GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA iLiSKiN ESASLAR TEBLIiGi
(In-52.3)
(3/1/2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Teblig degisikliklerine iligkin liste:
31/12/2014 tarihli ve 29222 (4.mukerrer) sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Ill-
52.3.a) yayimlanmustir.
30/11/2016 tarihli ve 29904 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.b)
yayimlanmistir.
30/06/2018 tarihli ve 30464 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.c)
yayimlanmistir.
20/12/2018 tarihli ve 30631 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.¢)
yayimlanmistir.
6/7/2019 tarihli ve 30823 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-52.3.d)
yayimlanmistir.
01/12/2021 tarihli ve 31676 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-52.3)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-52.3.e)
yayimlanmistir.
17/7/2024 tarihli ve 32604 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-52.3)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-52.3.f)
yayimlanmistir.

BiRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag ve kapsam
MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amaci gayrimenkul yatirm fonlarina iliskin esaslari

dizenlemektir.

(2) Bu Teblig gayrimenkul yatirim fonlarinin kuruluslarina, faaliyet ilke ve kurallarina,

katilma paylarinin ihraci ve bunlarin nitelikli yatirimcilara satisina, ihrag belgesine, yatirimcilarin
bilgilendirilmesine, tasfiye ve sona ermelerine iliskin esaslari kapsar.

Dayanak
MADDE 2 — (1) Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 52

nci ve 54 tGincli maddelerine dayanilarak diizenlenmistir.

Tanimlar ve kisaltmalar
MADDE 3 - (1) Bu Tebligde gecen;
III. KISIM 1



a) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Bilgilendirme dokiimanlari: : Fon ictlzigu ve ihrag
belgesini,

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

c) Fon: Gayrimenkul yatirrm fonunu,

¢) Fon toplam degeri: Fon portféyindeki varliklarin Kurulun ilgili dizenlemeleri
cercevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan fon portféy degerine varsa diger varliklarin ve
alacaklarin eklenmesi ve borglarin disilmesi suretiyle ulasilan degeri,

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

e) (Degisik: RG-30/06/2018-30464) Gayrimenkul yatirmi: 4 (inct maddenin UGglncl
fikrasinin (a) bendinde sayilan varlk ve haklari,

f) lliskili taraf: Tirkiye Muhasebe Standartlari cercevesinde Kurulca belirlenen
dizenlemelerde yer alan iliskili tarafi,

g) isletmeci sirket: Kurucu ile yaptigi bir sézlesme cercevesinde fon portféyiinde bulunan
otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, stiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isleten sirketi,

g) Kanun: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

h) KAP: Kamuyu Aydinlatma Platformunu,

1) Katilma payi: Yatirimcinin sahip oldugu haklari tasiyan ve fona katiimini gésteren,
kayden izlenen sermaye piyasasi aracini,

i) (Degisik: RG-01/12/2021-31676) Kurucu: 2/7/2013 tarihli ve 28695 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Portféy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi (111-55.1) ¢ercevesinde Kuruldan faaliyet izni almis portfoy yonetim sirketini, gayrimenkul
portfoy yonetim sirketini veya gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy yonetim sirketini,

j) Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulunu,

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

[) Nitelikli yatirimci: Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde
tanimlanan kisileri,

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

n) Portfoy saklayicisi: Kurulun portfoy saklama tebligi cercevesinde portfoy saklama
hizmetini yiriten kurulusu,

o) (Degisik: RG-01/12/2021-31676) Portfoy yoneticisi: Portfoy Yonetim Sirketlerine ve Bu
Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi (111-55.1) cercevesinde Kuruldan faaliyet izni almis
portfoy yonetim sirketini, gayrimenkul portféy yonetim sirketini veya gayrimenkul ve girisim
sermayesi portfoy yonetim sirketini,”

) Portfdy yénetim tebligi: Portfdy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin
Esaslar Tebligi (111-55.1)"ni,

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

r) TTSG: Turkiye Ticaret Sicili Gazetesini,

s) Tlrev Araglar: Kurulca fon portfoyiline alinmasi uygun gorilen vadeli islem ve opsiyon
sozlesmelerini,

II1. KISIM 2



s) (EK:RG-30/06/2018-30464) Kistas getiri: Fonlarin getirisinin kiyaslanmasi amaciyla
kullanilan degeri,

t) (EK: RG-17/7/2024-32604) En uygun haberlesme vasitasi: KAP, elektronik posta, kisa
mesaj, telefon, faks ve benzeri iletisim araglarini,

u) (EK: RG-17/7/2024-32604) Fon ihrag s6zlesmesi: Fon ile katilma payi sahipleri arasinda
bireysel veya toplu olarak akdedilen ve asgari olarak Ek/4’te sayilan hususlarin diizenlendigi
standart s6zlesmeyi,

U) (EK: RG-17/7/2024-32604) Miteahhit: Kurucu ile yaptigi bir s6zlesme cercevesinde,
Fon portféylinde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkul projelerinin insaat islerini
gerceklestirmeyi taahhiit eden gercek ya da tiizel kisiyi

ifade eder.

iKiNCi BOLUM
Genel Hikimler

Gayrimenkul yatirnm fonu

MADDE 4 — (1) (Degisik: RG-30/06/2018-30464)(Degisik: RG-20/12/2018-30631) Fon,
Kanun hikamleri uyarinca nitelikli yatirirmcilardan katilma paylari karsiliginda toplanan para,
gayrimenkuller, 18 inci maddenin Uglincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolimler veya gayrimenkule dayali haklarla, pay sahipleri hesabina
inancgli milkiyet esaslarina gore Uglinci fikrada belirtilen varlik ve islemlerden olusan portfoyii
isletmek amaciyla Kuruldan faaliyet izni alan portfoy yonetim sirketleri ve gayrimenkul portféy
yonetim sirketleri ile gayrimenkul ve girisim sermayesi portfoy yonetim sirketleri tarafindan bir
ictlizlik ile sureli veya siresiz olarak kurulan ve tiizel kisiligi bulunmayan malvarhgidir. (Degisik

ciimle: RG-01/12/2021-31676) Bununla birlikte, fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil
olmak iizere her tiirli sicil iglemleri ile ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri
islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle sinirh olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

(2) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon, belirli bir gayrimenkule yatinm yapmak ya da
belirli bir sektérde faaliyet géstermek amaciyla kurulabilecegi gibi amacinda herhangi bir
sinirlama olmaksizin da kurulabilir.

(3) (Degisik: RG-30/06/2018-30464) Fonlar, asagida sayilan varlik, hak ve islemlerden
olusan portfoyi isletmek amaci disinda herhangi bir isle ugrasamazlar:

a) Gayrimenkul yatirimlari:

1) Gayrimenkuller,

2) Gayrimenkule dayal haklar,

3) 18 inci maddenin Uglincl fikrasi kapsamindaki gayrimenkul projeleri,

4) Gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araclari,

5) Tabi olduklari mevzuat hilkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75'i yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari,

6) (Degisik: RG-01/12/2021-31676) Gayrimenkul sertifikalari ile Toplu Konut idaresi
Baskanhginin fon kullanicisi oldugu kira sertifikalari,
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7) Diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylari,

8) Portféydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar,

9) Gayrimenkul yatirimlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklari,

b) Diger yatirimlar:

1) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait
paylar, 6zel sektor ve kamu borglanma araglari,

2) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige konulan Tlrk
Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ¢cergevesinde alim satimi yapilabilen,
yabanci 6zel sektér ve kamu borglanma araglari ve anonim ortaklik paylari,

3) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

4) Yatirim fonu katilma paylari,

5) (Degisik: RG-01/12/2021-31676) Repo ve ters repo islemleri, vaad sdzlesmeleri ile
taahhtll islem pazarinda gergeklestirilen islemler; altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara
dayali para ve sermaye piyasasli araclari,

6) Kira sertifikalari,

7) Varantlar ve sertifikalar,

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

9) Tirev arag islemlerinin nakit teminatlari ve primleri,

10) Kurulca uygun gorilen 6zel tasarlanmis yabanci yatirim araglari,

11) Kurulca uygun gorilen diger yatirim araclari

(4) (Ek: RG-20/12/2018-30631) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fonun faaliyet ve
yatirimlarinin, katihm finans ilkelerine uygun olarak yerine getirileceginin ihra¢ belgesinde
belirtilmesi durumunda, fon unvaninda “katilim” ibaresi kullanilabilir.

