GAYRIMENKUL SERTiFiIKALARI TEBLIGi

(VII-128.2)

(5/7/2013 tarihli ve 28698 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.)

Teblig degisikliklerine iliskin liste:

1- 3/8/2016 tarihli ve 29790 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi (VII-
128.2.)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (VI1I-128.2a) yayimlanmistir.

2- 7/3/2017 tarihli ve 30000 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi (VII-
128.2.)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (VI1I-128.2b) yayimlanmistir.

3- 29/11/2017 tarihli ve 30255 sayili Resmi Gazete’de Gayrimenkul Sertifikalari Tebligi
(VI1-128.2.)’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (VII-128.2c) yayimlanmustir.

BiRINCi BOLUM
Amag, Kapsam, Dayanak, Tanimlar ve Kisaltmalar

Amag ve kapsam
MADDE 1 — (1) Bu Tebligin amaci, gayrimenkul sertifikalarinin niteliklerini belirlemek ve
ihracinda uyulmasi gereken esaslari diizenlemektir.

Dayanak

MADDE 2 — (1) Bu Teblig 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 128
inci maddesinin birinci fikrasinin (e) bendi ile 130 uncu maddesinin lgunci fikrasina dayanilarak
hazirlanmistir.

Tanimlar ve kisaltmalar

MADDE 3 — (Degisik: RG-3/8/2016-29790)

(1) Bu Tebligde gecen;

a) Arsa sahibi: Gayrimenkul projesine konu arsanin miulkiyetine sahip olan gercek veya
tuzel kisileri,

b) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) Asli edim: Asli edim ifa siresi icerisinde izahname
veya ihrag belgesinde belirlenen esaslar ¢cercevesinde, ihracggl tarafindan gayrimenkul sertifikasi
sahipleri adina kat milkiyetinin tesis edilmesi ve bagimsiz bélimin teslim edilmesini,

c) Asli edim ifa siiresi: izahname veya ihrag belgesinde asli edimin yerine getirilmesi icin
ongorilen sireyi,

¢) Asli edim kullanim siiresi: izahname veya ihrac belgesinde gayrimenkul sertifikasi
sahiplerinin asli edim talebini bildirmesi i¢in 6ngoriilen sireyi,

d) Bagimsiz bolim: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununda tanimlanan
ana gayrimenkuliin ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli ve Kat Milkiyeti Kanunu
hiklmlerine gére bagimsiz mulkiyete konu olan bélimlerini,

e) Bakanlik: Cevre ve Sehircilik Bakanhgini,

f) Banka: 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanununda tanimlanan bankalari,

g) Borsa: Kanunun 3 {incii maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde tanimlanan borsayi,
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g) Cezai sart: Edimlerin izahname veya ihrag belgesinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
yerine getirilmemesi durumunda ihraggi icin edimlere ek olarak dngorilen yiktumltlukleri,

h) Degerleme kurulusu: Kurulun ilgili dizenlemeleri uyarinca degerleme faaliyetini
gerceklestirmek lizere 6rgltlenmis ve Kurulca yetkilendirilmis anonim ortakliklari,

1) Derecelendirme kurulusu: Tirkiye'de kurulan ve Kurulun sermaye piyasasinda
derecelendirme faaliyeti ve derecelendirme kuruluslarina iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde
derecelendirme faaliyetinde bulunmak lzere Kurulca yetkilendirilen derecelendirme kuruluslari
ile Turkiye’de derecelendirme faaliyetlerinde bulunmasi Kurulca kabul edilen uluslararasi
derecelendirme kuruluslarini,

i) Edimler: Asli veya tali edimleri,

j) Edim sorumlusu: Edimlerin Teblig ile belirtilen esaslar ¢ercevesinde ve izahname veya
ihrag belgesinde belirtilen hususlara uygun olarak gergeklestirilip gerceklestirilmedigini kontrol
etmekle yukimli ve sermaye piyasasinda bagimsiz denetim faaliyetinde bulunmaya yetkili
bagimsiz denetim kurulusunu,

k) Gayrimenkul projesi: Gayrimenkul sertifikasi ihract ile finansmani planlanan konut veya
ticari alan projesini,

I) Gayrimenkul sertifikasi: ihraccilarin insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul
projelerinin finansmaninda kullaniimak Uzere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli
bagimsiz bollimlerini veya bagimsiz bolimlerin belirli bir alan birimini temsil eden nominal
degeri esit sermaye piyasasl aracini,

m) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Hak sahibi: 6306 sayili Kanun, 2985 sayili Kanun ve 775
sayill Kanun kapsaminda kentsel donlisim amacli proje yiritilen alanlarda, tasinmazlar
Uzerinde hak sahibi oldugu ilgili kurumlarca tespit edilen ve uzlasma saglanan kisileri,

n) ihrag: Gayrimenkul sertifikalarinin ihraggilar tarafindan cikarilip, halka arz edilerek veya
halka arz edilmeksizin satisini,

o) ihraggi: Gayrimenkul sertifikasi ihrag eden veya ihrag etmek {izere Kurula basvuruda
bulunan anonim ortakliklar ile kendi mevzuatlari uyarinca sermaye piyasasli araci ihra¢ etmeye
yetkili kamu kurum ve kuruluslarini,

6) Itfa bedeli: Kurula basvuru sirasinda projeye iliskin olarak hazirlanan degerleme
raporuna gore belirlenen gayrimenkul sertifikasi bedelini,

p) Kanun: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununu,

r) KAP: Kamuyu Aydinlatma Platformunu,

s) Kurul: Sermaye Piyasasi Kurulunu,

s) MKK: Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketini,

t) Proje bitis tarihi: Gayrimenkul projesinin ihraca konu edilen bagimsiz bolimlerinin
izahname veya ihrag belgesinde belirtilen vasiflara uygun bir bicimde tamamlanmasi igin ihraggl
tarafindan 6ngorilen tarihi,

u) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim: Tali edim ifa siresi igerisinde izahname veya
ihrag belgesinde belirlenen esaslar ¢ercevesinde ihraggi tarafindan tali edime konu gayrimenkul
sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz bélimlerin satiimasi ve elde edilen satis tutarinin
gayrimenkul sertifikasi sahiplerine, sahip olduklari gayrimenkul sertifikalari oraninda
dagitilmasini,

{i) Tali edim ifa siiresi: izahname veya ihrag belgesinde tali edimin yerine getirilmesi icin
ongorilen sireyi,
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v) TOKi: Toplu Konut idaresi Baskanhgin,

y) Vade: izahname veya ihrag belgesinde gayrimenkul sertifikasinin ihrag tarihinden, bu
gayrimenkul sertifikalarina iliskin ifa sirelerinin bitimine kadar gegcmesi 6ngorilen sireyi,

z) (Ek:RG-7/3/2017-30000)") Yapi denetim kurulusu: 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunda tanimlanan Bakanliktan aldigl izin belgesi ile minhasiran yapi
denetimi gorevini yapan, ortaklarinin tamami mimar ve mihendislerden olusan ttizel kisiyi,

aa) Yatirimci: Gayrimenkul sertifikasi sahibini,

bb) Yetkili Kurulus: Tebligin 4 tincli maddesinin yedinci fikrasinda belirlenmis olan yatirim
kuruluslarini,

cc) 775 sayih Kanun: 20/7/1966 tarihli ve 775 sayih Gecekondu Kanununu,

¢¢) 2985 sayili Kanun: 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununu,

dd) (Milga:RG-7/3/2017-30000)

ee) (Miilga:RG-7/3/2017-30000)

ff) 6306 sayil Kanun: 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donustirilmesi Hakkinda Kanunu,

ifade eder.

iKINCi BOLUM
Gayrimenkul Sertifikasi ve ihracina iliskin Esaslar

Gayrimenkul sertifikalarina iliskin genel esaslar

MADDE 4 — (Degisik:RG-7/3/2017-30000)

(1) Gayrimenkul sertifikalari, bir veya birden fazla gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz
bolimlerini veya bagimsiz bolimlere iliskin belirli bir alan birimini temsilen asagidaki esaslar
cercevesinde ihrag edilebilir.

a) Gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz béliimlerini temsilen gergeklestirilen ihraglarda,
her bir bagimsiz boélime karsilik gelen gayrimenkul sertifikasi adedinin ihra¢ ©ncesinde
belirlenmesi zorunludur.

b) Gayrimenkul projesinin bagimsiz bélimlerine iliskin belirli bir alan birimini temsilen
gerceklestirilecek ihraglarda ise, ihraggi tarafindan asli edimin yerine getirilmesi sirasinda ayni
alan birimine sahip bagimsiz bélimler arasinda blok, kat, cephe ve malzeme farkhliklari gibi
nedenlerle serefiye talep edilebilir. Serefiye talep edilmesi durumunda, asli edim sirasinda
yatirimcilardan talep edilecek serefiye tutarlarinin veya ihrag aninda belirlenmis serefiyenin asli
edim yerine getirilirken hangi esaslara gore diizeltilerek uygulanacaginin, bagimsiz boélimlerle
iliskilendirilerek izahname veya ihrag belgesinde agiklanmasi zorunludur.

