lI-48.1 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLiSKIN
ESASLAR TEBLIGI

(11-48.1)
(28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmstir.)

BIRINCI BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak, Tanimlar ve Kisaltmalar

Amag ve kapsam

MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amaci; gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin
kuruluglarina ve kurucularina, paylarinin halka arzina, satisina ve devrine, faaliyet
esaslarina, yonetim ilkelerine, portfdy sinirlamalarina, portféylerinde bulunan varliklarin
ve haklarin degerlemesine, varliklarin saklanmasina, imtiyazli pay ihracina, ortaklarinda
ve yoOneticilerinde aranacak niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatirimcilarin
bilgilendiriimesi yukumlultklerine, ké&r dagitimina, gayrimenkul yatirrm ortakhdi
statlisiinden ¢ikmalarina, tabi olacaklari diger yukumliliklere ve anonim ortakliklarin
gayrimenkul yatirnm ortakligina déntusimune iligkin esaslari dizenlemektir.

Dayanak
MADDE 2 — (1) Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 48 inci ve 49 uncu maddelerine dayanilarak hazirlanmigtir.

Tanimlar ve kisaltmalar

MADDE 3 - (1) Bu Tebligde gegen;

a) Bakanlik: Gimrlk ve Ticaret Bakanhgrni,

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

c) BIAS: Borsa istanbul A.S.'yi,

¢) Danisman sirket: Ortaklik ile yaptigi bir sézlesme cercevesinde ortakliga proje
gelistirme ve kontrol hizmetleri de dahil olmak Uzere gayrimenkul portféyinin
gelistiriimesi ve alternatif yatirim imkanlarinin arastirilmasina yoénelik hizmetler sunan
sirketi,

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

e) Halka acgik pay statlisti: Merkezi Kayit Kurulusu A.S. nezdinde borsada islem
gorebilir pay olarak izlenen paylari,

f) lligkili taraf: Tirkiye Muhasebe Standartlari gergevesinde Kurulca belirlenen
dizenlemelerde yer alan iliskili tarafi,

g) lgletmeci sirket: Ortaklik ile yaptigi bir sézlesme gergevesinde ortakh@in
mulkiyetinde bulunan veya kiralamig oldugu otel, hastane, alis veris merkezi, is merkezi,
ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isleten sirketi,

g) Kanun: 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

h) KAP: Kamuyu Aydinlatma Platformunu,

1) Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulunu,
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i) Miteahhit: Ortaklik ile yaptigi bir sézlesme gercevesinde, ortakligin portféyiinde
yer alan gayrimenkul projelerinin insaat islerini gerceklestirmeyi taahhut eden gercek ya
da tuzel kisiyi,

j) Ortakhk: Gayrimenkul yatirim ortakhgini,

k) Ortaklik aktif toplami: Bu Tebligde aksi belirtiimedikce, ortakhidin konsolide
olmayan/bireysel finansal tablolarinda yer alan aktif toplamini,

I) Ortaklik portfoyl: Ortakligin  aktifinde bulundurulan  gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari,
Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Turk Lirasi veya yabanci para cinsinden
mevduat veya katilma hesaplari ile istiraklerden ve Kurulca uygun goérulen diger varlik ve
haklardan olusan malvarhgini,

m) SPL: Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.’yi,

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

0) TTK: 13/1/2011 tarihli ve 6102 sayili Turk Ticaret Kanununu,

0) TTSG: Turkiye Ticaret Sicili Gazetesini,

p) Yonetim kontroli: Tek basina veya birlikte hareket ettikleri kisilerle birlikte
dogrudan veya dolayli olarak ortakligin oy haklarinin yizde ellisinden fazlasina veya
genel kurulda yonetim kurulu Uye sayisinin salt ¢ogunluguna karsilik gelen sayida
dyelikler icin aday gésterme hakki veren imtiyazli paylarin gogunluguna sahip olunmasini

ifade eder.

iKINCi BOLUM
Genel Esaslar

Ortaklik tanimi

MADDE 4 — (1) Gayrimenkul yatinm ortakhgi, bu Teblig ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas! araclari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve Kanunun 48 inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile bu Tebligde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

Ortakligin amaci ve faaliyet konusu

MADDE 5 - (1) Ortakliklar; belirli bir projeye veya gayrimenkule yatirm yapmak
ya da belirli bir alanda faaliyet géstermek amaciyla kurulabilecegdi gibi, amaglarinda bdyle
bir sinilama olmaksizin ancak bu Tebligin 3 UGncli maddesinin birinci fikrasinin (I)
bendinde belirtilen varlik ve haklardan olusan portféylu isletmek amaci dahilinde kalmak
sartiyla da kurulabilirler.

(2) Belirli alanlarda faaliyet gdstermek veya belirli bir projeye/gayrimenkule yatirim
yapmak Uzere kurulan ortakhklarin aktif toplamlarinin en az %75i bu faaliyet
kapsaminda yapilan yatirimlardan veya ilgili projelerden/gayrimenkullerden olusur ve bu
ortakliklarin unvanlarinda s6z konusu faaliyete veya projeye/gayrimenkule iliskin bir
ifadeye yer verilir.
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UGUNCU BOLUM
Kurulusa ve Doniigiime lligkin Esaslar

Kurulus ve doniisiim sartlari

MADDE 6 - (1) Ortakliklar gayrimenkul yatirim ortakhidi olarak kurulabilecegi gibi,
anonim ortakliklar esas s6zlesmelerini Kanun ve bu Tebli§ hikimlerine uygun olarak
degistirerek gayrimenkul yatirim ortakligina dénigebilirler.

(2) Kurulus ve donisim basvurularinin Kurulca uygun gorilebilmesi igin,
ortakhgin;

a) Kayith sermayeli anonim ortaklik seklinde kurulmasi veya anonim ortaklik
niteliginde olup kayith sermaye sistemine gecmek icin Kurula basvurmasi,

b) Kurulusta baslangi¢ sermayesinin, dénusimde ise mevcut 6édenmis veya
cikarilmis sermayesi ile 6z sermayesinin her birinin 30.000.000 TL’den az olmamasi,

c¢) Bu fikranin (b) bendinde belirtilen sermaye miktarinin;

60.000.000 TL’den az olmasi halinde, sermayeyi temsil eden paylarinin en az
%10’unun,

60.000.000 TL ve daha fazla olmasi halinde, sermayenin 6.000.000 TL'lik kismini
temsil eden paylarinin

kurulusta nakit karsiligi cikarilmis olmasi ve nakit karsiligi cikarilan pay
bedellerinin tamaminin 6denmesi, donisimde ise nakit karsihdi ¢ikarilmig olmasi veya
son hesap dénemine ait bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide olmayan veya bireysel
finansal tablolarinda dénen varliklar grubu altinda yer alan nakit ve nakit benzerleri ile
finansal yatinmlar kalemlerinin toplaminin bu bentte belirtilen oran ya da tutar kadar
olmasi,

¢) Ticaret unvaninda "Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi" ibaresini tasimasi veya
unvanini bu ibareyi icerecek sekilde degistirmek tizere Kurula bagvurmus olmasi,

d) Kurucu ortaklarin veya mevcut ortaklarin bu Tebligde 6ngoériilen sartlari haiz
olmasi,

e) Esas sozlesmesinin Kanun ve bu Tebli§ hikimlerine uygun olmasi veya
mevcut esas sdzlesmesini Kanun ve bu Teblig hukimlerine uygun sekilde degistirmek
Uzere bagvurmus olmasi,

f) Genel mudir ile yonetim kurulu Uyelerinin bu Tebligde 6ngdrilen sartlar
tasimalari, genel mudirun kurulugs ve dénidsim basvurularinda belirlenmis ve en geg
kurulusun veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescili tarihi itibariyle
atanmis olmasi,

g) Portféylinde yer alan/alacak varliklarin niteliklerinin ve ortaklik aktif toplami
icinde sahip olduklari/olacaklari agirliklarin bu Tebligde belirtilen niteliklere ve
sinirlamalara uygun olmasi,

g) Kurulusta ayni sermaye konulmasi durumunda, bu Tebligin 9 uncu maddesi
cergevesinde ayni sermaye degerinin tespit edilmis olmasi,

h) Baslangic sermayesinin veya gikariimis sermayesinin %25’i oranindaki
paylarinin, bu Tebligde belirlenen sire ve esaslar dahilinde halka arz edileceginin Kurula
karsi taahhut edilmis olmasi,

1) Sermayesinin, son iki yil iginde, varliklarin rayic degere tasinmasi suretiyle
olusan fonlardan artirilmamis olmasi

zorunludur.
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(3) Diger yatinm ortakliklarinin ve halka agik ortakliklarin gayrimenkul yatirm
ortakligina doénlisim basvurularinda, bu maddenin birinci fikrasinin (g) bendinde yer
alan, portféydeki varliklarin ortaklik aktif toplamina oraninin bu Tebligdeki sinirlamalara
uygun hale getirilmesi sartinin, dénisime iligkin esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden en ge¢ 6 ay igerisinde saglanmasi gerekir. S6z konusu siire
icinde gerekli uygunlugu saglamayan ortakliklarin, gayrimenkul yatirnm ortakligi olarak
faaliyette bulunma haklari ortadan kalkar. Ortakliklar, ilgili sirenin bitiminden itibaren en
gec Uc¢ ay icinde esas stzlesme hikUmlerini gayrimenkul yatirrm ortakhigi faaliyetini
kapsamayacak sekilde degistirmek Uzere Kurula basvurmakla yikimltduirler. S6z
konusu yukumlaligun yerine getiriimesinden ortaklik yénetim kurulu veya ydnetim
kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas tUye sorumludur.