Fonun malvarhig

MADDE 5 — (1) Fonun malvarligi kurucunun, portfoy saklayicisinin ve portfoy yoneticisinin
malvarhgindan ayridir.

(2) (Degisik: RG-30/06/2018-30464) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon malvarligi; fon
hesabina olmasi sartiyla 23 Gncli madde kapsaminda kredi alinmasi, finansman saglanmasi,
koruma amach tlrev arag islemleri veya fon adina taraf olunan benzer nitelikteki islemlerde
bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarhigi kurucunun ve portfoy
saklayicisinin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska
bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak (zere
haczedilemez, lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

(3) Kurucunun ve/veya portféy yoneticisinin Gclinci kisilere olan borglar ve
yaktumlultkleri ile fonun ayni Gglincl kisilerden olan alacaklari birbirine karsi mahsup edilemez.

Fon bilgilendirme dokiimanlar

MADDE 6 - (1) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon bilgilendirme dokiimanlari fon
ictlzUgl ve ihrag belgesinden olusur.

(2) Fon ictliztgl katilma payi sahipleri ile kurucu, portfoy saklayicisi ve portfoy yoneticisi
arasinda fon portféylinin inanch miulkiyet esaslarina gore isletilmesini, Kanunun 56 nci maddesi
kapsaminda saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gére yonetimini konu alan genel islem
sartlariniiceren iltihaki bir s6zlesmedir. ictiiziik standardi Kurulca belirlenir. igtiiziikte bulunmasi
gereken asgari unsurlar Ek/1’de yer almaktadir.
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(3) Fon ihrag belgesi fonun niteligi ve satis sartlari hakkindaki bilgileri iceren belgedir. ihrag
belgesi standardi Kurulca belirlenir. ihrag belgesinde bulunmasi gereken asgari unsurlar Ek/2’de
yer almaktadir.

(4) (Miilga: RG-17/7/2024-32604)

Yeki ve sorumluluk (*)

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

(2) (Degisik: RG-30/06/2018-30464) Kurucu portféy yonetimi hizmetini portféy yonetim
tebliginin 8 inci maddesinin dordiinci fikrasi cercevesinde imzalanacak bir sd6zlesme ile baska bir
portfoy yonetim sirketi, gayrimenkul portféy yonetim sirketi veya gayrimenkul ve girisim
sermayesi portfoy yonetim sirketinden alabilir. Fonun faaliyetlerinin yiritiilmesi esnasinda
portfoy yoneticiligi hizmeti dahil disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, kurucunun
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

(3) Kurucu ile katilma payi sahipleri arasindaki iliskilere Kanunda, ilgili mevzuatta,
ictliziikte ve ihrag belgesinde hikim bulunmayan héllerde 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayili Tirk
Borglar Kanununun 502 ild 514 Ginci maddeleri hikkimleri kiyasen uygulanir.

(4) (EK: RG-17/7/2024-32604) Fonun yatirnm komitesi Gyeleri, aldiklari kararlarla sinirh
olmak tzere, fonun gayrimenkul yatirim portféyliniin yonetiminden sorumludur.

Fon portfoyiiniin yénetimi

MADDE 8 - (1) Kurucu veya portfoy yoneticileri, fon malvarligini yatirimci lehine ve
yatirimcinin ¢ikarini gézetecek sekilde, portféy yonetim tebliginde yer alan dizenlemeler
cercevesinde, Kanun, bu Teblig, ictlizik hiikiimleri ve ihra¢ belgesinde belirlenen ydnetim
ilkelerine gore yonetmekle yikimladiar. Fon portfoyliniin yonetiminde birden fazla portfoy
yOneticisi ile sozlesme yapilabilir. Bu durumda yapilacak portféy yonetim sézlesmesinde, portfoy
yoneticilerinin portféy yonetiminin devralinmasindan kaynaklanan hak ve yiktumlillklerine de
yer verilmesi zorunludur.

(2) Fon portfoylunin yonetiminde portféy yonetim tebliginin 33 Gincii maddesinde yer alan
ilkelere uyulur. Su kadar ki, 28 inci maddede belirtilen islemlerde portfoy yonetim tebliginin 33
Unct maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uygulanmaz.

(3) Portfoy yoneticisi portfoy icin yapilan bir alim satim isleminden dolayi lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren
10 is glinli icinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.
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(*)7 nci Maddenin madde basligi “Kurucunun yetki ve sorumlulugu” iken 111-52.3.f sayili Teblig ile yukarida kayitli
oldugu gibi degistirilmistir.

Fon portfoyliniin saklanmasi

MADDE 9 - (Degisik: RG-01/12/2021-31676)

(1) Fon portféyindeki varliklarin, portféy saklama tebligi diizenlemeleri cergevesinde
saklanmasi zorunludur. Fiziken veya kayden saklanmasi mimkiin olmayan varliklarin
mevcudiyetini ve fona aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portféy saklayicisi nezdinde
tutulur. 4 inci maddenin Ggiinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen gayrimenkul yatirimlarinin
yapilmasi veya bu yatirimlarin fon portfoytinden cikarilmasi dncesinde islemlere iliskin bilgi ve
belgelerin ornekleri islemlerin gergeklestiriimesinden makul bir siire 6nce 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 portfoytinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayal haklar ve gayrimenkule
dayal senetler tapu kuttgine fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adina
yapilacak islemler kurucu ile portfoy saklayicisini temsil eden birer yetkilinin misterek imzalari
ile gerceklestirilir. Bu hikmiin uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portféy saklayicisinin
yonetim kurulu baskan ve lyeleriile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza
yetkisine sahip kisilerdir.

(3) (EK: RG-17/7/2024-32604) Yatirimci ile imzalanan fon ihrag s6zlesmesinin bir 6rnegi
portfoy saklama tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini teminen portfoy
saklayicisina iletilir.

Fonun temsili

MADDE 10 - (Degisik:RG-20/12/2018-30631)

(1) Fon, tim faaliyetlerinin icrasinda, kurucunun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla lyeye veya kurucunun birinci derece imza
yetkisine sahip personeline devredebilir. Ancak, fonun kurulus, katilma payi ihraci, tasfiye,
yonetim (creti artisi ile katilma payi sahiplerinin yatirim kararlarini etkileyebilecek nitelikteki
diger islemlerinin yonetim kurulu karari ile yapilmasi zorunludur.

Kurucunun ve yoneticinin organizasyon yapisi (*)

MADDE 11 - (1) (Degisik:RG-31/12/2014-29222 4.miikerrer) (Degisik: RG-17/7/2024-
32604) Kurucularin yonetim kurulu Uyelerinden en az birinin gayrimenkul alim-satim isi
haricinde gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olmasi gereklidir.
Ayrica kurucular nezdinde bir yatirim komitesi olusturulmasi ve bu yatirrm komitesinde asgari
olarak birinci ciimlede belirtilen niteligi haiz yonetim kurulu Gyesi, genel middir ile Kurucu
nezdinde tam zamanl ya da yari zamanl istihdam edilmis ve Kurulun ilgili dizenlemelerinde
belirtilen nitelikleri haiz bir gayrimenkul degerleme uzmani bulunmasi zorunludur. Yatirm
komitesinde gorevlendirilecek gayrimenkul degerleme uzmani sarti, gayrimenkul degerleme
lisansina ve gayrimenkul degerlemesi konusunda en az 3 yillik tecriibeye sahip bir yonetim
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(*) 11 inci Maddenin madde basligi “Kurucunun organizasyon yapisi” iken 111-52.3.f sayili Teblig ile yukarida kayitli
oldugu gibi degistirilmistir.

kurulu lyesi ile de saglanabilir. Fon portféylnin kurucu disinda bir portfoy yoneticisi tarafindan
yonetilmesi halinde, s6z konusu organizasyon vyapisinin portfoy yoOneticisi nezdinde
olusturulmasi zorunludur.