¢) Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu edilen bagimsiz bolimler lzerinde edimlerin
yerine getirilmesini engelleyecek nitelikte ayni veya sahsi bir hak, haciz kaydi ile gayrimenkul
projesinin esasli unsurlarina yonelik herhangi bir ihtilafin bulunmamasi gerekmektedir.

¢) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) Bir bina veya blok gibi ancak bltuni tamamlandiginda
kullanilabilecek yapilarda yer alan bagimsiz béliimlerin bir kismi ihraca konu edilemez, bunlarin
tamaminin gayrimenkul sertifikasi ihracina konu edilmesi ve ayni projedeki sertifika ihracina
konu edilmeyen yapilarda yer alan bagimsiz bélimler ile ayni kalite standartlarinda insa edilmesi
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zorunludur. 5 inci maddenin lglnci ve dérdinci fikralari kapsaminda yapilan ihraglarda bu sart
aranmaz.

(2) Gayrimenkul sertifikasi ihrag tutari, ihraca konu bagimsiz bélimler icin Tebligin 6 nci
maddesinin birinci fikrasi cercevesinde hazirlanan degerleme raporunda takdir edilen deger
referans alinmak suretiyle ihragci tarafindan belirlenir. Belirlenen ihra¢ tutari dahilinde
izahnamede belirtilmesi kaydiyla ek satis yapilabilir. Ancak, izahnamede ihra¢ edilecek
gayrimenkul sertifikalarinin ek satis dahil toplam tutarinin belirtilmesi zorunludur.

(3) Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu bagimsiz bélimlerin izahname veya ihrag
belgesinde belirtilen proje bitis tarihinden dnce tamamlanmasi ve bu durumun proje bitis
tarihinden en az 15 giin 6nce kamuya agiklanmasi halinde, kamuya agiklanan yeni tarih, proje
bitis tarihi olarak esas alinir. Bu durumda Kurulun kamuyu aydinlatma diizenlemelerine uygun
olarak yatirimcilara gerekli duyurularin yapilmasi sartiyla izahname veya ihrag belgesi degisikligi
gerekmez. Kanunun 8 inci maddesi hiikiimleri sakhdir.

(4) Gayrimenkul sertifikalari yurt icinde halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin
nitelikli yatirimciya satis suretiyle veya yurt disinda ihrag edilebilir.

(5) ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarinin borsada islem gérmesi ve ihraggilarin Kurula
yapilacak onay bagvurusunun yani sira es zamanl olarak bu amagla borsaya basvurmalari
zorunludur.

(6) Gayrimenkul sertifikalari ihragci tarafindan asli veya tali edimin yerine getirilmesi ve
cezai sartin 6denmesini gerektiren hallerde cezai sartin da 6denmesi suretiyle itfa edilir. Projenin
gerceklesmemesi sebebiyle edimlerin yerine getirilememesi durumunda ise gayrimenkul
sertifikalarinin itfa bedeli ve olusabilecek cezai sartin 6denmesi suretiyle itfa edilmesi esastir. Bu
maddenin sekizinci fikrasi ile Tebligin 9 uncu maddesinin Gglinci fikrasi hikimleri sakhdir.

(7) ihraggilar tarafindan gayrimenkul sertifikalarinin ihracinin ve itfasinin Kanunun 37 nci
maddesinin birinci fikrasinin (e) bendinde belirtilen yatirim hizmet ve faaliyetinde bulunabilecek
bankalar ile portféy araciligi, genel saklama hizmeti veya aracilik ylklenimi faaliyetinden
herhangi birini yirttecek olan araci kurumlar vasitasiyla yerine getirilmesi zorunludur.

(8) ihraggr tarafindan ©ngoriilmesi halinde gayrimenkul sertifikalari, talep eden
yatirimcilardan, proje bitis tarihinden Once, izahname veya ihrag belgesinde belirtilen esaslar
cercevesinde ihragginin belirleyecegi tutar veya borsada olusan fiyat (zerinden, piyasada
yeniden satilmamak sartiyla geri alinabilir.

(9) Edimlerin Teblig ve izahname veya ihrag belgesinde belirtilen esaslara uygun olarak
gerceklestirilip gerceklestirilmediginin kontrolli amaciyla ihracggr ile edim sorumlusu arasinda
Kurula basvuru 6ncesinde s6zlesme imzalanmis olmasi zorunludur. Edim sorumlusu tarafindan;

a) Edimlerin izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara uygun olarak
gerceklestirilip gerceklestirilmedigi,

b) Tali edimin ifasi amaciyla yapilan satislarda satis fiyatlarinin Tebligde yer alan esaslara,
degerleme raporlarina ve piyasa kosullarina uygun olup olmadigi,

c¢) Tali edimlerde yatirimcilara aktarilan tutarlarin satis bedeline uygun olup olmadigi,

hakkinda halka arz yoluyla yapilan ihraglarda proje bitis tarihini takip eden tgcer aylik, halka
arz edilmeksizin yapilan ihracglarda ise altisar aylik periyotlar halinde Uluslararasi Denetim ve
Givence Standartlari Kurulu tarafindan yayimlanan 4400 numarali Finansal Bilgilerle ilgili
Uzerinde Mutabik Kalinan Prosediirlere iliskin Uluslararasi Hizmet Standardina uygun giivence
raporu hazirlanarak ihraggiya iletilir ve ayni glin ihragcl tarafindan KAP’ta ilan edilir. Edim
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sorumlusu, glivence raporunun hazirlanmasi amaciyla ihraggidan belirli araliklarla satisa konu
boltimlere iliskin degerleme raporu hazirlanmasini ve ihraca konu edilmeyen boélimlerin satis
fiyatlarina iliskin bilgilerin kendisine verilmesini talep eder. Bu hususlara edim sorumlusu ve
ihraccl arasinda imzalanacak s6zlesmede yer verilir. Edim sorumlusu raporunda, bu fikranin (a),
(b) ve (c) bentleri uyarinca yapilan incelemeler sonucunda yatirimcilar aleyhine durumlarin tespit
edilmesi durumunda, yatirimcilarin zararinin ihraggl tarafindan nasil tazmin edilecegi ve
yatirimcilarin haklarina iliskin esaslara izahname veya ihrag belgesinde yer verilir.

(10) Edimlerin izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde yerine
getirilmemesi durumunda, yatirimcilara ihra¢ asamasinda belirlenen ve izahname veya ihrag
belgesinde yer verilen cezai sartin édenmesi zorunludur.

(11) Gayrimenkul projesinin tamamlanmasi amaciyla diger finansman imkanlarinin
kullanilmasi durumunda, yalnizca gayrimenkul sertifikasi ihracina konu edilmeyen bagimsiz
bolimler teminat verilebilir. Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu bagimsiz bolimler, ihragginin
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi amaci disinda
tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak Uzere haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karari verilemez.

(12) Kurul itfa bedelinin ve olusabilecek cezai sartin yatirrmcilara 6denmesinin bir banka
tarafindan garanti altina alinmasini, yurt icinde satisin yalnizca nitelikli yatirimcilara yonelik
olarak yapilmasini veya gayrimenkul sertifikalarinin derecelendirilmesini talep edebilir.

(13) Gayrimenkul projesinin tamamlanmasi icin sigorta yaptiriimasi mimkindir. Bu
durumda, Kurulca bu maddenin 12 nci fikrasinda belirtilen ek yukimlulikler aranmaz.

(14) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) Edimleri yerine getirilen veya itfa bedeli yatirimciya
o0denen veya yatirimcilardan talep halinde piyasada yeniden satilmamak sartiyla geri alinan
gayrimenkul sertifikalari, MKK tarafindan belirlenen ve Kurulca uygun gorilen esaslar
cercevesinde iptal edilir.

