Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Tanitim Rehberi

1) Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:

Sermaye Piyasas1 Kanunu ¢ercevesinde, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatirim ortakliklar1 gayrimenkullere, gayrimenkule dayali projelere ve
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak suretiyle faaliyet gdsteren

0zel bir portfdy yonetim sirketi tipidir.
2) Gayrimenkul yatirnm ortakliklar: ne is yapar?
Gayrimenkul yatirim ortakligimin amaglarini temelde

o Getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere yatirim yapmak,
e Gayrimenkule dayali projelere yatirim yapmak,
o Portfoyiindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,

e Gayrimenkul alim satim kazanclar1 elde etmek
olarak siralayabiliriz.

Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul yatirim
ortaklig1, y1l sonunda bu kar1 ortaklarina temettii olarak dagitmakta ve gayrimenkul gelirini
ortaklarina aktarmaktadir. Boylece gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarini satin alarak ortak
olan bir yatirimel, yiiksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanmis
olmaktadir. Gayrimenkul yatinm ortakligi sisteminde, likiditesi daha diisiik olan
gayrimenkuliin kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin satin alinmasi,

gayrimenkul yatiriminin likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Buna ilaveten, devletin konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu olarak
algilamas1 neticesinde uygulanan vergi tesvikleri, gayrimenkul finansmaninda gayrimenkul
yatirnm ortakligit modelini cazip hale getirmektedir. Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
yatirimlarin, yatirimcilar ic¢in psikolojik bir giiven unsuru olusturdugu da inkar edilemeyecek
bir gercektir. Ayrica, ¢esitlendirme yoluyla riskin dagitilmasi da yatirimeilar i¢in gayrimenkul

yatirim ortakliklarini cazip kilan 6nemli bir diger unsurdur.



Ote yandan gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin faaliyetleri belli smirlamalara tabidir.
Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 sadece gayrimenkule dayali portfoy isletmeciligi faaliyeti
kapsaminda faaliyet gosterebilirler. Bunun dogal bir sonucu olarak, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 aktiflerinde makine ve ekipman bulunduramazlar. Ayrica, insaatin1 baska
sirketlerin gergeklestirdigi projelere finansman saglamak disinda insaat yapamaz ve proje

yliriitemezler.
3) Gayrimenkul yatirim ortakhiklarinin ekonomiye katkisi nedir?

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, is merkezleri veya aligveris merkezleri gibi biiyiik
olgekli gayrimenkul projelerinin finansmanina kaynak saglar. Sirketlerin bu tiir biiyiik projeleri
gerceklestirmesi i¢in dnemli 6l¢iide finansman yiikiinii istlenmesi gerekir. Bu durum, ¢ogu kez
kendi Ozkaynaklar1 yetersiz olan sirketler i¢in faiz yiikii anlamima gelen kredi yoluyla
finansman demektir. Ayrica, sirketin 6zkaynaklar1 yeterli olsa bile, bir 6zkaynak maliyeti s6z
konusudur. Halbuki bu tiir projeler, halktan gayrimenkul yatirnm ortaklig1 paylar1 karsiliginda
toplanacak paralarla finanse edilebilir. Boylelikle, sirketin finansman yiikii biiyiikk olciide

hafiflemis olur.

4) Gayrimenkul yatirim ortakhg1 yatirnmcilara ne gibi avantajlar saglar?

Yatirimecilar gayrimenkul yatirnm ortakligi paylarmi borsada satabilmenin yaninda,
paylara iligkin borsada olusan fiyat dalgalanmalarindan da yararlanirlar. Ayrica, sirket portfoyii
gayrimenkul alaninda uzman kisiler tarafindan yonetildiginden, herhangi bir kisinin kendi

basina yatirim yapmasindan daha etkin sonuglar elde edilebilmektedir.

Bu sirketlere yatirim yapan yatirimeilarin bir kisminin da uluslararasi kuruluslar oldugu
gorilmektedir. Bu kuruluslar, gelismekte olan {lkelerdeki gayrimenkul getirilerinden
faydalanmak amaciyla, organize bir sekilde isleyen ikincil piyasalarda islem goren
gayrimenkul yatirnm ortakli§i paylarmi almayi, dogrudan gayrimenkul yatirimina tercih

etmektedirler.