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

(3) (EK: RG-17/7/2024-32604) Fon bilgilendirme dokiimanlarinda nisaplari agirlastirici
aksine bir diizenleme bulunmadigi takdirde, yatirirm komitesi iyelerin gogunluguyla toplanir ve
toplantida kullanilan oylarin cogunluguyla karar alir. Ancak her haliikarda birinci fikrada asgari
olarak belirlenen yatirim komitesi tyelerinin gogunlugunun toplantida hazir bulunmalari gerekir.

UcUNCU BOLUM
Fonun Kurulusu ile Fon Katilma Paylarinin ihracina, Dagitim ve
Pazarlamasina iliskin Esaslar

Fonun kurulusu

MADDE 12 - (1) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon kurulusu i¢in kurucu, taslak ictizik
ve Kurulca esaslari belirlenen standart form ile Kurulca istenen diger bilgi ve belgelerle Kurula
basvurur. Fonun kurulus izni alabilmesi icin kurucunun portfoy saklayicisi ile saklama s6zlesmesi
imzalamis olmasi ve i¢tliziigiin Kurulca onaylanmasi gereklidir.

(2) Kurulus basvurusu kapsaminda, ictlziikte yer alan bilgilerin tutarl, anlasilabilir ve
Kurulca belirlenen igtliziik standardina gore eksiksiz olmasi zorunludur.

(3) Fon kurulus basvurulari, gerekli belgelerin Kurula eksiksiz olarak sunulmasindan
itibaren iki ay icinde Kurul tarafindan karara baglanir.

(4) Kurulca onaylanan igtiizik, Kurul kararinin kurucu tarafindan tebellig edildigi tarihi
izleyen alti is glinl icinde kurucunun merkezinin bulundugu yerin ticaret siciline tescil ettirilir ve
TTSG’de ilan olunur.

(5) Bu madde cercevesinde yapilan inceleme neticesinde basvurularin onaylanmamasi
halinde bu durum gerekgesi belirtilerek basvuru sahibine bildirilir.

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

(7) (Degisik: RG-01/12/2021-31676) Katilma paylarinin yatirnmcilara satisina
baslanmadan 6nce kurucu ve portféy yoneticisi tarafindan fon katilma paylari kendi portfoyiine
alinabilir ve/veya gerekgeli yonetim kurulu karari alinarak fona borg verilebilir.

Semsiye fon ve semsiye fona bagl fonlara iliskin esaslar

MADDE 12/A- (EK: RG-17/7/2024-32604) (1) Fonlarin katilma paylarinin semsiye fona
bagh olarak ihrag edilmesi miimkindir. Bu sekilde katilma paylari semsiye fona bagli olarak ihrag
edilen fonlar igin bu Tebligde yer alan ictliziik ve fon i¢tlizUgu ifadeleri, semsiye fon ictliziglin{
ifade eder.
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(2) Semsiye fon ictliziglinde yer alan ve asagida belirtilen esaslara uygun olarak, her
katilma payi ihraci icin ayri bir ihra¢ belgesi diizenlenmesi sartiyla, semsiye fona bagh fonlar
olusturulur:

a) Her bir fonun tiim varlik ve yukidmlalikleri birbirinden ayridir.

b) Semsiye fonun kurulus giderleri ile fonlarin katilma payi ihrag¢ giderleri hari¢ olmak
Uzere, bir semsiye fon icin yapilmasi gereken tiim giderler fonlarin toplam degerleri dikkate
alinarak oransal olarak bu fonlarin portfoylerinden karsilanir.

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

¢) Bu Tebligde yer alan hiikimler aksi belirtilmedikge her bir fon igin ayri ayri uygulanir.

(3) Semsiye fona baglh ilk fon ihra¢ basvurusunun semsiye fon i¢tliziglinln tescilinden
itibaren 6 ay icerisinde yapilmasi zorunludur. Bu sire i¢cinde Kurula basvuru yapilmamasi
durumunda, semsiye fon igtliziglinlin ticaret sicilinden terkin ettirilmesine izin verilmesi
talebiyle Kurula basvurulur. Kurulca uygun gorilecek makul gerekgelerin varligi halinde, bu
fikrada belirtilen alti aylik siire bir defaya mahsus olmak (zere alti ay daha uzatilabilir.

(4) Katilma paylari semsiye fona bagli olarak ihrag edilen fonlar igin 17 nci maddenin ikinci
fikrasi ile 19 uncu maddenin li¢linci ve dordiinci fikralarinda yer alan fon ictliziglinlin 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 katilma payi ihraci icin Kurulca belirlenen standartlara uygun olarak diizenlenen
ihra¢ belgesi ve standart form ile Kurulca istenen diger bilgi ve belgelerle birlikte kurucu
tarafindan Kurula basvurulur. Su kadar ki, fonun katilma payi ihraci basvurusunun ictlzigin
tescilinden itibaren, fon islemleri icin gerekli mekan, teknik donanim ve muhasebe sisteminin
olusturulmus ve yeterli sayida personelin atanmis olmasi kaydiyla, en geg alti ay icinde yapilmasi
zorunludur. Bu sire icinde Kurula basvuru yapilmamasi durumunda, i¢tlziik kurucu tarafindan
ticaret sicilinden terkin ettirilir. Terkine iliskin belgeler alti is glin icinde Kurula gonderilir.
Kurulca uygun gorulecek makul gerekcelerin varligi halinde bu fikrada belirtilen alti aylik sire bir
defaya mahsus olmak lizere alti ay daha uzatilabilir.

(3) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Katilma paylarinin ihrag¢ edilebilmesi igin ihrag
belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasi gereklidir. Katilma paylarinin ihraci igin ayrica izahname
dizenlenmez.

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

a) ihrag belgesi Kurula sunulan bilgi ve belgeler cercevesinde 20 is giinii icinde incelenir;
ihrac belgesinde yer alan bilgilerin tutarli, anlasilabilir ve Kurulca belirlenen standarda gore
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 glini icinde basvuru sahibi bilgilendirilir. Eksik bilgi ve
belgelerin Kurulca belirlenecek sire icinde tamamlanmasi gereklidir. Bu takdirde, (a) bendinde
ongorulen sire, s6z konusu bilgi ve belgelerin Kurula sunuldugu tarihten itibaren islemeye
baslar. (a) bendinde yapilan inceleme neticesinde ihrag¢ belgesinin onaylanmamasi halinde bu
durum gerekgesi belirtilerek basvuru sahibine bildirilir.
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(5) Ihrag belgesinin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffllt anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez.

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

(7) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) (Degisik: RG-
17/7/2024-32604) Katilma paylar, ihra¢ belgesinin Kurulca onaylanmasini takiben ihrag
belgesinde belirtilen satis baslangi¢ tarihinden itibaren, ihrag belgesinde ilan edilen dagitim
kanallari araciligiyla yatirimcilara sunulur. Belirlenecek satis baslangig tarihi, her durumda onayl
ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasini takip eden bir yili gecemez. Bu siire zarfinda
katilma paylarinin satisina baslanmamis fonlarin tasfiye edilmesi talebiyle alti is glini icerisinde
Kurula basvurulmasi zorunludur. Satis baslangi¢ tarihine kadar, Kurulca onaylanmis bilgilendirme
dokiimanlarinda yer alan bilgilerde herhangi bir degisiklik olmasi halinde, Kurucu tarafindan
bilgilendirme doklmanlarinda yapilacak degisikliklere onay verilmesi talebiyle derhal Kurula
basvurulur.

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

(9) Kurucunun ilk fonu disindaki fonlarin kurulus ve katilma paylarinin ihracina izin
verilmesine iliskin basvurular birlikte yapilir. Bu fonlarin kurulus ve katilma payi ihraci basvurulari
birlikte degerlendirilir ve sonuglandirilir. Ancak, bir kurucunun kurucusu olacagi ilk fonu icin
kurulus ve katilma payi ihrag basvurulari ayri olarak degerlendirilir ve sonuglandirilir.

