GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGI (111-52.3)

(03/01/2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir)

BIRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar
Amag ve kapsam
MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amaci gayrimenkul yatirim fonlarina iligkin esaslari dizenlemektir.

(2) Bu Teblig gayrimenkul yatinm fonlarinin kuruluglarina, faaliyet ilke ve kurallarina, katilma paylarinin
ihraci ve bunlarin nitelikli yatirimcilara satisina, ihrag belgesine, yatirmcilarin bilgilendirilmesine, tasfiye ve
sona ermelerine iligkin esaslari kapsar.

Dayanak

MADDE 2 - (1) Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 52 nci ve 54 Uncl
maddelerine dayanilarak dlizenlenmistir.

Tanimlar ve kisaltmalar

MADDE 3 - (1) Bu Tebligde gegen;

a) Bilgilendirme dokumanlari: Fon igtlzigu ve ihrag belgesini,

b) Borsa: 6362 sayili Kanunun 3 Gnct maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde tanimlanan sistemler ve
pazar yerleri ile yurt digi borsalari,

c) Fon: Gayrimenkul yatirim fonunu,
¢) Fon toplam degeri: Fon portfoyundeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri cergevesinde degerlenmesi
neticesinde bulunan fon portfoy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarin eklenmesi ve borglarin

dustlmesi suretiyle ulasilan degeri,

d) Gayrimenkul degerleme kurulusu: Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkullere ve gayrimenkule
dayali haklara iligkin degerleme hizmeti verecek sirketler listesinde adi bulunan sirketleri,

e) Gayrimenkul yatirimi: 4 Ginci maddenin Gglincl fikrasinin (a) bendinde sayilan varlik ve haklari,

) iligkili taraf: Tirkiye Muhasebe Standartlar gercevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelerde yer alan ilikili
tarafi,

g) Isletmeci sirket: Kurucu ile yaptigi bir sézlesme gergevesinde fon portfdyiinde bulunan otel, hastane,
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aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, stiper marketler ve bunlara benzer
nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla igleten sirketi,

g) Kanun: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,
h) KAP: Kamuyu Aydinlatma Platformunu,

1) Katilma payi: Yatirmcinin sahip oldugu haklari tagiyan ve fona katilimini gosteren, kayden izlenen
sermaye piyasasl aracini,

i) Kurucu: 2/7/2013 tarihli ve 28695 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu
Sirketlerin Faaliyetlerine lliskin Esaslar Tebligi (111-55.1) gercevesinde Kuruldan faaliyet izni almis portfy
yonetim sirketini, gayrimenkul portfdy yonetim sirketini veya gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy
yonetim sirketini,

j) Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulunu,

k) MKK: Merkezi Kayit Kurulusu A.S.'yi,

) Nitelikli yatinmci: Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan
Kisileri,

m) Portfoy saklama tebligi: 2/7/2013 tarihli ve 28695 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Portfoy Saklama
Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara lligkin Esaslar Tebligi (11-56.1)'ni,

n) Portféy saklayicisi: Kurulun portfdy saklama tebligi ¢ercevesinde portfdy saklama hizmetini ylriten
kurulusu,

o) Portfdy yéneticisi: Portfdy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi (11l-
55.1) gergevesinde Kuruldan faaliyet izni almig portfoy yonetim sirketini, gayrimenkul portfoy yonetim sirketini
veya gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy yonetim sirketini,

6) Portfdy yonetim tebligi: Portfoy Yénetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi
(II-55.1)'ni,

p) Takasbank: istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.yi,

r) TTSG: Turkiye Ticaret Sicili Gazetesini,

s) Turev Araglar: Kurulca fon portfoytne alinmasi uygun gorilen vadeli islem ve opsiyon s6zlesmelerini
s) Kistas getiri: Fonlarin getirisinin kiyaslanmasi amaciyla kullanilan degeri

t) En uygun haberlesme vasitasi: KAP, elektronik posta, kisa mesaj, telefon, faks ve benzer, iletisim
araglarini,

u) Fon ihra¢ sézlesmesi: Fon ile katilma payi sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen ve
asgari olarak Ek/4'te sayilan hususlarin diizenlendigi standart sozlesmeyi,

U) Miteahhit: Kurucu ile yaptigi bir s6zlesme gergevesinde, Fon portfdylnde yer alan gayrimenkullerin ve
gayrimenkul projelerinin ingaat iglerini gerceklestirmeyi taahhit eden gergek ya da tlizel kisiyi,



ifade eder.

IKINCi BOLUM
Genel Hiikiimler

Gayrimenkul yatirim fonu

MADDE 4 - (1) Fon, Kanun hikGmleri uyarinca nitelikli yatirnmcilardan katilma paylari karsiliginda toplanan
para, gayrimenkuller, 18 inci maddenin UGguncu fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz bolumler veya gayrimenkule dayali haklarla, pay sahipleri hesabina inangli mulkiyet esaslarina
gore Uglncl fikrada belirtilen varlik ve islemlerden olusan portfoyi isletmek amaciyla Kuruldan faaliyet izni
alan portfoy yonetim sirketleri ve gayrimenkul portfoy yonetim sirketleri ile gayrimenkul ve girisim sermayesi
portfdy yonetim sirketleri tarafindan bir ictizlk ile slreli veya siresiz olarak kurulan ve tizel kisiligi
bulunmayan malvarligidir. Bununla birlikte, fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve dlzeltme talepleri dahil
olmak Uzere her tlrll sicil islemleri ile ortag! olacagi anonim ortaklik kurulus, sermaye artirimi veya pay
devri islemleri dahil her tir ticaret sicili islemleriyle sinirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

(2) Fon, belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak ya da belirli bir sektorde faaliyet gostermek amaciyla
kurulabilecegi gibi amacinda herhangi bir sinirlama olmaksizin da kurulabilir.

(3) Fonlar, asagida sayilan varlik, hak ve islemlerden olusan portfdyu isletmek amaci diginda herhangi bir
isle ugrasamazlar:

a) Gayrimenkul yatirmlari:

1) Gayrimenkuller,

2) Gayrimenkule dayali haklar,

3) 18 inci maddenin tglncu fikrasi kapsamindaki gayrimenkul projeleri,

4) Gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari,

5) Tabi olduklar mevzuat hukumlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75'i yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari,

6) Gayrimenkul sertifikalari ile Toplu Konut idaresi Bagkanliginin fon kullanicisi oldudu kira sertifikalari,
7) Diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katiima paylari,

8) Portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilimasindan kaynaklanan alacaklar,

9) Gayrimenkul yatirmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklari,

b) Diger yatirimlar:

1) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, dzel sektdr ve
kamu borglanma araglari,



2) 7/8/1989 tarinli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yardrluge konulan Turk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hukimleri gercevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve
kamu borclanma araglari ve anonim ortaklik paylari,

3) Vadeli mevduat ve katilma hesabl,

4) Yatinm fonu katilma paylari,

5) Repo ve ters repo islemleri, vaad s6zlesmeleri ile taahhtll islem pazarinda gergeklestirilen islemler;
altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasasi araglari,

6) Kira sertifikalari,

7) Varantlar ve sertifikalar,

8) Takasbank para piyasasi islemleri ve yurtigi organize para piyasasi islemleri,

9) Turev arag islemlerinin nakit teminatlari ve primleri,

10) Kurulca uygun gorilen ézel tasarlanmis yabanci yatirim araglari,

11) Kurulca uygun gorilen diger yatirim araglari.

(4) Fonun faaliyet ve yatinmlarinin, katilim finans ilkelerine uygun olarak yerine getirileceginin ihrag
belgesinde belirtilmesi durumunda, fon unvaninda “katilim” ibaresi kullanilabilir.

Fonun malvarhgi

MADDE 5 - (1) Fonun malvarligi kurucunun, portfdy saklayicisinin ve portfoy yoneticisinin malvarligindan
ayridir.

(2) Fon malvarligi; fon hesabina olmasi sartiyla 23 Unci madde kapsaminda kredi alinmasi, finansman
sa@lanmasi, koruma amagli tlrev arag islemleri veya fon adina taraf olunan benzer nitelikteki islemlerde
bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarligi kurucunun ve portfoy
saklayicisinin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla
tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Uzere haczedilemez, iizerine ihtiyati
tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

(3) Kurucunun velveya portfoy yoneticisinin Ggtincu kisilere olan borglari ve yikumlUlUkleri ile fonun ayni
uglncl kisilerden olan alacaklari birbirine karsi mahsup edilemez.