5) Gayrimenkul yatirnm ortakh@ma ortak olmamin yatirnmcilara sagladigi haklar

nelerdir?

Bir gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarina yatirim yapan yatirimet, kaynagi Tiirk

Ticaret Kanunu olan asagida siralanan haklara sahip olmaktadir.

e Ortakligin elde ettigi kardan payina diisen kismini alma hakki,

e Ortakligin tasfiyesi halinde tasfiye pay1 hakki,

e Ortakligin kendi kaynaklarindan yapacagi sermaye artirnmi nedeniyle ¢ikaracagi
paylarini bedelsiz olarak alma hakki,

e Ortakligin sermaye artirrminda yeni paylar1 edinmede oncelik (riighan) hakki,

e Genel kurul toplantilarina katilma, konusma ve dneride bulunma hakki,

e Genel kurul toplantilarinda oy kullanma hakki,

e Ortakligin faaliyetleri ve hesaplar1 hakkinda bilgi alma, inceleme ve denetleme

hakki.

6) Yatirnmcilar gayrimenkul yatirim ortakhklarina nasil yatirinm yapabilir?

Gayrimenkul yatirim ortaklig1 paylarma yatirim yapmak isteyen yatirimeilar, borsada
islem yapmaya yetkili bir aracit kurulusa talimat vererek diledikleri gayrimenkul yatirim

ortakliginin paylarini satin alabilirler.

7) Yatinnmecilar gayrimenkul yatirnm ortakhgimin paylarina yatirnm yaparken nelere

dikkat etmeliler?

Yatirimcilar yatirim yapilmasi diisliniilen gayrimenkul yatirnm ortakliginin karlilik
durumunu, finansman yapisini, faaliyetleri ve yatirimlar1 hakkinda bilgileri sirketin faaliyet
raporlarindan ve finansal tablolarindan izlemelidirler. Ayrica yatirimcilar sirketin sermaye,
yonetim, finansal yapis1 ve faaliyetleri hakkinda sirket tarafindan borsaya bildirilen

aciklamalar1 da yakindan takip etmelidirler.



8) Gayrimenkul yatirim ortakhiklarinin tiirleri nelerdir?
Gayrimenkul yatirim ortakliklari;

» Bir aligveris merkezi gibi belirli bir projeyi ger¢eklestirmek amactyla siireli,
e Turizm ve saglik gibi belirli alanlarda yatirim yapmak amaciyla siireli veya siiresiz,
o Belirli bir proje veya yatirim alanina yatirim yapmak gibi amaglarinda bir sinirlama

olmaksizin, siireli veya siiresiz
olarak kurulabilir.

9) Gayrimenkul yatirnm ortakhigimin organizasyonunda temel olarak kimler yer

alir?

Miiteahhit: Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoylinde yer alan gayrimenkul projelerinin

ingaat islerini gerceklestirmeyi taahhiit eden gercek ya da tiizel kisilerdir.

Isletmeci Sirket: Ortakhigm miilkiyetinde bulunan veya kiralamis oldugu otel, hastane,
aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve

bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari amagla isleten sirketlerdir.

Damsman Sirket: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, proje gelistirme ve kontrol hizmetleri de
dahil olmak {izere, ortaklik portfoyiliniin gelistirilmesi ve alternatif yatirnm imkanlarmin

arastirilmasina yonelik bu islerde uzmanlasmis sirketlerden danigsmanlik hizmeti alabilirler.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi: Ortaklik portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin rayi¢ degerlerini ve kira rayiglerini

tespit etmek konusunda hizmet veren sirketlerdir.
10) Gayrimenkul degerleme hizmeti neleri kapsar?

