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DAGITIM YERLERINE

flgi : a) 14.09.2009 tarih ve B.09.1.TKGO.100001-074/252-4134 sayil1 Duyuru.
b)21.01.2014 tarih ve 23294678/010.07/71-558 sayil1 Duyuru.
¢) Sermaye Piyasasi Kurulunun 15.01.2016 tarihli 12233903-305.99-E.496 sayil1 yazisi.

20.12.2012 tarih 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulunun
gayrimenkul yatirim fonlarina iliskin ayrintili diizenlemeler i¢eren, 03.01.2014 tarih 28871 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan I1I-52.3 sayili "Gayrimenkul Yatiim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi" (Teblig) gerefince gayrimenkul yatirim fonlarina iliskin tapu uygulamalarinda asagida
belirtilen hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.

A- Gayrimenkul Yatirnm Fonlarinin Kurulusu, Temsili ve Fon Adina
Tasinmaz/Ayni-sahsi hak Tescili

Yukarda belirtilen diizenlemeler kapsaminda, Kurul'dan faaliyet izni alarak tasinmaza
yonelik igslemlere baglayacaklar1 dngoriilen gayrimenkul yatirim fonlarinin (GYF) tapu siciline
tescil islemleri disinda tiizel kisiligi bulunmamaktadir.

Kurul'dan faaliyet izni ve portfoy yoneticiligi yetki belgesi alan prortfdy yonetim
sirketlerinin, GYF kurma ve yonetme yetkileri bulunmakta olup, Teblig'in 12'nci maddesi ¢e
r¢cevesinde yapilan GYF kurulus bagvurularinin Kurulca olumlu karsilanmasi halinde, Kurulca
onaylanan fon ictiiziigiiniin ticaret siciline tescili ile birlikte fon kurulmaktadir.

GYF kurulmasmnin ardindan, kurucu portfoy yonetim sirketinin, Teblig'in 13"incii
maddesinde yer alan esaslar ¢ercevesinde 6 ay i¢inde ihra¢ belgesinin onaylanmasi talebiyle Kurula
bagvurmasi sonrasinda ihra¢ belgesinin onaylanmasina iligkin basvurunun Kurulca olumlu
karsilandig1 ve ihrag belgesi onaylandigi takdirde, ihra¢ belgesinde yer verilen satis baslangig
tarthinden itibaren gayrimenkul yatirnm fonunun katilma paylar1 nitelikli yatirimcilara
satilabilmektedir. Bu ¢ergevede, gayrimenkul yatirim fonunun tapuda islem yapabilmesi i¢in, ihrag
belgesinin Kuruluca onaylanmis olmasi gerekmektedir. Bu nedenle; Kurul tarafindan verilen ihrag
belgesinin Kurulca onaylanmasina iliskin yazinin tapu miidiirliigliine sunulmasi halinde fonu
temsil etme yetkisi bulunan kisilerce tapuda islem yapilabilecektir.
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6362 sayili Kanunun 52. maddesi; "(1) Bu Kanun hiikiimleri uyarinca tasarruf sahiplerinden
fon katilma payir karsiliginda toplanan para ya da diger varliklarla, tasarruf sahipleri hesabina,
inan¢l miilkiyet esaslarina gore Kurulca belirlenen varlik ve haklardan olusan portfoy veya
portfoyleri isletmek amaciyla portféy yonetim sirketleri tarafindan fon i¢ tiiziigii ile kurulan ve tiizel
kisiligi bulunmayan mal varligina yatirim fonu adi verilir.

(5) Fon, tapuya tescil islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur. Yatirum fonu
portfoyiinde bulunan tasinmazlar, tasinmaza dayali haklar ve tasinmaza dayali senetler tapu
kiitiigiine fon adina tescil edilir. Tapuda fon adina yapilacak islemler, portfoy yonetim sirketi ile
portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulus yetkililerinin miisterek imzalariyla gergeklestirilir.”
Hikkmiindedir.

Tebligin 4 iincii maddesinde ise gayrimenkul yatirim fonu "Fon, Kanun hiikiimleri uyarinca
nitelikli yatinmcilardan katilma paylar karsilifinda toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina
inanclt miilkiyet esaslarina gore tigiincli fikrada belirtilen varlik ve islemlerden olusan portfoyii
isletmek amaciyla Kuruldan 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." seklinde tanimlamis ve fonun, "tapuya tescil ve tescile bagl
degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz" oldugu hususu
yinelenerek vurgulanmistir.