(15) (Ek: RG-29/11/2017-30255) Halka arz yoluyla yapilan ihraglarda, izahnamede
belirtilmesi kaydiyla fiyat istikrarini saglayici islemlerde bulunulabilir. Bu durumda Kurulun fiyat
istikrarini saglayici islemlere iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.

(16) (Ek: RG-29/11/2017-30255) Yatirimcilarin hak ve menfaatlerini iyilestirici nitelikte
oldugu Kurulca uygun gorilen esaslar, izahname veya ihrag belgesinde belirtilmek suretiyle
uygulanabilir.

Arsa sahibi ve ihragglya iligkin esaslar

MADDE 5 — (1) Gayrimenkul sertifikasi ihra¢ etmek isteyen ihraggilarin;

a) Gayrimenkul projesinin satis degerinin en az yarisi biyikliginde satis degerine sahip
bir projeyi, sozlesmesi ve teknik sartnamelerine uygun olarak Kurula basvuru tarihinden 6nceki
5 yil icerisinde tamamlamis veya ihrag¢inin gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi durumunda ayni
sartlardaki bir projeyi tamamlatmis olmasi,

b) Gayrimenkul projesinin gerceklestirilecegi arsanin milkiyetine minferiden sahip olmasi
ve arsa tapusunun kat irtifaki tapusuna cevrilmesi veya arsa lizerinde ihraggl lehine kat irtifaki
tesis edilmis olmasi,

c) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Kurulun sermaye piyasasi araglari bir borsada islem goren
ortakliklar icin belirledigi finansal tablo ve raporlamaya iliskin diizenlemelerine gore hazirlanmis

VII. KISIM 5



ve bagimsiz denetime tabi tutulmus son yillik finansal tablolara gére 6zkaynaklar toplaminin
o6denmis veya cikarilmis sermayesinden yliksek olmasi,

¢) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Derecelendirme kuruluslarindan talebe bagl olarak,
notlandirma 6lcegine gore yatirim yapilabilir seviyeye denk gelen uzun vadeli derecelendirme
notu almis olmasi,

zorunludur.

(2) Thragginin gayrimenkul sertifikasi ihrag etmek amaciyla kurulmus bir anonim ortakhk
olmasi durumunda birinci fikranin (a) bendindeki sartin, ihragcinin Kurulun ilgili diizenlemelerine
gore yonetim kontroliine sahip olan ortagi veya mistereken sahip olan ortaklarindan en az birisi
tarafindan karsilanmasi gerekmektedir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOKi, iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarin bagl
ortakliklari ve istiraklerinin ihragcgl olmasi durumunda;

a) Birinci fikranin (a), (c) ve (¢) bentlerinde belirtilen sartlar aranmaz.

b) Yatinmcilarin, ayni projeden dogrudan konut edinen kisiler ile esit haklara sahip
olacagina iliskin gerekli s6zlesme veya diizenlemelerin yapilmasi veya Kurulca kabul edilebilecek
diger tedbirlerin alinmasi zorunludur.

c) Talep edilmesi halinde Kurulca Tebligde aranan diger sartlardan muafiyet verilebilir.

(4) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOKi, iller Bankasi Anonim Sirketi ve bunlarin bagh
ortakliklari ve istiraklerinin ihrag¢i olmadigl ancak tamamen veya kismen sahip oldugu arsa ve
arazilerin gayrimenkul projesine konu edildigi ihraclarda;

a) Birinci fikranin (b) bendindeki sart aranmaz.

b) TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarin bagli ortakliklari ve istirakleri ile ihragg!
arasinda yapilacak sozlesmelerde, yatirimcilarin, ayni projeden dogrudan konut edinen kisiler ile
esit haklara sahip olacagina iliskin hiikiimlere yer verilmesi veya Kurulca kabul edilebilecek diger
tedbirlerin alinmasi zorunludur.

c) ihragcinin gayrimenkul projesinin ihraca konu edilen bagimsiz bélimlerini
tamamlayamamasi durumunda bu béliimler TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarin
bagh ortakhklari ve istiraklerinin projenin tamamlanmasi icin imzaladiklari s6zlesmedeki esaslara
gbre tamamlanir.

(5) (Ek:RG-7/3/2017-30000) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) Sermayelerinin veya
toplam oy haklarinin % 51 veya daha fazlasi dogrudan veya dolayli olarak kamuya ait olan
ihraceilarca gergeklestirilecek gayrimenkul sertifikasi ihraglari i¢in Kurulca Tebligde aranan
sartlar, istenilen bilgi ve belgeler ile Kurulun diger diizenlemelerinde aranan sartlardan talep
Uzerine muafiyet verilebilir.

Degerleme, fizibilite ve insaat ilerleme raporlari

MADDE 6 — (1) Kurula basvuru ve proje bitis tarihleri ile Tebligde belirtilen durumlarda
veya Kurulca uygun gorilecek diger asamalarda, degerleme kuruluslarinca gayrimenkul
projesine iliskin olarak bir degerleme raporu hazirlanir. Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca
hazirlanacak bu raporda gayrimenkul sertifikalarina konu edilen bagimsiz bélimlerin tahmini
satis bedeli ile bu bedelin belirlenmesinde esas alinan emsal degerlere bagimsiz boliimlerle
iliskilendirilmek suretiyle yer verilmesi zorunludur. Degerleme raporunda gayrimenkul
projesindeki emsal satis bedellerine yer verilmesi zorunludur.

VII. KISIM 6



(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Edimlerin ilgili ifa sureleri igerisinde vyerine
getirilemeyeceginin anlasilmasi durumunda veya Kurulca uygun gorilecek diger asamalarda,
yap! denetim kuruluslari tarafindan projeye iliskin olarak bir fizibilite raporu hazirlanir. Bu
raporda asgari olarak, projenin mevcut tamamlanma dizeyi ile bitirilmesi icin gerekli olan siire
ve tahmini maliyet hakkinda bilgi verilir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) ihractan elde edilen fonlarin insaat ilerleme esasina
gore ihracciya aktarilabilmesini teminen yapi denetim kuruluslari tarafindan insaat ilerleme
raporlari diizenlenir.

(4) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tebligin 5 inci maddesinin Gglinct ve dordiinci fikralar
kapsaminda yapilan ihraglarda, bu maddenin ikinci ve tglinci fikralarinda sayilan raporlar yapi
denetim kuruluslari yerine baska kurumlarca hazirlanabilir.”

(5) (Ek:RG-7/3/2017-30000) Yap: denetim kuruluslar, ikinci ve Gglnch fikralar
kapsaminda hazirlamis olduklari fizibilite ve insaat ilerleme raporlarinda yer alan yanls, yaniltici
ve eksik bilgilerden bu Teblig ve Kanunun ilgili hiikimleri ¢ergevesinde sorumludur.

Asli edimlerin kullanilmasi

MADDE 7 — (1) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) Asli edim kullanim siresi igerisinde
yatirimcilarin asli edim talepleri, MKK tarafindan belirlenen ve Kurulca uygun gorilen esaslar
cercevesinde ihraggiya iletilir. Asli edim kullanim siresi, ilk gini gayrimenkul sertifikasinin
borsada islem gérme tarihinden dnce olmamak tzere ihraggi tarafindan belirlenir ve izahname
veya ihrag belgesinde aciklanir. 8 inci maddenin tglinci fikrasinin (b) bendi hilkma sakhdir.

(2) Asli edim talep eden yatirimcilar, asli edim ifa slresi icerisinde almak istedikleri
bagimsiz bolimlerin gerektirdigi sayida gayrimenkul sertifikasini ihragginin hesaplarina aktarmak
ve gerekli olmasi durumunda serefiyeyi 6demek; ihracgl ise izahname veya ihrag¢ belgesinde
belirlenen esaslar cercevesinde yatirimci adina bagimsiz bolimlerin milkiyetinin devrine iliskin
hukuki islemleri tamamlamak zorundadir. ihraggi, birden fazla yatirimcinin ayni bagimsiz bélimii
talep etmesi durumunda hangi yatirimciya 6ncelik verilecegini izahname veya ihrac belgesinde
belirler. Boyle bir belirlemenin yapilmamis olmasi durumunda zaman 6nceligi esas alinir.

(3) Birden fazla yatirnmci payh milkiyet esaslari cercevesinde asli edimin yerine
getirilmesini talep edebilir.

