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Konu :Gayrimenkul Yatirim Fonlari

GENELGE
2021/9

flgi : a)22.03.2016 tarihli ve 23294678-010.07.02/E.508210 sayil1 Duyuru.
b) Sermaye Piyasasi Kurulunun 15.01.2016 tarihli 12233903-305.99-E.496 sayil1 yazisi.
¢) Sermaye Piyasast Kurulunun 16.08.2021 tarihli ve 24171390-9785 sayil1 yazisi.

Gayrimenkul yatirnm fonlar1 (Fon) 30.12.2012 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun (Kanun) 52 ila 54 iincii maddelerinde ve
03.01.2014 tarihli ve 28871 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren III-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde (Teblig) diizenlenmis olup, is bu Genelge soz
konusu diizenlemeler ve Sermaye Piyasast Kurulunun ilgi (b) ve (c) yazilar1 dikkate alinarak
hazirlanmistir.

I - GAYRIMENKUL YATIRIM FONUNUN KURULUSU VE TEMSILI

Kanunun 52 nci maddesinde; Kanun hiikiimleri uyarinca tasarruf sahiplerinden fon katilma pay1
karsiliginda toplanan para ya da diger varliklarla, tasarruf sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina
gore Sermaye Piyasasi Kurulunca (Kurul) belirlenen varlik ve haklardan olusan portféy veya portfdyleri
isletmek amaciyla portfoy yonetim sirketleri tarafindan fon i¢ tiizligli ile kurulan ve tiizel kisiligi
bulunmayan mal varliginin yatirim fonu oldugu; yatirim fonlarinin kurulus izni alabilmesi i¢in fon ig
tiiziigiiniin Kurulca onaylanmasi gerektigi; portfdy yonetim sirketinin yatirnm fonu katilma pay1
sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde fonu temsil edip yonetecegi ve denetleyecegi, fona ait varliklar
tizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve fon ig tiiziigline uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve
bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkili oldugu; fonun, tapu sicilinde tescil, degisiklik, terkin ve
diizeltme talepleri dahil her tiirlii sicil islemlerinde tiizel kisilige haiz oldugu; fonun portfoyiinde buluna
n taginmazlar, tasinmaza dayali haklar ve senetlerin tapu kiitligiine fon adina tescil edilecegi; tapuda fon
adina yapilacak islemlerin portfoy yonetim sirketi ile portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulusu temsil
eden birer yetkilinin miisterek imzalariyla gergeklestirilecegi diizenlenmis olup, Kanunun 55 inci
maddesinde de portfoy yonetim sirketinin kurulmasi ve faaliyete ge¢mesi i¢in Kuruldan izin alinmasinin
zorunlu oldugu hiikkme baglanmustir.

Tebligin 4, 7, 8, 9 ve 12 nci maddelerinde 6zetle; fonun Kuruldan faaliyet izni alan portfoy
yonetim sirketleri ve gayrimenkul portfdy yonetim sirketleri ile gayrimenkul ve girisim sermayesi
portfoy yonetim sirketleri tarafindan bir ictiiziik ile siireli veya siiresiz olarak kurulan ve tiizel kisiligi
bulunmayan malvarligi oldugu; fonun tapuya tescil ve tescile bagh degisiklik, terkin ve diizeltme
islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz oldugu; fonun kurulus izni alabilmesi i¢in kurucunun portfoy
saklayicist ile saklama sozlesmesi imzalamis olmasi1 ve igtiiziigiin Kurulca onaylanmasi gerektigi;

Kurulca onaylanan igtiiziiglin kurucunun merkezinin bulundugu yerin ticaret siciline tescil ettirilecegi ve
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Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan edilecegi; Portfdy Yonetim Sirketinin (Kurucu), fonun katilma
payt sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yOnetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictiiziik ve ihrag¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden sorumlu oldugu, fona
ait varliklar tizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve ictiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklari1 kullanmaya yetkili oldugu; Kurucu veya portfoy
yoneticilerinin, fon mal varligini yatirimci lehine ve yatinmcinin ¢ikarini gozetecek sekilde Kanun,
Teblig, ictliziik hiikiimleri ve ihrac belgesinde belirlenen yonetim ilkelerine goére yonetmekle yiikiimlii
olduklari; fon portfoyiinde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline fon
adina tescil edilecegi; tapuda fon adina yapilacak islemlerde yetkililerin kurucu ve portfoy saklayicisinin
yonetim kurulu bagkan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza
yetkisine sahip kisiler olmasi1 gerektigi diizenlenmistir.

Yukarida bahsi gecen diizenlemeler ¢ergevesinde;

Kuruldan faaliyet izni alarak tasinmaza yonelik islemlere baslayacaklari1 ongoriilen fonlarin tapu
sicilinde tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil her tiirlii sicil islemleri i¢in tiizel kisiligi
bulunmaktadir.

