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Sermaye Piyasasi Kurulu
Kurumsal Yatirimeilar Dairesi Baskanlig:

Sayr :12233903-622.01-E.9197 08.07.2019
Konu :Onerileriniz ve goriis talebiniz hk.

GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI DERNEGI
Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad.
Yonca Apt. C Blok No:151-1 Kat:6 D:43
Zincirlikuyu-SISLI/ISTANBUL

g : 13.02.2019 tarihli yaziniz.

Iigi’de kayith yazinizda, 5zetle;

i) I11-48.1 say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’ne (GYO Tebligi)
ve I11-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi”ne (GYF Tebligi) eklenen,
“3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nct maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasinin yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul
edilecegine” dair hitkkiimden bahisle; yapi kay1t belgesinin niteligine dair tespit ve degerlendirmeleriniz
ile sadece yap1 kayit belgesi almis ancak tapuda bu belgeye dair tescil islemleri tamamlanmamis
yapilarin gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) ve gayrimenkul yatirim fonlarmin portfSylerine
(GYF) dahil edilmesi halinde yasanabilecek sorunlara dair goriislerinize yer verilmis ve GYO ve GYF
portfoylerinde yer alacak yapikayit-belgesi almis ancak tapuda bu-belgeye ait tescil iglemini
tamamlanmamus tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesi almis sayilip sayilmayacagma iliskin Kurulumuz
gorisi,

i) GYO Tebligi’nin 3. maddesinde yer alan “Danigsman Sirket” tamiminin genisletilmis oldugu,
bu hususun danigman sirketlerle yapilan islemlere dair agiklama yiikiimliiliiklerinin son derece kapsamli
hale getirildigi, s6z konusu hususa iligkin asgari bir 6nemlilik kriteri belirtilmesinin GYO’larin is akislari
acisindan kolaylik saglayacag: ifade edilerek, Kurulumuzun II-15.1 sayili Ozel Durumlar Tebligi’nin

(Ozel Durumlar Tebligi) GYO’lar1 da kapsadig1 dikkate alinarak, 21. maddenin GYO Tebligi’nden
cikartiimasi, '

iii) GYO Tebligi’nin 28. maddesinde yapilan degisiklik ile GYO’larin yurtdisinda istirak
edecekleri sirketlerin gayrimenkul projesi gelistirebilmesine izin verildigi, ortakliklarin yurtdisinda
dogrudan gayrimenkul veya gayrimenkule dayali hak sahibi olmasinin da miimkiin oldugu, ancak GYO
gelistirilmesine izin vermedigi ifade edilerek, yurtdisinda istiraki olan bir sirket iizerinden yapabildigi
yurtdisinda proje gelistirme faaliyetini GYO’larin dogrudan kendilerinin yapabilmesine izin verilmesi
amacityla GYO Tebligi’nde degisiklik yapilmasi

talep edilmistir.
Bu kapsamda;
1) i. nolu maddede yer alan talebinize iliskin aciklamalara asagida yer verilmektedir:

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde “Portféylerine alinacak her
tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkivetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
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sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmas: ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nct maddesi kapsaminda yapt
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”,

GYF Tebligi’nin 18. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde “Fon portféyiine alinacak
her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkivetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde
etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir.”, dordiincii fikrasinda ise “3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, birinci fikranin (b) bendinde yer alan yapi kullanma izninin
alinmig olmast sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

hiikiimleri yer almaktadir.

S6z konusu hiikiimlerden de anlagilacag tizere GYO ve GYF portfoylerine dahil edilecek her
tlirlii bina ve benzeri yapi i¢in hem yapt kullanim izni alinmasi hem de kat miilkiyeti tesis edilmesi, kat
miilkiyeti tesis edilmeyen bazi istisnai durumlarda da yapi kullanim izni alinmig taginmazlarin tapu
senedinde belirtilen niteliklerinin mevecut durumlarina uygun hale getirilmesi zorunludur. Gerek GYO
Tebligi gerekse de GYF Tebligi’nde yapi kayit belgesi alinmasinin sadece yap1 kullanim izni alinmis
olmasi sart1 igin yeterli kabul edilecegi agikga belirtilmis olup, sz konusu hiikiimler uyarinca yapi kayit
belgesi alinmis tasinmazlar icin kat miilkiyeti tesis edilmesi ya da belirtilen istisnai durumlarda tapu

senedinde belirtilen niteliklerinin mevcut durumlarina uygun hale getirilmesi sarti ayrica aranmaktadir.
GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde yer alan “Ortakiik portféyiine dahil

edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasiesastwr.” hikmii de, GYO pertfSyiine dahil edilen yap: kayit
belgesi almis tasinmazlarin tapudaki niteliginin, taginmazin mevcut haline uygun hale getirilmesi
gerektigini vurgulamaktadir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16. maddesinin besinci fikrasinda “Yap: rubsat alip da
yapi kullanma izin belgesi almamis veya yapt ruhsati bulunmayan yapilarda, Yap: Kayit Belgesi
ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi hizmet
alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yapt kullanma izin belgesi aranmaksizin
cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir.” hikkmiine yer verilmis; Yap1 Kayit Belgesi
Verilmesine Iligkin Usul ve Esaslar’in 6. maddesinin dérdiincii fikrasinda ise yapi kayit belgesi
alindiktan sonra yapi ruhsati alip da yapi kullanma izin belgesi almamis veya yap1 ruhsati bulunmayan
yapilarda, yap1 kullanma izin belgesi aranmaksizin kullanim maksadi degisiklikleri de dahil olmak iizere
tapuda cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesisi yapilabilmesi i¢in gerekli bagvuru belgeleri belirlenmistir.
GYO ve GYF portfdylerine dahil edilecek tasinmazlar igin kat miilkiyeti tesis edilmesi ya da GYO
Tebligi ile GYF Tebligi’nde yer alan hallerde tapu senedinde belirtilen niteliklerinin mevecut durumlarina
uygun hale getirilmesi sart1 zaten aranmakta oldugundan; yapi kullanma izni alinmis olma sartini
sagladig1 kabul edilen yapi kayit belgesi alinmis tasinmazlarin, imar mevzuatmin sz konusu hiikiimleri
gergevesinde islem yapilmaksizin, baska bir ifadeyle tapuda kat miilkiyeti ya da cins degisikligi islemleri
tamamlanmaksizin GYO ve GYF portfoylerine dahil edilmesi miimkiin bulunmamaktadir.

Diger taraftan, yap1 kayit belgesi almis tasimazlar igin kat miilkiyeti tesisi ya da cins degisikligi
iglemlerinin tamamlandig1 hususuna iligkin degerlendirmelerin GYO Tebligi’nin 34. maddesinin birinci
fikrasinin (1) bendi ve GYF Tebligi’nin 28. maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi hiikiimleri
kapsaminda hazirlatilacak degerleme raporlarinda yer almasi gerekmektedir.

2) ii. nolu maddede yer alan talebinize iliskin aciklamalara asagida yer verilmektedir:

02.01.2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 111-48.1.¢
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say1li Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasmna Dair
Teblig (11I-48.1.¢ sayili Teblig) ile GYO Tebligi’nin 3. maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde yer alan
“Danigman Sirket” tanimina eklenen “mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmetleri sunan
sirketi” ifadesi, GYO Tebligi’nin 21. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinin yedi numaral: alt
bendinde belittilen “Ortakliga danismaniik hizmeti veren sirketler” ile ayni fikranin (b) bendinin alti
numarali alt bendinde belirtilen “Ortakliga mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmeti verecek
gerg¢ek veya tiizel kisilerin belirlenmesine iliskin kararlar” diizenlemelerine uyum saglanmasi
amaciyla yapilmistir. S6z konusu degisiklikten énce GYO Tebligi’nin 3. maddesinin birinci fikrasinin (f)
bendi “Danisman sirket: Ortaklik ile yaptigi bir sézlesme ¢ergevesinde ortakliga proje gelistirme
ve kontrol hizmetleri de dahil olmak iizere ortaklik portféyiiniin gelistirilmesi ve alternatif
yatirim imkanlarmin arastirdmasina yonelik hizmetler sunan sirketi” iken, anilan degisiklik sonrasi
soz konusu bent “Danisman sirket: Ortaklik ile yaptig1 bir sézlesme ¢ergevesinde ortakliga proje
gelistirme ve kontrol hizmetleri de dahil olmak iizere ortaklik portfoyiiniin gelistirilmesi ve
alternatif yatirim imkanlariin arastirdmasina yénelik veya ortakliga mali, hukuki veya teknik
danismanlik hizmetleri sunan sirketi” olmustur. Dolayistyla, bahse konu degisiklik GYO Tebligi’nin
21. maddesi kapsaminda GYO’lar ile danigman sirketler arasinda yapilan islemlere dair ilave bir
ylikiimliiliik getirmemektedir.

Ote yandan, Ozel Durumlar Tebligi’nin GYO’lar1 da kapsamasi nedeniyle GYO Tebligi’nin 21.
maddesinin anilan Teblig’den ¢ikartilmasina iliskin gériis ve 6neriniz ise mevzuati gelistirme
caligmalarinda dikkate alinabilecektir.

3) iii. nolu maddede yer alan talebinize iliskin aciklamalara asagida yer verilmektedir:

GYO’larm yurtdisinda projesi gelistirme faaliyetlerini dogrudan kendilerinin yapabilmelerine
iliskin goriis ve Oneriniz ise mevzuati gelistirme c¢alismalarinda dikkate alinabilecektir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

e-imzalidir

Onur ATILLA
Daire Bagkani
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