GAYRIMENKUL SERTIFIKALARI TEBLIiGI (VII-128.2)

BIRINCI BOLUM
Amacg, Kapsam, Dayanak, Tammlar ve Kisaltmalar

Amac ve kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Tebligin amaci, gayrimenkul sertifikalarmmn niteliklerini belirlemek ve ihracinda uyulmasi gereken esaslart diizenlemektir.

Dayanak

MADDE 2 — (1) Bu Teblig 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayih Sermaye Piyasast Kanununun 128 inci maddesinin birinci fikrasmm (e) bendi ile 130
uncu maddesinin tictincii fikrasma dayanilarak hazirlanmustir.

Tanmmlar ve kisaltmalar

MADDE 3 — (Degisik:RG-3/8/2016-29790)

(1) Bu Tebligde gegen;

a) Arsa sahibi: Gayrimenkul projesine konu arsann miilkiyetine sahip olan gergek veya tiizel kisileri,

b) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Asli edim: Asli edim ifa siiresi igerisinde izahname veya ihra¢ belgesinde belirlenen esaslar ¢ercevesinde,
ihrage1 tarafindan gayrimenkul sertifikas1 sahipleri adma kat miilkiyetinin tesis edilmesi ve bagmsiz bélimiin teslim edilmesini,

c) Asli edim ifa siiresi: [zahname veya ihra¢ belgesinde asli edimin yerine getirilmesi i¢in ngoriilen siireyi,

¢) Asli edim kullanim siiresi: Izahname veya ihra¢ belgesinde gayrimenkul sertifikas1 sahiplerinin asli edim talebini bildirmesi icin 6ngoriilen
stireyi,

d) Bagimsiz bolim: 23/6/1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununda tanimlanan ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basma kullaniimaya
elverisli ve Kat Miilkiyeti Kanunu hitkiimlerine gére bagimsiz miilkiyete konu olan békimlerini,

e) Bakanlk: Cevre ve Sehircilik Bakanhgini,

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

g) Borsa: Kanunun 3 tincii maddesinin birinci fikrasmm (¢) bendinde tanimlanan borsayz,

§) Cezai sart: Edimlerin izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen esaslar ¢cergevesinde yerine getirilmemesi durumunda ihraget igin edimlere ek
olarak 6ngoriilen yiikiimlilikleri,

h) Degerleme kurulusu: Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarnca degerleme faaliyetini gerceklestirmek tizere orgiitlenmis ve Kurulca yetkilendiriimis
anonim ortakliklari,

1) Derecelendirme kurulusu: Tiirkiye'de kurulan ve Kurulun sermaye piyasasmnda derecelendirme faaliyeti ve derecelendirme kuruluslarma iliskin
diizenlemeleri cercevesinde derecelendirme faaliyetinde bulunmak tizere Kurulca yetkilendirilen derecelendirme kuruluglani ile Tiirkiye’de
derecelendirme faaliyetlerinde bulunmasi Kurulca kabul edilen uluslararasi derecelendirme kuruluslarm,

i) Edimler: Asli veya tali edimleri,

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

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

1) Gayrimenkul sertifikast: Thraggilarm insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak {izere ihrag ettikleri,
gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz béliimlerini veya bagimsiz béliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden nominal degeri esit sermaye piyasast
aracmi,

m) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Hak sahibi: 6306 sayii Kanun, 2985 sayii Kanun ve 775 sayih Kanun kapsammnda kentsel doniigiim amagh
proje yiiriitiilen alanlarda, tagmmazlar tizerinde hak sahibi oldugu ilgili kurumlarca tespit edilen ve uzlasma saglanan kisileri,

n) Thrag: Gayrimenkul sertifikalarmm ihrageilar tarafindan ¢ikarilip, halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin satismy,

0) lhracer Gayrimenkul sertifikasi ihra¢ eden veya ihra¢ etmek tizere Kurula bagvuruda bulunan anonim ortakliklar ile kendi mevzuatlari
uyarinca sermaye piyasasi araci ihrag etmeye yetkili kamu kurum ve kuruluglarmi,