Kurucu ve ortaklarin nitelikleri

MADDE 7 - (1) Ortakliklarin gercek ve/veya tizel kisi kurucu ortaklarinin;

a) Miflis olmamasi, konkordato ilan etmis olmamasi ya da hakkinda iflasin
ertelenmesi karari verilmis olmamasi,

b) Faaliyet izinlerinden biri Kurulca iptal edilmis kuruluslarda, bu mueyyideyi
gerektiren olayda sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,

c) Kanunda yazili suglardan kesinlesmis mahkumiyetinin bulunmamasi,

¢) 14/1/1982 tarihli ve 35 sayili Odeme Giicligi icinde Bulunan Bankerlerin
islemleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname ve eklerine gére kendileri veya ortagi
oldugu kuruluglar hakkinda tasfiye karari verilmemis olmasi,

d) 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayih Turk Ceza Kanununun 53 lncli maddesinde
belirtilen slreler gegmis olsa bile; kasten islenen bir sugtan dolayi bes yil veya daha
fazla sureyle hapis cezasina ya da devletin glivenligine karsi suglar, anayasal diizene ve
bu dizenin igleyisine karsi suglar, zimmet, irtikdp, risvet, hirsizlik, dolandiricilik,
sahtecilik, glveni kotiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, edimin ifasina
fesat karistirma, bilisim sistemini engelleme, bozma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin koétiye kullaniimasi, sugtan kaynaklanan malvarligi
degerlerini aklama, kacakgilik, vergi kacakciligi veya haksiz mal edinme suglarindan
mahkdm olmamasi,

e) Ortakhk kurulusu igin gerekli kaynagi kendi ticari, sinai ve sair yasal faaliyetleri
sonucunda her turll muvazaadan ari olarak saglamalari ve taahhut ettikleri sermaye
miktarini karsilayabilecek mali glice sahip olmalari,

f) isin gerektirdigi diiriistliik ve itibara sahip olmasi,

g) Muaccel vergi borcu bulunmamasi

sarttir. Bu fikranin (a) bendinde belirtilen sartlar, iflasin kaldirlmasina,
kapatilmasina veya konkordato teklifinin tasdikine iliskin kararin, (b) bendinde yer alan
sartlar ise buna iligkin kararin kesinlesme tarihinden itibaren on yil gegmesi halinde bu
fikranin uygulanmasinda dikkate alinmaz.

(2) DoOnisum basvurularinda, donisecek ortakhigin mevcut ortaklarinin bu
maddenin birinci fikrasinin (e) bendi digindaki bentlerinde yer alan sartlari saglamalari
zorunludur.

(3) Kurulus ve donlisiim bagvurularinda; ortaklikta dolayli olarak %20 ve lzerinde
pay sahibi olan nihai gercek Kkigiler ile ortalikta dolayli olarak yoénetim kontrollni
saglayacak oranda imtiyazli paya sahip olan gergek kisilerin, bu maddenin birinci
fikrasinin (e) bendi disindaki bentlerinde yer alan sartlar saglamalari zorunludur.
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(4) Halka acgik ortakliklarin dénisim bagsvurularinda, yonetim kontrolii saglayan
paylara sahip olan ortaklarin bu maddenin birinci fikrasinin (e) bendi disindaki
bentlerinde yer alan sartlari saglamalari gerekmektedir.

(5) Kurulus ve donisim basvurularinda, kurucunun veya mevcut ortagin banka
olmasi halinde, bankanin bu maddenin birinci fikrasinin (g) bendinde belirtilen niteligi
tasidigini tevsik eden bilgi ve belgelerin Kurula gonderilmesi yeterlidir. Bankada sahip
olunan dogrudan ve dolayl pay sahipligi yoluyla ortaklikta dolayli pay sahibi olan kisiler
icin bu maddenin Uglincl fikrasi hikmi uygulanmaz. Bankalarin ortakliklarda dogrudan
veya dolayli olarak pay sahibi olmasi halinde, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurumunun uygun goérasa alinir.

Kurulus veya doniigiim iglemleri

MADDE 8 - (1) Kurulacak veya donisecek olan ortakliklarin, sekli ve esaslari
Kurulca belirlenecek kurulus veya doénidsim basvuru formu ve bu formda belirtilen
belgelerle birlikte Kurula bagvurmalari zorunludur.

(2) Kurul, basvuruyu Kanun ve bu Teblig hikimlerine uygunluk yéniinden inceler.
Kurulca bagvurunun uygun gérilmesi halinde; kurulusta kurulusun, dénisumde ise esas
sb6zlesme degisikliklerinin onaylanmasi talebi ve sermayenin bu Teblig hikimlerine
uygun olarak 6denmis oldugunu gosterir belgeler ve gerekli diger belgelerle birlikte
Bakanliga bagvurulur.

(3) Kurulus islemlerinde esas s6zlesmenin konuya iligkin Kurul izninin tebelllig
edildigi tarihi miteakip en ge¢ 30 gun iginde ticaret siciline tescil ettiriimesi, dénisim
islemlerinde ise esas s6zlesme degisikliginin onaylanacagi genel kurulun, konuya iligkin
Kurul izninin tebellig edildigi tarihi mateakip en geg¢ 30 giin icinde gergeklestiriimesi ve
genel kurul kararinin genel kurul toplantisini takip eden en ge¢ 15 gin igerisinde ticaret
siciline tescil ettirilmesi zorunludur.

(4) Ortakliklar; kurulug esas sOzlesmesinin veya donisiime iliskin genel kurul
kararinin ticaret siciline tesciline ve TTSG’de ilanina iligkin belgeleri, ilan tarihini takip
eden alti is guinu icinde Kurula gonderirler.

Ayni sermaye

MADDE 9 — (1) Ortakhk kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak lizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli 6igiide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni
haklar TTK'nin 342 ve 343 Gncu maddeleri gergevesinde ayni sermaye olarak konulabilir.
Ancak, gerek kurulusta gerekse sermaye artirnmi sonrasinda, cikarilmis sermayenin
nakden 6denen kisminin bu Tebligin 6 nci maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendinde
belirtilen oranin/tutarin altina diismemesi zorunludur.

(2) Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’'nin 343 Uncl maddesi cercevesinde deger bicilir. Buna ek olarak, bu Tebligin
Sekizinci Bolimiinde belirtilen esaslar gergevesinde ayni sermayenin deger tespitine
yonelik rapor hazirlatilir. Hazirlanan raporlarda ulasilan tutarlardan disuk olani ayni
sermaye olarak esas alinir.

(3) Ayni sermaye artirimlarinda TTK’'nin 343 Uncl maddesi kiyasen uygulanir.
Ayni sermaye artirimi igin Kurula yapilacak bagvuru 6ncesinde bu maddenin ikinci
fikrasinda belirtilen bilirkisi ve degerleme raporlarinin hazirlatiimis olmasi gerekir.
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(4) Ayni sermaye artirnmi karari sadece genel kurulda alinabilir. Ortakliklarin esas
sodzlesmelerinde bu hususa yer verilmesi zorunludur.

(5) Sermaye olarak konulacak gayrimenkuller ile gayrimenkullere dayali ayni
haklar, ortakhgin tizel kisilik kazanmasi veya sermaye artirnminin tescilinden itibaren en
gec 10 gln igerisinde tapu sicilinde ortaklik adina tescil ettirilir. S6z konusu tescil
isleminin suresi icerisinde yaptirimasindan ortaklik yonetim kurulu veya ydnetim
kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur.

DORDUNCU BOLUM
Paylarin Ihraci ve Satigi

Ortaklik paylarinin satigi

MADDE 10 — (1) Ortaklik paylarinin ihraci ve satisinda bu Tebligde éngorilen
O0zel hukumler disinda Kurulun paylarin ihracina, satisina ve izahnamenin
onaylanmasina iliskin diizenleme hukimlerine uyulur.

(2) Ortakliklar ayni sermaye karsihgi ihrag edecekleri paylari da halka arz
edebilirler.

Halka arz

MADDE 11 - (1) Gayrimenkul yatirim ortakligi olarak kurulan veya esas s6zlesme
tadili yoluyla gayrimenkul yatirnm ortakligina dénusen ortakliklarin, paylarini halka arz
yoluyla satabilmek i¢in kuruluglarinin veya esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret siciline
tescilini takip eden U¢ ay icinde faaliyetlerin yirGtilebilmesi igin gerekli olan mekan,
donanim ve personeli temin etmeleri ve organizasyonu kurmalari, gayrimenkul yatirnm
ortakligi olarak kurulan ortakliklarin bu Tebligin 6 nci maddesinin ikinci fikrasinin (f) ve
(g) bentleri kapsaminda genel mudirin atanmasina ve portféye dahil edilecek varliklara
iliskin taahhutlerini yerine getirmeleri, sekli ve esaslar Kurulca belirlenecek halka arz
basvuru formunu ve formda belirtilen belgeleri tamamlayarak g¢ikarilmig sermayelerinin
asgari %25’ini temsil eden paylarin halka arzina iligkin izahnamenin onaylanmasi
talebiyle Kurula bagvurmalari zorunludur.

