Bilgilendirme Notu

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebliginde Degisiklik Yapildi

Temmuz 2024

Degerli Muvekkillerimiz, Meslektaglarimiz ve Calisma Arkadaslarimiz,

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (111-52.3)'nde (“Teblig”) Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig§
(IN-52.3.f) (“Teblig Degisikligi’), 17 Temmuz 2024 tarihli ve 32604 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
ayni tarihte yururlige girdi. Uzun zamandir beklenen bu degisiklik ile gayrimenkul yatirim fonlarinin (“GYF”)
konut Uretimine katki sadlayabilmeleri amaciyla bagimsiz bélim toplam brit alaninin yarisindan fazlasinin
konut kullanimina ayrildigi gayrimenkul projelerine yatirnm yapmalarina imkén taninmasi ve GYF basvuru
sureclerinin sadelestiriimesi ve daha etkin sekilde yuritilebilmesi amaglariyla Tebli§’in muhtelif maddelerinde
degisiklikler yapiimistir.

Teblig Degisikligi ile GYF’lere iliskin getirilen temel degisiklikler ve yenilikler agsagida 6zetlenmektedir.
1) GYF’lerin gayrimenkul projelerine yatirim yapmasi

Teblig Degisikligi ile getirilen en blyuk yenilik; GYF’lerin minhasiran bagimsiz bdlim toplam brit alaninin
yarisindan fazlasinin konut kullanimina ayrilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarinca
hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapabilmesine imkan taninmis olmasidir.
Bu sekilde kurulacak olan fonlara iligkin asagidaki esaslarin uygulanacagi da ayrica hukim altina alinmistir:

* Kurulacak GYF’lerin unvanlarinda “proje gayrimenkul yatinnm fonu” ifadesine yer verilmesi;

* GYF portféylnin yalnizca (i) Gzerinde proje gelistirilecek olan arsalar, gayrimenkul projeleri ile (ii)
yalnizca unvaninda kisa vadeli veya para piyasasi ibaresi bulunan yatinm fonlar katilma paylari,
ters repo, T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Varlik Kiralama Anonim Sirketi tarafindan ihrag edilen kira
sertifikalari, kamu borglanma araglari, vadeli mevduat ve katilma hesaplarindan olusabilecegi;

* Teblig Degisikligi ile birlikte proje gayrimenkul yatirim fonlarina, mevcut GYF’ler icin dngdrlen; (i) fon
toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasina ve (ii) finansal tablolarinda
yer alan aktif toplaminin devaml olarak en az %75’inin yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarina, fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapabilmesine
iliskin portfdy sinirlamasinin uygulanmayacagi;

* Portfdyde bulunan nakit, yalnizca unvaninda kisa vadeli veya para piyasasi ibaresi bulunan yatirim
fonlari katilma paylari, ters repo, T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Varlik Kiralama Anonim Sirketi
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tarafindan ihra¢c edilen kira sertifikalari, kamu borglanma araglari, vadeli mevduat ve katilma
hesaplarinda degerlendirilebilecedi;

* Proje gayrimenkul yatirrm fonlarinin kendi mulkiyetlerindeki arsalarin yani sira, hasilat paylasimi
veya kat karsiligl arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere veya kamuya ait arsalar Gzerinde
gerceklestirilen gayrimenkul projelerini portfdylerine dahil edilebilecedi ve Ust hakki tesis ettirmek
veya devam eden projelerden konut niteligindeki bagimsiz bélimler satin almak suretiyle gayrimenkul
projelerine yatirnm yapabilecegi;

* Proje gayrimenkul yatinm fonlari adina tapuda fon adina tescil edilen arsalar Gzerinde en ge¢ 3 yiIl
icerisinde Teblig'de belirtilen sartlari saglayan gayrimenkul projelerinin ingsaatina baslanmasi igin tim
yasal gerekliliklerin yerine getirilmesi gerektigi;

* Proje gayrimenkul yatirim fonlarinin taraf olacagi hasilat paylasimli s6zlesmelerden dodan haklarinin,
s6zlesmenin karsi tarafinin Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi Anonim Sirketi, Turkiye Halk Bankasi
Anonim Sirketi ve Turkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi, Turkiye Vakiflar Bankasi Turk Anonim
Ortakligi, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu, Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller BankasiA.S., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu
sirketler oldugu durumlar hari¢ olmak tzere, ipotek, garanti, kefalet gibi teminata baglanmis olmasinin
zorunlu oldugu ve teminatin ipotek, garanti veya kefalet olarak verilecek olmasi durumunda, s6z konusu
teminatlarin GYF’nin haklarini koruyacak nitelikte oldugunun tespitinden kurucunun bizzat kendisinin
sorumlu oldugu;

* Portféye dahil edilecek projelere iliskin tim yasal izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak temin edilmis ve bu
durumun bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslarina tespit ettirilmis olmasi; ayrica projenin bina
tamamlama sigortasi, banka teminat mektubu, hakedis sistemi veya Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
uygun gorilecek nitelikteki ydontemlerden en az biriyle teminatlandiriimasi gerektigi (Proje gayrimenkul
yatirim fonlarinin taraf olacagi hasilat paylasimli s6zlesmelerden dogan haklarinin, sézlesmenin karsi
tarafinin Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi ve Tiirkiye Emlak
Bankasi Anonim Sirketi, Tirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklidi, Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu, Toplu Konut idaresi Baskanlidi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,
istirakleri ve/veya ybnetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler oldugu durumlarda
bu madde de belirtilen teminat sarti aranmayacaktir.);

