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TEBLIG

Sermaye Piyasasi Kurulundan:

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLiSKiN ESASLAR
TEBLiIGINDE DEGIiSiKLiK YAPILMASINA DAIR TEBLIiG
(SERI: VI, NO: 26)

MADDE 1 - 8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI, No: 11 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebliginin 4 iincii maddesinin (f) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“f) Gayrimenkul degerleme sirketi: Ortaklikla yaptig1 bir sdzlesme cergevesinde, ortaklik portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin rayi¢c degerlerini ve kira rayiglerini tespit
etmek konusunda hizmet veren ve 12/8/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayilt
“Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Tebliz” cercevesinde faaliyet gosteren gayrimenkul degerleme
sirketleridir.”

MADDE 2 — Ayni1 Tebligin 6 nc1 maddesi agsagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 6 — Ortakliklar, ani usulde kurulabilirler. Ayrica mevcut ortakliklar esas sdzlesmelerini Kanun ve bu
Teblig hiikiimlerine uygun olarak degistirerek, gayrimenkul yatinm ortakliina doniigebilirler. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kurulusunun ya da faaliyet konusu farkli olan sirketlerin gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiimlerinin
Kurulca uygun goriilebilmesi igin;

A — Ani usulde kurulacak ise,

a) Kayith sermayeli olarak anonim ortaklik seklinde kurulmasi,

b) Ortakligin, cikarilmis sermayesinin asgari %251 oranindaki paylarini, bu Tebligde belirlenen siire ve esaslar
dahilinde halka arz etmek {iizere kurulmus olmasi ve kurucularin, ortakligin c¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’
oranindaki paylarinin, bu Tebligde belirtilen siire ve esaslar dahilinde halka arz edilecegini Kurula karsi taahhiit etmis
olmasi,

¢) Baslangi¢ sermayesinin 20.000.000 TL’den az olmamasi,

d) Baslangi¢ sermayesinin;

50.000.000 TL’den az olmasi halinde, baslangi¢ sermayesini temsil eden paylarinin en az %10’unun,

50.000.000 TL ve daha fazla olmasi halinde, baslangic sermayesinin 5.000.000 TL’lik kismini temsil eden
paylarinin,

nakit karsilig1 ¢ikarilmis olmasi,

e) Ticaret unvaninda "Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1" ibaresini tagimast,

f) Kanunun 30 uncu maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde belirtilen portfoy isletmeciligi faaliyetinde
bulunmak i¢in Kurula bagvurmus olmasi,

g) Kuruculardan en az birisinin lider sermayedar olmasi,

h) Kurucularinin bu Tebligde 6ngoriilen sartlari haiz olmasi,

1) Esas sozlesmesinin Kanun ve bu Teblig hiikiimlerine uygun olmast,

B — Dontigecek ise,

a) Kayith sermaye sistemine ge¢mek i¢in Kurula bagvurmug olmasi,

b) Ortakligin, ¢ikarilmis sermayesinin asgari %25’i oranindaki paylarini, bu Tebligde belirtilen siire ve esaslar
dahilinde halka arz edecegini Kurula karsi taahhiit etmis olmas,

¢) Mevcut 6denmis sermayesi ile 6zsermayesinin her birinin 20.000.000 TL’den az olmamast,

d) Mevcut 6denmis sermayesinin;

50.000.000 TL’den az olmas1 halinde, mevcut ddenmis sermayesini temsil eden paylarinin en az %10’unun,

50.000.000 TL ve daha fazla olmasi halinde, mevcut 6denmis sermayesinin 5.000.000 TL’lik kismini temsil eden
paylarinin,

nakit kargilig1 ¢ikarilmis olmasi veya son hesap donemine ait bagimsiz denetimden gegmis mali tablolarinda donen
varliklar grubu altinda yer alan nakit ve nakit benzerleri ile finansal yatirimlar kalemlerinin toplaminin bu altbentte
belirtilen oran ya da tutar kadar olmast,

e) Ticaret unvani "Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi" ibaresini igerecek sekilde degistirmek iizere Kurula
bagvurmus olmasi,

f) Kanunun 30 uncu maddesinin birinci fikrasinin (f) bendinde belirtilen portfoy isletmeciligi faaliyetinde
bulunmak i¢in Kurula bagvurmus olmast,

g) Mevcut ortaklardan en az birisinin lider sermayedar olmasi,



h) Mevcut ortaklarin bu Tebligde 6ngoériilen sartlari haiz olmas,

1) Esas sozlesmesini Kanun ve bu Teblig hiikiimlerine uygun sekilde degistirmek {izere bagvurmus olmasi

zorunludur.