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 asagida sayilan iglemler i¢in Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan listeye alinmis bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketine, isleme konu olan

varliklarin ve haklarin degerlerini ve rayig kira bedellerini tespit ettirmekle yiikiimliidiirler.



e Portfoyde yer alan gayrimenkullerin, haklarin ve gayrimenkule dayali projelerin
alim veya satimu,

e Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

o Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,

e Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sozlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmast,

e Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

e Gayrimenkule dayali projelerin insaatina baslanabilmesi ig¢in, yasal prosediire
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit
edilmesi,

e Ortaklik portfoyiinde yer alan ve yil i¢cinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti,

e Ortakliga ayni sermaye konulmasi.

Ayrica, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfdylerinde yer alan varliklari belirli
donemlerde de gayrimenkul degerleme sirketleri araciligryla degerleme islemine tabi tutarlar.
Boylece, degerleme giinlindeki gayrimenkullerin rayi¢ degeri, gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoyiine yansitilir. Bu degerleme sonuglari, sirketin finansal tablolari ile birlikte belirli
donemlerde ilan edilir ve yatirimcilarin sirketin gercek degeri hakkinda bilgi sahibi olmalari

saglanir.

11) Gayrimenkul yatirim ortakhklari nasil kurulur?

Gayrimenkul yatirim ortakliklari,

e Tirk Ticaret Kanunu ¢ergevesinde yeni bir anonim sirket olarak kurulabilirler.
o Daha once bagka amagcla kurulmus sirketlerin esas sozlesmelerini Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun diizenlemelerine uygun olarak degistirerek gayrimenkul yatirim

ortakligina doniismesi suretiyle de olusturulabilirler.

Her iki sekilde de gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurulusunun Kurul'ca uygun
goriilmesi gereklidir. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygun goriilmesi halinde, Sanayi ve

Ticaret Bakanligi'na kurulus izni i¢in basvurulur. Gayrimenkul yatirim ortakliklari, Bakanligin



kurulus iznini vermesinin ardindan kurulusun tescilini takiben, yatirilan sermayeyi kullanarak

sirket portfoyiinii olusturmaya baslarlar.
12) Gayrimenkul yatirinm ortakhiklarinin paylarinin halka arzi nasil gerceklesir?

Gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in sahip olduklar1 6denmis sermaye tutarlarina goére

farkli halka arz siireleri 6ngoriilmiistiir. Bu kapsamda gayrimenkul yatirim ortakliklarindan,

o Odenmis sermayeleri 50 milyon YTL’den az olanlarm, kuruluslarmin veya esas
sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bir yil iginde,

e Odenmis sermayeleri 50 milyon YTL ve iizerinde olup 100 milyon YTL’den az
olanlarin, kuruluslarinin veya esas sézlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini
takip eden ii¢ yil i¢inde,

o Odenmis sermayeleri 100 milyon YTL ve daha fazla olanlarin, kuruluslarinin veya

esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden bes yil i¢cinde

faaliyetlerin yiiriitiilebilmesi i¢in gerekli olan mekan, donanim ve personeli temin etmeleri ve
organizasyonu kurmalar1 ve buna ek olarak 6denmis sermayelerinin asgari % 49'unu halka arz
etmek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu'na basvurmalari zorunludur. Kurul kaydina alinmasi
uygun goriilen gayrimenkul yatirim ortaklig1 paylari, gerekli ilan ve duyuru siirelerinden sonra

satis yerlerinde halka arz edilir.

13) Bir gayrimenkul yatirnm ortakhgina ait temel bilgilere hangi kaynaklardan

ulasilabilir?

Yatirimcilar, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin paylarimin halka arzi sirasinda ve
sonrasinda ihtiya¢ duyduklar bilgileri asagidaki belgelerden elde edebilirler. Bu bilgi ve
belgelere gayrimenkul yatirim ortakliklarinin web sitelerinde yer alan “siirekli bilgilendirme

formlari’ndan da ulasilabilir.

Esas Sozlesme: Sirketin kurulusuna iligskin olarak Tiirk Ticaret Kanunu c¢ergevesinde
diizenlenen ve sirketin ticaret unvani, amaci, faaliyet konusu, siiresi, yetkili organlar1 gibi

konular i¢eren bir belgedir. Sirket esas sdzlesmenin tescili ile tiizel kisilik kazanir.



