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Snh. Onur ATILLA,

Konu: 2 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapiimasina” iliskin GYODER gériisii

2 Ocak 2019 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan ilgili Teblig’de Madde 3 ve Madde 7’ de “Portféyde yer alan
gayrimenkuller icin 3194 sayii Kanunun Gegici 16. Maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi almis olmasi
durumunda yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir”
denilmektedir.

Buglin Yapi Kayit Belgesi miilk degerini direkt etki eden bir belge niteligindedir. Beyan usuliine dayali yapilan
bu belgelendirmede e-devlet sifresi ile giris yapilarak alan beyani edilmekte ve ilgili resimler sisteme
eklenerek basvuru yapilmaktadir. Sisteme gerekli 6demenin yapilmasi akabinde, Yapi Kayit Belgesi tamamen
bu beyana istinaden sistem tarafindan otomatik Uretilmektedir. Tapu tescil asamasina gegilmedigi siirece
basvurulan aykirilik ile ilgili miilke ait herhangi bir onayh ¢izim olmasi gerekmemektedir. Bu belgeleri yasal
dogrulugunu onaylayan otorite su anki sistemde sadece tapu tescili sirasinda yapilan islemlerdir.

Bu belgenin temini ve sonrasinda yasanan prosediirler konusunda asagidaki 6nemli noktalar bulunmaktadir;

a) imar barisi kapsaminda alinan Yapi Kayit Belgesi miilk sahibi ile devlet arasindaki yasal sorunu ¢ézen bir
belge olup, bu belge miilkin sahibinin belediye ve diger resmi idarelerle olan Tiirk Ceza Kanunu 184’ e ait
para ve diger suclara ait cezalarini kaldirmakta, sadece bu konuda bir imar barisi saglamaktadir. Bu belge
miilkiin sahibinin miilkle ilgili diger kat malikleri ile arasinda bir sorun varsa bu sorunu ¢c6zememektedir.

Miilke ait Yapi Kayit Belgesi tapuda ve/veya gerekiyorsa kadastroda prosedirlerini tamamlamadigl ve cins
tashihi yapilmadig siirece, milk sahiplerinin diger maliklerle olan sorunlar ¢o6ziilmis olamayacaktir.
Dolayisiyla sadece Yapi Kayit Belgesi almis olmak yeterli olmayacaktir.

Tapu islemleri yapilmasl icin tim maliklerin ylizde viz muvafakati gerektiginden diger maliklerie sorunu

devam eden bir miilk tapuda islemini tamamlayamayacaktir. Yani tapuda tashih islemini bitirmemis mulklerin

yapi kayit belgesi ayni mulkteki diger kat maliklerinin actig1 ortak alan ihlali, yasal olmayan ihlallere yonelik
kullanimlar vs. gibi davalara karsi Yapt Kayit Belgesi sahibini koruyamayacaktir.

b) Yapi Kayit Belgesi 3194 sayili imar kanunu kapsaminda yasalasmistir. imar kanunu disinda kalan diger 6zel
kanunlar sebebi ile 6rnegin; Kiyi Kanunu; Kiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu; Orman Kanunu
kapsamindaki yapilar gibi 6zel kanunlara bir atifta bulunulmadigindan kapsam 3194 ile simirlidir diye
distiniimektedir. Bu tiir 6zel alanlar iginde kalan miilklere yapi kayit belgesi alinsa bile belgenin gegerliligi ile
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ilgili, s6z konusu kurumlarda degisik goriisler mevcuttur; genel olarak bu kurumlarda bu belgenin dzel
kanunlara bagh cezai islem ve yikim gibi slrecleri durduramayacagi goriisii hakimdir.

c) Tek bagimsiz bolimden olusan yapilarda, milkiyet hali hazirda tek malikte oldugu igin, yapi kayit belgesi
alinmis olsa dahi, tapuda cins degisikligi/kat miilkiyeti asamasina gidilmesi diger kat malikleri olmadigindan
onlarin onayini gerektiren bir islem degildir. Dolayisiyla bu tip yapilarda yap! kayit belgesi asamasinin yant sira
tapuda cins degisikligi/kat mulkiyeti asamasina gegcis zorunlulugu getirilmesi gereklilik olarak dnerilmektedir,
ayrica bu gereklilik olmamasi devletimizi tapu tescilinde ddenmesi gereken ve birebir yapi kayit belgesi tutari
ile ayni olan harg gelirlerinden mahrum birakmaktadir.

d) Yapi Kayit Belgesi alinirken temel sistem beyan usulii gelismektedir. Sisteme bina kapali alani girilerek Yapi
Kayit Belgesi alinmaktadir. Herhangi bir onayl ¢izim tapu tescili asamasina kadar gerekli degildir. Tapuya
tescili yaptimamis ancak e-devlet sistemine giris yapilarak Yapi Kayit Belgesi alinmig milklerin bilgi ve
belgelerin kontroliinii yapan bir sistem Bakanlk tarafindan heniiz gelistiriimemistir. Bu sebeple gercege
uygun veya dogru yapiimayan beyanlar nedeni ile gerceklesen yapi kayit belgesi iptalleri yatinmcinin zarara
ugrama ihtimali dogurabilir. Yapi kayit belgelerinin kiiglik yatirimciyi zarara ugratmadan kullanilabilmesi igin
Tapu Tescilin yapilmis olmasi gereklidir,

Yapi kayit belgelerinin sisteme girisinde aykiriliklarla ilgili beyanlarda fotograflar sekmesi bulunmakta ancak
aykinhgin fotograflan olup olmadigini kontroliinden sistem yoksundur.