(4) Asli edimin yerine getirilebilmesi icin ihrag¢l hesaplarina aktarilan gayrimenkul
sertifikalari Gzerinde herhangi bir haciz, rehin hakki veya benzeri kisitlayici haklarin bulunmamasi
gerekir.

(5) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Asli edim ifa siresi, ihracci tarafindan belirlenir ve
izahname veya ihrag belgesinde agiklanir.

(6) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Asli edimin, izahname veya ihrag belgesinde belirlenen
asli edim ifa slresi ¢ergevesinde proje bitis tarihinden dnce talep edilmesi durumunda;

a) Bagimsiz bolumiin tapuda devir islemi yapilir veya ihracgl ile yatirimcilar arasinda asli
edimin yerine getirilmesi amaciyla gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi ya da alim hakki
sozlesmesi imzalanir. Bu sozlesmelerin tapu kittgline serh edilmesi zorunludur. Gayrimenkul
satis vaadi veya alim hakki s6zlesmesine konu edilen bagimsiz bélimler, ihraggl tarafindan
Uglincu kisilere satilamaz. Tebligin 5 inci maddesinin Gglinct ve doérdinci fikralari kapsaminda
yapilan ihraglarda, bu fikrada belirtilen tapu kitigline serh zorunlulugu aranmaz.
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b) (Degisik: RG-29/11/2017-30255) ) MKK tarafindan belirlenen ve Kurulca uygun gorilen
esaslar cergevesinde gayrimenkul sertifikalari, asli edim ifa edilinceye veya itfa bedeli yatirimciya
o6deninceye kadar bloke edilir.

(7) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Tebligin 5 inci maddesinin Gglinct ve dordiinci fikralar
cercevesinde yapilan ihraglar haricinde gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinde, milkiyet
devrinin gecikmesi veya gerceklestirilememesi durumlarina iliskin olarak, gayrimenkul
sertifikalarina iliskin 6ngorilen cezai sartlara yer verilmesi zorunludur.

(8) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) ihracgi, elinde yeterli sayida gayrimenkul sertifikasi
bulunmamasina ragmen asli edimi kullanmak isteyen yatirimcilar igin, izahname veya ihrag
belgesinde agiklanmak kosuluyla kredi kullanim veya nakit 6deme imkani saglayabilir.

(9) (Miilga:RG-3/8/2016-29790)

(10) (Miilga:RG-3/8/2016-29790)

Tali edimlerin kullanilmasi

MADDE 8 — (Degisik:RG-3/8/2016-29790)

(1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Asli edim kullanim surelerinin bitimini takiben asli edim
talebiyle basvurmayan veya basvurmasina ragmen izahname veya ihrac belgesinde asli edimin
yerine getirilmesi igin ongorilen sartlari yerine getirmeyen yatirimcilarin, tali edimi talep
ettikleri kabul edilir. Tali edime konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz bolimler
ihraccl tarafindan, edimlere iliskin taleplerin alindigl tarihten vadeye kadar olan sirede
satilabilir.

(2) ihragcinin tali edime konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz bélimleri
satmak ve satis tutarini yatirimcilara sahip olduklari gayrimenkul sertifikalari ile orantili olarak
dagitmak suretiyle tali edimi yerine getirmesi zorunludur.

(3) Tali edimin yerine getirilmesinde asagidaki esaslar uygulanir.

a) Tali edim ifa siresi, ihraccl tarafindan belirlenir ve izahname veya ihrag¢ belgesinde
aciklanir.

b) ihraggi tarafindan izahname veya ihrag belgesinde 6ngériilmesi ve esaslarinin agikca
belirtilmesi sartiyla, tali edimi talep ettigi kabul edilen yatirimcilar tali edim ifa siresi icerisinde
asli edimi talep edebilirler. Bu durumda yatinmcilar tarafindan gayrimenkuliin bagimsiz
bolumleri icin verilmesi gereken sertifika sayisi, ihra¢ dncesi yayinlanan izahname veya ihrag
belgesinde ilgili bagimsiz bolim igin dngorilen sertifika sayisi ile ayni olacak sekilde belirlenir.

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edime konu bagimsiz bélimlerin satisindan elde
edilen satis tutari, tali edim ifa siliresi boyunca tali edime konu bagimsiz boliimlerin tamami
satilincaya kadar vekilin 6zen borcu gercevesinde yetkili kurulus tarafindan devlet tahvili, hazine
bonosu, Hazine Miustesarliginca ihrag edilen kira sertifikalari, mevduat veya katilma hesabi
olarak veya Kurulca uygun gorilecek diger sermaye piyasasi araglarina yatirilmak suretiyle
yatirimcilar adina degerlendirilir ve bagimsiz bélimlerin timinin satisinin tamamlanmasini
takip eden 2 is glinl icerisinde yatirimcilarin hesaplarina sahip olduklari gayrimenkul sertifikasi
oraninda aktarilir. Tebligin 5 inci maddesinin t¢linct ve dordiinci fikralari kapsaminda yapilan
ihraclarda, satis tutari TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarin bagh ortakliklari ve
istirakleri tarafindan yatirnmcilar adina degerlendirilebilir.

¢) Tali edime konu bagimsiz bolimlerin satisindan elde edilen satis tutari, tali edim ifa
suresinin bitmesi beklenmeden gayrimenkul sertifikalarinin kisimlar halinde itfasinda da
kullanilabilir. Kismi itfa islemi, elde edilen satis tutarinin tali edimi talep eden tiim yatirrmcilara
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sahip olduklari gayrimenkul sertifikalari oraninda aktarilmasi suretiyle gerceklestirilir. Kismi itfa
isleminin hangi periyotlarla gerceklestirilecegi, nakdin yatirrmcilara aktarim siresi gibi esaslar
izahname veya ihrag belgesinde belirtilir.

d) Tebligin 5 inci maddesinin Gglnci ve dordinct fikralari cergevesinde yapilan ihraglar
hari¢c olmak Uzere tali edim ifa siresi bitis tarihine kadar, tali edime konu bagimsiz bélimler
ihracci ve ihragcinin iliskili taraflarina satilamaz.

e) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim ifa siresi bitis tarihi itibariyla satilamayan
bagimsiz bélimlerin olmasi durumunda, bu bagimsiz bélimlere karsilik gelen gayrimenkul
sertifikalarinin itfasina iliskin olarak ihragci tarafindan yatirimcilara yapilacak 6édemelerde,
gayrimenkul sertifikalarinin vade tarihinden dnceki U¢ aylik donemde borsada olusan agirhkli
ortalama fiyatlarin ortalamasi esas alinir. Bu fiyatlarin hesaplanamamasi veya hesaplanan
fiyatlarin saglikhl olusmadiginin Borsa veya Kurulca tespiti halinde s6z konusu bagimsiz
bolimlerin degerinin tespiti icin bir degerleme raporu hazirlanir ve yatirimcilara yapilacak
odemelerde bu degerleme raporunda tespit edilen deger esas alinir. Ayrica s6z konusu bagimsiz
bolimler, hazirlanacak degerleme raporunda tespit edilen degerden asagl olmamak sartiyla
ihragcinin iliskili taraflarina satilabilir. Bu bent kapsaminda yatirimcilara yapilacak 6demeler, tali
edim ifa sliresinin bitimini takip eden 10 is glinli igerisinde gergeklestirilir.

f) Tali edimin yerine getirilmesi amaciyla yapilacak satislara iliskin usul ve esaslar izahname
veya ihrag belgesinde belirtilir.

Projenin gecikmesi ve gerceklesmemesi durumlari

MADDE 9 — (1) Edimlerin, izahname veya ihrag belgesinde belirtilen ifa strelerinde ve
esaslar cercevesinde yerine getirilemeyeceginin anlasiimasi projenin gecikmesi durumudur.
Projenin gecikmesi durumunda;

a) Bu durumun anlasildigi tarihten itibaren 15 is glini icerisinde Tebligin 6 nci maddesi
uyarinca bir fizibilite raporu hazirlanir ve bu raporda projenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu
belirtilen slire icin Kurula ek stire talebiyle basvurulur. Kurulca verilecek bu ek siire genel zorlayici
sebepler haricinde higbir sekilde proje bitis tarihini izleyen 180 glinii asamaz.

b) Projenin geciktigi bilgisi, fizibilite raporunun sonug boélimi, Kurulca verilen ek sire, bu
kapsamda yeniden belirlenen edim kullanim ve ifa sireleri ile yatirimcilara bu siire boyunca
O0denecek cezai sarta iliskin esaslar, izahname veya ihrag belgesi ile ayni usuller ¢cergevesinde
duyurulur.

c) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Kurulca verilen ek stire cercevesinde yeniden belirlenen
ifa stireleri igerisinde asli ve tali edimler yerine getirilir ve cezai sart 6denir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Verilen bu ek siire sonunda veya ek sire talebinde
bulunulmamasi halinde vade sonunda edimlerin yerine getirilememesi veya getirilemeyeceginin
anlasilmasi projenin gerceklesmemesi durumudur. Bu durumda ihraggl, gayrimenkul
sertifikalarinin itfa bedelini ve cezai sarti yatirimcilara 6demekle yikimladdr.