Izahname: Halka arzda sirket paylarmi satin almak suretiyle sirkete ortak olacak yatirimeilara
sirketin amaci, siiresi, ticaret tinvani, tescil tarihi ve numarasi, halka arz edilecek paylarin tutari
ve orani, sirketin faaliyet ve yatirimlari, sirketin finansal tablolari, imtiyazli paylar gibi

konularda bilgi vermeyi amaglayan bir kamuyu aydinlatma aracidir.

Sirkiiler: Sirket paylarini satin almak suretiyle sirkete ortak olacak yatirimcilarin halka arza
cagrilmas1 amaciyla yaymlanan bir duyurudur. Bu duyuruda izahnamenin ilan edildigi

gazetelerin numara ve tarihlerinin gosterilmesi gereklidir.

Uc Aylik Portfoy Tablolar:: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, ii¢ aylik dénemler itibariyle
portfoylerindeki varliklara ve bunlarin maliyet bedelleri ile en son tarihli degerleme raporunda
belirtilen rayi¢ degerlerine iliskin olarak, esaslari Kurulca belirlenen portfoy tablosunu
diizenlerler ve {i¢ aylik donem sonunu takip eden alt1 is giinii icerisinde Kurula ve ortaklik
paylarinin islem gordiigii Borsa’ya gonderirler. Yatirimcilar bu tablolarin yayinlandigi Borsa
biilteninden yatinnm yaptiklar1 gayrimenkul yatirim ortakliklarmin portfoy yapist ve

portfoydeki varliklarin degeri hakkinda bilgi edinebilirler.

U¢ Ayhk Rapor: Gayrimenkul yatirim ortakliklari, asgari olarak, son ii¢ aylik déneme iliskin
gelismeleri 6zetleyen ve Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan faaliyet raporunu, ortakligin
ilgili doneme ait portfdy tablosunu, portfédyde yer alan varliklara iliskin bilgileri, varsa
projelere iligkin mevcut durumunu, tamamlanma orani1 ve siiresini, ongoriilerin gergeklesme
durumunu, ortakligini sorunlarini, ortakligin bir 6nceki donemle karsilastirmali olarak
hazirlanmis ii¢ aylik bilanco ve gelir tablolarini iceren {i¢ aylik raporlari Kurul standartlarina
uygun sekilde hazirlamak ve Kurul'a gondermek zorundadirlar. S6z konusu rapor ayni
zamanda ortaklik merkezinde ve internet sitesinde yatirimcilarin incelemesi igin hazir

bulundurulur. Ayrica talep etmeleri halinde ortaklara da gonderilir.

14) Yatirnmcilar gayrimenkul yatirnm ortakhklarina ait finansal bilgileri nasil elde

edebilir?

Paylar1 borsada islem goren her sirket gibi gayrimenkul yatirim ortakliklari da, yillik ve
ara donem mali tablolarin1 Kurula ve borsaya bildirirler. Konsolide olmayan yillik mali tablo

diizenleyen igletmeler, hesap donemlerinin bitimini izleyen on hafta i¢inde yillik mali tablolar



ile bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlarin1 Kurula ve ilgili borsaya gonderirler. Konsolide
olmayan ara dénem mali tablosu hazirlayan isletmeler; bagimsiz denetimden gegmis ara donem
mali tablolarin1 bagimsiz denetim raporlariyla birlikte ilgili ara donemi izleyen alt1 hafta icinde,
bagimsiz denetimden gegmemis ara donem mali tablolarmi ise ilgili ara donemi izleyen dort

hafta i¢inde Kurula ve paylariin islem gordiigii borsalara gonderirler.

Konsolide yillik ve ara donem mali tablolarin Kurula ve ilgili borsaya bildirimi,
yukarida ongoriilen bildirim siiresinin son giiniinden itibaren dort hafta i¢cinde yapilir. Ayrica
ilk defa mali tablo diizenlenmesi durumunda, Kurula ve borsaya bildirim siirelerine ayrica iki

hafta daha ilave edilir.