Yapi kayit belgesi alinan alanlanin binanin icinde olan alanlardan dogabilmesi s6z konusu oldugundan ve belge
ilk asamada bir cizime baglanma zorunluguna hasil olmadigindan bu tir durumlan ayirt edici bir unsur
sistemde bulunmamaktadir. Ornegin; bodrum katta bir otopark alani ticari isletmeye dondurildiyse alanlar
bina kapali alani iginde yaratilmis olmaktadir. Kisacasi Yapi Kayit Belgesinin kontrolden yoksun olmasi nedeni
ile bu ilk beyan asamasi ile resmi bir prosedirii yurtitmek dogru degildir.

e) Yapi kayit belgesi alinan yapilarda, bedeli 6denmis olmasina ragmen e-devlet sisteminde belgenin
giincelleme butonu bulunmaktadir. Giincelleme butonu (izerinden ilave kapal alan tanimlamas: ilave bedel
yatirilmak sureti ile mimkundir. Dolayisi ile fillen alinmig olan bir yapi kayit belgesinin gergekliligini yitirebilir,
degistirilebilir, iptal edilebilir. Bu konu yine tapu tescili yapiimamis miilkierde risk olusturmaktadir.

Sonug; Gayrimenkul Yatirim Ortakliiklari ve Gayrimenkul Yatirim Fonlari Portfoylerinde bulunan veya portfdye
alinacak malklerde Yapi Kayit Belgesi alinmis olmasi ancak “tapuda bu belgeye ait tescil isleminin
tamamlanmamig” olmasi yatinmci agisindan bir risk dogurmakta, devletimize de harg geliri kaybi
yaratmaktadir. Bu riskler miilkteki diger maliklerin acabilecegi potansiyel davalari kapsayabilecegi gibi mulk
sahiplerinin beyanlarinin eksik, yanls, yetkisiz olmasindan veya belgenin basvurulmamasi gereken 6zel kanun
boélgesinden alinmis olmasi nedeni ile kaynaklanabilecegi, bu portfoylere yatirim yapan yatirnmcilarin da bu
durumdan zarar gorme ihtimali olabilecegi dislincesindeyiz.

Yukaridaki bilgilerden yola ¢ikarak; GYO ve Gayrimenkul Yatirnnm Fonlan Portféyiinde bulunan gayrimenkuller
icin; Yapi Kayit Belgesi almis ancak “tapuda bu belgeye ait tescil islemini tamamlamamis miilklerin” yapi
kullanma izin belgesi almis sayilip sayllmayacagi tekrar degerlendirilmesi gereklidir.
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Ayrica;

Madde 21’de yapilan degisiklikle Ozellik arz eden kararlar kisminda “Danigsman Sirket” tanimi genisletilmis
olup, danmisman gsirketlerle vyapilan islemlere dair acgiklama yikimliitkleri son derece kapsamh hale
getirilmistir. Bu konuda asgari bir 6nemlilik kriteri belirtilmesi, sirketlerin is akislan agisindan daha kolayhk
saglayabilir. SPK’'nin 6zel durumlar tebligi zaten GYO’lari da kapsadigindan, GYO Tebligi'nin 21. maddesinin
komple kaldiriimasi ile mimkinddr.

Madde 28’de yapilan degisikle Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin yurtdisinda istirak edecekleri sirketlerin
gayrimenkul projesi gelistirebilmesine izin verilmistir. Ortakhklarin yurtdisinda direkt gayrimenkul veya
gayrimenkule dayali hak sahibi olmasi da mimkiindiir. Ancak teblig ortakliklarin yurtdisinda direkt sahip
olduklari gayrimenkuller Gzerinde proje gelistirmesine izin vermemektedir. GYO’nun yurt disinda istirak bir
sirket Uzerinden yapabildigi bir faaliyeti kendisinin direkt yapmasinin yasaklanmas: yerine GYO’larin istirak
kullanmadan da yurtdiginda proje gelistirmesine izin verilmesi uygun olacaktir.

Konuyu degerlendirme ve goriislerinize arz ederiz.

Saygilarimla,

Dog. Dr. Feyzullah YETGIN
GYODER
Yonetim Kurulu Bagkani