Fon bilgilendirme dokiimanlari

MADDE 6 - (1) Fon bilgilendirme dokimanlari fon i¢tlizigu ve ihrag belgesinden olusur.

(2) Fon igtuzugu katilma payi sahipleri ile kurucu, portfoy saklayicisi ve portfoy yoneticisi arasinda fon

portfdyunun inangh mulkiyet esaslarina gore isletimesini, Kanunun 56 nci maddesi kapsaminda
saklanmasini ve vekalet akdi hukumlerine gore yonetimini konu alan genel islem sartlarini iceren iltihaki bir
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sozlesmedir. igtiiziik standardi Kurulca belirlenir. igtiiziikte bulunmasi gereken asgari unsurlar Ek/1'de yer
almaktadir.

(3) Fon ihrag belgesi fonun niteligi ve satis sartlar hakkindaki bilgileri iceren belgedir. ihrag belgesi
standardi Kurulca belirlenir. lhrag belgesinde bulunmasi gereken asgari unsurlar Ek/2'de yer almaktadir.

(4) (MULGA)

Yetki ve sorumluluk

MADDE 7 - (1) Kurucu, fonun katilma payi sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi,
yonetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtlzuk ve ihrag belgesi hukimlerine uygun olarak
yuratulmesinden sorumludur. Kurucu fona ait varliklar Gzerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve
ictlzik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklari kullanmaya
yetkilidir.

(2) Kurucu portfoy yonetimi hizmetini portfoy yonetim tebliginin 8 inci maddesinin dordincu fikrasi
cercevesinde imzalanacak bir sdzlesme ile bagka bir portfoy yonetim sirketi, gayrimenkul portfoy yonetim
sirketi veya gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy yonetim sirketinden alabilir. Fonun faaliyetlerinin
yurtiimesi esnasinda portfoy yoneticiligi hizmeti dahil disaridan saglanan hizmetlerden yararlaniimasi,
kurucunun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

(3) Kurucu ile katilma payi sahipleri arasindaki iligkilere Kanunda, ilgili mevzuatta, ictizikte ve ihrag
belgesinde hikim bulunmayan héllerde 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun 502 ila
514 Uncl maddeleri hikiimleri kiyasen uygulanir.

(4) Fonun yatinm komitesi Uyeleri, aldiklar kararlarla sinirli olmak Gzere, fonun gayrimenkul yatirim
porfoyinin yonetiminden sorumludur.

Fon portfoyiiniin yonetimi

MADDE 8 - (1) Kurucu veya portfoy yoneticileri, fon malvarligini yatirimei lehine ve yatirnmcinin gikarini
gbzetecek sekilde, portfdy yonetim tebliginde yer alan dizenlemeler cergevesinde, Kanun, bu Teblig,
ictizuk hukimleri ve ihrag belgesinde belirlenen yonetim ilkelerine gore yonetmekle yukumludir. Fon
portfoyunun yonetiminde birden fazla portfdy yoneticisi ile sdzlesme yapilabilir. Bu durumda yapilacak
portfoy yonetim sdzlesmesinde, portfdy yoneticilerinin portfoy yonetiminin devralinmasindan kaynaklanan
hak ve yukumluliklerine de yer verilmesi zorunludur.

(2) Fon portféydnin yénetiminde portfdy yonetim tebliginin 33 Gincl maddesinde yer alan ilkelere uyulur.
Su kadar ki, 28 inci maddede belirtilen islemlerde portfoy yonetim tebliginin 33 Uncu maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendi uygulanmaz.

(3) Portfoy yoneticisi portfy igin yapilan bir alim satim isleminden dolayi lehine komisyon, iskonto ve
benzeri menfaat sadlarsa, bu durum kurucu tarafindan égrenildigi tarihten itibaren 10 is glinii i¢inde en
uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.



Fon portfoyiiniin saklanmasi

MADDE 9 - (1) Fon portfoyundeki varliklarin, portfoy saklama tebligi dizenlemeleri gergevesinde
saklanmasi zorunludur. Fiziken veya kayden saklanmasi mimkin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve
fona aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy saklayicisi nezdinde tutulur. 4unct maddenin
Uglncl fikrasinin (a) bendinde belirtilen gayrimenkul yatirmlarinin yapilmasi veya bu yatirimlarin fon
portfdyinden ¢ikarlimasi 6ncesinde islemlere iliskin bilgi ve belgelerin  drnekleri islemlerin
gergeklestirimesinden makul bir stire dnce portfoy saklama tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine
getirilebilmesini teminen portfoy saklayicisina gonderilir. Makul siire tanimina ve islemlere iliskin bilgi ve
belgelerin gonderim usullerine portfoy saklama sozlesmesinde yer verilir.

(2) Fon portfoylinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule dayali senetler
tapu katugune fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adina yapilacak islemler kurucu ile
portfdy saklayicisini temsil eden birer yetkilinin musterek imzalari ile gerceklestirilir. Bu hikmin
uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfdy saklayicisinin yonetim kurulu bagkan ve Gyeleri ile ydnetim
kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip kisilerdir.

(3) Yatirmci ile imzalanan fon ihrag s6zlesmesinin bir drnegi portfdy saklama tebligi kapsamindaki
sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini teminen portfoy saklayicisina iletilir.

Fonun temsili

MADDE 10 - (1) Fon, tim faaliyetlerinin icrasinda, kurucunun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla tiyeye veya kurucunun birinci derece imza yetkisine sahip
personeline devredebilir. Ancak, fonun kurulus, katilma pay! ihraci, tasfiye, yonetim tcreti artigi ile katiima
pay! sahiplerinin yatinm kararlarini etkileyebilecek nitelikteki diger islemlerinin yonetim kurulu karari ile
yapilmasi zorunludur.

Kurucunun ve yoneticinin organizasyon yapisi

MADDE 11 - (1) Kurucularin ydnetim kurulu tyelerinden en az birinin gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirmlari konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olmasi gereklidir. Ayrica kurucular
nezdinde bir yatirm komitesi olusturulmasi ve bu yatirim komitesinde asgari olarak birinci cimlede belirtilen
niteligi haiz ydnetim kurulu tyesi, genel midur ile Kurucu nezdinde tam zamanli ya da yari zamanli istihdam
edilmis ve Kurulun ilgili diizenlemelerinde belirtilen nitelikleri haiz bir gayrimenkul degerleme uzmani
bulunmasi zorunludur. Yatinm komitesinde gorevlendirilecek gayrimenkul degerleme uzmani sarti,
gayrimenkul degerleme lisansina ve gayrimenkul degerlemesi konusunda en az 3 yillik tecriibeye sahip bir
yonetim kurulu Uyesi ile de saglanabilir. Fon portfoytnin kurucu diginda bir portfoy yoneticisi tarafindan
yonetiimesi halinde, séz konusu organizasyon yapisinin portfdy ydneticisi nezdinde olusturulmasi
zorunludur.

(2) Gayrimenkul yatirim fonu kurucusunun ve varsa portfoy yoneticisinin risk yonetim sisteminin portfoy
yonetim tebliginde belirtilen hukimlerin yani sira asgari olarak gayrimenkul yatirmlarina iligkin finansman
riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de igerecek sekilde olusturulmasi zorunludur.

(3) Fon bilgilendirme dokumanlarinda nisaplari agirlastirici aksine bir diizenleme bulunmadigi takdirde,
yatirim komitesi Uyelerin gogunluguyla toplanir ve toplantida kullanilan oylarin gogunluguyla karar alir.
Ancak her haliikarda birinci fikrada asgari olarak belirlenen yatirim komitesi Uyelerinin gogunlugunun
toplantida hazir bulunmalari gerekir.



UGUNCU BOLUM _
Fonun Kurulusu ile Fon Katilma Paylarinin Ihracina, Dagitim ve Pazarlamasina lligkin Esaslar

Fonun kurulusu
MADDE 12 - (1) Fon kurulusu igin kurucu, taslak i¢tizlik ve Kurulca esaslari belirlenen standart form ile
Kurulca istenen diger bilgi ve belgelerle Kurula bagvurur. Fonun kurulug izni alabilmesi igin kurucunun

portfdy saklayicisi ile saklama s6zlesmesi imzalamis olmasi ve igtliziigin Kurulca onaylanmasi gereklidir.

(2) Kurulus basvurusu kapsaminda, igtlizikte yer alan bilgilerin tutarli, anlasilabilir ve Kurulca belirlenen
ictlizUk standardina gore eksiksiz olmasi zorunludur.

(3) Fon kurulus bagvurulari, gerekli belgelerin Kurula eksiksiz olarak sunulmasindan itibaren iki ay i¢inde
Kurul tarafindan karara baglanir.