(2) Gayrimenkul yatinnm ortakhgi olarak kurulan veya esas s6zlesme tadili yoluyla
gayrimenkul yatinm ortakhigina déntgen ortakliklarin halka arz igleminin kurulugsa veya
dontstime iliskin Kurul tarafindan verilecek onay tarihini takip eden ilk sermaye
artinminda gergeklestiriimesi zorunludur.

(3) Halka arz sonrasinda, ortaklidin ¢ikariimis sermayesinin asgari %25’i
oranindaki paylarinin halka agik pay statiisiinde olmasi zorunludur.

(4) Bu maddenin birinci fikrasinda belirtilen sure iginde halka arz basvuru formunu
ve formda belirtilen belgeleri tamamlayarak Kurula basvurmayan veya gerekli sartlar
saglamadidi icin basvurusu Kurulca onaylanmayan ortakliklarin, gayrimenkul yatirim
ortakhdi olarak faaliyette bulunma haklari ortadan kalkar. Ortakliklar, ilgili strenin
bitiminden veya Kurulun olumsuz géristnin kendilerine bildirildigi tarihten itibaren en
gec U¢ ay iginde esas sOzlesme hukimlerini gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetini
kapsamayacak sekilde degistirmek ve kayith sermaye sisteminden gikmak tzere Kurula
basvurmakla yukumludurler. Ortakliklar bu degisiklikleri yapmadiklari takdirde, TTK’'nin
529 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (c) bentleri hikkiimleri geredince sona ermis
sayllir.
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BiAS’a kotasyon

MADDE 12 - (1) Ortakliklar, satig suresinin bitimini takip eden 15 gin iginde
paylarinin BIAS kotuna alinmasi igin gerekli belgenin verilmesi istemiyle Kurula
basvururlar. Bu belgenin alinmasini takiben 15 gun iginde de paylarin kote edilmesi
istegi ile BIAS’a miiracaat edilmesi zorunludur.

BESINCI BOLUM
Paylarin Turi, Niteligi ve Devri

Paylarin tiri

MADDE 13 — (1) Ortaklik paylari nama veya hamiline yazili olarak ihrag edilebilir.

(2) Nama yazil ihra¢ edilmis olup borsada islem géren paylar hakkinda TTK’nin
414 Gncl maddesinin birinci fikrasi uygulanmaz.

imtiyazli pay ihraci

MADDE 14 — (1) Ortakhklar, ydnetim kurulu Uyelerinin se¢ciminde aday gdsterme
imtiyazi taniyan paylar digsinda imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ihrag
edemezler. Aday goOsterme imtiyazinin yaratiimasinda TTK’'nin 360 inci maddesi
hdkumleri uygulanmaz. Halka a¢ilma sonrasinda, hi¢bir sekilde yénetim kurulu Uyeligine
aday gbsterme imtiyazi da dahil olmak lGzere imtiyaz yaratilamaz.

(2) Kurulun belirledigi esaslar cercevesinde, faaliyetlerinin makul ve zorunlu
kildigi haller sakh kalmak kaydiyla, Kurul dizenlemelerine uygun olarak hazirlanmig
finansal tablolarina gore Ust Uste bes yil donem zarari eden ortakliklarda, birinci fikra
kapsamindaki imtiyazli paylar Kurul karari ile ortadan kalkar. Bu hikmin
uygulanmasinda, konsolide finansal tablo hazirlama yikimluliga bulunan ortakhklar igin
konsolide finansal tablolar esas alinir. imtiyazli paylarin kamu kurum ve kuruluglarina ait
olmasi halinde bu fikra hiilkmu uygulanmaz.

Paylarin devri

MADDE 15 - (1) Halka arzdan 6nce ortaklik paylarinin devri herhangi bir orana
bakilmaksizin Kurul iznine tabidir. Bu kapsamdaki pay devirlerinde, ortaklikta pay
edinecek yeni ortaklar icin bu Tebligin 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi
disindaki bentlerinde yer alan sartlar aranir.

(2) Ortakhk paylarinin halka arzindan sonraki dénemde, ydnetim kontroli
saglayan paylara sahip olan ortaklarin bu Tebligin 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendi disindaki bentlerinde yer alan sartlari saglamalari zorunludur. Yénetim kontrollinin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir. imtiyazsiz
paylarla yénetim kontroliniin elde edilmesi halinde ise, bu paylara sahip olan ortaklarin
sz konusu sartlar sagladiklarini tevsik edici belgeleri pay devrini takip eden 10 is glina
icinde Kurula iletmeleri zorunludur.

(3) Yonetim kontroluniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin
devrinde, imtiyazli paylari devralacak ortaklarin, Kurulun pay alm teklifi zorunluluguna
iliskin hiktimleri kapsaminda devir sonrasi diger ortaklarin paylarini satin almayi
saglayacak mali gice sahip olmalarn ve bu durumu tevsik etmeleri zorunludur. Bu
hususta, Kurulun pay alim teklifi zorunlulugundan muafiyete iligkin hikiimleri saklidir.

(4) Ortakhk paylarinin halka arzindan sonraki dénemde, ydnetim kontroli
saglayan paylara sahip olan ortaklarin, bu Tebligin 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e)
bendi disindaki bentlerinde yer alan sartlari saglayamamalari halinde; ydnetim
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kontroli saglayan paylarini, sartlari saglayamadiklari tarihten itibaren en ge¢ ¢ ay
icerisinde elden ¢ikarmalari zorunludur.

(5) Bankalarin bu madde kapsamindaki pay edinimlerinde bu Tebligin 7 nci
maddesinin besinci fikrasinda yer alan sartlarin saglanmasi zorunludur.

(6) Bu maddenin birinci, ikinci ve besinci fikralarinda belirtilen esaslara aykiri
olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu fikra hikkiimlerine
aykiri olarak pay defterine yapilan kayitlar hikiimsuzddr.

ALTINCI BOLUM
Yoénetim Yapisi

Yoénetim kurulunun olugsumu
MADDE 16 — (1) Yénetim kurulu, Kurul dizenlemeleri ile TTK’nin ilgili maddeleri
cercevesinde segilir ve gorev yapar.

Yonetim kurulu tiyelerinin nitelikleri

MADDE 17 - (1) Ortakliklarda gorev alacak yonetim kurulu tyelerinin, bu Tebligin
7 nci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi disindaki bentlerinde yer alan sartlari
tasimalari gerekmektedir. Ayrica ydnetim kurulu Uyelerinin cogunlugunun 4 yilhk ylksek
O0grenim kurumlarindan mezun olmalari ve ortakhgin faaliyet konusunu yakindan
ilgilendiren hukuk, insaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az Ug¢ yillik tecriibeye
sahip olmalari zorunludur. Yalnizca gayrimenkul alim satim isi ile ugrasmak bu alanda
edinilmig tecriibe sayillmaz.

(2) Kurul dizenlemeleri dikkate alinarak yonetim kurulu nezdinde kurulan
komitelerde sadece dort yillik yiksek 6grenim kurumlarindan mezun olmus ydnetim
kurulu Gyeleri gorev alabilir.

(3) Yonetim kurulu Uyeligi gorevine yeni bir atama yapilmasi halinde atamaya
iliskin karar, atanan kisinin bu maddenin birinci fikrasinda yer alan sartlari sagladigini
tevsik edici belgelerle birlikte atamayi takip eden en ge¢ 10 is giniu icinde SPL'ye
gonderilir.

Genel midiir

MADDE 18 - (1) Ortaklikta genel mudur olarak gorev yapacak kisinin dort yillik
yuksek 6grenim kurumlarindan mezun olmasi, bu Tebligin 7 nci maddesinin birinci
fikrasinin (e) bendi disindaki bentlerinde yer alan sartlar tasimasi ve gayrimenkul
yatirimlari ile yakindan ilgili olan hukuk, insaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az
bes vyillik tecriibeye sahip olmasi zorunludur. Yalnizca gayrimenkul alim satim isi ile
ugrasmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

(2) Yukarida belirtilen sartlari tagiyan genel midurin minhasiran ve tam zamanli
olarak bu gorev icin istihdam edilecek/edilmis olmasi zorunludur.

(3) Genel midur, baska kurum ve kuruluslarda, icrai nitelikte olmamasi ve
ortakliktaki gorevinin ifasinda zafiyete neden olmamasi kaydiyla, yénetim kurulu uyeligi
yapabilir. TTK’'nin 396 nci madde hikmu sakhdir.

(4) Genel muadurlik gorevine 12 aylk sire icerisinde 6 aydan fazla vekalet
edilemez. Bu surenin sonunda bu géreve yeniden vekaleten atama yapilamaz.