Bu maddede yer alan tutarlar, her y1l Kurulca yeniden belirlenebilir.

Ortakliklarca 10 uncu maddede belirtilen siire igerisinde yapilacak halka arzlar sonucu asgari % 25’lik halka
aciklik oranina ulasildiktan sonra da, ¢ikarilmis sermayenin asgari % 25’1 oranindaki paylarmin halka arz edilmis pay
niteliginde olmasi zorunludur.

Kurulug veya doniisiim amaciyla bagvuruda bulunan ortakliklarin ortak ve yoneticilerinin bu Tebligde 6ngoriilen
sartlar1 tasimalar1, portfoylerinde yer alacak/alan varliklarin ve bunlarin portfdy igindeki agirliklarinin bu Tebligde
belirtilen sinirlamalara uygun olmasi zorunludur.”

MADDE 3 — Ayni1 Tebligin 8 inci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 8 — Bu Tebligin 4 {incii maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde tanimlandig: sekilde ortaklikta lider
sermayedar olabilecek;

A — Gergek kisinin toplam menkul ve gayrimenkul varliklarinin rayi¢ degerinin en az 10 milyon TL olmasi, birden
fazla gergek kisinin lider sermayedar olmasi halinde ise gergek kisi lider sermayedarlarin menkul ve gayrimenkul
varliklarinin rayi¢ degerinin toplaminin en az 20 milyon TL olmasi,

B — Tiizel kisilerin;

a) En az 3 yillik faaliyet ge¢misinin olmas,

b) Son hesap donemine ait konsolide ve konsolide olmayan mali tablolarmin bagimsiz denetimden ge¢mis olmast,

¢) (1) Bu bendin (b) altbendi kapsaminda hazirlanan mali tablolarinda yer alan 6zsermayesinin en az kurulacak
ortakligin ¢ikarilmig sermayesi tutarinda; aktif toplaminin ise kurulacak ortakligin ¢ikarilmig sermayesinin en az 2 kati
olmasi,

(2) Bu bendin (b) altbendi kapsaminda hazirlanan mali tablolarinda yer alan 6zsermayesinin en az doniisecek
ortakligin 6zsermayesi tutarinda; aktif toplaminin ise doniisecek ortakligin 6zsermayesinin en az 2 kati olmasi

zorunludur. Bu bendin (c) altbendi kapsaminda yapilacak hesaplamalarda 6zsermaye sarti igin 100 milyon TL,
aktif toplamu sart1 i¢in ise 200 milyon TL tavan olarak uygulanir.

Kamu kurum ve tiizel kisileri ile kamu yararina faaliyet gosteren tiizel kisilerde kendi 6zel mevzuatlarinda aranan
sartlar diginda lider sermayedara iligkin mali yeterlilik sartlar1 aranmayabilir.

Birden fazla kisinin lider sermayedar olarak belirlenmesi halinde yukaridaki sartlar her bir tiizel kisi i¢in ayr1 ayri
aranir.

Bu madde uyarinca hazirlanacak mali tablolarin Kurul diizenlemelerine uygun olarak diizenlenmis olmasi
zorunludur. Bu maddenin (A) ve (B) bentlerinde yer alan asgari tutarlar, her y1l Kurulca yeniden belirlenebilir.”

MADDE 4 — Ayni1 Tebligin 9 uncu maddesine altinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“Kurulus islemlerinde esas s6zlesmenin konuya iliskin Kurul iznini miiteakip en ge¢ 1 ay iginde ticaret siciline
tescil ettirilmesi, doniisiim islemlerinde ise esas sdzlesme degisikliginin onaylanacag: genel kurulun, konuya iliskin Kurul
iznini miiteakip en geg¢ 1 ay iginde gergeklestirilmesi ve genel kurul kararinin genel kurul toplantisini takip eden en geg 15
giin igerisinde ticaret siciline tescil ettirilmesi zorunludur.”