(10) (Ek:RG-30/6/2018-30464) (Degisik: RG-6/7/2019-30823) (Degisik: RG-17/7/2024-
32604) ) Katilma payi sahiplerine taninan hak ve/veya yukumlultkleri farklilastirmak amaciyla
ayni fonda farkli pay gruplari olusturulabilir.

(11) (Ek:RG-30/6/2018-30464) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon vyatirmcilariyla
ihtiyari olarak yatirimci sozlesmesi imzalanmasi halinde, bu sézlesmede fon ictlizigul, ihrag
belgesi ve fon ihrag s6zlesmesine aykiri hiikiimlere yer verilemez.

(12) (Ek:RG-20/12/2018-30631) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Katilma paylarinin
gayrimenkuller, 18 inci maddenin Uglincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayal haklar karsiliginda satilabilmesi icin
ihrag belgesinde bu yonde hiikiim bulunmasi zorunludur.

(13) (Ek: RG-17/7/2024-32604) Fon katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satisi 6ncesinde
yatirimcilarla bu maddede belirtilen asgari unsurlari iceren fon ihrag sézlesmesi imzalanmasi
zorunludur. Ancak katilma paylarini borsadan alan yatirimcilar igin bu zorunluluk aranmaz. S6z
konusu s6zlesmede;

a) Yatirnmci haklarini ciddi sekilde zedeleyici ve Kurucu lehine tek tarafli olaganiistl haklar
saglayan hiikiimlere yer verilmemesi,

b) ispat kiilfetini yatirimciya yiikleyen kayitlara yer verilmemesi,

c) Acik ve anlasilabilir bir dil kullanilmasi, yatirrmcinin okumasini zorlastiracak veya
engelleyecek karakter ve yazi blyuklGgi kullanilmamasi,

¢) Bu Teblig, fon ictlizGgl ve ihrag belgesine aykiri hiikimlere yer verilmemesi,

zorunludur.

(14) (Ek: RG-17/7/2024-32604) Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ s6zlesmesinin bir
ornegine yer verilir. Sozlesme sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri iceren
sozlesmenin KAP’ta ilan edilmesi ve portfoy saklayicisina génderilmesi zorunludur.
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Bilgilendirme dokiimanlarinda yapilacak degisiklikler

MADDE 14 — (1) ictiiziik degisiklikleri;

a) 12 nci maddenin ikinci fikrasi cercevesinde incelenerek onaylanir. Yapilan inceleme
neticesinde basvurularin onaylanmamasi halinde bu durum gerekgesi belirtilerek basvuru
sahibine bildirilir.

b) 12 nci maddenin dérdinci fikrasi cercevesinde tescil ve ilan edilir.

c) Yatirimcilarin yatirim yapma kararini etkileyebilecek ve dnceden bilgi sahibi olunmasini
gerektirecek nitelikte ise, degisikliklerin yirurlige giris tarihinden en az 30 glin 6nce katilma pay
sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir. Bu bentte belirtilen siire icinde katilma
paylarini fona iade etmek isteyen yatirimci bulunmasi halinde, s6z konusu degisikliklerin
yurarliuge giris tarihi katilma paylarinin fona iade edilebilecegi ilk tarihe kadar ertelenir.

¢) ihrac belgesinde degisiklik yapilmasini gerektirir nitelikte ise bu degisikliklerde ikinci
fikra hikiimleri de uygulanir.

(2) ihrag belgesi degisiklikleri;

a) Yatinmcilarin yatirim yapma kararini etkileyebilecek ve dnceden bilgi sahibi olunmasini
gerektirecek nitelikte olmasi halinde 13 lGncl maddenin dordiinci fikrasi ¢ergevesinde Kurul
tarafindan incelenerek onaylanir; degisikliklerin yurirlige giris tarihinden en az 30 glin dnce
katilma payi sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir. Bu bentte belirtilen siire
icinde katilma paylarini fona iade etmek isteyen yatirimci bulunmasi halinde s6z konusu
degisikliklerin yurirlige giris tarihi katilma paylarinin fona iade edilebilecegi ilk tarihe kadar
ertelenir.

b) (a) bendi kapsami disinda ise, Kurulun onayr aranmaksizin kurucu tarafindan
gerceklestirilerek katilma payi sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir. Ayrica
yapilan degisiklikler her takvim yili sonunu izleyen alti is glinG icinde toplu olarak Kurula bildirilir.

(3) (Miilga: RG-17/7/2024-32604)

(4) (Miilga: RG-17/7/2024-32604)

(5) Bilgilendirme dokiimanlarinda yapilan agiklamalarda, Kurul onayinin Kurul veya
kamunun tekefflll olarak yorumlanmasina yol agacak agik veya dolayl bir ifade kullanilamaz.

(6) (Ek:RG-30/6/2018-30464) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) 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 payi sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilecek degisikliklerin yururlige
girisine iliskin en az 30 glinliik bekleme siresi uygulanmaz. Katilma paylari sadece fon siresinin
sonunda iade edilebilen fonlarda bu kapsamda vyapilacak degisikliklerde, yurirlige giris
tarihinden 6nce katilma payi sahiplerine yatirnm komitesi veya Kurucu yonetim kurulu karari ile
fondan cikis hakki taninmasi zorunludur. Katilma paylarini fona iade etmek isteyen yatirimci
bulunmasi halinde, s6z konusu degisikliklerin ylrirlGge 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 katilma paylarinin sayisina boliinmesiyle elde edilir.

(2) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon birim pay degerinin en az yilda bir kere
hesaplanmasi ve nitelikli yatirirmcilara bildirilmesi esastir. Fon katilma paylarinin degerlerinin
yatirimcilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag¢ s6zlesmesinde yer verilir. Kurul katilma payi
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fiyatinin hesaplanma sikligina ve agiklanmasina iliskin olarak bu Tebligde belirtilen haller disinda
da farkh esaslar belirleyebilir.

(3) 31 inci maddenin ikinci fikrasinda belirtilen durumlarda, Kurulca uygun goérilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Fon katilma paylarinin satisi, fona iadesi ile yatinmcilar arasinda devri

MADDE 16 — (1) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Katilma
pay! satisl, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya 18 inci maddenin Uglincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu siciline fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu bélimlerin satin alinmasina iliskin sézlesmelerin fona
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin fona iadesi, yatirrmcilarin
paylarinin fon ihra¢ s6zlesmesinde belirlenen esaslara gore nakde ¢evrilmesi veya paylarina
karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirirmcilara devredilmesi suretiyle
gerceklestirilebilir. On dordiinci fikra hikiimleri saklidir.

(2) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Katilma paylarinin satisi ve fona iadesinde giris ¢ikis
komisyonu uygulanabilir. Elde edilecek komisyon tutari fona gelir olarak kaydedilir.

(3) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Katilma paylarinin satisina ve fona iadesine iliskin
esaslarin fonun portféy yapisina uygun bir sekilde belirlenmesi ve fon ihra¢ s6zlesmesinde bu
esaslara ayrintili bir sekilde yer verilmesi zorunludur. Sireli olarak kurulan fonlarin katilma
paylarinin fona iadesinin ihra¢ belgesinde belirtiimek suretiyle sadece fonun siiresi sonunda
yapilmasi da mimkinddr.

(4) Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi kurucunun yani sira kurucu ile s6zlesme
imzalanmasi suretiyle, gerekli yetkiye sahip olan portféy yonetim sirketleri ile yatirim kuruluslari
tarafindan, islemlerin bu fonlarin icerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye sahip personel
tarafindan gerceklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

(5) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Katilma paylarinin pazarlama ve dagitim faaliyetlerini
ylritecek olan kurulus, satis yapilan yatirimcilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatirimci
vasiflarini haiz olduklarina dair bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon sliresince ve asgari
olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik nedeniyle
dogabilecek yatirimci zararlarindan katilma payi pazarlama ve dagitim faaliyetini yiriten kurulus
sorumludur.

(6) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim
satimi esastir. Kurucu, fonun katilma paylarini kendi portféyline dahil edebilir. Kurucu, fon
katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Ancak,
fon igtlztglnde hikim bulunmak sartiyla gerekli likiditenin saglanamadigini ve portféydeki
varliklarin satisinin yatirrmcinin zararina olacaginin kurucu tarafindan tespiti halinde, kurucu
katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi verilir. Erteleme
slresi bir yili asamaz.