(5) Genel mudurlik gdrevine yeni bir atama yapilmasi halinde atamaya iligkin
karar, atanan kiginin bu maddenin birinci fikrasinda yer alan sartlar sagladigini tevsik
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edici belgelerle birlikte atamay! takip eden en ge¢ 10 is gunu iginde Kurula ve SPL’ye
gonderilir.

Diger personel

MADDE 19 - (1) Ortaklik bunyesinde faaliyetlerin etkin bir sekilde yuritilmesini
saglayacak sayida nitelikli personelin istihdam edilmesi ve sermaye piyasasi
mevzuatinda belirtilen gorevleri yerine getirecek ihtisas personelinin segiminde Kurulun
ilgili duzenlemelerine uyulmasi zorunludur. Kurul dizenlemeleri uyarinca olusturulmasi
gereken komitelerde goérevli personelin atanmalari ve gérevden ayrilmalari, atamayi veya
gOrevden ayrilmayi takip eden en ge¢ 10 is giini icinde SPL’ye bildirilir.

Yonetim kurulu tiyelerine iligkin yasaklar

MADDE 20 — (1) Yonetim kurulu Uyeleri, yonetim kurulunun alacag! kararlarda
taraf olan kimselerden Kurulun Kurumsal Y&netim Tebliginin ekinde yer alan Kurumsal
Yénetim ilkelerine gore bagimsiz olmamasi durumunda, bu hususu gerekgeleri ile birlikte
yénetim kuruluna bildirmek ve her halukarda toplanti tutanagina isletmekle yakimladar.
Bu hususta TTK'nin "Mlzakereye katilma yasagi" baslikli 393 ilnciu maddesi hikmi
sakhdir.

Ozellik arz eden kararlar

MADDE 21 - (1) Ortaklik ile asagida (A) bendinde sayilan taraflar arasinda olan
ve (B) bendinde sayilan islemlere iligkin olan yénetim kurulu kararlarinin Kurulun 6zel
durumlarin  kamuya agciklanmasina iliskin duzenlemeleri c¢ergevesinde kamuya
aciklanmasi, ayrica karar oybirligi ile alinmadidi takdirde yapilacak ilk genel kurul
toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

A) Taraflar;

a) Ortaklikta sermayenin %20 veya Uzerinde paya veya bu oranda oy hakkina
sahip ortaklar,

b) Ortaklikta yonetim kuruluna aday godsterme imtiyazini igeren pay sahibi
ortaklar,

c) (a) ve (b) bentlerinde sayilanlarin %20’den fazla paya veya bu oranda oy
hakkina sahip olduklari diger sirketler,

¢) Ortakhgin istirakleri,

d) Ortakliga isletmecilik hizmeti veren sirketler,

e) Ortakliga portfoy yonetim hizmeti veren sirketler,

f) Ortakhda danismanlik hizmeti veren sirket,

g) Ortakliga ingaat hizmeti verecek muteahbhit,

g) Ortakligin ortak oldugu bir adi ortakligin diger ortaklari,

h) Ortakligin iliskili taraflari.

B) Ozellik arz eden kararlar;

a) Ortaklik portféyinden varlik alinmasi, satiimasi, kiralanmasi veya kiraya
verilmesine iligkin kararlar,

b) Ortakligin portféyiindeki varliklarin pazarlanmasi igini Ustlenecek sirketlerin
belirlenmesine iligkin kararlar,

c) Kredi iligkisi kurulmasina iliskin kararlar,

¢) Ortakhgin paylarinin halka arzinda, satin alma taahhudiinde bulunan yatirim
kuruluslarinin belirlenmesine iligkin kararlar,
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d) Ortak yatirim yapilmasina iligkin kararlar,

e) Ortakliga mali, hukuki veya teknik danismanlik hizmeti verecek gergek veya
tlzel kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

f) Ortakhga proje gelistirme, kontrol veya mditeahhitlik, isletmecilik veya portfoy
yonetimi verecek gergek veya tuzel kisilerin belirlenmesine iligkin kararlar,

g) (A) bendinde yer alan tuzel kigilerin ihrag ettigi menkul kiymetlerin ortaklik
portféylne alinmasina iligskin kararlar,

gd) Adi ortaklik kurulmasina veya mevcut bir adi ortakligin faaliyetlerine son
verilmesine iligkin kararlar,

h) Ortaklik ile iligkili taraflar arasinda mal ve hizmet alimina dayanan islemlere
iliskin kararlar,

1) Bunlar diginda kalmakla birlikte, (A) bendinde sayilan taraflardan herhangi
birisinin lehine sonug dogurucu nitelikteki kararlar.

(2) Ortakliklar ile iligkili taraflar arasinda yapilan islemlere yonelik olarak Kurulun
Kurumsal Yénetim Tebliginin ekinde yer alan Kurumsal Yénetim Ilkelerinde yer alan
hiakumler saklidir.

(3) Ortakliklarin, aktif toplamlarinin %75’ini agsmayan tutardaki varliklarinin toptan
satisinda TTK’'nin 408 inci maddesinin ikinci fikrasinin (f) bendi ile Kanunun 23 incl
maddesi hikimleri uygulanmaz.

YEDINCI BOLUM
Yatirmlara ve Faaliyetlere iligkin Esaslar

Yatirnim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar

MADDE 22 - (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak tzere, ortakliklar
veya ortakliklarin;

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 turll
gayrimenkulu satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayi vaad edebilirler.

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

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30
uncu maddesi hukumleri sakhdir.

¢) Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat
karsilidi arsa satis1 sOzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gizerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm yapabilirler.
Yapilacak s6zlesme hikumleri cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yuritulecek projelerde, ortakhk lehine mulkiyet edinme amaci
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yok ise, ortakhdin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin
yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

e) Mulkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar tzerinde proje
gelistirilebilmesi icin, tesis edilen ipotedin bedelinin s6z konusu arsa icin en son
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
hallkarda Uzerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakhidin
kamuya acikladigi bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’'unu agsmamasi gereklidir.

f) Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gegirilebilmesi icin belirli asgari
donanima ihtiya¢ duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden o&nce tefrigini temin
edebilirler.

g) Mulkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine Ust hakki,
intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar Uglncl kisilere
devredebilirler.

g) Milkiyetine sahip olduklari gayrimenkuller tzerinde baska kisiler lehine Ust
hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin Gglinci kigilere
devrine izin verebilirler.

h) Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-islet-Devret modeliyle
gelistirilecek projeleri, bu maddenin birinci fikrasinin (d) bendinde belirtilen sartlarin
saglanmasi kosuluyla kendisi veya baskalari lehine Ust hakki tesis ettirmek suretiyle
gerceklestirebilirler.

1) Milkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasl araglarina yatirim yapabilirler.

i) Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun
hiikiimlerine gére tesis edilir. irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca
intifa hakki, devre miilk irtifaki ve st hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre milk
hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hikimleri saklidir.

j) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar.

k) Aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla sermaye piyasasi araglarini
alabilir ve satabilir, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemi yapabilir, Turk Lirasi
veya yabanci para cinsinden mevduat veya katiima hesabi agtirabilirler, sermaye
piyasasl araglarini  6ding verebilirler. Ortakhklar Kurulun ilgili dizenlemeleri
cergevesinde yapilacak bir sdzlesme ile herhangi bir anda portfdylerindeki sermaye
piyasasi araglarinin piyasa degerinin en fazla %50’si tutarindaki sermaye piyasasi
araglarini édiing verebilir. Odiing verme iglemi en fazla 90 is giini sireyle ve édiing
verilen sermaye piyasasi araglarinin en az %100'U karsihginda nakit veya kamu
borglanma araglarindan olusabilecek teminatin ortaklik adina Takasbank’ta bloke
edilmesi sartiyla yapilabilir. Teminat tutarinin 6ding verilen sermaye piyasasi araglarinin
piyasa degerinin %80’inin altina dusmesi halinde teminatin tamamlanmasi istenir.
Ortakligin taraf oldugu 6ding verme sodzlesmelerine, s6zlesmenin ortaklik lehine tek
tarafli olarak fesh edilebilecegine iligkin bir hUkmin konulmasi zorunludur.

2013/3 . KISIM 11






I) Higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin bu bent kapsamindaki yatinmlarinin toplami aktif toplaminin %10’unu asamaz.

m) Altina, kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sdzlesmelerine yatirnm yapamazlar.

n) Yatinm fonlari paylari hari¢, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmig
piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasas! aracglarina yatirnrm yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarinin ahm satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

0) Sermaye piyasas! araglarini agiga satamazlar, kredili menkul kiymet islemi
yapamazlar ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamazlar.

0) Turev araglari kullanarak korunma amacini asan islemler yapamazlar.

p) Kanunen 6demekle yukimld olduklari vergi, harg ve benzeri diger giderler hari¢
olmak Uzere varliklarin portfdye alimi ve portfdyden satimi sirasinda varlik degerinin
%3’Unu asan komisyon ucreti ve benzeri giderler yapamazlar.

Yapamayacaklari isler

MADDE 23 — (1) Ortakliklar;

a) 5411 sayili Bankacilik Kanununda tanimlandigi Gizere mevduat toplayamazlar
ve mevduat toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar.

b) Bu Tebligde izin verilen iglemler diginda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde
bulunamazlar.

c) Higbir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri tGstlenemez, bu amagcla
personel ve ekipman edinemezler. Yurutulen projelerin kontrol igleri dahili olarak
yurltilecekse bu amagla istihdam edilen personel kapsam digindadir.