(4) Kurulca onaylanan igtliziik, Kurul kararinin kurucu tarafindan tebelliig edildigi tarihi izleyen alti is guini
icinde kurucunun merkezinin bulundugu yerin ticaret siciline tescil ettirilir ve TTSG'de ilan olunur.

(5) Bu madde cergevesinde yapilan inceleme neticesinde bagvurularin onaylanmamasi halinde bu durum
gerekgesi belirtilerek bagvuru sahibine bildirilir.

(6) Fon kurulus basvurusu igin gerekli standart form ile form ekinde yer alacak bilgi ve belgeler Kurul
tarafindan belirlenir ve ilan edilir.

(7) Katilma paylarinin yatirmcilara satisina baslanmadan dnce kurucu ve portfoy yoneticisi tarafindan fon
katilma paylari kendi portfoylne alinabilir ve/veya gerekgeli yonetim kurulu karari alinarak fona borg
verilebilir.

Semsiye fon ve semsiye fona bagh fonlara iligkin esaslar

MADDE 12/A - (1) Fonlarin katilma paylarinin semsiye fona bagli olarak ihra¢ edilmesi mimkindur. Bu
sekilde katilma paylari semsiye fona bagl olarak ihrag edilen fonlar i¢in bu Tebligde yer alan ictliziik ve fon

ictizUgu ifadeleri, semsiye fon ictuzUgunu ifade eder.

(2) Semsiye fon ictuztgunde yer alan ve asagida belirtilen esaslara uygun olarak, her katilma payi ihraci
icin ayri bir inrac belgesi dizenlenmesi sartiyla, semsiye fona bagl fonlar olusturulur:

a) Her bir fonun tum varlik ve yakumlultkleri birbirinden ayridir.
b) Semsiye fonun kurulus giderleri ile fonlarin katilma payi ihrag giderleri hari¢ olmak zere, bir semsiye
fon icin yapilmasi gereken tim giderler fonlarin toplam degerleri dikkate alinarak oransal olarak bu fonlarin

portfdylerinden karsilanir.

c) Bir semsiye fonun tasfiye edilmesi veya devredilmesi durumunda, bu semsiye fona bagl fonlarin da
tasfiye edilmesi veya devredilmesi gerekir.

¢) Bu Tebligde yer alan hikimler aksi belirtimedikge her bir fon igin ayri ayri uygulanir.



(3) Semsiye fona bagli ilk fon ihrag bagvurusunun semsiye fon igtlziginin tescilinden itibaren 6 ay
icerisinde yapilmasi zorunludur. Bu sire iginde Kurula bagvuru yapilmamasi durumunda, semsiye fon
ictizUgunun ticaret sicilinden terkin ettirilmesine izin veriimesi talebiyle Kurula bagvurulur. Kurulca uygun
gorulecek makul gerekgelerin varligi halinde, bu fikrada belirtilen alti aylik stire bir defaya mahsus olmak
Uzere alti ay daha uzatilabilir.

(4) Katilma paylari semsiye fona bagli olarak ihrag edilen fonlar i¢in 17 nci maddenin ikinci fikrasi ile 19
uncu maddenin tglnct ve dordlnct fikralarinda yer alan fon igtizGgUunun ticaret sicilinden terkin ettirilmesi
sarti uygulanmaz. Semsiye fona bagl fonun tasfiye edilmesi yeterli kabul edilir.

Fon katilma paylarinin ihraci
MADDE 13 - (1) Katilma paylari sadece nitelikli yatirimcilara satilabilir.

(2) Fonun katiima pay ihraci igin Kurulca belirlenen standartlara uygun olarak diizenlenen ihrag belgesi ve
standart form ile Kurulca istenen diger bilgi ve belgelerle birlikte kurucu tarafindan Kurula bagvurulur. Su
kadar ki, fonun katilma payi ihraci bagvurusunun igtliziigin tescilinden itibaren, fon islemleri igin gerekli
mekan, teknik donanim ve muhasebe sisteminin olusturulmus ve yeterli sayida personelin atanmis olmasi
kaydiyla, en ge¢ alti ay icinde yapilmasi zorunludur. Bu slre icinde Kurula basvuru yapilmamasi
durumunda, igtlzik kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Terkine iligkin belgeler alti is glnU
icinde Kurula génderilir. Kurulca uygun gortlecek makul gerekgelerin varligi halinde bu fikrada belirtilen alti
aylik stire bir defaya mahsus olmak Uizere alti ay daha uzatilabilir.

(3) Katilma paylarinin ihrag edilebilmesi icin ihra¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasi gereklidir.
Katilma paylarinin ihraci igin ayrica izahname diizenlenmez.

(4) ihrag belgesinin onaylanmasi asamasinda agagida yer alan esaslar uygulanir.

a) ihrag belgesi Kurula sunulan bilgi ve belgeler gergevesinde 20 is giini iginde incelenir; ihrag belgesinde
yer alan bilgilerin tutarli, anlasilabilir ve Kurulca belirlenen standarda gére eksiksiz oldugunun tespiti halinde
belge onaylanir ve keyfiyet ilgililere bildirilir.

b) Sunulan bilgi ve belgelerin eksik olmasi veya ek bilgi ve belgeye ihtiya¢ duyulmasi halinde, basvuru
tarihinden itibaren 10 is gunu icinde bagvuru sahibi bilgilendirilir. Eksik bilgi ve belgelerin Kurulca
belirlenecek sire iginde tamamlanmasi gereklidir. Bu takdirde, (a) bendinde éngérilen slre, sz konusu
bilgi ve belgelerin Kurula sunuldugu tarinten itibaren islemeye baglar. (a) bendinde yapilan inceleme
neticesinde ihrag belgesinin onaylanmamasi halinde bu durum gerekgesi belirtilerek bagvuru sahibine
bildirilir.

(5) ihrac belgesinin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffilii
anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.

(6) Kurulca onaylanmis ihrag belgesi ticaret siciline tescil ediimez.

(7) Katilma paylari, ihrag belgesinin Kurulca onaylanmasini takiben ihra¢ belgesinde belirtilen satis
baslangi¢ tarihinden itibaren, ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar araciligiyla yatirimcilara
sunulur. Belirlenecek satis baslangic tarihi, her durumda onayli ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim
alinmasini takip eden bir yili gecemez. Bu stre zarfinda katilma paylarinin satigina baslanmamis fonlarin
tasfiye edilmesi talebiyle alti is ginu igerisinde Kurula bagvurulmasi zorunludur. Satis baslangig tarihine
kadar, Kurulca onaylanmis bilgilendirme dokimanlarinda yer alan bilgilerde herhangi bir degisiklik olmasi
halinde, Kurucu tarafindan bilgilendirme dokimanlarinda yapilacak degisikliklere onay verilmesi talebiyle



derhal Kurula bagvurulur.

(8) Katilma paylari karsihgi yatinmcilardan toplanan parayla, ihrag belgesinde belirtilen esaslar
cercevesinde yatirim yapilmasi zorunludur.

(9) Kurucunun ilk fonu digindaki fonlarin kurulus ve katiima paylarinin ihracina izin verilmesine iligkin
basvurular birlikte yapilir. Bu fonlarin kurulus ve katiima payi ihraci bagvurulari birlikte degerlendirilir ve
sonuglandirilir. Ancak, bir kurucunun kurucusu olacag ilk fonu igin kurulug ve katiima pay! ihrag bagvurulari
ayri olarak degerlendirilir ve sonuglandirilir.

(10) Katilma pay1 sahiplerine taninan hak ve/veya yukumlulukleri farklilagtirmak amaciyla ayni fonda farkli
pay gruplari olusturulabilir.

(11) Fon yatinmcilariyla ihtiyari olarak yatirnmci s6zlesmesi imzalanmasi halinde, bu sdzlesmede fon
ictlizUgu ve ihrag belgesi ve fon ihrag s6zlesmesine aykiri hikiimlere yer verilemez.

(12) Katilma paylarinin gayrimenkuller, 18 inci maddenin Ggincl fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolumler ve gayrimenkule dayali haklar karsiliginda satilabilmesi igin ihrag
belgesinde bu yonde hikim bulunmasi zorunludur.

