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BES SORUDA GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI

Gayrimenkul yatirim fonlarina iliskin esaslar 30/12/2012 tarihinde yayimlanarak
yiriirlige giren Sermaye Piyasasi Kanunu (“SPK”) ile Tiirkiye’de hukuki alt yapiya
kavusturulmustur. SPK’nin verdigi yetki kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu (“Kurul”)
tarafindan ¢ikarilan ve 28871 sayili, 3 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (“Teblig”), bu fonlarin kurulmasini,

nitelikli yatirimcilara satigini ve faaliyetlerine iligkin esaslart diizenlenmistir.

1) Gayrimenkul Yatirnm Fonu Nedir?

Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi md. 4/1 uyarimca;
“Gayrimenkul yatirim fonu, nitelikli yatirimcilardan katilma paylart karsihiginda toplanan
paralarla, pay sahipleri hesabina inangl miilkiyet esaslarina gore aymi  maddenin
lictincii fikrasinda  belirtilen varlik ve iglemlerden olusan portfoyii isletmek amaciyla
Kurul’dan faaliyet izni alan portfoy yonetim sirketleri ve gayrimenkul portfoy yonetim
sirketleri tarafindan bir igtiiziik ile siireli veya siiresiz olarak kurulan ve tiizel kisiligi
bulunmayan malvarhigidir. Bununla birlikte, fon, tapuya tescil ve tescile bagli degisiklik,

’

terkin ve diizeltme islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.’

Gayrimenkul yatirnm fonlari, sadece portfoy yonetim sirketleri ve gayrimenkul

portfdy yonetim sirketleri tarafindan kurulabilmektedir.

Gayrimenkul yatirnm fonlari, menkul kiymet yatirnm fonlarinin aksine semsiye fon

seklinde kurulmamakta, her bir gayrimenkul yatirim fonu ayri ayri kurulmaktadir.

Gayrimenkul yatirnm fonlar1 esas itibariyle, gayrimenkule ve gayrimenkule dayali
haklara yatirirm yapmak amaciyla kurulmakla birlikte, mevzuatin izin verdigi olgiide ve

oranda diger para ve sermaye piyasasi araglarina da yatirim yapabilmektedir.

Gayrimenkul yatirim fonunun malvarligi portfoy yonetim girketinin, portfoy
saklayicistnin ve portfoy yoneticisinin malvarligindan ayridir. Fon malvarligin1 korumaya

yonelik hiikiimlere mevzuatta yer verilmistir.
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2) Gayrimenkul Yatirnm Fonu Bilgilendirme Dokiimanlar: Nelerdir?

Gayrimenkul yatirim fonlarinin kurulmasinda ve katilma paylarimin ihracinda,
yatirimeilarin bilgilendirilmesini saglayacak bazi belgelerin hazirlanmasi gerekmektedir. Bu
baglamda baslica bilgilendirme dokiimanlari; fon i¢ tiiziigii, ihra¢ belgesi ve hazirlanmasi

zorunlu olmayan yatirimci bilgi formudur.

3) Gayrimenkul Yatirnm Fonunun Yoénetim ve Temsili Nasildir?

Kurucu portfoy yonetim sirketi, gayrimenkul yatirrm fonunun temsili, yonetimi,
yonetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtiiziikk ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun

olarak ytiriitilmesinden sorumludur.

Gayrimenkul yatirim fonu, tiim faaliyetlerinin icrasinda, kurucu portfoy yonetim

sirketinin yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.

Kurucu portfoy yonetim sirketi, fon portféyiiniin yénetimi hizmetini baska bir

portfoy yonetim sirketinden veya gayrimenkul portfoy yonetim sirketinden alabilir.

Kurucu portfoy yonetim sirketi nezdinde, gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir
degerleme uzmanm ve genel midiir ile gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik
tecriibeye sahip yonetim kurulu {iyesinden olusan en az ii¢ kisilik bir yatirim komitesinin
olusturulmast zorunludur. Fon portfoyliniin kurucu disinda bir portfoy yoneticisi tarafindan
yonetilmesi halinde, s6z konusu yatirim komitesinin bahsi gecen portfoy yoneticisi nezdinde

olusturulmasi gerekir.
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4) Gayrimenkul Yatirnm Fonu Katilma Paylarinin Alim Satimi Nasil Yapilir?