¢) Higbir surette otel, hastane, aligsveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, siper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari
maksatla isletemez ve bu amacla personel istihdam edemezler. Ancak, bu Tebligin 27
nci maddesinin ikinci ve uguncl fikralar kapsamindaki faaliyetler ve bu faaliyetler
nedeniyle istihdam edilen personel bu bent kapsaminda degerlendiriimez.

d) Kendi personeli vasitasiyla portféye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak
Uzere bagska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin
takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

e) Kredi veremezler.

f) lliskili taraflariyla herhangi bir mal veya hizmet alim satimi islemine
dayanmayan borg¢ alacak iligkisine giremezler.

g) Belgeye dayandiriimayan ve piyasa rayicinden bariz farklilik gdsteren bir
harcama veya komisyon 6demesinde bulunamazlar.

g) Surekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamazlar.

Portfoy sinirlamalari

MADDE 24 — (1) Ortakliklar;

a) Gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali haklara aktif
toplaminin en az %51’i oraninda yatinm yapmak zorundadirlar.

b) Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazili varliklar ile
28 inci maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla aktif toplaminin %49’u
oraninda, bu varliklar icerisinde yer alan yatirrm amacli Turk Lirasi veya yabanci para
cinsinden mevduat veya katilma hesabina ise en fazla aktif toplaminin %10’u oraninda
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yatirim yapabilirler. Portfdye alinan varliklarin veya projelerin maliyetlerine iligskin bedel
o6demeleri belirli hakedisler kargiliginda veya taksitler halinde yapiliyorsa, bunlara karsilik
gelen nakit fazlalari da bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazili
varliklar aracihdiyla degerlendirilebilir. Finansal tablolarin hazirlandigi yil ve takip eden iki
yil icerisinde bu kapsamda vyapilacak harcamalarin tutari, %51 oraninin
hesaplanmasinda portféyde yer alan bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k)
bendinde yazil varliklarin toplam tutarindan indirilir ve bu maddenin birinci fikrasinin (a)
bendi kapsaminda yapilacak hesaplamaya dahil edilir. Ancak, finansal tablonun
hazirlandigi  tarinten  6nceki  dénemlere iliskin  planlanan  harcamalardan
gergeklestiriimemis olanlar, indirim konusu yapilamaz. Belirtilen indirimin yapilabilmesi
icin projenin finansal tablolara dahil edilmesinden 6nce, projenin tamamlanmasina kadar
olan sire icin planlanan yillik harcama tutarlari Kurula bildirilir. Harcamalara iligkin
planlarda yapilan degisiklikler nedeniyle, %51 oraninin hesaplanmasinda dikkate
alinmak lizere énceden Kurula bildirilmis olan tutarin degistiriimesi Kurul iznine tabidir.

c) Portféyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen
Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirnrm ortakligina
donusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu sire
dénugstime iligkin esas sotzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten
itibaren baslar.

¢) Hesap doénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari finansal tablolarina
gore bu fikranin (a) bendinde tanimlanan asgari %51 oranini saglayamazlarsa Kurula
basvuruda bulunurlar. Kurul bir defaya mahsus olmak Uzere ortakhida gayrimenkul
portféylnin bu Teblig ile 6ngdrilen orana ulagsmasi igin bir yil stire taniyabilir. Ancak,
ortakliklar Kurul tarafindan verilen bu sire sonunda da asgari %51 oranini
saglayamazlarsa, surenin bitiminden itibaren en ge¢ bir ay icinde esas sdzlesme
hikumlerini gayrimenkul yatirm ortakhgi faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirmek
Uzere Kurula basvurmakla yikidmltdirler. Ortakliklar bu degisiklikleri yapmadiklari
takdirde, TTK’nin 529 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (c) numaral bentleri
hakumleri geregince sona ermis sayilir.

d) Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde belirtilen yabanci
gayrimenkuller ve yabanci sermaye piyasasi araglari ile 28 inci maddesinin birinci
fikrasinin (¢) bendinde belirtilen istiraklere aktif toplaminin en fazla %49u oraninda
yatinm yapabilirler.

Ortaklik portfoyliniin yonetimi

MADDE 25 — (1) Ortakhklar, gayrimenkul portfdylerini yeterli sayida personel
istihdam etmek suretiyle kendileri yonetirler. Proje gelistirme ve kontrol hizmetleri de
dahil olmak Uzere ortaklik portféylinin gelistiimesi ve alternatif imkanlarin
arastirimasina yonelik danismanlik hizmetleri ortaklik disindan, bu islerde uzmanlasmis
sirketlerden alinabilir.

(2) Ortakhk tarafindan gayrimenkul portfoyu ile ilgili olarak, iligkili taraflardan
danismanlik hizmeti alinmasi halinde, bu hizmetler kapsaminda danisman sirketlere
O0denecek komisyon ve ucretler igin Kurulca Ust sinir belirlenebilir. Danisman sirket ile
isletmeci sirket sifati ayni kiside birlesemez.

(3) Aktif toplaminin %10’unu asmasi halinde ortakliklar; portféylerinin para ve
sermaye piyasasl araglarindan olusan kismini, bunyesinde Kurulun lisanslama
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dizenlemeleri cergevesinde lisans belgesine sahip yeterli sayida portféy yoéneticisini
istihdam etmek suretiyle kendisi ydnetebilecekleri gibi, esas sbzlesmelerinde hikim
bulunmak kaydiyla ve imzalanacak bir sdzlesme kapsaminda, Kuruldan yatirim
danismanhgi yetki belgesi almis bir kurulugtan yatinm danismanhgi hizmeti veya portfoy
yonetim sirketlerinden portféy ydnetimi hizmeti alabilirler. Ortakliklar tarafindan para ve
sermaye piyasasl araglarindan olusan portfdylin yonetimine iliskin olarak bu g
yontemden birinin kullaniimasi ve bu durumlarda Kurulun portféy yoneticiligine ve yatirim
danismanhigina iliskin dizenlemelerine uyulmasi zorunludur. Portfdy yonetim sirketinden
hizmet alinabilmesi igin, Kurul onayinin alinmasi zorunludur.

(4) Ortakliklar, portfoyleriyle ilgili olarak disaridan danigsmanlik, isletmecilik, insaat,
portfdy ybnetimi ve benzeri hizmetler almalari durumunda, aldiklari hizmetlerle ilgili
faaliyetlerin mevzuat ve sb6zlesme hikiumlerine uygunlugunu izlemek Ulzere gerekli
organizasyonu olusturmak zorundadirlar.

(5) Ortaklik portfdylinde yer alan sermaye piyasas! araglarinin imzalanacak bir
saklama sozlesmesi ¢ergevesinde Takasbank’ta saklanmasi zorunludur.

Tapuya serhi zorunlu sézlesmeler

MADDE 26 — (1) Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsilidi insaat sézlesmeleri ve
hasilat paylasimi s6zlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu
kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yukimlaligin yerine
getiriimesinden ortaklik yénetim kurulu veya ydnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi
halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayillan sbézlesmelerin karsi
tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanli§i ve istirakleri olmasi halinde bu
s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

isletme hizmeti

MADDE 27 — (1) Ortaklik portféylinde yer alan gayrimenkullere iligkin isletme
hizmetleri isletmeci sirketlerden alinir.

(2) Ortaklik portfdylinde kira geliri elde etme amacina yonelik gayrimenkuller
olmasi halinde, s6z konusu gayrimenkullere veya onlarin bagimsiz bélimlerine iligkin
olarak guvenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler kiracilara
ortaklik tarafindan sunulabilecedi gibi, ortaklik ile bir isletmeci sirket arasinda bu tir
hizmetlerin sunulmasi amacina yonelik bir s6zlesme yapilmasi da mimkindur.

(3) Ortaklik portfdylinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerinin
pazarlanmasina ve degerinin artirilmasina yénelik olarak yapilacak reklam ve promosyon
faaliyetleri temel hizmet kapsamindadir.

istirak

MADDE 28 — (1) Ortakliklar, sadece;

a) Isletmeci sirketlere,

b) Diger gayrimenkul yatirim ortakliklarina,

¢) Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

¢) Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin portféye alinmasi
amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt disinda kurulu
sirketlere,
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d) Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az %75’ini olusturdugu
Turkiye'de kurulu sirketlere,

e) Portfoylerinde yer alan vel/veya yer almasi planlanan gayrimenkul,
gayrimenkule dayali hak veya gayrimenkul projelerine iligkin altyapi hizmetlerinin; ilgili
mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geredi yalnizca bu hizmetlerin yerine getirilmesi
amaciyla sinirli olarak kurulmus veya kurulacak sirketler tarafindan yapilmasinin zorunlu
olmasi halinde, bu sirketlere

istirak edebilirler.

(2) Bu madde kapsaminda istiraklere yapilacak yatirimlarda bu Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (I) ve (n) bentleri uygulanmaz.

(3) Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak, ortakliklarin hesap
dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’undan fazla olamaz.