(3) (Ek:RG-7/3/2017-30000) ihraccinin ikinci fikra kapsamindaki yikimliligini yerine
getirememesi durumunda;

a) ilk is glinii Kurula bilgi verilir ve konu hakkinda KAP’ta 6zel durum agiklamasi yapilir.

b) 6 nci madde uyarinca hazirlanan gincel fizibilite raporu ile gayrimenkul sertifikasi
sahipleri toplantisinin yeri ve tarihi en ge¢ 30 glin icerisinde yetkili kurulus tarafindan KAP’ta ilan
edilir. Bu bentte gecen fizibilite raporunun hazirlanmasi ve gayrimenkul sertifikasi sahipleri
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toplantisinin dizenlenmesine iliskin islemler yetkili kurulus tarafindan yerine getirilir ve bu
islemlerden dogan masraflar yetkili kurulus nezdinde bloke edilen fondan karsilanir.

c) (b) bendindeki aciklama tarihinden itibaren en ge¢ 30 glin icerisinde, projenin
tamamlatilmasi veya yetkili kurulus nezdinde bloke edilen fonun ve gayrimenkul projesinde
ihraca konu olan ancak tamamlanmayan kismin satilarak bedelinin sahip olunan gayrimenkul
sertifikalari nispetinde vyatirimcilara iadesi hususunun gorisulerek karara baglanacagi
gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantisi yapilir. Gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantisina
mabhiyetine uygun distigu 6lclide 6102 sayih Turk Ticaret Kanununun anonim sirketlerin genel
kurul toplantilarina iliskin hikimleri uygulanir. Gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantisinda
toplanti nisabl aranmaksizin toplantiya katilanlarin ¢cogunlugunun alacagi karara gore hareket
edilir.

¢) Gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantisinda baska yonde bir karar alinmadikga;

1) Projenin tamamlatiimasi yoninde karar ¢ikmasi halinde, yatirimcilar tarafindan
anlasma saglanacak (glinct kisilerce proje tamamlatilarak edimler bu kisi tarafindan yerine
getirilir.

2) Yetkili kurulus nezdinde bloke edilen fonun ve gayrimenkul projesinde ihraca konu olan
ancak tamamlanmayan kismin satilarak bedelinin sahip olunan gayrimenkul sertifikalari
nispetinde yatirimcilara iadesi yoniinde karar ¢ikmasi halinde, kalan fon ile tamamlanmayan
kismin satisindan elde edilen tutar, yatirimcilara sahip olduklari gayrimenkul sertifikalar
nispetinde dagitilarak gayrimenkul sertifikalari itfa edilir.

ihragtan elde edilen fonlarin kullanim sekli

MADDE 10 — (1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul sertifikasi ihraci karsiliginda
elde edilen fon yetkili kurulus tarafindan, bir banka nezdinde agilan 6zel bir hesapta toplanir ve
vekilin 6zen borcu cercevesinde devlet tahvili, hazine bonosu, Hazine Mustesarliginca ihrag
edilen kira sertifikalari, vadeli mevduat veya katilma hesabi olarak veya Kurulca uygun gorilecek
diger sermaye piyasasi araclarina yatirilmak suretiyle ihragci adina degerlendirilir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul sertifikasi ihracindan elde edilen fonlar,
ihraccl tarafindan oncelikli olarak ihra¢ edilen gayrimenkul sertifikalarina konu bagimsiz
boélimlerin tamamlanmasinda ve yalnizca s6z konusu gayrimenkul projesinde veya bu projenin
tamamlanmasi igin basvuru tarihi itibariyla kullanilmis finansman kaynaklarinin geri
odenmesinde kullanilir. Gayrimenkul sertifikasi ihraci karsiliginda elde edilen fon, ihragginin
yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi amaci disinda
tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak Uzere haczedilemez, iflas masasina dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karari verilemez.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) ihractan elde edilen toplam fonun vyalnizca Teblig
cercevesinde hazirlanacak degerleme, fizibilite ve insaat ilerleme raporlarinin yetkili kurulus
tarafindan hazirlatilmasi icin asgari ticret tarifesi dikkate alinarak hesaplanan kismi yetkili kurulus
tarafindan bloke edilir.

(4) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) ihragtan elde edilen
fonun yizde yirmi beslik kismi insaat baslamadan 6nce dogrudan; yiizde altmis beslik kismi
insaat ilerleme raporlarinda belirlenen oranlar 6l¢lisiinde ve geriye kalan yiizde onluk kismi ise
tiim edimler ifa edildikten sonra yetkili kurulus tarafindan ihraggiya aktarilir. Bagimsiz béliimlerin
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baska bir kisi veya kurum tarafindan tamamlanmasi durumunda ise bu fon ayni usul ve esaslar
cercevesinde s6z konusu kisi veya kuruma aktarilir. insaat ilerleme raporlarina gére aktarimin
hangi esaslar cergevesinde yapilacagi ihracggl tarafindan izahname veya ihrag belgesinde belirtilir.

5) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Projenin gerceklesmemesi veya gerceklesmeyeceginin
kesinlesmesi durumunda ihragtan elde edilen fon hesabinda kalan tutarlar ihraggiya aktariimaz,
bu tutar 9 uncu maddenin Uglinci fikrasi cercevesinde tasarruf edilir.

(6) Gayrimenkul sertifikalari itfa edildikten sonra, ihractan elde edilen fon hesabinda kalan
tutarlar ihragciya aktarilir.

(7) (Ek: RG-29/11/2017-30255) (*) itfa bedelinin ve olusabilecek cezai sartin yatinmcilara
o6denmesinin bir banka tarafindan garanti altina alinmasi, bu édemelere iliskin olarak banka
teminat mektubu alinmasi veya gayrimenkul projesinin tamamlanmasi i¢in sigorta yaptiriimasi
durumlarinda, ihragtan elde edilen fonun tamaminin dogrudan ihraggiya aktariimasi
mimkiindir. Bu durumda fon, birinci fikrada belirtilen esaslar cercevesinde ihraggi tarafindan
degerlendirilir ve fondan yapilan harcamalar projeye o0zglilenerek ihragcinin muhasebe
kayitlarinda ayri bir sekilde izlenir. 6 nci maddenin Uglincl fikrasinda yer alan insaat ilerleme
raporlarinin diizenlenmesi zorunlu degildir.

(8) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Tebligin 5 inci maddesinin Uglncl ve doérdinci fikralan
cercevesinde yapilan ihracglarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Kurula basvuru ve gerekli belgeler

MADDE 11 — (1) Gayrimenkul sertifikalarinin ihracinda Ek/1’de belirtilen belgelerle birlikte
onay almak i¢in Kurula basvurulur.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) ihrac edilecek gayrimenkul sertifikalari, Tebligin 4 tinci
maddesinin ikinci fikrasi cercevesinde belirlenen ihrag tutarini asmamak kaydiyla Kurulca onay
verilen ihrag tavani icinde, tertipler halinde satilabilir. izahnamenin gecerlilik siiresi boyunca
yapilacak halka arzlarda, her tertibin satisindan 6nce Ek/2’de yer alan belgelerle birlikte Kuruldan
onay almak amaciyla Kurula basvurulur. Halka arz edilmeksizin yapilacak satislarda ise, ihrag
limitine Kurulca onay verilen tarihten itibaren bir yillik siire icerisinde her tertibin satisindan 6nce
tertip ihrag belgesinin onaylanmasi amaciyla Kurula basvurulur.