Tebligi"in 9'uncu maddesinin ikinci fikrasinda ise "Fon portféyiinde bulunan gayrimenkuller

ile gayrimenkule dayali haklar tapu kiitiigiine fon adina tescil edilir. Tapuda fon adina yapiacak

kurulu baskan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza

vetkisine sahip kisilerdir.” hiikmii yer almaktadir. Yasa ve Teblig hiilkmiiniin uygulanmasinda fon
admna tapuda islem yapacak yetkililerin; kurucu portfoy yonetim sirketi ve portfoy saklayicisi
sirketin yonetim kurulu bagkan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci
derece imza yetkisine sahip kisiler olabilecegi ve bu kisilerin miisterek imzalar1 ile fon adina
tapuda islem yapabilecegi hitkme baglanmustir.
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GYF'lerin gergeklestirdikleri tapu islemlerinde; kurucu portfoy yonetim sirketi ve portfoy
saklayicisi sirketi temsilcilerinin sunulan yetki belgelerinden yonetim kurulu iiyesi olduklarinin
tespiti ile imza sirkiilerinin kontrol edilmesi, yonetim Kkurulu iiyesi olmayan temsilcilerin
bulunmasi halinde ise s6z konusu islemleri yapabilmek i¢in yonetim kurulunun yetkilendirme
karar1 ve imza sirkiileri uyarinca en az ikinci derece imza yetkisine sahip Kisiler olup
olmadiklarmin da kontrol edilmesi, vekaletname ile temsilde de bu olgularin degerlendirilmesi
gerekmektedir.

GYF yetkilileri tarafindan sunulan belgelerin gegerlik siirelerinin hesaplanmasinda, diger
sirketler adina gerceklestirilen tapu islemlerindeki uygulamalarin esas alinmasi gerekmektedir.

B- Fon Malvarhgina iliskin Esaslar ve Stmirlamalar

6362 sayilt Kanunun "Fon mal varhgmmin ayrih@" baslikli 53. maddesindeki " (1) Fonun
mal varligi, portféy yonetim gsirketi ve portfoy saklama hizmetini yiiriitecek kurulusun mal
varligindan ayridr.

(2) Fon mal varligi, fon hesabina olmasi ve fon ic tiiziigiinde hiikiim bulunmas: sartiyla
kredi almak, tiirev arag islemleri, aciga satiy islemleri veya fon adina taraf olunan benzer
nitelikteki islemlerde bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon mal varligi
portfoy yonetim sirketinin ve portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulusun yonetiminin veya

denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi hilinde dahi baska bir amacla tasarruf edilemez,

kamu alacaklarinin tahsili amacit da dahil olmak iizere haczedilemez, iizerine ihtivati tedbir

konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.,

Tebligin "Yatirimlara iliskin esaslar bashkh'" 18. maddesi,

"MADDE 18 — (1) Fon kurucusu ve portfoy yoneticisi, bu Tebligdeki sinirlar sakli kalmak tizere fon
adina asagidaki islemleri yapabilir:

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

b) Fon portfoyiine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da

baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
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ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir
elde etme amaciyla kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir.

c¢) Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla iizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve
buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfoyiine alinabilir. Bu
hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasimin (c) bendi saklidir.

¢) Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayul Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére fon lehine tist hakk, intifa
hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklari fon adna tigiincii kisilere devredebilirler.

d) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller itizerinde fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla iist hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iigiincti
kisilere devrine izin verebilirler.

e) Ust hakki ve devre miilk hakkimin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar: doguran
sozlesmelerde herhangi bir simirlama getirilemez. Ancak ozel kanun hiikiimleri saklidwr."hiikiimleri
ile gayrimenkul yatirim fonlarimin yatirim ve portfdylerine ilisikin kapsamli diizenlemeler ve belirli
siirlamalar getirilmistir.