Gayrimenkul yatirim fonu katilma paylar1 sadece nitelikli yatirimcilar tarafindan

satin alinabilir.

Katilma payr satisi, nitelikli yatirimci tarafindan fon birim pay degerinin tam olarak
nakden 6denmesi ile gergeklesir. Yatirimeilar tarafindan satin alinmis olan katilma payinin
fona iadesi, yatirnmcilarin paylarimin ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore fona iade

edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesiyle gerceklestirilebilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina béliinmesiyle elde edilir. Fon birim pay degeri en az yilda bir

kere hesaplanir ve nitelikli yatirimcilara bildirilir.

Katilma paylarimin satisi ve fona iadesinde giris ¢ikiy komisyonu uygulanabilir.

Ancak, komisyon gayrimenkul yatirim fonuna gelir olarak kaydedilir.

Katilma paylarimin fona iadesinin yani sira, nitelikli yatirimcilar arasinda devri de
miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarinin hak

sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.

Fon ihra¢ belgesinde yer verilen esaslar cercevesinde fon tarafindan katilma payt

sahiplerine kar dagitabilir.

5) Gayrimenkul Yatirnm Fonu Portféyiine iliskin Esaslar Nelerdir?

Gayrimenkul yatirrm fonu katilma paylarinin nitelikli  yatirimciya satisina
baglandigi tarihi miiteakip en geg bir yil icinde fon portfoy degerinin en az 10.000.000 TL
biiyiikliige ulasmas: zorunludur. Bu siire sonunda fon portfdy degerinin anilan tutara

ulasmamasi halinde fon igtiiztigi ticaret sicilinden terkin ettirilir.

Katilma pay1 sahiplerinden toplanan paralar, Tebligde belirtilen yatirimlara iligkin

esaslar ve fon portfoyiine iliskin sinirlamalar dahilinde yatirima yonlendirilir.
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Gayrimenkul yatirim fonunun portfoyiine alinabilecek varlik ve islemler Teblig’de
belirtilmistir. Bunlar; gayrimenkuller ve gayrimenkullere dayali haklar, Tiirkiye’de kurulan
anonim ortakliklara ait paylar, 6zel sektdr ve kamu bor¢lanma araclari (bono ve tahviller),
Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ¢ergevesinde alim
satim1 yapilabilen yabanci 6zel sektor ve kamu borglanma araglar1 ve anonim ortaklik paylari,
vadeli mevduat ve katilma hesabi, yatirim fonu katilma paylari, repo ve ters repo islemleri,
kira sertifikalari ve gayrimenkul sertifikalari, varantlar ve sertifikalar, Takasbank para
piyasasi islemleri, tiirev arag¢ islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri, Kurulca uygun goriilen
0zel tasarlanmis yabanci yatirim araglar1 ve ikraz istirak senetleri, Kurulca uygun goriilen

diger yatirim araclaridir.

Gayrimenkul yatirim fonunun toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkullere ve

gayrimenkullere dayali haklara iliskin yatirimlardan olugmast zorunludur.

Fon lehine sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeleri gibi
fon lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme

haklarinin tapu siciline serhi zorunludur.

Kurucu portfoy yonetim sirketi gayrimenkul yatirim fonu portfoyiinde yer alan otel,
hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri isletemez. Fon portfoyiinde yer alan

gayrimenkullere iliskin isletme hizmetleri igletmeci sirketlerden alinir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat gibi insaat
islerinin de, kurucu portfoy yonetim girketi ile miiteahhit arasinda imzalanacak bir

sozlesme dahilinde miiteahhitlerce yapilmas: zorunludur.

Fon portfoyiinde gerceklestirilecek islemlerden degerleme gerektirenlerin, rayic

degerlerinin ve rayig kira bedellerinin degerleme kuruluslarinca tespiti gerekir.