Bunun disinda, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 yillik mali tablolarmni her yil olagan
genel kurul toplantilarin1 izleyen 30 giin i¢inde Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde
yayimlatmak zorundadir. Ancak genel kurul yapilsin yapilmasin, bu ilan en ge¢ yillik hesap

doneminin bitimini izleyen altinci ayin sonunda yapilir.

15) Gayrimenkul yatirim ortakhg: bagimsiz denetim kapsaminda midir?

Gayrimenkul yatirim ortakligi, paylarmin halka arz edildigi hesap donemi itibariyle
stirekli bagimsiz denetime tabidir. Bunun sonucu olarak sirketin 6. ve 12. ay sonu itibariyle
finansal tablolari, Kurul tarafindan listeye alinmis bir bagimsiz denetim kurulusu tarafindan

denetlenmektedir.

16) Gayrimenkul yatirnm ortakhiklar: neler yapabilir?

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 genel olarak asagida belirtilen maddeler kapsaminda

faaliyet gosterirler. Bu kapsamda gayrimenkul yatirim ortakliklari;

e Ortaklik portfoyiinii olustururlar.
e Gerektiginde portfoyde degisiklikler yaparlar.
e Ortaklik portfOyiinii ¢esitlendirerek yatirnm riskini en aza indirecek sekilde

dagitirlar.



e Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali islemler ve menkul kiymetler hakkindaki
gelismeleri siirekli olarak izleyerek ortaklik portfyiiniin yonetimine iliskin gerekli
tedbirleri alirlar.

e Portfoyiin degerini korumaya ve artirmaya yonelik arastirmalar yapar veya
yaptirtirlar.

e Ortaklik portfoyiinii olusturan veya portfoye alinmasi planlanan varliklar hakkinda
gerekli hukuki sartlar saglanip saglanmadigini arastirabilir ve bu hususta gerekli
raporlarin hazirlanmasini temin ederler.

o Portfoydeki varliklarin degerinin tespitine iliskin raporlarin hazirlanmasini temin
ederler.

e Portfoy disardan danismanlik ve/veya portfoy yonetimi hizmeti alinmasi suretiyle
yonetiliyorsa ilgili kuruluslarin faaliyetlerinin mevzuat ve sozlesme hiikiimlerine
uygunlugunu izlemek {izere gerekli organizasyonu olustururlar.

o Kendilerine yiiklenilen diger gorevleri ve yiiriitiilmesine izin verilen diger

faaliyetleri gerceklestirirler.
17) Gayrimenkul yatirim ortakhklar: neler yapamaz?

e Bankalar Kanunu'nda tanimlandigi iizere mevduat toplayamazlar ve mevduat
toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamazlar.

o Ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde bulunamazlar.

e Izin verilen yatirim alanlari ile smirli olmak iizere, kendi adina portfdy isletmeciligi
faaliyeti disinda sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamazlar.

e Higbir sekilde gayrimenkullerin insaat islerini kendileri iistlenemez ve bu amagla
personel ve ekipman edinemezler.

e Baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremezler.

e Mevzuatta izin verilen faaliyetler hari¢ olmak {izere higbir surette otel, hastane,
aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siiper
marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve

bu amagla personel istihdam edemezler.



18) Gayrimenkul yatirim ortakhiklar: hangi varhklara yatirim yapabilirler?

e Sermaye piyasasi araglarini alabilir ve satabilir, borsa para piyasasi ve ters repo
islemi yapabilir, Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli
mevduat hesabi actirabilirler.

e Almm satim kar veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi,
aligveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer
gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilirler. Otel, hastane veya buna benzer
faaliyete  gecirilebilmesi i¢in  belirli asgari donamima ihtiya¢ duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden 6nce tefrisini temin edebilirler.

e Alm satim kar1 elde etmek veya kat irtifaki tesisi suretiyle proje gelistirmek
maksadiyla arsa ve arazileri alabilirler.

o Uzerlerinde proje gelistirilmesi maksadiyla iist hakki tesis edilen gayrimenkulleri
miilkiyetini edindikten sonra kazang elde etmek amaciyla satabilirler.

e Tapu Kkiitiigline serh edilmis gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi akdedilen
gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilirler.