(13) Fon katilma paylarinin nitelikli yatirnmciya satisi 6ncesinde yatirimcilarla bu maddede belirtilen asgari
unsurlari iceren fon ihra¢ s6zlesmesi imzalanmasi zorunludur. Ancak katiima paylarini borsadan alan
yatirimcilar i¢in bu zorunluluk aranmaz. S6z konusu sézlesmede;

a) Yatinmci haklarini ciddi sekilde zedeleyici ve Kurucu lehine tek tarafll olaganisti haklar saglayan
hikimlere yer veriimemesi,

b) ispat kiilfetini yatirimciya yiikleyen kayitiara yer veriimemesi,

c) Acik ve anlasilabilir bir dil kullaniimasi, yatirrmcinin okumasini zorlastiracak veya engelleyecek karakter
ve yaz! blyukliga kullaniimamasi,

¢) Bu Teblig, fon ictiiztigu ve ihrag belgesine aykiri hikimlere yer verilmemesi,

zorunludur.

(14) Fonun KAP sayfasinda fon ihrag sdzlesmesinin bir drnegine yer verilir. S6zlesme sartlarinda degisiklik
yapiimasi halinde degisiklikleri iceren sozlesmenin KAP'ta ilan edilmesi ve portfoy saklayicisina
gonderilmesi zorunludur.

Bilgilendirme dokiimanlarinda yapilacak degisiklikler

MADDE 14 - (1) ictiiziik degisiklikleri;

a) 12 nci maddenin ikinci fikrasi gergevesinde incelenerek onaylanir. Yapilan inceleme neticesinde
bagvurularin onaylanmamasi halinde bu durum gerekgesi belirtilerek bagvuru sahibine bildirilir.

b) 12 nci maddenin dérdincu fikrasi gergevesinde tescil ve ilan edilir.
c) Yatirmcilarin yatirm yapma kararini etkileyebilecek ve onceden bilgi sahibi olunmasini gerektirecek

nitelikte ise, degisikliklerin yirirlige giris tarihinden en az 30 giin 6nce katilma payi sahiplerine en uygun
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haberlesme vasitasiyla bildirilir. Bu bentte belirtilen stre icinde katilma paylarini fona iade etmek isteyen
yatirnmci bulunmasi halinde, s6z konusu degisikliklerin yarurluge giris tarihi katiima paylarinin fona iade
edilebileceqi ilk tarihe kadar ertelenir.

¢) ihrag belgesinde degisiklik yapiimasini gerektirir nitelikte ise bu degisikliklerde ikinci fikra hiikiimleri de
uygulanir.

(2) inrag belgesi degisiklikleri;

a) Yatinmcilarin yatirnm yapma kararini etkileyebilecek ve onceden bilgi sahibi olunmasini gerektirecek
nitelikte olmasi halinde 13 tUncl maddenin dordincl fikrasi gergevesinde Kurul tarafindan incelenerek
onaylanir; degisikliklerin yirtrlige giris tarihinden en az 30 giin dnce katiima payi sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla bildirilir. Bu bentte belirtilen stre icinde katilma paylarini fona iade etmek isteyen
yatirimci bulunmasi halinde s6z konusu degisikliklerin yurarlige giris tarihi katilma paylarinin fona iade
edilebileceqi ilk tarihe kadar ertelenir.

b) (a) bendi kapsami diginda ise, Kurulun onayi aranmaksizin kurucu tarafindan gerceklestirilerek katiima
pay! sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir. Ayrica yapilan degisiklikler her takvim yili
sonunu izleyen alti is guini icinde toplu olarak Kurula bildirilir.

(3) (MULGA)
(4) (MULGA)

(5) Bilgilendirme dokimanlarinda yapilan agiklamalarda, Kurul onayinin Kurul veya kamunun tekeffuli
olarak yorumlanmasina yol agacak agik veya dolayh bir ifade kullanilamaz.

(6) Birinci fikranin (c) bendi ve ikinci fikranin (a) bendi kapsamindaki degisikliklerinin fonun tim katilma
pay! sahipleri tarafindan 6nceden onaylanmasi ve bu hususu tevsik eden belgelerin Kurula iletilmesi
halinde katilma pay! sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilecek degisikliklerin yurirlige
girisine iliskin en az 30 gunluk bekleme siresi uygulanmaz. Katilma paylari sadece fon siresinin sonunda
iade edilebilen fonlarda bu kapsamda yapilacak degisikliklerde, yurirliige giris tarihinden dnce katilma payi
sahiplerine yatirim komitesi veya Kurucu yonetim kurulu karari ile fondan ¢ikis hakki taninmasi zorunludur.
Katilma paylarini fona iade etmek isteyen yatirimei bulunmasi halinde, s6z konusu degisikliklerin yarirlige
giris tarihi katilma paylarinin fona iade edilebilecegi ilk tarihe kadar ertelenir.

Katilma paylarinin degeri

MADDE 15 - (1) Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin katiima
paylarinin sayisina bélinmesiyle elde edilir.

(2) Fon birim pay degerinin en az yilda bir kere hesaplanmasi ve nitelikli yatirimcilara bildiriimesi esastir.
Fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag sézlesmesinde yer
verilir. Kurul katilma payi fiyatinin hesaplanma sikligina ve agiklanmasina iligkin olarak bu Tebligde
belirtilen haller diginda da farkli esaslar belirleyebilir.

(3) 31 inci maddenin ikinci fikrasinda belirtilen durumlarda, Kurulca uygun gorilmesi halinde, fon birim pay
degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.
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Fon katilma paylarinin satigi, fona iadesi ile yatirnmcilar arasinda devri

MADDE 16 - (1) Katilma payi satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya 18 inci maddenin
uglncu fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bolimlerin tapu siciline fon adina
tescil ettirilmesi ya da bu bélimlerin satin alinmasina iliskin sdzlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni
olarak 6denmesi; katilma payinin fona iadesi, yatirimcilarin paylarinin fon ihrag sézlesmesinde belirlenen
esaslara gore nakde cevriimesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirnmcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir. On dérdtnct fikra hikimleri saklidir.

(2) Katilma paylarinin satisi ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanabilir. Elde edilecek komisyon
tutari fona gelir olarak kaydedilir.

(3) Katilma paylarinin satisina ve fona iadesine iliskin esaslarin fonun portfdy yapisina uygun bir sekilde
belilenmesi ve fon ihrag s6zlesmesinde bu esaslara ayrintili bir sekilde yer verilmesi zorunludur. Sireli
olarak kurulan fonlarin katilma paylarinin fona iadesinin ihrag belgesinde belirtimek suretiyle sadece fonun
sliresi sonunda yapilmasi da mimkinddr.

(4) Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi kurucunun yani sira kurucu ile sozlesme imzalanmasi
suretiyle, gerekli yetkiye sahip olan portfdy yonetim sirketleri ile yatirim kuruluglari tarafindan, islemlerin bu
fonlarin igerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye sahip personel tarafindan gergeklestirimesi kaydiyla
yapilabilir.

(5) Katilma paylarinin pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yurttecek olan kurulus, satis yapilan yatirrmcilarin
Tebligde belirlenen nitelikli yatirnmci vasiflarini haiz olduklarina dair bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari
fon slresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik
nedeniyle dogabilecek yatinmci zararlarindan katilma payi pazarlama ve dagitim faaliyetini ydruten kurulus
sorumludur.

(6) Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma paylarini kendi
portfdylne dahil edebilir. Kurucu, fon katiima paylarinin fona iade ediimesinde gerekli likiditenin
saglanmasindan sorumludur. Ancak, fon igtuzigunde hukum bulunmak sartiyla gerekli likiditenin
sa@lanamadigini ve portfoydeki varliklarin satisinin yatirrmcinin zararina olacaginin kurucu tarafindan
tespiti halinde, kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi verilir.
Erteleme sresi bir yili asamaz.

(7) (MULGA)

(8) Katilma paylarinin Kanunun 13 tincti maddesi ¢ergevesinde MKK nezdinde Uiye ve hak sahipleri bazinda
izlenmesi zorunludur.

(9) Katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri mimkinddr. Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma
pay! devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimei vasiflarini haiz
olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiriten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini
yurtten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon stresince ve asgari olarak bes yil
boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirmcilar arasindaki katilma payi devirleri, katiima
paylarinin hak sahibi yatirmcilar arasinda aktariimasi ile tamamlanir. Katiima payi devirlerine iligkin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir iglemlerini yuruten kurulug sorumludur.