0) Itfa bedeli: Kurula basvuru srasinda projeye iliskin olarak hazirlanan degerleme raporuna gore belirlenen gayrimenkul sertifikas1 bedelini,

p) Kanun: 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayih Sermaye Piyasas1 Kanununu,

r) KAP: Kamuyu Aydmlatma Platformunu,

s) Kurul: Sermaye Piyasas1 Kurulunu,

s) MKK: Merkezi Kayit Kurulusu Anonim Sirketini,

t) Proje bitis tarihi: Gayrimenkul projesinin thraca konu edilen bagimsiz bolimlerinin izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen vasiflara uygun bir
bigimde tamamlanmasi i¢in ihrag¢ tarafindan dngoriilen tarihi,

u) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim: Tali edim ifa siiresi igerisinde izahname veya ihra¢ belgesinde belirlenen esaslar ¢ergevesinde
ihrage1 tarafindan tali edime konu gayrimenkul sertifikalarma karsilik gelen bagimsiz bolimlerin satiimasi ve elde edilen satis tutarmm gayrimenkul
sertifikasi sahiplerine, sahip olduklari gayrimenkul sertifikalari oraninda dagitiimasmi,

ti) Tali edim ifa stiresi: Izahname veya ihra¢ belgesinde tali edimin yerine getirilmesi i¢in 6ngériilen siireyi,

v) TOKI: Toplu Konut Idaresi Baskanhgm,

y) Vade: [zahname veya ihra¢ belgesinde gayrimenkul sertifikasmm ihrag tarihinden, bu gayrimenkul sertifikalarma iliskin ifa siirelerinin bitimine
kadar gegmesi ongériilen siireyi,

z) (Ek:RG—7/3/2017-30000)(1) Yapt denetim kurulusu: 29/6/2001 tarihli ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkmda Kanunda tanimlanan
Bakanliktan aldig1 izin belgesi ile miinhasiran yapt denetimi gorevini yapan, ortaklarmm tamami mimar ve mithendislerden olusan tiizel kisiyi,

aa) Yatwrmmcr Gayrimenkul sertifikasi sahibini,

bb) Yetkili Kurulus: Tebligin 4 tincii maddesinin yedinci fikrasinda belirlenmis olan yatirim kuruluglarm,

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

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

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

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

ff) 6306 sayih Kanun: 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altndaki Alanlarm Doniistiiriiimesi Hakkinda Kanunu,

ifade eder.

IKINCI BOLUM
Gayrimenkul Sertifikasi ve Thracina Iliskin Esaslar

Gayrimenkul sertifikalarna iliskin genel esaslar

MADDE 4 — (Degisik:RG-7/3/2017-30000)

(1) Gayrimenkul sertifikalari, bir veya birden fazla gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz bolimlere iligkin belirli bir
alan birimini temsilen asagidaki esaslar ¢ergevesinde ihrag edilebilir.

a) Gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bolimlerini temsilen gergeklestirilen ihraglarda, her bir bagimsiz bolime karsiik gelen gayrimenkul
sertifikas1 adedinin ihra¢ dncesinde belirlenmesi zorunludur.

b) Gayrimenkul projesinin bagimsiz bolimlerine iliskin belirli bir alan birimini temsilen gergeklestirilecek ihraglarda ise, ihrage1 tarafindan asli
edimin yerine getirilmesi srasinda aymi alan birimine sahip bagimsiz boliimler arasnda blok, kat, cephe ve malzeme farkliliklart gibi nedenlerle serefiye
talep edilebilir. Serefiye talep edilmesi durumunda, asli edim srasmda yatwrmcilardan talep edilecek serefiye tutarlarmn veya ihrag aninda belirlenmis



serefiyenin asli edim yerine getirilirken hangi esaslara gore diizeltilerek uygulanacagmnm, bagimsiz boliimlerle iliskilendirilerek izahname veya ihrag¢
belgesinde aciklanmasi zorunludur.

¢) Gayrimenkul sertifikasi thracmna konu edilen bagimsiz bolimler tizerinde edimlerin yerine getirilmesini engelleyecek nitelikte ayni veya sahsi bir
hak, haciz kaydi ile gayrimenkul projesinin esash unsurlarma y6nelik herhangi bir ihtilafin bulunmamasi gerekmektedir.

¢) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Bir bina veya blok gibi ancak biitiinii tamamlandiginda kullanidabilecek yapilarda yer alan bagimsiz
boliimlerin bir kismi ihraca konu edilemez, bunlarn tamammin gayrimenkul sertifikasi ihracma konu edilmesi ve aym projedeki sertifika ihracma konu
edilmeyen yapilarda yer alan bagimsiz béliimler ile ayni kalite standartlarinda insa edilmesi zorunludur. 5 inci maddenin tigiincii ve dordiincii fikralar
kapsamnda yapilan ihraglarda bu sart aranmaz.