UGUNCU BOLUM
Kentsel Doniisiim Amacli Projeler Kapsaminda
ihrag Edilecek Gayrimenkul Sertifikalan
(Degisik Bolim:RG-3/8/2016-29790)

ihraggilara iliskin esaslar

MADDE 12 - (1) Kentsel dontisim amach projeler kapsaminda;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayili Kanun uyarinca talep etmeleri ve Bakanlik
tarafindan yetki devri yapilmasi ve projenin uygun gériilmesi durumunda iller Bankasi Anonim
Sirketi ve TOKi veya bunlar tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisiler,

(*) 29/11/2017 tarihli ve 30255 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Teblig ile 10 uncu maddeye yukarida kayitl yedinci
fikra eklenmis ve mevcut yedinci fikra buna gore teselsil ettirilmistir.
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b) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayili Kanun uyarinca Bakanlik tarafindan yetki
devri yapilmasi ve projenin uygun gorilmesi durumunda belediyeler veya belediyeler tarafindan
anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerden iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan garantér
olunanlar,

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayili Kanunun 6 nci maddesinin besinci fikrasinin
(¢) bendi uyarinca Bakanlik tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tuzel kisiler,

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 775 sayili Kanun ve 2985 sayili Kanun uyarinca TOKi ile
TOKi’nin anlasma yapacagi bagli ortakliklari ve istirakleri ile tiizel kisiler,

tarafindan gayrimenkul sertifikalari ihrag edilebilir.

(2) iller Bankasi Anonim Sirketi ve TOKi ile bagl ortakliklari ve istirakleri disindaki tiizel
kisiler tarafindan yapilacak ihraglarda, ihragginin Kurulun sermaye piyasasi araglari bir borsada
islem goren ortakliklar igin belirledigi finansal tablo ve raporlamaya iliskin diizenlemelerine gore
hazirlanmis ve bagimsiz denetime tabi tutulmus son yillik finansal tablolara gére 6zkaynaklar
toplaminin  sermayesinden yiiksek olmasi ve ihraccilar tarafindan derecelendirme
kuruluslarindan talebe bagl olarak, notlandirma olgegine gore yatirim yapilabilir seviyeye denk
gelen uzun vadeli derecelendirme notu alinmis olmasi gerekir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak ihraglarda
Bakanlik uygun gorisi ve belediyeler ile bagli ortakliklari ve istiraklerinin ihrag¢i olmasi
durumunda ise Bakanhk uygun gorusine ek olarak 28/3/2002 tarihli ve 4749 sayili Kamu
Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Dilizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Hazine
Mdstesarliginin izni alinir.

(4) Bu maddede sayilan ihraccilar tarafindan yapilacak ihraglarda bu béliimde belirtilen
istisnalar sakli olmak kaydiyla Tebligin diger hikimleri de uygulanir. Bu bélimde sayilmayan
ihraccilar tarafindan kentsel doénisim kapsaminda gerceklestirilecek projeler amaciyla
gayrimenkul sertifikasi ihra¢ edilmesi durumunda ise Tebligin bu bolim hikimleri uygulanmaz.

ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin esaslar

MADDE 13 - (1) Anlasma saglanmak kaydiyla, kentsel donisiim amacli projelerde ilgili
mevzuat uyarinca hak sahibi olarak belirlenen kisilere ihra¢ edilecek gayrimenkul
sertifikalarindan verilebilir.

(2) Hak sahiplerine verilecek gayrimenkul sertifikasi adedinin veya tutarinin
belirlenmesinde, hak sahibinin sahip oldugu tasinmazlara iliskin ilgili kurumlarin mevzuatinda
belirlenen esaslara gore tespit edilen deger dikkate alinir. Hak sahibinin sahip oldugu tasinmazin
degerinin tespitinde ek olarak degerleme kuruluslari tarafindan hazirlanan degerleme raporlari
da ihracgi tarafindan dikkate alinabilir. izahname veya ihra¢ belgesinde belirtiimek sartiyla
gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bolimleri hak sahiplerine tahsis edilebilir.

(3) ihragg, elinde yeterli sayida gayrimenkul sertifikasi bulunmamasina ragmen asli edimi
kullanmak isteyen yatirimcilar igin, izahname veya ihrag belgesinde aciklanmak kosuluyla kredi
kullanim veya nakit ve taksitli ddeme gibi imkanlar saglayabilir.

(4) Edimlerin izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen esaslar cercevesinde yerine
getirilmesinden ihracgilar sorumludur. izahname veya ihrag belgesinde cezai sart ngoriilebilir.

(5) izahname veya ihrag belgesinin onaylanmasindan sonra, yatirimcilar projeden sertifika
edinen hak sahipleri ile esit sartlar altinda esit haklara sahiptir. Bu konuya iliskin esaslara
izahname veya ihrag belgesinde yer verilir.
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(6) (Mulga:RG-7/3/2017-30000)

(7) Tebligin 12 nci maddesinin birinci fikrasinin;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (a) bendi kapsaminda;

1) TOKi tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihragci olmasi durumunda
yapilacak anlasmalarda TOKi,

2) iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin
ihragci olmasi durumunda yapilacak anlasmalarda iller Bankasi Anonim Sirketi,

b) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (b) bendi kapsaminda belediyeler ve belediyeler
tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihraggi olmasi durumunda yapilacak
anlasmalarda iller Bankasi Anonim Sirketi,

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (c) bendi kapsaminda Bakanlk tarafindan anlasma
suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihraggl olmasi durumunda yapilacak anlagsmalarda Bakanlik
adina iller Bankasi Anonim Sirketi,

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (¢) bendi kapsaminda TOKi’nin anlasma yapacagi bagh
ortakliklari ve istirakleri ile tiizel kisilerin ihragci olmasi durumunda yapilacak anlasmalarda TOKI,

tarafindan projenin tamamlatilacagina iliskin hiikiim yer almasi zorunludur.

Diger esaslar

MADDE 14 - (1) Bu bolim kapsaminda yapilacak ihraglarda;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Projenin gerceklesmemesi veya bir yildan daha uzun sure
gecikmesi durumlarinda, ihra¢ degerinden asagl olmamak lzere belirlenecek tutar ve izahname
veya ihrag belgesinde dngorilmesi durumunda cezai sartin da 6denmesi suretiyle gayrimenkul
sertifikalarinin itfa edilmesi ve buna iliskin esaslarin izahname veya ihrag belgesinde belirtilmesi
zorunludur.

b) Tebligin 7 nci maddesinin altinci fikrasinin (a) bendinde yer alan tapu kutigine serh
zorunlulugu aranmaz.

c) Tebligin 9 uncu maddesinde yer alan cezai sarta iliskin hikimler, ancak ihraccl
tarafindan cezai sart 6ngoriilmesi durumunda uygulanir. Ayrica bu maddenin birinci fikrasinin
(a) bendinde yer alan sireler Kurulca uygun gorilmesi halinde uzatilabilir.

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Bu bolim kapsaminda yapilacak ihraclar icin Tebligin 4
Unci maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralari, 5 inci maddesi, 7 nci maddesinin yedinci fikrasi
ile 9 uncu maddesinin ikinci ve Uglincl fikralarinda yer alan hiikiimler uygulanmaz.

d) Tebligin 5 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan arsanin kat irtifaki
tapusuna cevrilmesine iliskin istisna nedeni ile yatirimcilar icin zarar olusmasi durumunda, s0z
konusu zararin ihragcl tarafindan tazminine iliskin esaslara izahname veya ihrag belgesinde yer
verilir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOKIi, TOKi’nin bagh ortakliklari ve istirakleri veya iller
Bankasi Anonim Sirketinin ihracci oldugu veya ihragciya iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan
garantor olunan durumlarda ayrica;

a) Tebligin 6 nct maddesinin ikinci ve tGglinct fikralarinda sayilan fizibilite ve insaat ilerleme
raporlari, yapi denetim kuruluslar yerine TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi veya baska
kurumlarca hazirlanabilir. Bu amacgla hazirlanan raporlar tger aylik donemler itibariyla kamuya
duyurulur.

b) Gayrimenkul sertifikasi ihraci karsiligi elde edilen fon, yetkili kurulus tarafindan;
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1) TOKi’nin ihraggt olmasi durumunda TOKi’ye,

2) TOKi’nin bagl ortakliklari ve istiraklerinin ihraggi olmasi durumunda ihraggiya,

3) iller Bankasi Anonim Sirketi’nin ihrag¢i oldugu veya ihragciya iller Bankasi Anonim
Sirketi tarafindan garantér olunan durumlarda iller Bankasi Anonim Sirketine

dogrudan aktarilir.

c¢) Kismi itfanin dngérilmemis olmasi durumunda, bagimsiz bolimlerin tamami satilincaya
kadar tali edime konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz bélimlerin satisindan
elde edilen satis tutari, Tebligin 8 inci maddesinin Gglinci fikrasinin (c) bendinde belirtilen esaslar
cercevesinde yetkili kurulus yerine TOKI, TOKi’nin bagli ortakliklari ve istirakleri veya iller Bankasi
Anonim Sirketi tarafindan yatirimcilar adina degerlendirilebilir.

