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Konu: Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Sirketleri’nin hisselerinin yabancilar tarafindan
alinmasi ile sirketin yabanci sermayeli sirket sayilmasi ve Tapu Mudurlikleri’nde bu nedenle
yasanan sorunlar.

Bildiginiz iizere Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde 03/07/2008 tarihinde yapilan degisiklik
ile; yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklari veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketler ile tasinmaz maliki ve yerli sermayeli olup hisse devri yoluyla yabanci sermayeli
sirkete donlisen sirketlerin  Tirkiye’de milkiyet ediniminin serbest olacagi hiikme
baglanmistir. Ancak hilkme gore; edinmek istedikleri mulkiyetin askeri yasak bolge, glvenlik
bolgeleri yahut stratejik bolgelerde olmasi halinde Genel Kurmay Baskanligi’ndan yahut
Valilik’den izin almalar1 gerekmektedir. (15 Temmuz 2008 tarih, 26937 no’lu Resmi Gazete)
Konunun uygulama kismi ise Yabanci Sermayeli Sirketlerinin Taginmaz Edinimine iliskin
yonetmelik ile belirlenmistir.

Bu noktada yabanci sermayeli sirketin tanimi iizerinde durmak gerekir. Tanimin netlik
kazanmas ile hangi sirketlerin tapu kanununun 36. maddesi kapsaminda hangilerinin kapsam
disinda kaldigi da belirlenmis olacaktir. Konuyla ilgili bilinen tek tanim 4875 Sayili
‘Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 2. Maddesi’nin (ii) fikrasi ile diizenlenmistir.
Buna gore madde dogrudan yabanci yatirimi; menkul kiymet borsalarindan en az %10 hisse
orant ya da ayni oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olmak
olarak tanimlar. Bu tanim dikkate alindiginda; birinci amaci gayrimenkule yatirnm yapmak
olan ve buna bagl olarak faaliyet gosteren halka agik ve borsada islem gdren gayrimenkul
yatirim ortakliklarina Tapu Kanunu madde 36’nin uygulanip uygulanilamayacagi problemi ile
karsilagilacaktir. Nitekim sirketin hisselerinin en az %10’nun yabanci yatirimci tarafindan
almmast halinde dogrudan yabanci yatirnmi tanimima girecek ve sirketin bu kanun
hiikiimlerine gore islem gormesi s6z konusu olacaktir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin esaslar tebligi seri: VI No: 11°e gore gayrimenkule
yatirrm yapmak amaciyla kurulan ve bu anlamda yatirimcilarina karst sorumlu olan
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin halka agik hisselerinin yabancilar tarafindan da alinmasi
yabanc1 sermayeli sirket sayilmasi ve bu sirketlerin tabi oldugu sartlara tabi olmasi yerinde bir
uygulama degildir. Zira bu halde gayrimenkule yapilacak bir yatirim, burokratik prosedurler
sebebiyle zaman kaybedilerek gergeklesecek yahut gerceklesmeyecek ve bdylece yatirimei
zarara ugrayacaktir. Ustelik yabanci yatirimcmin bir GYO’nun yonetiminde soz sahibi
olabilmesi icin oyda imtiyaz saglayan hisse senctlerine sahip olmasi1 gerekir ki bu tip hisse
senetleri borsada islem goérmediginden bdyle bir durum miimkiin olmamaktadir. iste tam da
bu sebeple yonetiminde hicbir sz hakkinin bulunmadigi bir GYO’nun sirf halka agik hisse
senetlerinin bir kismina yabanci yatirimeinin haiz olmasi onu yabanci sermayeli sirket haline
getirmemeli ve bu sekilde muamele yapilmamalidir.



Yukarida aciklanan sebeplerle sermayesinin en az %I10’unu yabanci yatirimcilarin
olusturdugu GYO’larin yabanci sermayeli sirket olarak kabul edilmesi ve bu nedenle
uygulamada problemlerle karsilagilmasi s6z konusu alanda en azindan GYO’lar i¢in ek bir
diizenleme yapilmasint zorunlu kilmaktadir. S6z konusu diizenleme ile yabanci sermayeli
sirketlerin yonetimde s6z sahibi olmadig siirece yabanci sermayeli sayilamayacag1 6zellikle
vurgulanmali1 ve boylece uygulamada karsilagilan sorunlarin oniine gegilmelidir.
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