(7) (Milga:RG-6/7/2019-30823)

(8) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Katima paylarinin Kanunun 13 (nci maddesi
cercevesinde MKK nezdinde (iye ve hak sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

(9) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Katilma paylarinin nitelikli yatinmcilar arasinda devri
mimkindir. Nitelikli yatirrmcilar arasinda katilma payi devrinin gerceklestirilebilmesi igin
devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatinmci vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve
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belgelerin devir islemlerini yirtten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini ylriten
kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes
yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payi devirleri,
katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payi
devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiriten kurulus sorumludur.

(10) (Ek:RG-30/6/2018-30464) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Nitelikli yatirimcilar
arasindaki katilma payi devirleri fon ihrag¢ s6zlesmesinde esaslarina yer verilmis olmasi halinde
kurucu veya yoneticinin onayina baglanabilir yahut tamamen sinirlandirilabilir.”

(11) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Katilma payr alim satimi Tark Lirasinin yani sira,
munhasiran Turkiye’de yerlesik yabancilara, disarida yerlesik kisilere ve 11/2/2010 tarihli ve
2010/139 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige konulan Tirk Vatandashg Kanununun
Uygulanmasina iliskin Yénetmeligin 20 nci maddesinin ikinci fikrasinin (e) bendi kapsamina giren
kisilere satilmak Uzere pay grubu olusturulmak suretiyle Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan glnlik alim satim kurlar ilan edilen yabanci para birimleri (zerinden de
gerceklestirilebilir. Bu durumda, katilma payi fiyati bagh oldugu pay grubuna gore TL ve yabanci
para birimi cinsinden agiklanir.

(12) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma
paylarinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestiriimek istenmesi durumunda, her islem
oncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma payi sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu
hususun portféy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon siiresi
ve takip eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

(13) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Katilma payi ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, bu Tebligin besinci boliminde belirtilen esaslar cercevesinde
katilma payl karsihginda yatirnmcilardan fona veya fondan vyatirmcilara devredilecek
gayrimenkuller, 18 inci maddenin Uglinci fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bélimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
29 uncu maddenin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan fona
devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoylinden
karsilanamaz. Katilma pay! satisinda, ihrag edilecek katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas
alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma payi iadesinde
geri alinacak katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat
bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar katilma payi satisi karsiliginda fona
devredilemez.

(14) (Ek:RG-6/7/2019-30823) (Degisik: RG-17/7/2024-32604) Fon ihra¢ sdzlesmesinde
hesaplama ve uygulama esaslarina yer verilmek suretiyle, katilma payi alim satiminin birim pay
degerinden farkh bir fiyat tGizerinden gergeklestiriimesi mimkindir. Katilma payi alim satimina
esas teskil eden bu fiyat, her islem 6ncesinde katilma payi sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.
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DORDUNCU BOLUM
Fon Faaliyetlerine iliskin Esaslar

Asgari portfoy biiyukliigi

MADDE 17 - (1) Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satisina baslandigi tarihi muteakip
en gec bir yil icinde fon portféy degerinin en az 10.000.000 TL biyiklige ulasmasi ve katilma
pay! sahiplerinden toplanan paralarin bu Tebligde belirtilen portféy sinirlamalari dahilinde
yatirima yonlendirilmesi zorunludur. Kurul bu tutari her yil yeniden belirleyebilir. Bu durumda
yeniden belirlenmis tutar Kurul Bilteni ile ilan edilir.

(2) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Birinci fikrada belirtilen siire sonunda fon portfoy
degerinin Kurulca belirlenen asgari degere ulasmamasi halinde fonun yatirim faaliyetlerine son
verilerek en geg alti ay icinde fonun tasfiyesine izin verilmesi talebiyle Kurula basvurulmasi ve
Kurulca verilecek izni takiben fon ictliziglinlin ticaret sicilinden terkin ettirilmesi zorunludur.

Yatinmlara iliskin esaslar

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

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

b) Fon portfoyline alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

c) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) ictiiziikte 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 portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.

¢) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Miuilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller
Uzerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu
hikimlerine gore fon lehine Ust hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari fon adina
Uglincl kisilere devredebilirler.”

d) (Degisik:RG-30/6/2018-30464)Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller Gzerinde fon
adina baska kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla Gst hakki ve devre milk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklarin tglnci kisilere devrine izin verebilirler.

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

(2) Kurucu ve portféy yoneticisi fon portféylniin yonetimine iliskin olarak;

a) (Degisik:RG-30/11/2016-29904) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) Gayrimenkul
projelerine yatirnm yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri tstlenemez, bu amacla
personel ve ekipman edinemezler. Ancak, gayrimenkul projelerine yatirrm bakimindan bu
maddenin Uglncu fikrasi ve 18/A maddesi hukumleri sakhdir.
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b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

c) Hicbir surette otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar,
konut siteleri, slipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amacla personel istihdam edemezler.

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

d) Fon portféyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamazlar.

e) (Degisik:RG-01/12/2021-31676) Altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve
bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirim yapamazlar.”

f) Fon portfoylinde yer alan sermaye piyasasi araclarini agiga satamazlar, kredili menkul
kiymet islemi yapamazlar ve sermaye piyasasi araclarini 6diin¢ alamazlar.

g) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Tirev araclari kullanarak fon portféyline korunma
amacini asan islemler yapamazlar. Tlrev araclar nedeniyle maruz kalinan acik pozisyon tutari fon
toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu bent kapsaminda fonun hesap donemi sonundaki net
varhk degeri esas alinir.

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

(3) (Ek:RG-30/11/2016-29904) Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligl, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis
projeler kapsamindaki bagimsiz bolimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon
portfoyline dahil edilebilir.

(4) (Ek:RG-20/12/2018-30631) 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 yatinm fonlarina iligskin esaslar

MADDE 18/A- (EK:RG-17/7/2024-32604) (1) Miinhasiran, bagimsiz bélim toplam briit
alaninin yarisindan fazlasinin konut kullanimina ayrilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslarinca hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapmak
Uzere fon kurulmasi mimkiindir. Bu sekilde kurulacak fonlara iliskin olarak asagidaki esaslar
uygulanir:

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

b) Fon portféyi yalnizca lzerinde proje gelistirilecek olan arsalar, gayrimenkul projeleri
ve bu maddede sayilan para ve sermaye piyasasl araclarindan olusabilir. Yatirim yapildigi tarih
itibariyla tamamlanmamis gayrimenkuller, tamamlanmalarini takip eden doénemlerde de
portféyde yer almaya devam edebilir.

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

¢) Portféyde bulunan nakit, yalnizca tinvaninda kisa vadeli veya para piyasasi ibaresi
bulunan yatirim fonlari katilma paylari, ters repo, T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi Varlik Kiralama
Anonim Sirketi tarafindan ihrag edilen kira sertifikalari, kamu bor¢lanma araglari, vadeli mevduat
ve katilma hesaplarinda degerlendirilebilir.
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d) Kendi milkiyetlerindeki arsalarin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi
sozlesmeleri akdettigi baska kisilere veya kamuya ait arsalar Uzerinde gercgeklestirilen
gayrimenkul projelerini fon portféyine dahil edebilirler, Gst hakki tesis ettirmek veya devam
eden projelerden konut niteligindeki bagimsiz bélimler satin almak suretiyle gayrimenkul
projelerine yatirim yapabilirler. Tapuda Fon adina tescil edilen arsalar lzerinde en gec¢ 3 yil
icerisinde (e) bendinde belirtilen sartlari saglayan gayrimenkul projesinin insaatina baslanmasi
icin tim yasal gerekliliklerin yerine getirilmis olmasi zorunludur. Yapilacak s6zlesme hikiimleri
cercevesinde, Fonun taraf olacagi hasilat paylasimi s6zlesmelerinden dogan haklarinin ipotek,
garanti, kefalet veya Kurulca uygun gorilecek nitelikte diger bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. ipotek, garanti veya kefaletin Fonun haklarini koruyacak nitelikte oldugunun tespiti
Kurucunun sorumlulugundadir. Sézlesmenin karsi tarafinin, 4603 sayili Tirkiye Cumhuriyeti
Ziraat Bankasi, Turkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi ve Tirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi
Hakkinda Kanun veya 11/1/1954 tarihli ve 6219 sayili Turkiye Vakiflar Bankasi Tirk Anonim
Ortakhgi Kanunu kapsaminda kurulan bankalar, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Toplu Konut
idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer
alan teminat ile (e) bendinde yer alan teminat sartlari aranmaz.

e) Portféye dahil edilecek gayrimenkul projelerinin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi; ayrica projenin bina tamamlama
sigortasl, banka teminat mektubu, hakedis sistemi veya Kurulca uygun gorilecek nitelikteki
yontemlerden en az biriyle teminatlandirilmasi zorunludur.