Sigorta mechuriyeti

MADDE 29 - (1) Ortakhk portféylinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz
ingsaatina baslanmamis projeler ve sermaye piyasasi araglari hari¢ olmak Uzere tim
varliklarin  olusabilecek her tir hasara karsi rayic degerleri dikkate alinarak
sigortalanmasi zorunludur.

ipotek, rehin ve sinirh ayni hak tesisi

MADDE 30 — (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsiligi
ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller izerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkunddr. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda
yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve dider sinirl ayni haklar tesis
edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gi¢lincu kigiler
lehine ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sodzlesmesinde yer verilmesi
zorunludur.

(2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda degerlendirilir.

Borglanma siniri

MADDE 31 - (1) Ortakliklar, kisa sureli fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari
finansal tablolarinda yer alan konsolide olmayan 6z sermayelerinin bes kati kadar kredi
kullanabilirler. S6z konusu kredilerin Ust sinirnin hesaplanmasinda ortakligin finansal
kiralama iglemlerinden dogan borg¢lari ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.

(2) Ortakliklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma
aracl ihrag edebilirler. Ancak ihra¢ edecekleri borclanma araglari icin sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden bu maddenin birinci fikrasinda
bahsedilen krediler dusulur.
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(3) Ortakliklar, Kurul duzenlemeleri cercevesinde gayrimenkul sertifikasi ve
portféydeki gayrimenkullerin satis veya satis vaadi sozlesmeleri ile satisindan
kaynaklanan senetli alacaklar ile kira gelirlerinin teminati altinda varlik teminath menkul
kiymet ihrag edebilirler.

insaat hizmetleri

MADDE 32 - (1) Ortakligin yUrittigi projelerin ingaatlarinin, taraflarin insaat
islerinden dogan Kkarsilikh hak ve ylkimlilUklerini iceren bir s6zlesme dahilinde
muteahhitlerce yapilmasi zorunludur.

(2) Soézlesmenin kapsami taraflar arasinda serbestge belirlenir ancak asgari
olarak muteahhidin borglarini, 6deme kosullarini, ayiba karsi tekeffilin sartlarini,
s6zlesmeden ricunun sartlarini, is sahibinin tazminat isteme hakkini ve sézlesmenin
sona ermesinin sartlarini kapsamasi zorunludur.

(3) Miteahhidin segiminin ve sdzlesme kosullarinin yénetim kurulu tarafindan
onaylanmasi zorunludur.

Adi ortaklik olugturmak

MADDE 33 - (1) Ortakliklar minhasiran bir projeyi gergeklestirmek maksadiyla,
bir veya birkag ortakla adi ortaklik olusturabilir. Ortakhdin bu amagcla adi ortakliga katilimi
istirak kapsaminda degerlendiriimez.

(2) Adi ortakhk tarafindan yuratulecek proje ile ilgili ingaat hizmetleri konusunda
bu Tebligin 32 nci maddesi hukimleri uygulanir.

SEKIZINCi BOLUM
Degerlemeye lligkin Esaslar

Degerleme gerektiren iglemler

MADDE 34 - (1) Ortakliklar asagida sayilan islemler igin, isleme konu olan
varliklarin ve haklarin rayic degerlerini ve rayic kira bedellerini tespit ettirmekle
yukumladdrler.

a) Portfdyde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali haklarin ve
gayrimenkule dayali projelerin alim veya satimi,

b) Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

c) Kiraya verilmek tzere gayrimenkul kiralanmasi,

¢) Portfdyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sézlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatiimasi,

d) Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

e) Gayrimenkule dayali projelerin insaatina baglanabilmesi igin, yasal prosedire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi,

f) Portféye Kurulca degerleme yaptiriimasi uygun goérilecek diger varliklarin dahil
edilmesi ve gikariimasi,

g) Portféyde yer alan ve ortakhidin hesap déneminin son (¢ ayi igerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin
tespiti,

g) Bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan varliklarin niteliginin veya
cinsinin degistiriimesi,

h) Ortakliga ayni sermaye konulmasi.
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(2) Portféye alinacak varliklarin ve haklarin rayic degerleri ile rayi¢ kira
bedellerinin deger tespitinin Kurulca nitelikleri belirlenen kurum ve Kkuruluglara
yaptirilmasi zorunludur.

(3) Bu maddenin birinci fikrasinin (g) bendi kapsaminda yapilacak deger
tespitlerinde, gayrimenkul ekspertizinin en geg ilgili yilin son ginu itibariyla tamamlanmig
olmasi zorunludur.

(4) Gayrimenkule iliskin degerleme calismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi
arasindaki surenin bes is ginind agsmamasi ve gayrimenkul dederleme raporunun rapor
tarihini takip eden iki is ginu iginde ortakhga teslimi zorunludur.

(5) Bu maddenin dgincli ve dordincu fikralar hikimlerine, ortakhk ile
gayrimenkul degerleme sirketi arasinda yapilacak sézlesmede yer verilir.

Gayrimenkul degerleme sirketinin se¢imi

MADDE 35 - (1) Bu Tebligin 34 Unci maddesi uyarinca gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkul projelerine iliskin deger tespiti yapacak olan
gayrimenkul degerleme sirketlerinin;

a) Kurulca listeye alinmis olmasi,

b) Bu Tebligin 21 inci maddesinin (A) bendinde sayilan taraflardan, sermaye
piyasasi mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul dederleme hizmeti verecek sirketlere iligkin
Kurul diizenlemelerinde yer alan hikimler gergcevesinde bagimsiz olmasi

gerekir.

(2) Ortakliklarin her yil sonunu takip eden bir ay icerisinde, portfoyiinde
degerleme yaptirimasi gereken her bir varlik igin degerleme hizmeti alinacak bir
degerleme sirketini ve portfdyline o yil igerisinde alinabilecek ve dederleme gerektirecek
varliklar icin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme sirketini yonetim
kurulu karari ile belirlemeleri, s6z konusu yoénetim kurulu kararini Kurulun 6zel
durumlarin  kamuya agciklanmasina iliskin duzenlemeleri c¢ergevesinde kamuya
aciklamalari ve bir 6rnegini Kurula goéndermeleri gerekmektedir. S6z konusu
yukimlaligan yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya yonetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Belirlenen degerleme
sirketleri ancak degistirilme gerekgesinin Kurula génderilmesini muteakip Kurul onay: ile
degistirilebilir.

(3) Ortakliklar, portfdylerinde degerleme yaptiriimasi gereken her bir varlik igin
ayni gayrimenkul degerleme sirketinden (ist iiste en fazla ti¢ yil hizmet alabilirler. Ug yillik
stirenin dolmasindan sonra ortakhdin ayni gayrimenkul dederleme sirketinden tekrar
hizmet alabilmesi i¢in en az iki yilin gegmesi zorunludur.

(4) Yurt disindaki gayrimenkullerle ilgili olarak bu Tebligin 34 Unci maddesi
kapsaminda yapilacak degerlemelerde, bu maddenin birinci fikrasinin (a) bendindeki sart
aranmaz. Ancak, yurtdisinda yer alan gayrimenkullere iliskin olarak yapilacak
degerlemenin, varsa Kurulun muadili olan kurum listesinde yer alan degerleme
sirketlerine yaptiriimasi zorunludur.

Degerleme raporlarinda uyulacak hususlar

MADDE 36 — (1) Bu Teblidin 34 tGnci maddesi uyarinca hazirlanacak degerleme
raporlarinda, sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti
verecek sirketler ile bu sirketlerin Kurulca listeye alinmalarina ve sermaye piyasasinda
uluslararasi degerleme standartlarina iliskin Kurul diizenlemelerinde yer alan esaslara
uyulur.
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Ekspertiz degerinin kullaniimasi

MADDE 37 — (1) Ortakligin yapacagi portféye alim islemleri, portfdyden satis
islemleri ve kiralamalar tespit edilen ekspertiz degerleri dikkate alinarak gerceklestirilir.
Mevcut piyasa veya 6deme kosullari dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde
ekspertiz degerlerinden daha yiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise ekspertiz
degerinden daha dusik degerler esas alinirsa, bu durumun Kurulun 6zel durumlarin
kamuya acgiklanmasina iligkin dizenlemeleri c¢ergcevesinde kamuya agiklanmasi ve
yapilacak ilk genel kurul toplantisinin gindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi
zorunludur.

(2) Ortakhk portfoyiundeki varliklarin uzun sireli kiralama so6zlesmesine konu
edilmeleri durumunda, bes yillik dénemler itibariyla kira ekspertiz degderleri bu Tebligin 36
ncl maddesi kapsaminda hazirlanacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilir ve ekspertiz
degerinden dusuk kiralama islemi s6z konusu ise, bu durum Kurulun 6zel durumlarin
kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri ¢cergevesinde kamuya agiklanir ve yapilacak
ilk genel kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilir.

DOKUZUNCU BOLUM
Kamuyu Aydinlatma ve Yatirnmcilarin Bilgilendirilmesi

Finansal tablolara iligskin esaslar

MADDE 38 — (1) Ortakliklarin, finansal tablolarinin hazirlanmasinda ve kamuya
aciklanmasinda, Kurulun finansal raporlamaya iliskin genel dizenlemelerine uyulur.
Konsolide finansal tablo hazirlama yukumliligu bulunan ortakliklar konsolide finansal
tablolariyla birlikte bireysel finansal tablolarini da kamuya agiklarlar.