MADDE 5 — Ayn1 Tebligin 10 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 10 — Ani usulde kurulan veya esas s6zlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen
ortakliklarin, kuruluglarinin veya esas s6zlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay i¢inde faaliyetlerin
yiiriitiilebilmesi i¢in gerekli olan mekan, donanim ve personeli temin etmeleri ve organizasyonu kurmalari, kaynaklarinin
zorunlu giderler disinda kalan kismu ile varlik portfoyiinii olusturmalari, sekli ve esaslar1 Kurulca belirlenecek halka arz
bagvuru formunu ve formda belirtilen belgeleri tamamlayarak ¢ikarilmig sermayelerinin asgari % 25’ini temsil eden
paylarin halka arz edilmesi ve tiim paylarin kayda alinmast talebiyle Kurula bagvurmalari zorunludur.

Birinci fikrada belirtilen siire iginde halka arz bagvuru formunu ve formda belirtilen belgeleri tamamlayarak Kurula
bagvurmayan veya gerekli sartlari saglamadigi igin basvurusu Kurulca uygun goriilmeyen ortakliklarin, gayrimenkul
yatirim ortaklig1 olarak faaliyette bulunma haklari ortadan kalkar. Ortakliklar, ilgili siirenin bitiminden veya Kurulun
olumsuz goriisiiniin kendilerine bildirildigi tarihten itibaren en gec {li¢ ay i¢inde esas sdzlesme hiikiimlerini gayrimenkul
yatirim ortakligi faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirmek ve kayitli sermaye sisteminden ¢ikmak iizere Kurula
bagvurmakla ylikiimlidiirler. Ortakliklar bu degisiklikleri yapmadiklar takdirde, TTK’nin 434 {inci maddesinin birinci
fikrasinin (2) ve (6) numarali bentleri hiikiimleri geregince miinfesih addolunur.”

MADDE 6 — Ayni Tebligin 15 inci maddesinin birinci fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Ortaklik paylari nama veya hamiline yazili olarak ihrag edilebilir.”

MADDE 7 — Ayni Tebligin 17 nci maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 17 - Ortakliklarda gérev alacak yonetim kurulu iyelerinin ve denetgilerin, bu Tebligin 7 nci
maddesinin birinci fikrasinin (a), (c¢) ve (d) bentlerinde yer alan sartlari tagimalar1 gerekmektedir. Ayrica yonetim kurulu
tiyelerinin ¢ogunlugunun 4 yillik yiiksek 6grenim kurumlarindan mezun olmus olmalar1 ve ortakligin faaliyet konusunu
yakindan ilgilendiren hukuk, insaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az ii¢ y1llik tecriibeye sahip olmalari zorunludur.



Yalnizca gayrimenkul alim satim isi ile ugrasmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

Kurul diizenlemeleri dikkate alinarak kurulan komitelerde sadece 4 yillik yiiksek 6grenim kurumlarindan mezun
olmus yonetim kurulu tiyelerinin gérev almasi gerekmektedir.”

MADDE 8 — Ayni Tebligin 19 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 19 — Ortaklikta genel miidiir olarak gorev yapacak kisinin dort yillik yiiksek 6grenim kurumlarindan
mezun olmus olmasi, bu Tebligin 7 nci maddesinin birinci fikrasinin (a), (c) ve (d) bentlerinde yer alan sartlar1 tagimasi ve
gayrimenkul yatirimlar ile yakindan ilgili olan hukuk, insaat, bankacilik ve finans gibi alanlarda en az bes y1llik tecriibeye
sahip olmasi zorunludur. Yalnizca gayrimenkul alim satim isi ile ugragmak bu alanda edinilmis tecriibe sayilmaz.

Yukarida belirtilen sartlart tagiyan genel miidiiriin kurulus bagvurularinda kurulus esnasinda belirlenmis olmasi,
doniisiim basvurularinda ise atanmis olmasi ve her iki durumda da miinhasiran tam zamanli olarak bu gorev igin istihdam
edilecek/edilmis olmasi zorunludur.”

MADDE 9 — Aymi Tebligin 25 inci maddesinin birinci fikrasina (m) ve (n) bendi olarak asagidaki bentler
eklenmigtir.

“m) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkul iizerindeki haklar1 dahil edebilirler. Bu hususta, bu Tebligin 34 iincii maddesi hiikiimleri saklidir.”

“n) Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar {izerinde, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z
konusu arsa i¢in en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi sartiyla, bu maddenin
(e) bendi kapsaminda projeler gelistirebilirler. Ancak iizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin,
ortakligin kamuya agikladigi son ii¢ aylik portfy tablosunda yer alan net aktif degerinin %10’unu agmamasi gereklidir.”