Kuruldan faaliyet izni ve yetki belgesi alan portfdy yonetim sirketlerinin, fon kurma ve yonetme
yetkileri bulunmakta olup, fon kurulus bagvurularinin Kurulca olumlu karsilanmasi halinde, Kurulca
onaylanan fon ictiizliglinlin ticaret siciline tescili ile birlikte fon kurulmaktadir.

Fonun kurulmasiin ardindan, kurucu portféy yonetim sirketinin, Kurula bagvurmasi sonrasinda
ihra¢ belgesinin onaylanmasina iliskin bagvurunun Kurulca olumlu karsilandigi ve ihrag belgesi
onaylandig1 takdirde, ihra¢ belgesinde yer verilen satig baglangi¢ tarihinden itibaren gayrimenkul yatirim
fonunun katilma paylari nitelikli yatirimeilara satilabilmektedir.

Bu kapsamda Fonlarin taraf oldugu tapu islemlerinde;

1- Fonun tapuda islem yapabilmesi i¢in, ihra¢ belgesinin Kurulca onaylanmis olmasi gerekmekte
olup, fon ihrag¢ belgesinin onaylandigina iliskin Kurul tarafindan verilen yazinin tapu miidiirliigiine
sunulmasi gerekmektedir.

2- Fon portfoyiinde bulunan tasinmazlar ile tasinmaza dayali haklarin tapu kiitiigline fon adina
tescil edilmesi, tapuda fon adina yapilacak islemlerin, portfdy yonetim sirketi ile portfoy saklama
hizmeti yiriiten kurulusu temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalariyla gerceklestirilmesi, s6z
konusu islemlerde yetkililerin kurucu ve portfoy saklayicisinin yonetim kurulu baskan ve iiyeleri veya
yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip kisiler olmasi
gerekmektedir.

3- Kurucu portfoy yonetim sirketi ve portfoy saklayicisi sirket temsilcilerinin yonetim kurulu
tiyesi olduklarinin,

Yonetim kurulu liyesi olmayan temsilcilerin bulunmasi halinde s6z konusu islemleri yapabilmek
icin yonetim kurulunun yetkilendirme karar1 ile birlikte en az ikinci derece imza yetkisine sahip olup
olmadiklarinin,

Tespiti hususlarinda "Tiizel Kisilerde Temsil ve Yetki Belgesi" konulu 2020/4 (1904) sayili
Genelgenin 2/a maddesi geregince islem yapilmasi gerekmektedir. Vekaletname ile yapilan islemlerde
de bu hususlarin dikkate alinmasi gerekmektedir.
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IT - FON MALVARLIGINA ILISKiN ESASLAR VE SINIRLAMALAR

Kanunun 53 {incli maddesinde, fonun mal varliginin; portfoy yonetim sirketi ve portfoy saklama
hizmetini yiiriitecek kurulusun mal varligindan ayr1 oldugu ve fon hesabina olmasi ve fon i¢ tiiziigiinde
hiikiim bulunmasi sartiyla kredi almak, tiirev arag¢ islemleri, agiga satis islemleri veya fon adina taraf
olunan benzer nitelikteki islemlerde bulunmak haricinde teminat gdsterilemeyecegi ve
rehnedilemeyecegi, portfdy yonetim sirketinin ve portfdy saklama hizmetini yiiriiten kurulusun
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir amagla tasarruf
edilemeyecegi, kamu alacaklarinin tahsili amaci1 da dahil olmak iizere haczedilemeyecegi, lizerine
ihtiyati tedbir konulamayacagi ve iflas masasina dahil edilemeyecegi,

Kanunun 91 inci maddesi {¢iincii fikrasinda, Kurulun ihractan elde edilen nakit veya diger
varliklarin kullanilmasii engellemek amaciyla kamuyu aydinlatma belgesinde yer alan taahhiit ve
aciklamalara aykir1 olarak gerceklestirilen is ve islemler i¢in her tiirlii har¢ ve teminattan muaf olarak
ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz istemeye ya da dngorecegi diger her tiirlii tedbiri almaya yetkili oldugu
diizenlenmistir.

Tebligin 5 inci maddesinde; fonun malvarli§inin kurucunun, portfdy saklayicisinin ve portfoy
yoneticisinin malvarligindan ayri1 oldugu; fon malvarliginin fon hesabina olmasi, igtiiziikk ve ihrag
belgesinde hiikiim bulunmas: sartiyla 23 iincii madde kapsaminda kredi alinmasi, koruma amach tiirev
arag¢ islemleri veya fon adina taraf olunan benzer nitelikteki islemlerde bulunmak haricinde teminat
gosterilemeyece8i ve rehnedilemeyecegi; fon malvarliginin kurucunun ve portfoy saklayicisinin
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir amagla tasarruf
edilemeyecegi, kamu alacaklarinin tahsili amaci1 da dahil olmak iizere haczedilemeyecegi, lizerine
ihtiyati tedbir konulamayacagi ve iflas masasina dahil edilemeyecegi diizenlenmistir.