o llgili mevzuat uyarmca ongoriilen tiim sartlar1 saglayan gayrimenkule dayali
projelere, gayrimenkul gelistirme kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla yatirim
yapabilirler.

e Gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakk: kullanabilirler, devre
miilk irtifaki kurabilirler, sahip olduklar1 arsalar tizerinde ticari kar elde etmek
maksadiyla tist hakk yiikiimliisii olabilirler.

o Ogzel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-islet-Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, ilgili mevzuatta ongoriilen sartlarin saglanmasi kosuluyla, kendisi veya
baskalar1 lehine {ist hakki tesis ettirmek suretiyle gergeklestirebilirler.

o Kurulca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, miilkiyetini
edinme amaci olmaksizin veya kat irtifaki tesis edilmeksizin, ilgili mevzuatta
ongoriilen sartlarin saglanmasi kosuluyla, gayrimenkule dayali projelere s6zlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde yatirim yapabilirler.

o Ilgili mevzuatta ongoriilen sartlarin saglanmasi kosuluyla, gayrimenkule dayali

projelere, miistereken malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakligin payina
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diisen kisim iizerindeki tasarrufuna iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat
irtifaki tesisi yoluyla miistereken yatirim yapabilirler.

e Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip satabilirler.

o Faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olmak kaydiyla yurt disinda kurulu sirketlere
ve gayrimenkule dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilirler.

o Ozel sdzlesme hiikiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla
iclincii sahislardan gayrimenkul kiralayabilirler ve bunlan tekrar kiraya
verebilirler,

o Risklere kars1 korunmak amaciyla swap ve forward islemler yapabilirler, opsiyon

yazabilirler, mala dayali olanlar hari¢ vadeli islem sozlesmeleri alabilirler.

19) Gayrimenkul yatirnm ortakhiklarimin yatirnmlarina iliskin ne gibi kisitlamalar

vardir?

e Hic¢ bir sekilde hisse senetlerini satin aldiklar1 ortakliklarin sermayesine ve
yonetimlerine hakim olma amaci giidemez ve bu yiizden hig bir ortaklikta sermaye
veya oy haklariin %5 inden fazlasina sahip olamazlar.

e Altin ve kiymetli madenlere yatirim yapamazlar,

e Sermaye piyasast araglarmmin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmasi
zorunludur. Bu ylizden, Borsa’da veya Borsa dis1 teskilatlanmis piyasalarda islem
gormeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar.

e Mala dayali vadeli islem sézlesmelerine veya mala yatirim yapamazlar.

e Menkul kiymetleri agiga satamazlar.

o Odiing menkul kiymet islemi yapamazlar.

e Tiirev araglar kullanarak korunma amacini asan islemler yapamazlar.

o Kanunen 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi, har¢ ve benzeri diger giderler harig
olmak iizere varliklarin portfoye alimi ve portfoyden satimi sirasinda varlik
degerinin % 3’iinii asan komisyon licreti ve benzeri giderler yapamazlar.

e Devredilebilmesi hususunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar.

o Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamazlar.
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20) Gayrimenkul yatirim ortakhklarimin portfoylerine iliskin ne gibi simrlamalar

vardir?

e Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkul projelerine
portfoy degerlerinin en az % 50’si oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.'

e Sermaye piyasasi araglari, ters repo ve borsa para piyasast islemleri ile istiraklerin
tamamina en fazla portfoy degerlerinin % 50'si oraninda, bu varliklar icerisinde yer
alan yatinm amagl Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli
mevduata ise en fazla portfoy degerlerinin % 10'u oraninda yatirim yapabilirler.

e Yabanci gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina
portfoy degerinin en ¢ok % 49’u oraninda yatirim yapabilirler.

e Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen {iizerlerinde
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve
arazilerin oran1 portfoy degerinin %10’unu agamaz.

o Belirli alanlarda faaliyet gostermek veya belirli projelere yatirim yapmak {izere
kurulan ortakliklarin portfdylerinin en az %75'inin, unvanlarinda ve/veya esas
sozlesmelerinde belirtilen varliklardan olusmasi zorunludur.