MADDE 10 — Ayni Tebligin 29 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 29 - Ortaklik lehine sozlesmeden dogan sufa, vefa, istira haklarmin, gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan
sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
sozlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.”

MADDE 11 — Ayni Tebligin 34 iincii maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 34 — Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine {ist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller iizerine
ipotek veya smurli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar {izerinde rehin ve diger smirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin {izerinde bu amaglar diginda higbir suretle {iglincii kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu sekilde dogacak
toplam yiikiimliiliiklerin degeri ortaklik portfoyiindeki varliklarin rayi¢ degerleri toplamini asamaz. Bu madde kapsaminda
temin edilecek krediler de 35 inci madde kapsaminda degerlendirilir.”

MADDE 12 — Ayni Tebligin 39 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 39 — Bu Tebligin 38 inci maddesi uyarinca deger tespiti yapacak olan gayrimenkul degerleme
sirketlerinin;

a) Kurulca listeye alinmis olmasi,

b) Bu Tebligin 21 inci maddesinin (A) bendinde sayilan taraflardan, Seri: VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarina {liskin Esaslar Hakkinda Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde bagimsiz olmast

gerekir.

Ortakliklarin her yil sonunu takip eden bir ay igerisinde, portfdyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik
icin degerleme hizmeti alinacak bir degerleme sirketini ve portfoyiine o yil igerisinde almabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar i¢in degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme sirketini yonetim kurulu karart ile
belirlemeleri, s6z konusu yonetim kurulu kararini Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri
cercevesinde kamuya agiklamalari ve bir 6rnegini Kurula géndermeleri gerekmektedir. Belirlenen degerleme sirketi ancak
degistirilme gerekgesinin Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onay1 ile degistirilebilir.

Ortakliklar, portfoylerinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik i¢in ayni gayrimenkul degerleme
sirketinden iist liste en fazla bes yil hizmet alabilirler. Bes yillik siirenin dolmasindan sonra ortakligin ayni1 gayrimenkul
degerleme sirketinden tekrar hizmet alabilmesi igin en az iki yilin gegmesi zorunludur. Yurt disindaki gayrimenkullerle
ilgili olarak bu Tebligin 38 inci maddesi kapsaminda yapilacak degerlemelerde, bu maddenin birinci fikrasinin (a)
bendindeki sart aranmaz.”

MADDE 13 - Ayni Tebligin 43 {incii maddesinin birinci fikrasina (g) bendi olarak asagidaki bent eklenmis ve
dordiincii fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

“g) Bu Tebligin 29 uncu maddesi kapsaminda imzaladiklar1 sozlesmeleri, tizerinde proje gelistirilecek arsanin
ipotekli olmast halinde ipotek bedelinin, arsa i¢in en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerine ve



ortakligin kamuya agikladigr son {i¢ aylik portfdy tablosunda yer alan net aktif degerine oranimni gosterir bilgileri,
sozlesmelerin imzalanmasini,”

“Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri gergevesinde kamuya duyurmakla yiikiimlii
olduklar1 hususlara ek olarak ortakliklar; bu maddenin birinci fikrasinimn (g) ve (g) bendi kapsaminda Kurula goénderilen
bilgileri es zamanli olarak ve bu Tebligin 27 nci maddesinin () bendi kapsamina girip asgari % 50 oranini tutturamamalari
halinde bu durumun gerekgelerini ve bu durumun diizeltilmesi i¢in uygulayacaklar: planlarini portfoy tablosunun kamuya
aciklanmasmi takip eden ii¢ isgiinii igerisinde Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri
cercevesinde kamuya duyurmakla yiikiimlidiirler.”

MADDE 14 — Ayni Teblige Gegici Madde 6 olarak asagidaki madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 6 — Bu Tebligin yayim tarihinden énce kurulus veya doniisiim suretiyle gayrimenkul yatirim
ortaklig1 statlisiinii kazanmis ortakliklarin, kendilerine bu Tebligin yayim tarihinden once taninan siirelerde, ¢ikarilmig
sermayelerinin asgari %25’1 oranindaki paylarinin halka arz edilmesi ve tiim paylarinin kayda almmmas: talebiyle Kurula
bagvuruda bulunmalar gereklidir.”

MADDE 15 — Bu Teblig yayimu tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 16 — Bu Teblig hiikiimlerini Sermaye Piyasas1 Kurulu yiiriitiir.