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

g) Portféye alinabilecek varliklar karsiliginda katilma payi satisi ve iadesi 16 nci madde
hikimleri cercevesinde ayni olarak gercgeklestirilebilir.

Fon portfoyiine iliskin sinirlamalar

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

a) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Tabi olduklari mevzuat hikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml olarak en az %75’i yurtici gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

b) (Miilga:RG-30/6/2018-30464)

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

(2) Yatirim sinirlamalarina uyumun fonun hesap donemi sonundaki fon toplam deger
tablosu itibariyla saglanmasi zorunludur. 17 nci maddenin birinci fikrasi hikiimleri sakhdir.

(3) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Fon portfoyiine iliskin sinirlamalara uyumsuzluk
sonucunu dogurabilecek katilma payi ihraci veya gayrimenkul yatirimi disindaki yatirimlarin
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degerinin degismesi gibi anzi durumlarda Kurula siire talebiyle bagvuruda bulunulmasi ve
basvurunun Kurulca uygun gériilmesi sartlariyla; portfoy sinirlamalarina uyumun tekrar
saglanmasi icin s6z konusu aykiriigin olustugu hesap déneminin sonundan itibaren bir yil
sure verilebilir. Kurulca verilen siirenin sonunda da portféy sinirlamalarina uyumun
saglanamamasi halinde fonun yatirnm faaliyetlerine son verilerek siirenin bitiminden
itibaren en geg¢ iki yil icinde fonun tasfiye edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula
basvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon igtiiziigiiniin ticaret sicilinden terkin
ettirilmesi zorunludur.

(4) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Fon portféy sinirlamalarina uyumun gayrimenkul
yatirimlarinin satimi gibi nedenlerle saglanamamasi durumunda ise Kurula sire talebiyle
basvuruda bulunulmasi ve basvurunun Kurulca uygun gorilmesi sartlariyla portfoy
sinirlamalarina uyumun tekrar saglanmasi icin s6z konusu islemin gerceklestigi hesap dénemi
sonundan itibaren iki yil sire verilebilir. Ancak bu sire portfoy sinirlamalarina uyumun
saglanamadigl yil da dahil olmak (izere son bes yil icinde en fazla bir defa kullanilabilir. Kurulca
verilen slirenin sonunda da portfoy sinirlamalarina uyumun saglanamamasi halinde fonun
yatirim faaliyetlerine son verilerek, slirenin bitiminden itibaren en geg iki yil icinde fonun tasfiye
edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula basvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon
ictlizOgUnUn ticaret sicilinden terkin ettirilmesi zorunludur.

(5) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) Birinci fikranin (a) bendi sakli kalmak kaydiyla, Fon
portfoylinde yer alan ve gayrimenkul yatirimlari disinda kalan varliklara iliskin sinirlamalar
ictlizik ve fon ihrag s6zlesmesinde belirlenir.

Tapuya serhi zorunlu s6zlesmeler

MADDE 20 — (Degisik:RG-30/6/2018-30464) (Degisik:RG-20/12/2018-30631)

(1) Fon lehine sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri gibi fon lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklarinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu soézlesmelerin karsi
tarafinin, Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

isletme hizmeti

MADDE 21 - (1) Fon portféylinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme hizmetleri
isletmeci sirketlerden alinir.

(2) Fon portfoylinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller olmasi halinde,
s6z konusu gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz bélimlerine iliskin olarak giivenlik, temizlik,
genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetlerin verilmesi de, ancak kurucu ile bir
isletmeci sirket arasinda bu tlr hizmetlerin sunulmasina yonelik bir s6zlesme imzalanmasi ile
mUimkindur.

(3) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin pazarlanmasina ve degerinin artirilmasina
yonelik olarak yapilacak reklam ve promosyon faaliyetlerinin ylrutilmesi icin isletmeci sirketten
veya bu konuda hizmet veren diger sirketlerden yapilacak bir sézlesme cercevesinde hizmet
alinir.
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insaat hizmetleri

MADDE 22 - (1) ) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) Fon portfoyiinde vyer alan
gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerine iliskin her tirll insaat islerinin, taraflarin insaat
islerinden dogan karsilikh hak ve yukiamluliiklerini iceren ve fonu temsilen kurucu ile miteahhit
arasinda imzalanacak bir s6zlesme dahilinde miteahhitlerce yapilmasi zorunludur. Gayrimenkul
projelerine iliskin insaat islerini yapacak muteahhidin 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Yapi Miteahbhitlerinin Siniflandirilmasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda
Yonetmelikte tanimlanan A veya B grubu miteahhitlik yetki belgesine sahip olmasi
gerekmektedir. Kurucu, miteahhitin tecriibesi ve finansal durumu ile gayrimenkul projesinin
blylklGgu ve benzeri hususlari degerlendirerek miiteaabhiti belirler.

(2) Sozlesmenin kapsami taraflar arasinda serbestce belirlenir; ancak asgari olarak
miteahhidin borglarini, ddeme kosullarini, ayiba karsi tekeffiillin sartlarini, sézlesmeden
rdcunun sartlarini, is sahibinin tazminat isteme hakkini ve s6zlesmenin sona ermesinin sartlarini
kapsamasi zorunludur.

(3) Miteahhidin se¢iminin ve sdzlesme kosullarinin kurucu yonetim kurulu tarafindan
onaylanmasi zorunludur.

Kredi kullanma siniri

MADDE 23 — (1) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Fonlar, fon toplam degerinin azami %50’si
oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanabilirler. Bu oranin, kredi veya faizsiz finansman
kullaniminin gercgeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap dénemleri sonunda agiklanan
fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi halinde
bunlarin niteligi, tutar, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindig tarih ve kurulus ile geri
odendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin igcinde en uygun haberlesme
vasitaslyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

(2) Birinci fikra kapsaminda alinacak kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar
Uzerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. 18 inci maddenin birinci fikrasinin (c)
bendi sakli kalmak kaydiyla, portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle
Uglincu kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Kredilerin temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde 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 bor¢lanma amaciyla Takasbank
Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

Degerleme esaslari

MADDE 24 - (1) Fon portféylinde yer alan varlklarin degerleme esaslarina iliskin olarak
Kurulun vyatirnm fonlarinin finansal raporlamalarina iliskin dizenlemelerinde yer alan
degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Periyodik raporlara iliskin esaslar

MADDE 25 - (1) Fonlar, periyodik raporlarinin ve finansal tablolarinin hazirlanmasi ile
bunlarin Kurula ve nitelikli yatirimcilara bildirimi Kurulun yatirim fonlarinin finansal raporlama
esaslarina iliskin diizenlemelerinde yer alan hikimlere tabidir.
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Performans iicreti ve fon toplam giderine iliskin esaslar

MADDE 26 — (Degisik:RG-30/6/2018-30464)

(1) (Degisik:RG-30/12/2018-30631) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) Fona iliskin kurulus
masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy
yonetim Ucreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore Ust sinirina fon ihrag
sozlesmesinde yer verilir. Performans Gcretinin bu sinira dahil olup olmadigl hususu fon ihrag
sozlesmesinde belirtilir. Portfoy yonetim (creti; sabit bir tutar olarak veya fonun portfoy
degerinin, toplam degerinin veya aktif toplaminin belli bir orani olarak veya Kurulca uygun
gorilen yontemle belirlenebilir.