(2) Finansal tablolarda, bu Tebligde belirtilen portféy sinirlamalarinin kontroliine
iliskin bilgilere, konsolide olmayan veya bireysel finansal tablo hesap kalemleri
kullanilmak suretiyle, bu Tebli ekinde yer verilen dipnot formati ve buna iligkin
aciklamalar cercevesinde yer verilir.

Yonetim kurulu faaliyet raporuna iligkin esaslar

MADDE 39 — (1) Ortakliklarca, Kurul diizenlemeleri gergevesinde hazirlanan ve
kamuya agiklanan yénetim kurulu faaliyet raporlarinda ayrica;

a) Portféyde yer alan varliklara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporlarinin
Ozetine,

b) Son Ug aylik déneme iliskin gelismelerin 6zetine,

c) Projelere iliskin mevcut durum, tamamlanma orani ve siresi, 6ngorilerin
gerceklesme durumu, sorunlar gibi ilave agiklamalara,

¢) Portféyde yer alan varliklardan kiraya verilenler ile ilgili ayrintili bilgilere,

d) Ortakligin ilgili hesap donemine ait karsilastirmali finansal tablolarina,

e) Bu Tebligin 38 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda tespit edilen portfoy
sinirlamalarinin kontrolune iligkin bilgilere

yer verilir.

(2) Yonetim kurulu faaliyet raporlari Kurul diizenlemelerinde belirtilen surelerde
kamuya aciklanir. S6z konusu rapor ayni zamanda ortaklik merkezinde ve internet
sitesinde yatirimcilarin incelemesi icin hazir bulundurulur. Ayrica talep etmeleri halinde
masraflari ortaklarca karsilanmak Uizere ortaklara da génderilir. Yonetim kurulu faaliyet
raporlari en az on yil sureyle ortaklik nezdinde saklanir.
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Bilgi verme ve kamuyu aydinlatma

MADDE 40 — (1) Ortakliklar;

a) Bu Tebli§ hikimleri uyarinca veya ihtiyari olarak hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporlar ile ortaklik portfoyiinde yer alan diger varliklara iliskin degerleme
raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini,

b) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri ve istirak
paylarinin portfdye dahil edilmesi veya portféyden c¢ikarilmasina iliskin yénetim kurulu
kararini, alinmasini,

c) Gayrimenkul projelerine iligkin fizibilite raporunu, projeye iligkin yasal izinlerin
alinmasini,

¢) Bu Tebligin 26 nci maddesi kapsaminda imzaladiklari sézlesmeleri,
imzalanmasini,

d) Bu Tebligin 22 nci maddesinin (e) bendi uyarinca lizerinde proje gelistirilecek
her bir ipotekli arsanin ipotek bedelinin, ilgili arsa igin en son hazirlanan degderleme
raporunda ulagilan arsa degerine oranini ve bu kapsamdaki ipotekli arsalarin ipotek
bedellerinin toplaminin ortakhgin kamuya acikladigi bagimsiz denetimden ge¢cmis son
finansal tablosunda yer alan aktif toplamina oranini gdsterir bilgileri, s6zlesmelerin
imzalanmasini,

e) Sigorta s6zlesmelerini, hesap dénemi bitimini

takip eden U¢ is gunu icinde Kurula gdndermek zorundadir. Kurul, s6z konusu
bilgi ve belgelerin Kurulca belirlenecek kurallar gercevesinde elektronik ortamda ilan
edilmesini yeterli gorebilir.

(2) Bu Tebligin 34 Gncli maddesi uyarinca hazirlanan degerleme raporlarinin,
ekleri harig, kendilerine teslimini takip eden U¢ is glnu icinde; bu Tebligin 38 inci
maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda sayilan finansal tablolarin ise Kurulun muhasebe
standartlarina iligkin dlzenlemelerinde belirtilen sirelerde KAP’ta ilan edilmesi
zorunludur. Bu raporlarin birer érnekleri ortaklik merkezinde yatinmcilarin incelemesi igin
hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflari ortaklarca karsilanmak U(zere
ortaklara da gonderilir.

(3) Kurulun 6zel durumlarin kamuya aciklanmasina iliskin dizenlemeleri
cergevesinde kamuya duyurmakla ylikimli olduklari hususlara ek olarak ortakliklar;

a) Bu maddenin birinci fikrasinin (c), (¢) ve (d) bentleri kapsamina giren
islemlerini konuya iliskin olarak Kurula yapilacak bildirimle es zamanl olarak,

b) Bu Tebligin 24 Gncu maddesinin (¢) bendi kapsamina girip asgari %51 oranini
saglayamamalari halinde bu durumun gerekgelerini ve bu durumun dizeltiimesi igin
uygulayacaklari planlarini, hesap dénemi sonuna iligkin finansal tablosunun kamuya
aciklanmasini takip eden 3 is glini iginde,

c) lligkili taraflardan danigsmanlik, isletmecilik veya insaat hizmetleri alinmasi
durumunda; alinan hizmetin tiriine ve niteligine, hizmet alinan sirkete, ortaklikla hizmet
alinan sirket arasindaki iligkinin niteligine, s6zlesme tarihine, sdzlesme suresine,
hizmetin portféyde yer alan hangi varliklarla ilgili olduguna ve 6denen ucrete iligkin
bilgileri, hizmet s6zlesmesinin imzalanmasini takip eden 3 is gunu iginde,

¢) Bu Tebligin 37 nci maddesinin birinci fikrasi kapsamina giren islemleri, alim,
satim veya kiralama igleminin yapilmasini takip eden ilk is gunu iginde,

d) Bu Tebligin 37 nci maddesinin ikinci fikrasi kapsamina giren islemleri, kira
ekspertiz degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanan degerleme rapor tarihini takip
eden Ug is glini iginde

KAP’ta ilan ederler.
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(4) Ortaklik gerek duydugunda ortaklik degerini tespit ettirerek kamuya
aciklayabilir. Ortaklik degerinin tespiti, Kurulun konuya iliskin duzenlemeleri
cergevesinde hazirlanacak bir rapor ile yapilir ve bu deger ancak s6z konusu raporla
birlikte kamuya aciklanabilir. Bu sekilde kamuya agiklanacak sirket degerinin diginda, bu
kapsamda degerlendirilebilecek baskaca bir deger aciklamasi yapilamaz.

(5) Ayrica, ortakhdin gozetim ve denetimi ile kamunun etkin bir sekilde
aydinlatiimasina yonelik olarak Kurulca talep edilecek her tiirli bilgi ve belgenin Kurulca
belirlenecek slre ve esaslar cergevesinde gonderilmesi ve Kurulca gerekli goérilen
hususlarin kamuya duyurulmasi zorunludur.

internet sitesi

MADDE 41 - (1) Ortakliklarin internet sitelerinde, Kurul ve TTK dizenlemeleri
uyarinca yer almasi gereken bilgilere ek olarak, bu Tebligin 40 inci maddesi kapsaminda
kamuya agiklanmasi 6ngérilen bilgi ve belgelere de yer verilir.

Tanitim ve reklam amagh ilanlar

MADDE 42 - (1) Ortaklklar tarafindan, paylarin halka arzi ve satigina iligkin
izahnamenin onaylanmasi surecinde yapilacak tanitim ve reklam amach ilanlarda
Kurulun konuya iligkin diizenlemelerine uyulur.

(2) Halka arz dénemi ve bu donem disinda yapilacak ilan ve reklamlarda yer alan
bilgiler, yanhsg, yaniltici, temelsiz, abartii veya eksik olmamali, ortakhdin mevcut
kosullarina iligkin olarak tasarruf sahiplerinin yanls fikirler edinmelerine neden olmamali,
ortakligin verimliligi, karliligi, mali durumu hakkinda yaniltici ifadeler icermemeli ve bu
ilan ve reklamlarda ortaklik portfdylinde yer alan varliklarin gercek durumlar ile
Ortismeyen yazi, resim, fotograf veya gorinti kullanilmamalidir.

(3) Bu maddeye aykiri yapilacak islemlerden ortaklik yoénetim kurulu veya yonetim
kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur.

ONUNCU BOLUM
Cesitli Hikiamler

Unvana iligkin yasak

MADDE 43 - (1) Kanun hukimleri ve bu Tebli§ esaslari dahilinde kurulan ve
faaliyet gosteren ortakliklar disinda higbir kurulus ticaret unvaninda veya ilan ve
reklamlarinda “gayrimenkul yatinm ortakligi”, “GYO” veya ayni anlama gelebilecek bagka
bir ibare kullanamaz.