Bunun yani sira, Tebligin 18 inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde "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 fikrasinin (c)
bendi saklidir." ve 23 iincii maddesi ikinci fikrasinda "Birinci fikra kapsaminda alinacak kredilerin
temini amaciyla portfoydeki varliklar tizerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. 18 inci
maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakli kalmak kaydiyla, portfdydeki varliklarin iizerinde bu amaglar
disinda higbir suretle ti¢lincii kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz." diizenlemelerine yer verilmis olup,
Tebligin 18 inci ve 19 uncu maddelerinde de fon adina hangi islemlerin yapilip yapilamayacagi
diizenlenerek fonun yatirim esaslarina ve portfoy sinirlamalarina deginilmistir.

Bu kapsamda, fon adina yapilacak islemlerin tebligin 5 inci, 18 inci, 19 uncu ve 23 {incii
maddeleri ve genel olarak Kanun ve Teblig cer¢evesinde gergeklestirilip gerceklestirilmediginin tespit
ve degerlendirmesinin tapu miidiirliiklerince yapilmasi beklenemeyeceginden, anilan hususlarin
kurucu ve portfoy saklayicisi sirket yetkililerince dikkate alinmasi gerektigi ve islemlerin Kanun ve
Teblig c¢ercevesinde yapilip yapilmadiginin s6z konusu yetkililerin sorumlulugunda oldugu
degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda Fonlarin taraf oldugu tapu islemlerinde;
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1- Fon yetkililerinin "Bu islemler 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve I11-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi'nde yer alan hiikiimlere uygun olarak

gerceklestirilmistir. Bu konudaki her tiirlii hukuki ve cezai sorumluluk tarafimiza aittir." seklindeki
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beyaninin resmi senet/tescil istem belgesine eklenmesi gerekmektedir.

2- Fon adina tescil edilen taginmazlarin beyanlar hanesine islemle birlikte "Fon mal varlig,
portfoy yonetim gsirketinin ve portfoy saklama hizmetini yiirtiten kurulusun yonetiminin veya
denetiminin kamukurumlarina devredilmesi hdlinde dahi baska bir amacgla tasarruf edilemez, kamu
alacaklarimin tahsili amaci da dahil olmak tizere haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve
iflas masasina dahil edilemez. (Kurulun talebiyle verilen ihtiyati haciz/ihtiyati tedbir kararlar: harig)"
seklinde belirtme yapilir. Fona ait tasinmazlarin devir ve temliki halinde ise islem ile birlikte s6z
konusu beyan terkin edilir.

3- Fon adina kayitli bulunan tasinmazlara/haklara yonelik haciz, kamu haczi, ihtiyati haciz,
ihtiyati tedbir ve iflas talepleri Kanun hiikmii kapsaminda karsilanmaz. Kurulun talebiyle verilen
ihtiyati haciz/ihtiyati tedbir kararlarinin uygulanmasina yonelik talepler bu kapsamda
degerlendirilmez.

III - FON LEHINE HAKLAR SAGLAYAN SOZLESMELERIN TESCILi

Tebligin 20 nci maddesinde fon lehine sézlesmeden dogan alim, onalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satig vaadi sozlesmeleri gibi fon lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin tapu siciline serhinin zorunlu oldugu diizenlenmistir.
Bu ¢ergevede, is bu Genelgenin birinci boliimiinde bahsi gecen yetkililerce talepte bulunulmasi
halinde fon lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satig vaadi
sOzlesmeleri ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri gibi fon lehine haklar saglayan sdzlesmelerin ve
rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklar1 tapu siciline serh edilir.

Ilgi (a) Duyuru yiiriirliikten kaldirilmistir.

Is bu Genelge geregince islemlere yon verilmesi ve Genelgenin Bolge Miidiirliigiiniize bagh
tapu miidiirliikklerine duyurulmasi hususunda bilgi ve geregini rica ederim.

Mehmet Zeki ADLI
Genel Miidiir V.
Dagitim:
Geregi: Bilgi:
Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanligina Teftis Kurulu Bagkanligina
Bolge Midiirliiklerine Hukuk Miisavirligine

I¢c Denetim Birimi Bagkanligina
Strateji Gelistirme Daire Bagkanligina
Tapu Dairesi Baskanligina

Yabanci Isler Dairesi Bagkanligina
Destek Hizmetleri Dairesi Bagkanligina

Bu belge, givenli elektronik imza ile imzalanmistir.
Dogrulama Kodu: 3A73E65E-AE2A-4CBD-B228-06DE5096C9C1 Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr/tapu-ebys
Dikmen Cad.No:14 Bakanliklar/Ankara LT
Tel: 0312 551 42 91 Faks: 0312 413 63 02
tkgm.gov.tr