(2) (Degisik:RG-30/12/2018-30631) (Degisik:RG-17/7/2024-32604) Kurucu ve portfoy
yOneticisi tarafindan fon ihrag sdzlesmesinde hiikim bulunmasi sartiyla, performans Ucretinin
fona veya katilma payl sahiplerine tahakkuk ettiriimesi ve fondan veya katilma payi
sahiplerinden tahsil edilmesi mimkinddr.

(3) (Degisik:RG-30/12/2018-30631) Katilma payi pazarlama ve dagitim faaliyetini yuriten
kurulus tarafindan, katilma pay:i satisi yapilacak yatirrmcilara performans lcretinin tahakkuk ve
tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma payi satisi yapilacak
yatirimcilardan performans Ucretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari kabul
ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip
eden 5 yil boyunca saklanmasi zorunludur. Katilma paylari Borsa’da islem goéren fonlar igin
performans Ucretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin belirlendigi kurucu yonetim
kurulu karari KAP’ta ayrica aciklanir. Borsa’dan katilma payi alan yatirnmcilar icin ilk cimlede
belirtilen beyanin alinmasi zorunlu degildir.

(4) (Degisik:RG-30/12/2018-30631) Performans Ucretinin fona tahakkuk ettirildigi ve
fondan tahsil edildigi durumda, portfoy saklayicisi tarafindan performans Ucreti hesaplamasinin
ve varsa iade tutarinin kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenen performans Ucretinin
tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslara uygun olarak yapilip yapilmadigi hususu kontrol
edilerek, anilan usul ve esaslara aykiri bir durumun tespit edilmesi halinde, kurucudan s6z
konusu aykiriliklarin giderilmesi talep edilir.

(5) Performans Ucretinin fon disinda katilma payi sahiplerinden tahsil edilmesi halinde,
performans lcreti hesaplamasina iliskin bilgiler, tahsilati takip eden 15 gilin igerisinde 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 licretlendirme esaslarina iliskin diizenlemeleri bu fonlar
icin uygulanmaz.

Kar dagitimina iligkin esaslar

MADDE 27 — (Degisik:RG-17/7/2024-32604)

(1) Fon ihrag s6zlesmesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde fon tarafindan katilma payi
sahiplerine kar dagitabilir.

BESINCi BOLUM
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Gayrimenkullerin Degerlemesine iliskin Esaslar

Degerleme gerektiren islemler

MADDE 28 — (1) Fonlar, asagida sayilan islemler icin isleme konu olan varliklarin ve
haklarin rayi¢ degerlerini ve rayic kira bedellerini tespit ettirmekle yikimltdurler.

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

b) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

c) Kiraya verilmek Gzere gayrimenkul kiralanmasi,

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

d) Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

e) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Portfoye Kurulca degerleme yaptiriimasi zorunlu
tutulan diger varliklarin dahil edilmesi ve portféyden gikariimasi,

f) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin
tespiti,

g) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Katilma payi ihracinin gayrimenkuller, 18 inci maddenin
ticlincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bolimler ve
gayrimenkule dayali haklarin fona devri suretiyle gerceklestirilmesi,

g) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Katilma paylarinin fona iadesinin fon portféyiindeki
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalh haklarin yatirnmcilara devri suretiyle
gerceklestirilmesi,

h) (Ek:RG-20/12/2018-30631) Portféyde yer alan gayrimenkuller icin 3194 sayili imar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmasi.

(2) Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayig kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptiriimasi zorunludur.

(3) Birinci fikranin (f) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en gec ilgili yilin son gilinii itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

(4) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Gayrimenkule iliskin degerleme calismalarinin bitis
tarihi ile rapor tarihi arasindaki siirenin bes is ginini asmamasi ve gayrimenkul degerleme
raporunun rapor tarihini takip eden iki is glini icinde kurucuya teslimi zorunludur. Degerleme
raporlari degerleme tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmasi durumunda ihtilaf
sonuglanincaya kadar kurucu ve varsa portféy yoneticisi nezdinde saklanir.

(5) Uglincli ve dérdiincii fikra hikiimlerine, kurucu ile gayrimenkul degerleme sirketi
arasinda yapilacak s6zlesmede yer verilir.

(6) Fon portfoyline alim islemleri, portfoyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde
cercevesinde tespit edilen degerleri dikkate alinarak gerceklestirilir. Mevcut piyasa veya 6deme
kosullari dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan
degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha distk degerler esas alinirsa,
bu durumun ilgili yil icerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine
bildirilmesi zorunludur.

(7) (Ek:RG-30/6/2018-30464) Birinci fikra kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi
ongorilen durumlarda, islem tarihinden onceki Uc¢ ay icerisinde hazirlanmis bir degerleme
raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.
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Gayrimenkul degerleme kurulusunun segimi

MADDE 29 — (1) 28 inci madde uyarinca gayrimenkullere ve gayrimenkule dayal haklara
iliskin deger tespiti yapacak olan gayrimenkul degerleme kuruluslarinin;

a) Kurulca listeye alinmis olmasi,

b) Sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek
kuruluslara iliskin Kurul diizenlemelerinde yer alan hikiimler cercevesinde;

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

2) Kurucunun ve varsa portfoy yoneticisinin yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazini
iceren 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 olduklari diger sirketlerden,

5) Kurucunun ve varsa portfoy yoneticisinin iliskili taraflarindan

bagimsiz olmasi gerekmektedir.

(2) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Kurucunun her yilsonunu takip eden bir ay icerisinde,
fon portféylinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik icin degerleme hizmeti alinacak
bir degerleme kurulusunu ve portféyiline o yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar icin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yénetim kurulu
karari ile belirlemesi ve belirlenen degerleme kuruluslarini portféy saklayicisina bildirmesi ve
ayrica KAP’ta ilan etmesi gerekmektedir. Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme
gerekcesinin Kurula gonderilmesini miteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

(3) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Fonlar, portfoylerinde degerleme vyaptiriimasi
gereken her bir varlik icin ayni gayrimenkul degerleme kurulusundan (st Uste en fazla lg yil
hizmet alabilirler. Ug yillik siirenin 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 degerleme raporlarinda, sermaye
piyasasi mevzuatl cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti verecek kuruluslar ile bu
kuruluslarin Kurulca listeye alinmalarina ve sermaye piyasasinda uluslararasi degerleme
standartlarina iliskin Kurul diizenlemelerinde yer alan esaslara uyulur.

ALTINCI BOLUM
Cesitli ve Son Hikiimler

Bilgi verme yiikimliiltiga

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

(2) Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portféydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya
citkmasi gibi olaganiisti durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
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hususunda kurucunun yodnetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekeeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve portfoy saklayicisina bildirilmesi zorunludur.
Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine
bildirim yapilir.

(3) Kurucu ve varsa portfoy yoneticisi gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgileri, varsa s6z
konusu yatirimlarla fon yénetiminde gorev alan kisilerin iliskisini de icerecek sekilde, yatirimin
yapildigi tarihten itibaren 15 giin icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine
bildirir.

(4) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Kurucu, Teblig hikiimleri uyarinca veya ihtiyari olarak
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon portféylinde yer alan diger varliklara iliskin
degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 isglinii icinde portfoy
saklama tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak {zere portfoy saklayicisina
gonderir. Degerleme raporlarinin birer 6rnegi kurucu merkezinde yatirimcilarin incelemesi igin
hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflari yatirrmcilarca karsilanmak Gzere
yatirimcilara da génderilir.

Fonun sona ermesi ve fon malvarliginin tasfiye edilmesi

MADDE 32 — (Degisik:RG-30/6/2018-30464)

(1) Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

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

Kurul iicreti

MADDE 34 — (1) Kanunun 130 uncu maddesinin lg¢lnci fikrasi uyarinca takvim yili esas
alinarak Gger aylik dénemlerin son is glinlinde fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda
kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanan lcret, izleyen on is
gini igerisinde kurucu tarafindan Kurul Hesabina yatirilarak ilgili dekontlarin ve hesaplama
tablosunun bir 6rnegi Kurula iletilir.