e Genel amach gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoylerini sektor, bolge ve

gayrimenkul bazinda g¢esitlendirmeleri ve uzun vadeli yonetmeleri esastir.
21) Gayrimenkul yatirnm ortakliklar: baska neler yapabilirler?
Teminat Verebilme

Gayrimenkul yatirim ortakliklar tarafindan, kat karsilig1 yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecegi arazilerin sahiplerince ortakliga bedelsiz veya diisiik bedel karsilig1 ortaklik

Hesap donemi sonunda hazirlaylp kamuya agikladiklar son ii¢ aylik portfdy tablosuna gore portfoyde asgari % 50 oraninda
gayrimenkul, gayrimenkule dayali hak ve gayrimenkul projesi bulundurma sartin1 saglayamayan gayrimenkul yatirim ortakliklar
Kurul'a bagvuruda bulunurlar. Kurul yapacagi degerlendirmede bir defaya mahsus olmak iizere ortakliga bir yil siire taniyabilir.
Ancak, ortakliklar Kurul tarafindan verilen bu siire sonunda da asgari % 50 oranini saglayamazlarsa, siirenin bitiminden itibaren en
gec bir ay i¢inde esas sozlesme hiikiimlerini gayrimenkul yatirim ortaklig: faaliyetini kapsamayacak sekilde degistirmek tizere Kurula

basvurmakla yiikiimliidiirler.
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lehine tist hakki tesis edilmesi halinde, projenin teminati olarak arazi sahibi lehine ipotek veya
smirli 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 i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar

tizerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Bor¢lanma

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, kisa stireli fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari son
ic aylik portfoy tablosunda yer alan net aktif degerlerinin ii¢ kat1 kadar kredi kullanabilirler ve

sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde bor¢lanma senedi ihrag edebilirler.
Varhga Dayah Menkul Kiymet ihraci

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, portfoydeki gayrimenkullerin satig veya satig vaadi
sozlesmeleri ile satisindan kaynaklanan senetli alacaklarina dayali olarak Kurul diizenlemeleri

cergevesinde, varliga dayali menkul kiymet ihra¢ edebilirler.
Istirak
Ortakliklar sadece

o Isletmeci sirketlere,

e Diger gayrimenkul yatirim ortakliklarina,

e Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

o Belirli gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin portfoye alinmasi
amaciyla smirli olarak faaliyet konusu yalmizca gayrimenkul olan yurt disinda
kurulu sirketlere ,

o Iktisap tarihinde portfdye alinmasi planlanan gayrimenkuliin ekspertiz degeri

bilango aktifinin en az % 75’ini olusturan Tiirkiye’de kurulu sirketlere
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istirak edebilirler. Ancak ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere yapilacak istirak,
ortakliklarin hesap donemi sonunda hazirlaylp kamuya agikladiklar1 son ii¢ aylik portfoy

tablosunda yer alan portfoy degerlerinin % 10’undan fazla olamaz.

22) Gayrimenkul yatirim ortakhklari nasil vergilendiriliyor?

2005 Yil 01.01.2006- 22.07.2006 23.07.2006 Tarihi
Kazanclarinda Tarihleri Arasindaki Sonrasi1 Kazanclarda
Vergileme Kazanglarda Vergileme Vergileme
Portfoy isletmeciligi | Portfoy isletmeciligi | Portfoy isletmeciligi
kazanglar1  kurumlar | kazanglari kurumlar | kazanclari kurumlar
) vergisinden istisnadir. | vergisinden istisnadir. vergisinden istisnadir.
Gayrimenkul
o Portfoy isletmeciligi | Portfoye yapilan menkul | Portfoye yapilan menkul
atirim
kazanglari tizerinden | kiymet ve sermaye kiymet ve sermaye
Ortakliklari
(GYO) tevkifat oran1 %0'dir. | piyasasi araci alim satim | piyasasi araci alim satim
bedelleri arasindaki fark | bedelleri arasindaki fark
iizerinden %15 oraninda | lizerinden %10 oraninda
tevkifat yapilir. tevkifat yapilir.
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