¢) Bu maddenin birinci fikrasinin (¢) bendinde sayilan istisnalara ek olarak Tebligin 6 nci
maddesinin Uglinc fikrasi, 8 inci maddesinin Gglinct fikrasinin (d) bendi ile 10 uncu maddesi
uygulanmaz.

(3) Bu maddede 6ngorilen istisnalara iliskin olarak Kurulca basvuru bazinda farkl esaslar
belirlenebilir.

DORDUNCU BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler
(Ek B6lim:RG-3/8/2016-29790)

Yatirimci raporu

MADDE 15 - (1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Yurt icinde satilan gayrimenkul
sertifikasina konu bagimsiz bélimlerin tamamlanma dizeyi ile ilgili donem icerisinde talep
edilen ve gerceklestirilen asli edimlere iliskin bilgileri iceren yatirimci raporu, s6z konusu
gayrimenkul sertifikasi itfa edilene kadar her 6 aylik hesap dénemleri itibariyla ihragginin
internet sitesinde ve KAP’ta raporun imzalandigi giin ilan edilir. ihraggi, yatirnmcilara daha kisa
donemler itibariyla raporlama yapabilir.

(2) Yurt disinda satilmak Uzere ihrag¢ edilen gayrimenkul sertifikasina konu bagimsiz
bolimlerin tamamlanma diizeyi ile ilgili donem igerisinde talep edilen ve gergeklestirilen asli
edimlere iliskin bilgiler, s6z konusu gayrimenkul sertifikasi itfa edilene kadar 6 aylik hesap
dénemleri itibariyla Kurula ve yatinmcilara iletilir. ihracgi, yatirrmcilara daha kisa dénemler
itibariyla raporlama yapabilir.

Kamuyu aydinlatma

MADDE 16 — (1) Yurt icinde gerceklestirilen gayrimenkul sertifikasi ihraclarinda Kurulun
kamuyu aydinlatma diizenlemelerinde belirtilen hususlara ek olarak;

VIL KISIM 14



a) izahname veya ihrac belgesinde belirtilen asli edim kullanim ve ifa siireleri ile tali edimin
kullanimiicin gayrimenkul sertifikalarinin ihraggi hesabina aktarilacagi siire, s6z konusu siirelerin
baslangic tarihinden en az 10 gilin dnce,

b) Teblig hiikiimleri kapsaminda yatirimcilarin tali edimden asli edime gegis icin edim
degisikligi talebinde bulunabilecekleri slire, s6z konusu slirenin baslangi¢ tarihinden en az 10 giin
once,

¢) Gayrimenkul projesi kapsaminda hazirlanan degerleme, insaat ilerleme ve fizibilite
raporlarinin sonuglari, séz konusu raporlarin hazirlandigi giin,

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul projesinde, gayrimenkul sertifikasi ihracina
konu olmayan benzer nitelikte bagimsiz bélimlerin ortalama satis fiyatlari, bu fiyatlara esas
alinan iskonto ve gecerli olan diger sartlarla birlikte her ayin ilk is gling,

d) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tebligin 4 (ncli maddesinin sekizinci fikrasi uyarinca
ihraggl tarafindan yatirimcilara geri alim imkani saglanmasi durumunda, vade boyunca yapilacak
geri alimlara iliskin fiyat bilgisi her ayin ilk is gling,

e) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim ifa siiresinde yapilan bagimsiz bélim satislarina
iliskin bolim, satis fiyati ve varsa satisa esas teskil eden degerleme raporlari ile satisi
gerceklestirilen kismin itfalarina iliskin bilgi her Gg¢ aylik ddnemin son is giind,

f) Edim sorumlusu tarafindan Tebligin 4 {inci maddesinin dokuzuncu fikrasi kapsaminda
hazirlanan rapor iletildigi ayni giin igcinde

ihracgcl tarafindan internet sitesinde ve KAP’ta aciklanir.

Diger hususlar

MADDE 17 - (1) izahnamenin, ihrag belgesinin ve ihraca iliskin diger belgelerin icerigine,
hazirlanmasina, onaylanmasina, yayinlanmasina, tescil ve ilanina, izahnamede yer alacak
finansal tablolara, izahnamedeki degisikliklere, ihracgcilar tarafindan yapilacak ilan ve reklamlara
iliskin hususlarda, gayrimenkul sertifikalarinin ihra¢ ve satis esaslari ile ihraggilarin finansal
raporlama, bagimsiz denetim ve kamuyu aydinlatma yikimliluklerinin belirlenmesinde ve
Tebligde yer almayan diger konularda Kurulun ilgili dizenlemelerine uyulur.

Kurul iicreti

MADDE 18 — (1) ihragcilar tarafindan, satisi yapilacak gayrimenkul sertifikalarinin, varsa
nominal degerinden asagl olmamak lzere, Kanunun 130 uncu maddesinin Uglinci fikrasi
uyarinca, ihrac degerinin binde ikisi tutarinda Gcretin Kurul biitcesine gelir kaydedilmek Gzere
yatirilmasi zorunludur.

(2) Kanunun 130 uncu maddesi cergevesinde, Kurul Karar Organi bu maddede yer alan
oranlardan farkli oranlar belirleyebilir.

Gayrimenkul sertifikalarinin kayden ihraci

MADDE 19 - (1) ihraggi tarafindan yurt icinde ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarinin
MKK nezdinde elektronik ortamda kayden ihraci ve bunlara iliskin haklarin hak sahipleri bazinda
izlenmesi zorunludur.

(2) Yurt disinda ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin olarak ihrag tutari, ihrag
tarihi, ISIN kodu, vade baslangic tarihi, vadesi, saklamaci kurulus, ihracin gerceklestirildigi doviz
cinsi ve ulkeye iliskin bilgiler ihracin gerceklestirilmesini takip eden (g is glini icinde MKK’ya
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iletilir. MKK’ya iletilen bu bilgilerde erken itfa dahil degisiklik olmasi halinde, degisikligin yapildig
tarihi takip eden Ug is glinli icinde MKK’ya bilgi verilir.

Diger gayrimenkul sertifikalarina iliskin onay basvurularinin Kurulca sonuglandiriimasi

MADDE 20 - (1) Tebligde sayilmamakla birlikte, Kurulun diger diizenlemelerinin kapsami
icinde yer almayan ve niteligi itibariyla gayrimenkul sertifikasi oldugu Kurulca kabul edilecek
sermaye piyasasl araglarina ait izahname ve ihrag belgesinin onaylanmasina iliskin basvurular,
Teblig hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi suretiyle sonuglandirilir.

Yirirlikten kaldirilan teblig

MADDE 21 - (1) Kurulun 20/7/1995 tarihli ve 22349 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul Kaydina Alinmasina iliskin Esaslar Tebligi (Seri: Ill, No: 19)
yarirlikten kaldirilmistir. Kurulun diger dizenlemelerinde Gayrimenkul Sertifikalarinin Kurul
Kaydina Alinmasina iliskin Esaslar Tebligi (Seri:lll, No:19)'ne yapilan atiflar bu Teblige yapilmis
sayilir.

Kamu sermayeli ihraggilar i¢in uygulanacak Kurul iicreti

GECICi MADDE 1 - (Ek:RG-7/3/2017-30000) (Degisik: RG-29/11/2017-30255)

(1) Sermayelerinin veya toplam oy haklarinin % 51 veya daha fazlasi dogrudan veya dolayli
olarak kamuya ait olan ihracgilar icin, Tebligin 18 inci maddesinin birinci fikrasinda belirlenen
oran bu maddenin yariarluk tarihinden itibaren iki yil sireyle binde sifir olarak uygulanir.

Yurirliik
MADDE 22 - (1) Bu Teblig yayimi tarihinde yirirlige girer.