Diger hiikiimler

MADDE 35 - (1) (Degisik:RG-30/6/2018-30464) Bu fonlar icin Kamuyu Aydinlatma
Platformu sayfasi olusturulmasi, bu sayfada yer alacak 6zet ve genel bilgilerin doldurulmasi ve
ticari sir niteligindeki bilgilerin gizlenebilmesi suretiyle fon ictliziklerinin, ihrac belgelerinin,
ictliztik/ihrac belgesi tadil metinlerinin ve finansal raporlarin Kamuyu Aydinlatma Platformunda
ilan edilmesi zorunludur. Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111.52-1)'nde yer alan fon toplam
giderinin Gst sinirinin belirlenmesi ve kamuya aciklanmasi ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda
ilan yakamluluklerine iliskin diger hiikimler uygulanmaz.

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

(3) Bu Tebligde hiikiim bulunmayan konularda Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi
(11.52-1)'nde yer alan hukidmler uygulanir.
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(4) (Degisik:RG-20/12/2018-30631) Fona iliskin olarak yapilacak tanitim ve reklamlarda,
Kurul diizenlemelerinde yer alan nitelikli yatirnmci tanimina ve satisin yalnizca gerekli kosullari
saglayan nitelikli yatirimcilara yapilacagi hususlarina yer verilmesi zorunludur.

(5) Kurucu, varsa portféy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla
dogrudan ya da dolayli olarak iliskili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma
paylarinin fon portféyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da c¢ikis komisyonu
odenemez.

(6) Katilma paylarinin nitelikli yatirrmciya satisinda Tebligde hiikiim bulunmayan hallerde
28/6/2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi
Tebligi (11-5.2)’'nde diizenlenen nitelikli yatirimciya satisa iliskin hilkiimler kiyasen uygulanir.

(7) ihrag belgesine iliskin olarak Tebligde hiikiim bulunmayan hallerde 22/6/2013 tarihli
ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan izahname ve ihrac Belgesi Tebligi (11-5.1) hikiimleri
kiyasen uygulanir.

Gegis Hiikiimleri

GECICi MADDE 1 - (Ek:RG-30/6/2018-30464)

(1) Bu maddenin yayimindan 6nce kurulusuna izin verilen fonlarin en ge¢ 30/9/2018 tarihi
itibariyla 35 inci maddenin birinci fikrasi hilkkmiine uyum saglamalari zorunludur.

(2) (Miilga:RG-20/12/2018-30631)

(3) (Ek:R.G.-20/12/2018-30631) Bu fikranin yurirlige girdigi tarih itibariyla ihrag belgeleri
onaylanan fonlarin ihra¢ belgelerinde performans (cretinin fondan veya katilma payi
sahiplerinden tahsil edildigine iliskin bilgiye yer verilerek, mevcut durumda ihrag belgelerinde
bulunan performans Ucreti hesaplamalari, kurucular tarafindan ihrag belgesi metinlerinden
cikarilir ve 26 nci maddenin ikinci ve tglinci 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 basvurular

GECIiCi MADDE 2- (Ek:RG-17/7/2024-32604)

(1) Bu maddenin yurirlige girdigi tarih itibariyla Kurul kararina baglanmamis olan
basvurularin sonuglandiriimasinda bu maddeyi ihdas eden Teblig ile yapilan degisiklikler
uygulanir.

(2) Bu maddenin yuriirlige girdigi tarih itibariyla katilma payi ihrag¢ edilmis ve portfoyi
18/A maddesi hikiimlerine uygun olan fonlarin kuruculari tarafindan, tiim katilma pay1 sahipleri
ile fon ihrag s6zlesmesi imzalandiginin beyan edilmesi sartiyla ilgili fonun unvaninda “proje”
ifadesine yer vermek amaciyla bilgilendirme dokimani degisikligi yapilmasi talebiyle bu
maddenin ylrirlige giris tarihinden itibaren en gec bir ay icinde Kurula basvurulabilir.

(3) Bu maddenin ydirirlige girdigi tarih itibariyla katilma payi ihra¢ edilmis fonlar
tarafindan 13 lnci maddenin on Uglnct fikrasi hiktumleri ve EK/2’de yer alan esaslara
31/12/2024 tarihine kadar uyum saglanmasi zorunludur. Bu slre icerisinde kurucular tarafindan,
tim katilma payi sahipleri ile fon ihrag¢ s6zlesmesi imzalandiginin beyan edilmesi sartiyla bu
madde kapsaminda yapilacak bilgilendirme doklimani degisikliklerinde 14 Gnci maddenin ikinci
fikrasinin (b) bendi hiikmi uygulanir. Kurulca uygun gorilecek makul gerekgelerin varhigi halinde
bu fikrada belirtilen siire, alti aya kadar uzatilabilir.
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Yirirliik
MADDE 36 — (1) Bu Teblig 1/7/2014 tarihinde yururlige girer.

Yuriitme
MADDE 37 - (1) Bu Teblig hiikimlerini Sermaye Piyasasi Kurulu ydrdtar.

EK/1
FON iCTUZUGUNDE YER ALMASI GEREKEN ASGARiI UNSURLAR

a) Fonun unvani, tlr(, siresi,

b) Kurucunun, yoneticinin ve portfdy saklayicisinin unvani ve adresleri,

c) (Degisik:RG-6/7/2019-30823) Fona iliskin olarak; yatirim yapilacak varliklar ve portféy
yonetim ilkeleri ile uygulanan fiyat dahil katilma paylarinin alim satimina, portféyiin yénetimine
ve saklanmasina, portfoyin degerlemesine, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon
gelir gider farkinin katilma payi sahiplerine aktarilmasina, birim pay fiyat agiklama dénemine,
fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina ve varsa pay gruplarina iliskin genel esaslar,

¢) Fonun tasfiye sekli,

d) (Degisik: R.G.-20/12/2018-30631) Performans licretinin fondan veya katilma pay!
sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina iliskin genel bilgiler,

e) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.

EK/2
(Degisik:RG-17/7/2024-32604)

IHRAC BELGESINDE YER ALMASI GEREKEN ASGARI UNSURLAR

a) Fonun unvani, siiresi, satis baslangig tarihi, dagitim kanallari.

b) Kurucunun, yéneticinin ve portfoy saklayicisinin unvani.

c) Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgi.

¢) Fon birim pay fiyat agiklama dénemine iliskin esaslar.

d)Fon igtizuginin ve finansal raporlarin nereden temin edilebilecegine iliskin bilgi.
e) Fonun denetimini yapacak kurulusun unvani.

f) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.

EK/3
(Miilga:RG-17/7/2024-32604)

EK/4
(Ek:RG-17/7/2024-32604)

FON iHRAC SOZLESMESINDE YER ALMASI GEREKEN ASGARi UNSURLAR

a) Fonun yatirim stratejisine iliskin esaslar.

b) Fonun yatirim sinirlamalari ve risklerine iliskin esaslar.

c) Portfoyln yonetimine ve saklanmasina iliskin esaslar.

¢) Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara iliskin esaslar.
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d) Fon gelir gider farkinin katilma payi sahiplerine aktarilmasina iliskin esaslar.

e) Fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine iliskin usul ve esaslar.

f) Katilma paylarinin alim satimina iliskin usul ve esaslar.

g) Varsa pay gruplarinin hak ve ylktmliliklerine iliskin esaslar.

g) Portfoylin degerlemesine iliskin esaslar.

h) Giris ve ¢ikis komisyonuna iliskin esaslar.

1) Performans Ucretinin fondan veya katilma payi sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina
iliskin esaslar.

i) Fona katilma ve fondan ayrilma sartlari.

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

k) Fon toplam gider orani ve yonetim Ucreti.

[) Birim pay degerinden farkli bir fiyat Gizerinden katilma payi alim satimi yapilmasinin
mimkiin olmasi halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve uygulanmasina iliskin esaslar.

m) Yatirimcinin bilgilendirilmesine iliskin esaslar.

n) So6zlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasina
iliskin esaslar.

o) Fonun tasfiyesine iliskin bilgi.

0) Kurulca belirlenecek diger unsurlar.
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