(10) Nitelikli yatirimcilar arasindaki katiima payi devirleri fon ihrag sézlesmesinde esaslarina yer verilmis
olmasi halinde kurucu veya yoneticinin onayina baglanabilir yahut tamamen sinirlandirilabilir.
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(11) Katilma payi alim satimi TUrk Lirasinin yani sira, minhasiran Ttrkiye’de yerlesik yabancilara, disarida
yerlesik kisilere ve 11/2/2010 tarihli ve 2010/139 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yarurlige konulan Tark
Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina iligkin Yénetmeligin 20 nci maddesinin ikinci fikrasinin (e) bendi
kapsamina giren kisilere satiimak lzere pay grubu olusturulmak suretiyle Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas! tarafindan gunluk alim satim kurlari ilan edilen yabanci para birimleri Uzerinden de
gerceklestirilebilir. Bu durumda, katilma payi fiyati bagl oldugu pay grubuna gére TL ve yabanci para birimi
cinsinden agiklanir.

(12) Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirimek
istenmesi durumunda, her islem Oncesinde varsa fonun mevcut tim katiima payi sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfdy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu
belgelerin fon slresi ve takip eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

(13) Katilma pay! ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestiriimesi durumunda, bu Tebligin
besinci bdlimlnde belirtilen esaslar gergevesinde katilma payi karsiliginda yatirmcilardan fona veya
fondan vyatinmcilara devredilecek gayrimenkuller, 18 inci maddenin Uglincu fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine
yonelik olarak, 29 uncu maddenin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulug olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirrmcilardan fona devredilecekler icin
hazirlanacak dederleme raporuna iliskin masraflar fon portféytinden karsilanamaz. Katilma payi satisinda,
ihra¢ edilecek katiima payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan degerden fazla, katima payi iadesinde geri alinacak katiima payl adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden az olamaz.
Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte
herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma payi satisi karsiliginda
fona devredilemez.

(14) Fon ihrag sdzlesmesinde hesaplama ve uygulama esaslarina yer veriimek suretiyle, katiima payi alim
satiminin birim pay deg@erinden farkl bir fiyat Gzerinden gergeklestirilmesi mimkindur. Katilma payi alim
satimina esas teskil eden bu fiyat, her islem dncesinde katilma pay sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.

DORDUNCU _BC')LUM
Fon Faaliyetlerine lligkin Esaslar

Asgari portfoy buyuklugu

MADDE 17 - (1) Katilma paylarinin nitelikli yatirnmciya satisina baslandigi tarihi miteakip en geg bir yil
icinde fon portfoy degerinin en az 100.000.000 TL* blyuklige ulagmasi ve katilma payi sahiplerinden
toplanan paralarin bu Tebligde belirtilen portfoy sinirlamalari dahilinde yatirima yonlendiriimesi zorunludur.
Kurul bu tutari her yil yeniden belirleyebilir. Bu durumda yeniden belirlenmis tutar Kurul Bilteni ile ilan edilir.

(2) Birinci fikrada belirtilen stre sonunda fon portfdy degerinin Kurulca belirlenen asgari degere
ulasmamasi halinde fonun yatirim faaliyetlerine son verilerek en geg alti ay iginde fonun tasfiyesine izin
verilmesi talebiyle Kurula bagvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon igtlizigunun ticaret sicilinden
terkin ettirilmesi zorunludur.

Yatirimlara iligkin esaslar

MADDE 18 - (1) Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak Gzere fon adina
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asagidaki islemleri yapabilir:

a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulil satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilir.

b) Fon portfdyine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte
fona ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri bolumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

¢) ctiiziikte yer almasi sartiyla iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar fon portfoyune alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.

¢) Mulkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller tzerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli
ve 4721 sayili Turk Medeni Kanunu hikimlerine gore fon lehine Ust hakki ve devre mulk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklari fon adina tgtlinci kisilere devredebilirler.

d) Fon portféyinde yer alan gayrimenkuller tizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil ediimesi
sartiyla Ust hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Gglinci kisilere devrine izin verebilirler.

e) Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hikimleri saklidir.

(2) Kurucu ve portfoy yoneticisi fon portfoyiinin yonetimine iliskin olarak;
a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin ingaat iglerini kendileri uUstlenemez, bu
amagcla personel ve ekipman edinemezler. Ancak, gayrimenkul projelerine yatirim bakimindan bu

maddenin Uguincl fikrasi ve 18/A maddesi hukimleri saklidir.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

c) Higbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
supermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla
personel istihdam edemezler.

¢) Birinci fikranin (c) bendi hikimleri sakli kalmak kaydiyla, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklari ve haklari fon portfdyline dahil edemezler.

d) Fon portfdylnden surekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamazlar.

e) Altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirm
yapamazlar.

f) Fon portfdylinde yer alan sermaye piyasas! araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi
yapamazlar ve sermaye piyasasl araglarini dding alamazlar.

g) Tirev araclari kullanarak fon portfoyine korunma amacini asan islemler yapamazlar. Tirev araclar
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nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu bent kapsaminda
fonun hesap donemi sonundaki net varlik degeri esas alinir.

g) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamazlar.

(3) Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,
istirakleri ve/veya yOnetim kuruluna aday goOsterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki bagimsiz bolumler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portféyiine dahil edilebilir.

(4) 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, birinci
fikranin (b) bendinde yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli
kabul edilir.

Proje gayrimenkul yatinnm fonlarina iligkin esaslar

MADDE 18/A - (1) Minhasiran, bagimsiz bolim toplam brit alaninin yarisindan fazlasinin konut
kullanimina ayrilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarinca hazirlanacak bir rapor ile
tespit edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapmak iizere fon kurulmasi mimkindir. Bu sekilde kurulacak
fonlara iligkin olarak asagidaki esaslar uygulanir:

a) Bu madde kapsaminda kurulacak fonlarin Gnvanlarinda “proje gayrimenkul yatirim fonu” ifadesine yer
verilmesi zorunludur.

b) Fon portfoyl yalnizca izerinde proje gelistirilecek olan arsalar, gayrimenkul projeleri ve bu maddede
sayllan para ve sermaye piyasasi araglarindan olusabilir. Yatirim yapildigi tarih itibariyla tamamlanmamis
gayrimenkuller, tamamlanmalarini takip eden dénemlerde de portfdyde yer aimaya devam edebilir.

¢) 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (a) bendi proje gayrimenkul yatirim fonlari igin uygulanmaz.

¢) Portfdyde bulunan nakit, yalnizca Unvaninda kisa vadeli veya para piyasasi ibaresi bulunan yatirm
fonlari katilma paylari, ters repo, T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Varlik Kiralama Anonim Sirketi tarafindan
ihra¢ edilen kira sertifikalari, kamu borclanma araglari, vadeli mevduat ve katiima hesaplarinda
degerlendirilebilir.

d) Kendi mulkiyetlerindeki arsalarin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satis| s6zlesmeleri
akdettigi baska kisilere veya kamuya ait arsalar Uzerinde gergeklestirilen gayrimenkul projelerini fon
portfdyline dahil edebilirler, Ust hakki tesis ettirmek veya devam eden projelerden konut niteligindeki
bagimsiz bolimler satin almak suretiyle gayrimenkul projelerine yatirm yapabilirler. Tapuda Fon adina
tescil edilen arsalar Uzerinde en ge¢ 3 yil igerisinde (e) bendinde belirtilen sartlari saglayan gayrimenkul
projesinin ingaatina baslanmasi igin tlim yasal gerekliliklerin yerine getirilmis olmasi zorunludur. Yapilacak
sozlesme hukumleri cergevesinde, Fonun taraf olacagi hasilat paylagimi sozlesmelerinden dogan
haklarinin ipotek, garanti, kefalet veya Kurulca uygun goérilecek nitelikte diger bir teminata baglanmis
olmasi zorunludur. ipotek, garanti veya kefaletin Fonun haklarini koruyacak nitelikte oldugunun tespiti
Kurucunun sorumlulugundadir. Sozlesmenin karsi tarafinin, 15/11/2000 tarihli ve 4603 sayili Turkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Turkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi ve Tlrkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi
Hakkinda Kanun veya 11/1/1954 tarihli ve 6219 sayili Turkiye Vakiflar Bankasi Turk Anonim Ortakligi
Kanunu kapsaminda kurulan bankalar, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Toplu Konut idaresi Bagkanli,
iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat ile (e) bendinde yer
alan teminat sartlari aranmaz.
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e) Portfoye dahil edilecek gayrimenkul projelerinin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tum belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi; ayrica projenin bina tamamlama sigortasi, banka teminat mektubu, hakedis sistemi veya Kurulca
uygun gortlecek nitelikteki yontemlerden en az biriyle teminatlandiriimasi zorunludur.

f) Gayrimenkul projelerinin her tlrll ingaat isleri ile ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, degistirme, iyilestirme,
yenilestirme, gelistirme, montaj ve benzeri yapim islerinin taraflarin insaat islerinden dogan karsilikli hak
ve yukumlUlUklerini iceren bir s6zlesme dahilinde 22 nci maddede belirtilen mlteahhitlerce yapilmasi
zorunludur.

g) Portfoye alinabilecek varliklar karsiiginda katilma payi satigi ve iadesi 16 nci madde hukimleri
cercevesinde ayni olarak gerceklestirilebilir.