Gayrimenkul yatinm ortaklig: statiisiinden gikma

MADDE 44 - (1) Gayrimenkul yatinm ortakhdi statiistinden gikmak isteyen halka
acik gayrimenkul yatinm ortakliklarinin, esas sézlesme degisikligi yapmasina Kurulca
uygun gorus verilebilmesi icin genel kurul toplantilarinda, gayrimenkul yatirrm ortaklidi
statlisiinden ¢ikma sonucunu doguracak esas sbzlesme degisikliklerine olumlu oy
kullanan ortaklar digindaki tim ortaklarin sahip olduklarn paylarin statiden c¢ikma
hakkindaki yonetim kurulu kararina iliskin 6zel durum acgiklamasinin kamuya ilan edildigi
tarihten 6nceki otuz gunlik ve alti aylik dénem icinde olusan, gunlik agirlikh ortalama
borsa fiyatlarinin ortalanmasindan ylksek olani ile satin alinacadi yéniinde ortaklik
disindaki kisi veya kisilerce bir pay alim teklifinin yapilmasi zorunludur.
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(2) Ortaklik yonetim kurulu tarafindan, asgari olarak gayrimenkul yatirnm ortakhgi
statlisiinden gikilmasina iliskin gerekgeleri, ortakligin statiiden giktiktan sonraki faaliyet
konusunu, projeksiyonlarini, statiden ¢ikisin ortaklida etkilerinin analizini igeren bir rapor
hazirlanir ve bu rapor Kurula yapilacak basvuru tarihinden ge¢ olmamak lzere KAP’ta
ilan edilir.

(3) Paylan borsada islem goren halka agik ortakliklarin gayrimenkul yatirnm
ortakliklarina donusumlerinde ve halka acgik gayrimenkul yatirnm ortakhklarinin
gayrimenkul yatinm ortakligi statisinden cikislarinda, dénligsime ya da statiden
¢ikmaya iliskin esas s6zlesme degisikliklerinin ortaklik genel kurulunca onaylandigi tarih
itibariyla, mevcut sermayede %10 ve Uzeri pay sahibi olan ortaklar ile pay sahipligi
oranina bagl olmaksizin yénetim kontroliini elinde bulunduran ortaklar sahip olduklar
paylari, statiden cikmaya iligkin esas sodzlesme degisikliklerinin tescil edildigi tarihten
itibaren bir yil streyle tescil isleminin gergeklestigi tarihteki Borsa ikinci seans kapanig
fiyatinin altindaki bir fiyattan Borsada satamazlar. S6z konusu kisilerin Borsa disinda
satacaklari paylari alanlar da bu sinirlamaya tabidir. Bu Kigilerin ortakhdin paylarinin
statiden cikmaya iligskin esas sdzlesme degisikliklerinin tescil edildigi tarihten sonra
edindigi ortaklik paylari, satis yasaginin kapsaminda degerlendiriimez.

(4) Stattiden c¢ikisin onaylandigi genel kurul kararlarinin ilan edildigi TTSG'nin bir
nishasinin ilan tarihini takip eden alti is giinu i¢cinde Kurula génderilmesi zorunludur.

(5) Bu madde kapsaminda yapilacak islemlerde Kanunun 24 incli maddesi
uygulanmaz.

Kar pay! dagitimina iligkin esaslar
MADDE 45 — (1) Kurul ortakliklara nakit kar payr dagitim zorunlulugu getirebilir.
Buna iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

Esas sozlesme degisiklikleri
MADDE 46 - (1) Ortakliklarin esas s6zlesme degisikliklerinde Kurulun uygun
gOrustinin alinmasi zorunludur.

Standart formlar ve metinler
MADDE 47 — (1) Ortakliklarca Kurula yapilan basvurularda sekli ve esaslari
Kurulca belirlenen bagvuru formlari ve standart metinler kullanilir.

Kurul licreti
MADDE 48 — (1) Ortakliklarin Kanunun 130 uncu maddesi uyarinca yatirmak
zorunda olduklari Kurul Gcretinin hesaplanmasinda Kurulun ilgili dizenlemelerine uyulur.

Tebligde yer alan tutarlarin yeniden belirlenmesi
MADDE 49 - (1) Kurul bu Tebligde yer alan tutarlari her yil yeniden belirleyebilir.
Bu durumda yeniden belirlenmis tutarlar Kurulca ilan edilir.

Diger hiikiimler

MADDE 50 — (1) Ortakliklara iliskin olarak bu Tebligde hikim bulunmayan
hallerde Kanun, TTK ve ilgili mevzuat hikimlerine uyulur.
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Yirirliikten kaldirilan teblig

MADDE 51 - (1) 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (Seri: VI, No: 11) yiiriirliikten
kaldiriimigtir.

Gegis hiikiimleri

GEGICi MADDE 1 — (1) Bu Tebligin yayimindan énce kurulmus ortakliklar, bu
Tebligin yayimi tarihinden itibaren bir yil icinde esas sozlesmelerini bu Teblig
hikuimlerine uyumlu hale getirmek zorundadirlar.

(2) Bu Tebligin yayim tarihinden énce paylari halka arz edilmis olan ortakliklardan,
bu Tebligde yer verilen yatirm faaliyetlerine, yatinm yasaklarina ve portfdy
sinirlamalarina uyum saglayamayanlarin, bu Tebligin yayimi tarihinden itibaren bir yil
icinde s6z konusu faaliyet, yasak ve sinirlamalara uyum saglamalari gereklidir.

(3) Bu madde kapsamindaki yukumliliklerin yerine getiriimesinden ortaklik
yénetim kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye
sorumludur.

Mevcut bagvurularin sonuglandiriimasi

GEGICi MADDE 2 - (1) Bu Tebligin yayim tarihinden énce Kurul tarafindan
karara baglanmamis olan basvurularin sonuglandiriimasinda bu Tebli§ hikimleri
uygulanir.

Yiurirliik
MADDE 52 — (1) Bu Teblig yayimi tarihinde yurirlige girer.

Yiiriitme
MADDE 53 — (1) Bu Teblig hiikiimlerini Kurul yGritdr.
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(EK)

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLUNE iLISKIN
DIPNOT FORMATI HAKKINDA ACIKLAMALAR

(1) Gayrimenkul yatirim ortakliklari tarafindan, portféy sinirlamalarina uyumun
kontroline iliskin bilgilere, finansal tablolarla ilgili diger dipnot maddelerinden sonra
gelmek uzere ve “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli ayri bir
dipnot maddesi altinda yer verilecektir.

(2) “Finansal Tablolarin Sunumuna lligkin Esaslar’ baglikli dipnotta, olugturulacak
“Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol(” baslikli dipnota referans verilmek
suretiyle, s6z konusu dipnotta yer verilen bilgilerin; “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlama Teblidi” uyarinca finansal tablolardan tiretiimis 6zet bilgiler niteliginde
oldugu ve “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin portféy
sinirlamalarina uyumun kontroline iligkin hukUimleri ¢ergevesinde hazirlandidi
belirtilecektir.

(3) Konsolide finansal tablolar dizenlemekle yukimli gayrimenkul yatirnm
ortakliklari tarafindan, “Finansal Tablolarin Sunumuna lliskin Esaslar’ baslkli dipnotta,
yukarida (2) numarali bentte belirtilen hususlara ilave olarak, “Ek Dipnot: Portfdy
Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikli dipnotta yer verilen bilgilerin konsolide
olmayan veriler oldugu ve s6z konusu bilgilerin konsolide finansal tablolarda yer verilen
bilgilerle értismeyebilecegi ifadesi yer alacaktir.

(4) “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta
bakiyesi sifir olanlara da yer verilecektir.



EK DIPNOT: PORTFOY
SINIRLAMALARINA UYUMUN
KONTROLU

Konsolide Olmayan/Bireysel

Onceki Donem

Finansal Tablo Ana Hesap Tebligdeki Cari Donem
Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B | Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md.24/(a)
C |igtirakler Md.24/(b)
lligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari
Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varliklar
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(k)
E | Finansal Borglar Md.31
F | Diger Finansal Yikiimlliikler Md.31
G | Finansal Kiralama Borglari Md.31
lligkili Taraflara Borglar (Ticari
H | Olmayan) Md.23/(f)
i | Ozkaynaklar Md.31
Diger Kaynaklar
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(k) 6. Bolim
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Tebligdeki Cari Donem .
Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) Onceki Donem (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi
Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri igin Tutulan Kismi Md.24/(b)
TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-
Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima
A2 | Hesabi Md.24/(b)
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)
Yabanci Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali Projeler,
Bl | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d)
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c)
C1 | Yabanci igtirakler Md.24/(d)
C2 | isletmeci Sirkete istirak Md.28
J | Gayrinakdi Krediler Md.31
Uzerinde Proje Gelistirilecek
Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan
K | ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e)




Tebligdeki Asgari/Azami

Portfoy Sinirlamalar: Ilgili Diizenleme Cari Déonem Onceki Dénem Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin

Ipotek Bedelleri Md.22/(e) K/D K/D <%10

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) (B+A1)/D (B+A1)/D > %51

Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar ile Istirakler Md.24/(b) (A+C-A1)/D (A+C-A1)/D < %49
4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D (A3+B1+C1)/D < %49

Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araglari
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) B2/D B2/D < %20
6 |isletmeci Sirkete Istirak Md.28 C2/D C2/D <%10
7 | Borglanma Sinin Md.31 (E+F+G+H+I)/1 (E+F+G+H+I)/1 < %500
8 | TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 Md.24/(b) (A2-Al1)/D (A2-A1)/D <%10