(2) Gayrimenkul sertifikasi ihrag tutary, ihraca konu bagmmsiz bolimler i¢in Tebligin 6 nc1 maddesinin birinci fikrasi ¢er¢evesinde hazirlanan
degerleme raporunda takdir edilen deger referans almmak suretiyle ihraggi tarafindan belirlenir. Belirlenen ihrag tutari dahilinde izahnamede belirtimesi
kaydiyla ek satig yapilabilir. Ancak, izahnamede ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarmm ek satis dahil toplam tutarmm belirtilmesi zorunludur.

(3) Gayrimenkul sertifikas1 ihracina konu bagimsiz bolimlerin izahname veya ihrag belgesinde belirtilen proje bitis tarthinden 6nce tamamlanmasi
ve bu durumun proje bitis tarihinden en az 15 giin 6nce kamuya agiklanmasi halinde, kamuya agiklanan yeni tarih, proje bitis tarihi olarak esas almr. Bu
durumda Kurulun kamuyu aydmnlatma diizenlemelerine uygun olarak yatwimcilara gerekli duyurularm yapilmasi sartiyla izahname veya ihrag belgesi
degisikligi gerekmez. Kanunun 8 inci maddesi hiikiimleri sakhdir.

(4) Gayrimenkul sertifikalar1 yurt iginde halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli yatirimciya satig suretiyle veya yurt digmda ihrag
edilebilir.

(5) Ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarmm borsada islem gérmesi ve ihrageilarm Kurula yapilacak onay bagvurusunun yani sira es zamanh
olarak bu amacla borsaya basvurmalari zorunludur.

(6) Gayrimenkul sertifikalar1 thragg1 tarafindan asli veya tali edimin yerine getiriimesi ve cezai sartin 6denmesini gerektiren hallerde cezai sartm
da odenmesi suretiyle itfa edilir. Projenin ger¢eklesmemesi sebebiyle edimlerin yerine getirilememesi durumunda ise gayrimenkul sertifikalarmm itfa
bedeli ve olusabilecek cezai sartn 6denmesi suretiyle itfa edilmesi esasti. Bu maddenin sekizinci fikrasi ile Tebligin 9 uncu maddesinin tigiincii fikrast
hiikiimleri saklidir.

(7) Thrageilar tarafindan gayrimenkul sertifikalarmin ihracinin ve itfasmm Kanunun 37 nci maddesinin birinci fikrasmm (e) bendinde belirtilen
yatrmm hizmet ve faaliyetinde bulunabilecek bankalar ile portfoy aracihigi, genel saklama hizmeti veya aracilik yiiklenimi faaliyetinden herhangi birini
yiirtitecek olan araci kurumlar vasitasiyla yerine getirilmesi zorunludur.

(8) Thragei tarafindan ongoriilmesi halinde gayrimenkul sertifikalari, talep eden yatrimeilardan, proje bitis tarihinden dnce, izahname veya ihrag
belgesinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde thraggmm belirleyecegi tutar veya borsada olusan fiyat tizerinden, piyasada yeniden satiimamak sartiyla geri
almabilir.

(9) Edimlerin Teblig ve izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara uygun olarak gerceklestirilip gergeklestirilmediginin kontrolii amaciyla
ihrage1 ile edim sorumlusu arasinda Kurula bagvuru dncesinde s6zlesme imzalanmis olmasi zorunludur. Edim sorumlusu tarafindan;

a) Edimlerin izahname veya ihrag¢ belgesinde belirtilen esaslara uygun olarak gergeklestirilip gergeklestirilmedigi,

b) Tali edimin ifas1 amaciyla yapilan satiglarda satis fiyatlarmmn Tebligde yer alan esaslara, degerleme raporlarma ve piyasa kosullarma uygun
olup olmadigs,