Fon portfoyiine iligkin sinirlamalar

MADDE 19 - (1) Fon portfoyunde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki portfoy
sinirlamalarina uyulur:

a) Fon toplam degerinin en az %80'inin gayrimenkul yatirmlarindan olugsmasi zorunludur. Tabi olduklari
mevzuat hikimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75'i yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en
fazla %20'si oraninda yatirim yapilabilir.

b) (MULGA)

c) 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin
degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz.

(2) Yatinm sinirlamalarina uyumun fonun hesap donemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyla
sa@lanmasi zorunludur. 17 nci maddenin birinci fikrasi hikimleri saklidir.

(3) Fon portfoylne iliskin sinirlamalara uyumsuzluk sonucunu dogurabilecek katilma payi ihraci veya
gayrimenkul yatirimi disindaki yatirimlarin de@erinin degismesi gibi arizi durumlarda Kurula stre talebiyle
basvuruda bulunulmasi ve bagvurunun Kurulca uygun gorllmesi sartlariyla; portfoy sinirlamalarina
uyumun tekrar saglanmasi igin s6z konusu aykiriligin olustugu hesap doneminin sonundan itibaren bir yil
stire verilebilir. Kurulca verilen stirenin sonunda da portfdy sinirlamalarina uyumun saglanamamasi halinde
fonun yatinm faaliyetlerine son verilerek strenin bitiminden itibaren en geg iki yil iginde fonun tasfiye
edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula basvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon ictizigUnin
ticaret sicilinden terkin ettirilmesi zorunludur.

(4) Fon portfdy sinirflamalarina uyumun gayrimenkul yatirimlarinin satimi gibi nedenlerle saglanamamasi
durumunda ise Kurula sure talebiyle bagvuruda bulunulmasi ve bagvurunun Kurulca uygun gorulmesi
sartlariyla portfoy sinirlamalarina uyumun tekrar saglanmasi igin s6z konusu iglemin gergeklestigi hesap
dénemi sonundan itibaren iki yil stre verilebilir. Ancak bu sire portféy sinirlamalarina uyumun
saglanamadigi yil da dahil olmak Uzere son bes yil iginde en fazla bir defa kullanilabilir. Kurulca verilen
stirenin sonunda da portfdy sinirlamalarina uyumun saglanamamasi halinde fonun yatirim faaliyetlerine
son verilerek, strenin bitiminden itibaren en geg iki yil icinde fonun tasfiye edilmesine izin veriimesi talebiyle
Kurula bagvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon igtizuguntn ticaret sicilinden terkin ettirilmesi
zorunludur.
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(5) Birinci fikranin (a) bendi sakli kalmak kaydiyla, Fon portfoyiinde yer alan ve gayrimenkul yatirmlar
disinda kalan varliklara iligkin sinirlamalar igtuzik ve fon ihrag s6zlesmesinde belirlenir.

Tapuya serhi zorunlu sozlesmeler

MADDE 20 - (1) Fon lehine sozlesmeden dogan alim, dnalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis
vaadi s6zlesmeleri gibi fon lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye
lerleme haklarinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu sozlesmelerin karsi tarafinin, Toplu Konut
idaresi Baskanlig, lller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir.

isletme hizmeti

MADDE 21 - (1) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iligkin igletme hizmetleri isletmeci sirketlerden
alinir.

(2) Fon portfoytinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller olmasi halinde, s6z konusu
gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz bélimlerine iligkin olarak glvenlik, temizlik, genel idare ve buna
benzer nitelikteki temel hizmetlerin veriimesi de, ancak kurucu ile bir isletmeci sirket arasinda bu tur
hizmetlerin sunulmasina yonelik bir s6zlesme imzalanmasi ile mumkdndur.

(3) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin pazarlanmasina ve degerinin artiriimasina yonelik olarak
yapilacak reklam ve promosyon faaliyetlerinin yuratilmesi igin isletmeci sirketten veya bu konuda hizmet
veren diger sirketlerden yapilacak bir s6zlesme cergevesinde hizmet alinir.

ingaat hizmetleri

MADDE 22 - (1) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerine iligkin her tlirlli ingaat
islerinin, taraflarin ingaat islerinden dogan karsilikii hak ve yakumiGlUklerini igeren ve fonu temsilen kurucu
ile mlteahhit arasinda imzalanacak bir sdzlesme dahilinde muteahhitlerce yapilmasi zorunludur.
Gayrimenkul projelerine iliskin ingaat islerini yapacak muteahhidin 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Yapi Muteahhitlerinin  Siniflandirimasi ve Kayitlarinin - Tutulmasi Hakkinda
Ydnetmelikte tanimlanan A veya B grubu miteahhitlik yetki belgesine sahip olmasi gerekmektedir. Kurucu,
muteahhitin tecrtbesi ve finansal durumu ile gayrimenkul projesinin buyUkligu ve benzeri hususlari
degerlendirerek miteahhiti belirler.

(2) Sozlesmenin kapsami taraflar arasinda serbestge belirlenir; ancak asgari olarak muteahhidin borglarini,
odeme kosullarini, ayiba karsi tekefflllin sartlarini, sézlesmeden riicunun sartlarini, is sahibinin tazminat
isteme hakkini ve sdzlesmenin sona ermesinin sartlarini kapsamasi zorunludur.

(3) Miteahhidin seciminin ve sozlesme kosullarinin kurucu yonetim kurulu tarafindan onaylanmasi
zorunludur.
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Kredi kullanma siniri

MADDE 23 - (1) Fonlar, fon toplam degderinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman
kullanabilirler. Bu oranin, kredi veya faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap dénemi ve
sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz
finansman kullaniimasi halinde bunlarin niteligi, tutar, faizi, ddenen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve
kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap dénemini takip eden 30 gin iginde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

(2) Birinci fikra kapsaminda alinacak kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis edilebilir. 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakli kalmak kaydiyla,
portfdydeki varliklarin (zerinde bu amaglar disinda higbir suretle glncl kisiler lehine tasarrufta
bulunulamaz. Kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde tesis edilen rehin ve diger sinirli ayni
haklar 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendinde yer alan %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz.

(3) Fon portfoylerinde yer alan repo islemine konu olabilecek varliklarin rayi¢c degerinin %10’una kadar
borsada veya borsa disinda repo yapilabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi iglemleri
yapilabilir.

Degerleme esaslan

MADDE 24 - (1) Fon portfoyinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iligkin olarak Kurulun yatirm
fonlarinin finansal raporlamalarina iligkin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Periyodik raporlara iligkin esaslar

MADDE 25 - (1) Fonlar, periyodik raporlarinin ve finansal tablolarinin hazirlanmasi ile bunlarin Kurula ve
nitelikli yatinmcilara bildirimi  Kurulun yatinm fonlarinin - finansal raporlama esaslarina iligkin
duzenlemelerinde yer alan hukumlere tabidir.

Performans Ucreti ve fon toplam giderine iligkin esaslar

MADDE 26 - (1) Fona iliskin kurulug masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfdy yonetim tcreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam deg@erine gére Ust sinirina fon
ihra¢ sozlesmesinde yer verilir. Performans dcretinin bu sinira dahil olup olmadigi hususu fon ihrag
sozlesmesinde belirtilir. Portfoy yonetim Ucreti; sabit bir tutar olarak veya fonun portfoy degerinin, toplam
degerinin veya aktif toplaminin belli bir orani olarak veya Kurulca uygun gérilen yontemle belirlenebilir.

(2) Kurucu ve portfdy yoneticisi tarafindan fon ihrag sdzlesmesinde hikim bulunmasi sartiyla, performans
ucretinin fona veya katilma payi sahiplerine tahakkuk ettirilmesi ve fondan veya katiima payi sahiplerinden
tahsil edilmesi mumkindr.

(3) Katilma payi pazarlama ve dagitim faaliyetini yuriten kurulus tarafindan, katiima payi satisi yapilacak
yatirimcilara performans Ucretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin yazili olarak bildiriimesi ve
katiima payi satisi yapilacak yatirimcilardan performans (cretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve
esaslari kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun suresince ve fonun tasfiye tarihini
takip eden 5 yil boyunca saklanmasi zorunludur. Katiima paylari Borsa'da islem goren fonlar igin
performans Ucretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin belirlendigi kurucu yonetim kurulu karari
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KAP'ta ayrica agiklanir. Borsa’'dan katilma payi alan yatirimeilar igin ilk climlede belirtilen beyanin alinmasi
zorunlu degildir.