* Portfoye dahil edilecek gayrimenkul projelerine iliskin her trli insaat isleri ile imalat, sondaj, tesisat,
degistirme, iyilestirme, yenilestirme, gelistirme, montaj ve benzeri yapim islerinin taraflarin insaat
islerinden dogan karsilikh hak ve yukimlilUklerini iceren bir s6zlesme dahilinde muteahhitlerce
yapilmasinin zorunlu tutulacagt;

e Gayrimenkul projelerine iligkin insaat islerini yapacak miteahhidin 2/3/2019 tarihli ve 30702 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Yapi Muteahhitlerinin Siniflandiriimasi ve Kayitlarinin Tutulmasi Hakkinda
Yonetmelik™te tanimlanan A veya B grubu muteahhitlik yetki belgesine sahip olmasi gerektigi; ve

* Portfdye alinabilecek varliklar karsiliginda katilma payi satisi ve iadesi Teblig'de yer alan hukidmler
cergevesinde ayni olarak gercgeklestirilebilecegi.

2) GYF’lerin, menkul kiymet yatirnm fonlari gibi semsiye fona bagh olarak ihra¢ edilebilmesi,

Teblig Degisikligi ile menkul yatirim fonlarinda oldugu gibi GYF’lerin de semsiye fon olarak kurulabilmesinin
onud aciimistir. Boylece, kurulacak her bir GYF icin ayr bir i¢tiizik olusturmaksizin, yeni kurulacak GYF’nin
katilma paylar tek bir igtlizUk altinda, ayri ihrag belgesi diizenlenmesi sartiyla semsiye fona bagl olarak ihrag
edilebilecektir.

3) Fon ihrag Sézlesmesi

Teblig Degisikligi ile birlikte, GYF ile yatinmcilar arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilecek fon ihrag
sbzlesmesi duzenleme altina alinmis ve bdylece ihra¢ belgesinde sadelestirmeye gidilmesi kapsaminda,
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yatirrmcilarin bilgilendiriimesine devam edilebilmesini teminen ihrag belgesinde yer alan unsurlarin bir kismi
fon ihrag s6zlesmesine yansitiimistir.

GYF’nin katilma paylarinin nitelikli yatinmciya satisi ncesinde yatinmcilarla Teblig'de belirtilen asgari unsurlari
iceren fon ihrag s6zlesmesinin imzalanmasi ve bu s6zlesmenin bir érnegini ilgili fonun Kamuyu Aydinlatma
Platformu sayfasinda yayimlanmasi gerekecegi hususlari dizenlenmistir.

4) Gegici Madde
Teblig Degisiklidi ile birlikte Teblig’e eklenen gecici madde 2 uyarinca;

Teblig Degisikligi’'nin yirurlige girdigi 17 Temmuz 2024 tarihi itibariyla Sermaye Piyasasi Kurul kararina
baglanmamis olan mevcut basvurular, Teblig Degisikligi ile yurtrlige giren degisiklikler dikkate alinarak
sonugclandirilacaktir.

Anilan hikim ile ayrica, Teblig Degisikligi'nin yarurlige girdidi tarih itibariyla katilma payi ihrag etmis ve portfoyu
proje gayrimenkul yatirim fonlarina uygun olan fonlarin kuruculari tarafindan, tim katilma payi sahipleri ile fon
ihrag s6zlesmesi imzalandiginin beyan edilmesi sartiyla ilgili fonun unvaninda “proje” ifadesine yer vermek
amaciyla bilgilendirme dokimani degisikligi yapilmasi talebiyle Teblig Degisikligi’'nin yurdrlige girdigi tarihten
itibaren en geg bir ay icinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvurulmasina imkan taninmistir.

Teblig Degisikligi'nin yUrurlige girdigi tarih itibariyla katilma payi ihrag etmis olan fonlar tarafindan; yatinmcilar
ile fon ihra¢ sdzlesmesi imzalamasi ve fonun ihrag belgesinde yer almasi gereken asgari unsurlara uyum
saglanabilmesiicin 31 Aralik 2024 tarihine kadar sire verilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca uygun gérilecek
makul gerekgelerin varligi halinde belirtilen sire, alti aya kadar uzatiimasi mimkundur.

5) Sonug¢

Teblig Degisiklidi ile birlikte fonlar igin yeni bir ddnem bagladi. Yeni dizenlemeyle birlikte proje gayrimenkul
yatirim fonlarinin arzin artiriimasinda katki saglamasi ve gayrimenkul piyasasinda potansiyel olarak yliksek
getiri arayan ve belirli projelere yatirrm yapmayi tercih eden yatinnmcilar i¢in cazip bir yatirrm araci olmasi
beklenmektedir.
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Bu not sadece bilgilendirme amagli olup hukuki goriis icermemektedir. Bu bilgi notundaki konulara iligkin bir
sorunuz olmasi halinde litfen bizi arayiniz.Tum haklari saklidir.

Paksoy Ortak Avukat Burosu, yerli ve yabanci yatirimcilara Turkiye’de hukuki danismanlik ve avukatlik hizmeti
saglamak Uzere ortak girisimler, sirket birlesme ve satin almalari, rekabet hukuku, gayrimenkul yatirimlari,
banka ve finans hukuku, enerji mevzuati, alt yapi yatirimlari, ticari ve idari davalar, is davalari ve vergi
uyusmazliklari gibi genis bir yelpazede faaliyet gosteren yerel avukatlik firmasidir.

Paksoy | Orjin Maslak Eski Bilyiikkdere Cad. No:27 K:11 Maslak 34485 istanbul www.paksoy.av.tr