Yuriutme
MADDE 23 - (1) Bu Teblig hiikimlerini Kurul yirdtar.
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1) 7/3/2017 tarihli ve 30000 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan dedisiklik ile Tebligin 3 iincii maddesinin birinci
fikrasina (y) bendinden sonra gelmek lizere (z) bendi eklenmis ve diger bentler buna gére teselsiil ettirilmistir.
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EK/1 (Degisik:RG-3/8/2016-29790)

GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA iLiSKIN iZAHNAME VEYA iHRAC BELGESININ
ONAYLANMASI iCiIN GEREKLI BELGELER (*)

1) ihraggiyi ve ihragcinin ortaklarini tanitici bilgiler,

2) ihragginin yiiriirliikte bulunan tiim degisiklikleri iceren ve tek bir metin haline getirilmis,
ihracciyr temsile yetkili kisilerce imzali esas s6zlesmesi,

3) ihragginin ihraca iliskin yetkili organ kararinin noter onayh érnegi,

4) ihragginin sermayesinin 6denmis kisminin tespitine iliskin mali miisavir raporu ile
mevcut sermayenin tesciline iliskin Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi,

5) Yetkili kurulus ile imzalanan aracilik s6zlesmesi,

6) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar igin ihragginin yonetim kurulu Gyeleri ile yénetimde
yetkili olan personelden alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 19/10/2005
tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu ve/veya 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayili Turk Ceza
Kanununun 53 lncl maddesinde belirtilen siireler ge¢cmis olsa bile kasten islenen bir suctan
dolayi bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, risvet, hirsizlik,
dolandiricilik, sahtecilik, gliveni kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok
etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin kotiye kullanilmasi, kacgakgilik, vergi
kacakcihgr veya haksiz mal edinme suclarindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya
hikimliluginin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk
ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair giincel tarihli beyanlar,

7) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar icin, izahnamede yer alacak finansal tablolar ile
basvuru tarihine en yakin ara dénem finansal tablolar,

8) Halka arz edilmeksizin yapilacak ihraglar icin Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca
hazirlanmis ve bagimsiz denetimden gecirilmis son iki yillik ve basvuru tarihine en yakin ara
doénem finansal tablolar,

9) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar icin Kurul diizenlemeleri ¢cergevesinde hazirlanmis
izahname,

10) Halka arz edilmeksizin yapilacak ihraclar icin Kurul diizenlemeleri cergevesinde ihrag
belgesi,

11) ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin vade, getiri ve risk faktorleri hakkinda
bilgi,

12) ihragginin noter onayli imza sirkiileri,

13) Gayrimenkul projesine iliskin ruhsat ve izinlerin usuline uygun alindiginin, arsa
Uzerinde ihraca engel olabilecek hukuki bir ihtilaf bulunmadigini gésteren hukukcu gorusi,(**)

14) Banka garantisi verilmesi durumunda garantor banka tarafindan Kurul ve ihraggiya
hitaben yazilacak yazi ile garantiyi veren bankanin konuya iliskin yetkili organ kararinin noter
onayl 6rnegi,

15) Gayrimenkul sertifikasina konu olan gayrimenkul projesi hakkinda bilgi,

16) Gayrimenkul sertifikasina konu olan gayrimenkul projesinin insa edilecegi alanin tapu
senedi 6rnegi, (**)

17) Tebligin 5 inci maddesinde belirtilen hususlara iliskin olarak ihragcinin yeterliligini
tevsik edici belgeler,

18) Bagimsiz bolimlerin listesi ve asli edimi talep edecek yatirimcilara dagitim esaslari,
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19) Gayrimenkul sertifikasinin fiyatinin belirlenmesinde kullanilan yéntem ve varsayimlara
iliskin detayl bilgi,

20) Arsa sahibi ile ihragginin farkl olmasi durumunda, TOKI, iller Bankasi Anonim Sirketi
veya bunlarin bagli ortakliklari ile ihraggl arasinda imzalanan ve Tebligin 5 inci maddesinde
belirtilen sartlari tasityan s6zlesme(ler), (**)

21) ihragginin gayrimenkul sertifikasi ihrag etmek amaciyla kurulmus bir anonim ortakhk
olmasi durumunda ihracgginin ortaklarinin ihractan kaynaklanan ytkamliliklerden miteselsil
sorumlu olduklarina dair taahhiitname,

22) Gayrimenkul projesine konu bagimsiz bélimlerin, konut ve ticari alan olarak
hesaplanmis toplam satis degerleri,

23) (Ek:RG-7/3/2017-30000)? ihractan elde edilen fonun ihragglya aktarilmasinda
kullanilacak insaat ilerleme pursantaj tablosu,

24) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) ihractan elde edilen fonun yatirilacag yetkili kurulus
tarafindan agilan hesaba iliskin bilgi,

25) Gayrimenkul sertifikasi ihraci icin yapilmis olan sézlesmelerin ve hazirlanan degerleme
raporu ile varsa diger raporlarin birer 6rnegi,

26) Basvuru tarihi itibariyla mevcut olmasi veya Teblig ¢ergevesinde zorunlu tutulmasi
durumunda ihracclya veya ihrag¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarina iliskin derecelendirme
raporu ve derecelendirme kurulusunun derecelendirme 6lcegine iliskin bilgi,

27) Tebligin Gglnci bolimi kapsaminda yapilacak basvurularda ayrica;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayili Kanun kapsaminda Bakanlik tarafindan yetki
devri yapilmasi ve projenin uygun gorilmesi durumunda s6z konusu yetki devrini ve projenin
uygun goruldiguni tevsik edici belge,

b) 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak tim ihraglar icin Bakanlik gorisd,

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 12 nci maddenin birinci fikrasinin (b) bendi kapsaminda
yapilacak ihraglarda, Hazine Mistesarligi’'nin izin yazisi,

¢) 12 nci maddenin birinci fikrasi ¢ercevesinde ihragginin ilgili kurum ve kuruluslarla
anlasma yapilmasi suretiyle belirlendigi durumlarda, yapilan anlasmalarin birer 6rnegi,

d) Kentsel dénisiim amach projelerin gerceklestirilmesine engel olabilecek nitelikteki
mevcut ve olasi tiim hukuki ihtilaflari belirten hukukcu gorusa,

28) Kurulca gerekli goriilen diger bilgi ve belgeler.

(*) Ek/1 ve Ek/2’de yer alan bilgi ve belgelerin, KAP’ta ilan edilmis olmasi ve bunlarin giincel
oldugunun ihraggci tarafindan beyan edilmesi durumunda Kurula ayrica gonderilmesi gerekmez.
(**) Tebligin Gglincl bolimu kapsaminda yapilacak ihraglarda bu belgeler aranmaz.

(1) 7/3/2017 tarihli ve 30000 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan dedisiklik ile Tebligin EK/1’ine 22 numarali maddeden
sonra gelmek lizere 23 numarali madde eklenmis ve diger maddeler buna gére teselsiil ettirilmistir.

VII. KISIM 19



EK/2

iZAHNAMENIN GEGERLILIK SURESI iCINDE HER IHRACTAN ONCE
KURULA GONDERILECEK BiLGi VE BELGELER (*)

1) Kurul duzenlemeleri gercevesinde hazirlanmis arz programi sirkiileri veya sermaye
piyasasl araci notu ile 6zet.

2) ihraggi bilgi dokiimani veya arz programi izahnamesinde agiklanan hususlarda degisiklik
gerekmesi durumunda buna iliskin degisiklik metinleri, degisiklik gerekmiyorsa bu hususa iliskin
olarak ihraggi tarafindan verilecek beyan.

3) Satisi ylritecek yetkili kuruluslarla yapilan halka arza aracilik s6zlesmesinin bir 6rnegi
(Daha once Kurula gonderilen aracilik sézlesmesi halen gecerli ve bu sézlesmede herhangi bir
degisiklik yapilmadiysa tekrar gonderilmesine gerek bulunmamaktadir. Bu durumda ihraggl
beyani yeterlidir)

4) Kurulca gerekli goriilmesi halinde verilen bilgileri teyit eden belgeler ile Kurulca
istenebilecek diger belgeler.

(*) Ek/1 ve Ek/2’de yer alan bilgi ve belgelerin, KAP’ta ilan edilmis olmasi ve bunlarin giincel
oldugunun ihraggi tarafindan beyan edilmesi durumunda Kurula ayrica gonderilmesi gerekmez.
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