(4) Performans Ucretinin fona tahakkuk ettirildigi ve fondan tahsil edildigi durumda, portfdy saklayicisi
tarafindan performans ucreti hesaplamasinin ve varsa iade tutarinin kurucunun yonetim kurulu karari ile
belilenen performans (cretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslara uygun olarak yapilip
yapiimadigi hususu kontrol edilerek, anilan usul ve esaslara aykiri bir durumun tespit edilmesi halinde,
kurucudan s6z konusu aykiriliklarin gideriimesi talep edilir.

(5) Performans dcretinin fon diginda katilma payi sahiplerinden tahsil ediimesi halinde, performans Ucreti
hesaplamasina iligkin bilgiler, tahsilati takip eden 15 gun icerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma payi sahiplerine bildirilir.

(6) Performans Ucreti katilma payi sahiplerine tahakkuk ettirilen fonlar Borsa'da islem géremezler.

(7) Kurulun performansa dayali ticretlendirme esaslarina iliskin diizenlemeleri bu fonlar i¢in uygulanmaz.

Kar dagitimina iligkin esaslar
MADDE 27 - (1) Fon ihrag s6zlesmesinde yer verilen esaslar gergevesinde fon tarafindan katiima payi

sahiplerine kar dagitabilir.

BESINCi BOLUM
Gayrimenkullerin Degerlemesine lligkin Esaslar
Degerleme gerektiren iglemler

MADDE 28 - (1) Fonlar, asagida sayilan islemler igin isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayig
degerlerini ve rayig kira bedellerini tespit ettirmekle yukumitdurler.

a) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin satimi, bunlarin niteliginin veya
cinsinin degistirilmesi veya portfdye gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin alimi,

b) Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya veriimesi,
c) Kiraya verilmek tzere gayrimenkul kiralanmasi,

¢) Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sozlesmelerinin yenilenmesi veya
uzatilmasi,

d) Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

e) Portfoye Kurulca dederleme yaptiriimasi zorunlu tutulan diger varliklarin dahil ediimesi ve portféyden
cikarilmasi,

f) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,
g) Katilma pay! ihracinin gayrimenkuller, 18 inci maddenin tglncti fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri

kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin fona devri suretiyle gergeklestirilmesi,
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g) Katilma paylarinin fona iadesinin fon portfoytndeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatinnmcilara devri suretiyle gerceklestiriimesi,

h) Portféyde yer alan gayrimenkuller icin 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmasi.

(2) Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayic degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin degder tespitinin
gayrimenkul degerleme kuruluglarina yaptiriimasi zorunludur.

(3) Birinci fikranin (f) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul degerleme faaliyetinin
en geg ilgili yilin son gund itibariyla tamamlanmig olmasi zorunludur.

(4) Gayrimenkule iligkin degerleme ¢alismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki stirenin bes is gununu
asmamasi ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki is guini iginde kurucuya teslimi
zorunludur. Degerleme raporlari degerleme tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmasi
durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar kurucu ve varsa portfoy yoneticisi nezdinde saklanir.

(5) Uglincii ve dordiincii fikra hiikiimlerine, kurucu ile gayrimenkul degerleme sirketi arasinda yapilacak
sOzlesmede yer verilir.

(6) Fon portfoytine alim iglemleri, portfdyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde gergevesinde tespit
edilen degerleri dikkate alinarak gerceklestirilir. Mevcut piyasa veya 6deme kosullari dikkate alinarak
yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan deg@erlerden daha ylksek, satim ve
kiralama islemlerinde ise daha dusUk degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun
haberlesme vasitasiyla katiima payi sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

(7) Birinci fikra kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi dngdrilen durumlarda, islem tarihinden énceki
ug ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatiimasi
ihtiyaridir.

Gayrimenkul degerleme kurulugunun segimi

MADDE 29 - (1) 28 inci madde uyarinca gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali haklara iligkin deger
tespiti yapacak olan gayrimenkul degerleme kuruluslarinin;

a) Kurulca listeye alinmis olmasi,

b) Sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek kuruluslara iligkin
Kurul diizenlemelerinde yer alan hiikimler gergevesinde;

1) Kurucunun ve varsa portfoy yoneticisinin sermayesinin %10 veya Uzerinde paya veya bu oranda oy
hakkina sahip ortaklarindan,

2) Kurucunun ve varsa portfoy yoneticisinin yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazini igeren pay sahibi
ortaklarindan,

3) Kurucudan ve varsa portfoy yoneticisinden,

4) (1), (2) ve (3) numarali alt bentlerde sayilanlarin %10’dan fazla paya veya bu oranda oy hakkina sahip
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olduklar diger sirketlerden,
5) Kurucunun ve varsa portfoy yoneticisinin iliskili taraflarindan
bagimsiz olmasi gerekmektedir.

(2) Kurucunun her yilsonunu takip eden bir ay igerisinde, fon portfoylinde degerleme yaptiriimasi gereken
her bir varlik icin degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu ve portféyiine o yil igerisinde
alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme
kurulugunu yonetim kurulu karart ile belirlemesi ve belirlenen degerleme kuruluglarini portfoy saklayicisina
bildirmesi ve ayrica KAP'ta ilan etmesi gerekmektedir. Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme
gerekgesinin Kurula gonderilmesini miteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

(3) Fonlar, portfoylerinde degerleme yaptirimasi gereken her bir varlik iin ayni gayrimenkul degerleme
kurulusundan st Uste en fazla Ug yil hizmet alabilirler. Ug yillik strenin dolmasindan veya herhangi bir
nedenle hizmet alimina ara verilmesinden sonra fonun ayni gayrimenkul degerleme sirketinden tekrar
hizmet alabilmesi igin en az iki yilin gegmesi zorunludur.

Degerleme raporlarinda uyulacak hususlar

MADDE 30 - (1) 28 inci madde uyarinca hazirlanacak dederleme raporlarinda, sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek kuruluglar ile bu kuruluglarin Kurulca listeye
alinmalarina ve sermaye piyasasinda uluslararasi degerleme standartlarina iliskin Kurul diizenlemelerinde
yer alan esaslara uyulur.

ALTINCI BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler

Bilgi verme yikumlulugu

MADDE 31 - (1) Kurul gerektiginde, bu Tebligde yer alan surelere bagl olmaksizin fonlar hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

(2) Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portfdydeki varliklarin ilgili oldugu
pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon
toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganisti durumlarin meydana
gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti hususunda kurucunun yonetim kurulu karar alabilir. Bu
durumda degerleme esaslarinin gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve portfoy saklayicisina
bildirilmesi zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katiima
pay! sahiplerine bildirim yapilir.

(3) Kurucu ve varsa portfoy yoneticisi gayrimenkul yatirimlarina iligkin bilgileri, varsa soz konusu
yatirimlarla fon yonetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de icerecek sekilde, yatirimin yapildigi tarihten
itibaren 15 gun icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirir.

(4) Kurucu, Teblig huktmleri uyarinca veya ihtiyari olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile
fon portfoyinde yer alan diger varliklara iliskin degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini
takip eden 10 isguni iginde portfoy saklama tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak tzere
portfoy saklayicisina gonderir. Degerleme raporlarinin birer ornegi kurucu merkezinde yatirimcilarin
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incelemesi igin hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflari yatirmcilarca karsilanmak Gzere
yatinmcilara da gonderilir.

Fonun sona ermesi ve fon malvarliginin tasfiye edilmesi

MADDE 32 - (1) Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

Kurul denetimi

MADDE 33 - (1) Fonun kurucusu, varsa portfoy yoneticisi ile saklayicisinin fona iliskin butiin hesap ve
islemleri Kurul denetimine tabidir.

Kurul iicreti

MADDE 34 - (1) Kanunun 130 uncu maddesinin UGglinci fikrasi uyarinca takvim yili esas alinarak Uger
aylik donemlerin son is gununde fon toplam degerinin yiz binde besi oraninda kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan onaylanan Ucret, izleyen on is gunu igerisinde kurucu
tarafindan Kurul Hesabina yatirilarak ilgili dekontlarin ve hesaplama tablosunun bir rnegi Kurula iletilir.