Kanunun 53 {incli maddesi kapsaminda fon adina kayitli bulunan taginmazlarin/haklarin
yalnizca fon i¢ tiiziigiinde yer alan ve fon lehine yapilacak islemler i¢in teminat gosterilebilecegi ve
rehnedilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Anilan hususlarin kurucu ve portfoy saklayicist sirket
yetkililerince dikkate alinmasi gerekecegi degerlendirildiginden, GYF tasinmazlarinin ipotek
islemlerinde, TAKBIS'te otomatik olarak resmi senede beyan metni eklenmesine kadar, islemi
gergeklestiren gorevli tarafindan "63632 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve III-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde yer alan hiikiimlere uygun olarak
islemlerin gerceklestirildigine" iligkin beyanin resmi senet metnine manuel olarak eklenmesi, yine
ayn1 sekilde Tebligin 18. maddesinden kaynaklanmasi olasi kisitlamalarin da fonu temsil eden
sirket yetkililerinin  sorumlulugunda oldugu degerlendirildiginden yukarda belirtilen beyan
metninin TAKBIS'te otomatik olarak resmi senede eklenmesine kadar, islemi gergeklestiren

memur tarafindan resmi senet metnine manuel olarak eklenmesi gerekmektedir.
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6362 sayili Kanunun yukarida zikredilen 53 {incii maddesindeki "Fon mal varligi portféy
yonetim girketinin ve portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulusun yonetiminin veya denetiminin
kamu kurumlarina devredilmesi hdlinde dahi baska bir amacla tasarruf edilemez, kamu
alacaklarimin tahsili amact da dahil olmak iizere haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz

ve iflas masasina dahil edilemez." seklindeki hiikiim sebebiyle de fon adina kayithi bulunan

tasinmazlara/haklara yonelik haciz, kamu haczi, tedbir ve iflas taleplerinin Kanun hiikmii
kapsaminda reddedilmesi gerekmektedir.

C- Fon Lehine Haklar Saglayan Sozlesmelerin Tescili

Tebligin 20 nci Maddesi ile, Fon lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sOzlesmeleri, kat karsili§i insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri gibi fon lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklariin tapu siciline serhinin zorunlu oldugu yoniindeki diizenleme uyarinca

da fon lehine szlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi

sozlesmeleri, kat karsili§1 insaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeleri gibi fon lehine
haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin tapu siciline
serhi gerekmektedir.

C- Gayrimenkul Degerlemeye iliskin Diizenlemeler

Tebligin 28 ila 30 uncu maddelerinde ise gayrimenkul degerlemesine iligkin esaslar
belirlenmis olup gayrimenkul yatirim fonlar1 i¢in yapilacak degerleme calismalarinda ilgi (a) ve (b)

duyurularimiz kapsaminda iglem yapilmasi gerekmektedir.
D- Mali Yonii

Gayrimenkul yatirim fonlarinin tapu miidiirliiklerindeki alim, satim ve diger islemleri i¢in

herhangi bir tapu harci istisnast bulunmamaktadir.

Bilgi ve geregi ile s6z konusu hususlarin Bolge Miidiirliigiiniize baglh tapu miidiirliiklerine

iletilmesini rica ederim.

R e-imzahdir

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.

Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar/Ankara Bilgi i¢in:Cem KAHRAMAN
Tel: 0312 551 42 81 Faks: 0312 413 63 02 Tapu ve Kadastro Uzmani
tkgm.gov.tr Telefon No:(312) 551 42 91



SayI :23294678-010.07.02/E.508210
Konu :Gayrimenkul Yatirim Fonlari Hk.

Dagitim:

Geregi:

-BILGI TEKNOLOJILERI DAIRESI
BASKANLIGINA

-BOLGE MUDURLUKLERINE

T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurltgi Tapu Dairesi Baskanligi

Tapu ve Kadastro
Genel Midurlogi

22.03.2016

Gokhan KANAL
Genel Miudiir V.

Bilgi:

-TEFTiS KURULU BASKANLIGINA
-HUKUK MUSAVIRLIGINE

-IC DENETIM BIRiIMiI BASKANLIGINA

-DONER SERMAYE ISLETMESI
MUDURLUGUNE

Not: 5070 sayili elektronik imza kanununun 5.maddesi geregi bu belge elektronik imza ile imzalanmistir.

Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar/Ankara
Tel: 0312 551 42 81 Faks: 0312 413 63 02
tkgm.gov.tr

Bilgi i¢in:Cem KAHRAMAN
Tapu ve Kadastro Uzmani
Telefon No:(312) 551 42 91