Diger hiikiimler

MADDE 35 - (1) Bu fonlar i¢in Kamuyu Aydinlatma Platformu sayfasi olusturulmasi, bu sayfada yer alacak
6zet ve genel bilgilerin doldurulmasi ve ticari sir niteligindeki bilgilerin gizlenebilmesi suretiyle fon
ictizUklerinin, ihrag belgelerinin, igtuzlk/ihrag belgesi tadil metinlerinin ve finansal raporlarin Kamuyu
Aydinlatma Platformunda ilan edilmesi zorunludur. Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (1ll.52-1)'nde
yer alan fon toplam giderinin dst sinirinin belirlenmesi ve kamuya agiklanmasi ile Kamuyu Aydinlatma
Platformunda ilan ylkumlltklerine iligkin diger hikimler uygulanmaz.

(2) Fon, baska bir fonla birlestirilemez veya bagska bir fona dontstirilemez.

(3) Bu Tebligde hiikiim bulunmayan konularda Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (11.52-1)'nde yer
alan hukdmler uygulanir.

(4) Fona iliskin olarak yapilacak tanitim ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alan nitelikli yatirimei
tanimina ve satigin yalnizca gerekli kosullari saglayan nitelikli yatinmcilara yapilacagi hususlarina yer
verilmesi zorunludur.

(5) Kurucu, varsa portfdy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayli
olarak iligkili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katiima paylarinin fon portfoyine dahil
edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu 6denemez.
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(6) Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satiginda Tebligde hukim bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli
ve 28691 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Araglarinin Satigi Tebligi (I1-5.2)'nde
duzenlenen nitelikli yatirimciya satiga iliskin hukimler kiyasen uygulanir.

(7) ihrag belgesine iligkin olarak Tebligde hikim bulunmayan hallerde 22/6/2013 tarihli ve 28685 sayill
Resmi Gazete’'de yayimlanan izahname ve ihrag Belgesi Tebligi (11-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Gegis Hiikiimleri

GECIiCi MADDE 1 - (1) Bu maddenin yayimindan énce kurulusuna izin verilen fonlarin en geg 30/9/2018
tarihi itibariyla 35 inci maddenin birinci fikrasi hikmine uyum saglamalari zorunludur.

(2) (MULGA)

(3) Bu fikranin ydrurluge girdigi tarih itibariyla ihrag belgeleri onaylanan fonlarin ihrag belgelerinde
performans Ucretinin fondan veya katilma payi sahiplerinden tahsil edildigine iliskin bilgiye yer verilerek,
mevcut durumda ihrag belgelerinde bulunan performans ucreti hesaplamalari, kurucular tarafindan ihrag
belgesi metinlerinden gikarilir ve 26 nci maddenin ikinci ve Uguncu fikralari kapsaminda gerekli islemler
tesis edilir. S6z konusu ihrag belgesi degisiklikleri igin Kurul onayi aranmaz. ihrag belgesinde yapilan sz
konusu degisiklik katilma pay sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir.

Mevcut bagvurular

GECIiCi MADDE 2 - (1) Bu maddenin yiirirliige girdigi tarih itibariyla Kurul kararina baglanmamis olan
bagvurularin sonuglandiriimasinda bu maddeyi indas eden Teblig ile yapilan degisiklikler uygulanir.

(2) Bu maddenin yurdrluge girdigi tarih itibariyla katilma payi ihrag edilmis ve portfoyu 18/A maddesi
hikimlerine uygun olan fonlarin kuruculari tarafindan, tim katilma payi sahipleri ile fon ihrag s6zlesmesi
imzalandiginin beyan ediimesi sartiyla ilgili fonun unvaninda “proje” ifadesine yer vermek amaciyla
bilgilendirme dokimani degisikligi yapiimasi talebiyle bu maddenin ydrurlige girig tarihinden itibaren en
geg bir ay iginde Kurula bagvurulabilir.

(3) Bu maddenin ydrirlGge girdigi tarih itibariyla katiima payi ihrag edilmis fonlar tarafindan 13 Unci
maddenin on Gglncu fikrasi hikimleri ve EK/2'de yer alan esaslara 31/12/2024 tarihine kadar uyum
sa@lanmasi zorunludur. Bu sire igerisinde kurucular tarafindan, tim katilma payi sahipleri ile fon ihrag
sozlesmesi imzalandiginin beyan edilmesi sartiyla bu madde kapsaminda yapilacak bilgilendirme
dokimani degisikliklerinde 14 incii maddenin ikinci fikrasinin (b) bendi hilkmi uygulanir. Kurulca uygun
gorulecek makul gerekgelerin varligi halinde bu fikrada belirtilen sire, alti aya kadar uzatilabilir.
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Yurarluk

MADDE 36 - (1) Bu Teblig 1/7/2014 tarihinde yururlige girer.

Yiiriitme

MADDE 37 - (1) Bu Teblig hikimlerini Sermaye Piyasasi Kurulu yGrutir.
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EK/N

Fon igtiiziigiinde Yer Almasi Gereken Asgari Unsurlar
a) Fonun unvani, tird, stresi,
b) Kurucunun, yoneticinin ve portfoy saklayicisinin unvani ve adresleri,
c) Fona iligkin olarak; yatinm yapilacak varliklar ve portfoy yonetim ilkeleri ile uygulanan fiyat dahil katilma
paylarinin alim satimina, portfoyin yonetimine ve saklanmasina, portfoyln degerlemesine, fon
malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma payi sahiplerine aktariimasina,
birim pay fiyat agiklama donemine, fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina ve varsa pay gruplarina iliskin
genel esaslar,

¢) Fonun tasfiye sekli,

d) Performans (cretinin fondan veya katilma payi sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina iliskin genel

bilgiler,

e) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.
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EK/2
Fon ihrag Belgesinde Yer Almasi Gereken Asgari Unsurlar

a) Fonun unvani, suresi, satis baslangig tarihi, dagitim kanallari

b) Kurucunun, yoneticinin ve portfdy saklayicisinin unvani.

c) Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi.

¢) Fon birim pay fiyat agiklama dénemine iligkin esaslar.

d) Fon ictiizGgUnun ve finansal raporlarin nereden temin edilebilecegine iligkin bilgi.

e) Fonun denetimini yapacak kurulusun unvan.

f) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.

EKI3
(MULGA)
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EK/4
Fon ihrag Sozlesmesinde Yer Almasi Gereken Asgari Unsurlar

a) Fonun yatinm stratejisine iligkin esaslar.

b) Fonun yatinm sinirlamalari ve risklerine iliskin esaslar.

c) Portfoyin yonetimine ve saklanmasina iliskin esaslar,

¢) Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara iligkin esaslar.

d) Fon gelir gider farkinin katilma payi sahiplerine aktarilimasina iligkin esaslar.

e) Fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine iliskin usul ve esaslar.
f) Katilma paylarinin alim satimina iligkin usul ve esaslar.

g) Varsa pay gruplarinin hak ve yukimlGluklerine iligkin esaslar,

g) Portfoyin degerlemesine iligkin esaslar.

h) Giris ve ¢ikis komisyonuna iligkin esaslar.

1) Performans Ucretinin fondan veya katilma payi sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina iliskin esaslar.
i) Fona katiima ve fondan ayriima sartlari.

j) Fon katilma paylarinin fona iadesinin nakdi ve/veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimcilara devri yoluyla yapilip yapilmayacagina iligkin esaslar.

26



k) Fon toplam gider orani ve yonetim ucreti.

) Birim pay degerinden farkli bir fiyat Gizerinden katiima payi alim satimi yapilmasinin mimkin olmasi

halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve uygulanmasina iliskin esaslar.
m) Yatirimcinin bilgilendirilmesine iligkin esaslar.
n) S6zlesmede degisiklik yapiimasina ve yapilan degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasina iligkin esaslar.
0) Fonun tasfiyesine iliskin bilgi.

0) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.
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Teblig'de yapilan degisiklikleri gosteren liste:

1- 31112/2014 tarihli ve 29222 (4.mukerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (1ll-52.3.a).

2- 30/11/2016 tarihli ve 29904 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-52.3.b).

3- 30/06/2018 tarihli ve 30464 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi (11-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-52.3.c).

4- 20/12/2018 tarihli ve 30631 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-52.3.¢).

5-6/7/2019 tarihli ve 30823 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (11-52.3.d).

6- 1/12/2021 tarihli ve 31676 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin
Esaslar Tebligi (I11-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (1ll-52.3.e)

7- 17/07/2024 tarihli ve 32604 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-52.3.f)

* Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr'nin 28/12/2023 tarih ve 81/1811 sayili Karari Uyarinca Yapilan
Duyuru ile 1/1/2024-31/12/2024 donemi igin Yeniden Degerlenmis Rakam/Deger
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