¢) Tali edimlerde yatwrimcilara aktarilan tutarlarin satig bedeline uygun olup olmadigs,

hakknda halka arz yoluyla yapilan ihraglarda proje bitis tarihini takip eden tiger aylik, halka arz edilmeksizin yapilan ihraglarda ise altisar aylk
periyotlar halinde Uluslararas1 Denetim ve Giivence Standartlari Kurulu tarafindan yaymmlanan 4400 numarah Finansal Bilgilerle Ilgili Uzerinde Mutabik
Kalman Prosediirlere Iligkin Uluslararast Hizmet Standardma uygun giivence raporu hazrlanarak ihraggiya iletilir ve aymi giin ihragg1 tarafindan
KAP’ta ilan edili,. Edim sorumlusu, giivence raporunun hazirlanmasi amaciyla ihraggidan belirli araliklarla satisa konu békiimlere iligkin degerleme
raporu hazirlanmasmi ve ihraca konu edilmeyen boliimlerin satis fiyatlarma iliskin bilgilerin kendisine verilmesini talep eder. Bu hususlara edim
sorumlusu ve ihragg1 arasinda imzalanacak sézlesmede yer verili. Edim sorumlusu raporunda, bu fikranmn (a), (b) ve (c) bentleri uyarinca yapilan
incelemeler sonucunda yatrimeilar aleyhine durumlarm tespit ediimesi durumunda, yatirimcilarm zararmm ihrage: tarafindan nasil tazmin edilecegi ve
yatrimeilarm haklarma ilisgkin esaslara izahname veya ihrag belgesinde yer verilir.

(10) Edimlerin izahname veya ihrac¢ belgesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde yerine getirilmemesi durumunda, yatrimcilara ihra¢ asamasmda
belirlenen ve izahname veya ihrac belgesinde yer verilen cezai sartm 6denmesi zorunludur.

(11) Gayrimenkul projesinin tamamlanmasi amaciyla diger finansman imkanlarmm kullaniimasi durumunda, yalnizca gayrimenkul sertifikasi
ithracma konu edilmeyen bagimsiz bolimler teminat verilebilir. Gayrimenkul sertifikasi thracma konu bagmmsiz bolimler, thragcmmn yonetiminin veya
denetiminin kamu kurumlarma devredilmesi hdlinde dahi amaci dismda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarmm tahsili
amaci da dahil olmak tizere haczedilemez, iflas masasma dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

(12) Kurul itfa bedelinin ve olusabilecek cezai sartm yatrimeilara 6denmesinin bir banka tarafindan garanti altma almmasm, yurt i¢inde satism
yalnizca nitelikli yatrimcilara yonelik olarak yapiimasmi veya gayrimenkul sertifikalarmm derecelendiriimesini talep edebilir.

(13) Gayrimenkul projesinin tamamlanmast i¢in sigorta yaptirilmasi miimkiindiir. Bu durumda, Kurulca bu maddenin 12 nci fikrasinda belirtilen ek
yiktimlilikler aranmaz.

(14) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Edimleri yerine getirilen veya itfa bedeli yatrimeiya 6denen veya yatirimeilardan talep halinde piyasada
yeniden satimamak sartiyla geri alnan gayrimenkul sertifikalar,, MKK tarafindan belirlenen ve Kurulca uygun gériilen esaslar ¢ergevesinde iptal edilir.

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

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

Arsa sahibi ve ihracciya iliskin esaslar

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

a) Gayrimenkul projesinin satis degerinin en az yarst biiytikliigiinde satig degerine sahip bir projeyi, sézlesmesi ve teknik sartnamelerine uygun
olarak Kurula bagvuru tarihinden 6nceki 5 yil igerisinde tamamlamis veya ihraggmm gayrimenkul yatirim ortakligi olmast durumunda aym sartlardaki bir
projeyi tamamlatinus olmasi,

b) Gayrimenkul projesinin gergeklestirilecegi arsanin miilkiyetine miinferiden sahip olmasi ve arsa tapusunun kat irtifaki tapusuna ¢evrilmesi veya
arsa lizerinde ihragei Iehine kat irtifaki tesis edilmis olmasi,

¢) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Kurulun sermaye piyasasi araglari bir borsada iglem goren ortakliklar i¢in belirledigi finansal tablo ve raporlamaya
iliskin diizenlemelerine gére hazirlanmis ve bagimsiz denetime tabi tutulmus son yillik finansal tablolara gére Gzkaynaklar toplammmn 6denmis veya
¢ikariimis sermayesinden yiiksek olmasi,

¢) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Derecelendirme kuruluglarindan talebe bagh olarak, notlandrma &lgegine gére yatrim yapilabilir seviyeye denk
gelen uzun vadeli derecelendirme notu almis olmasi,

zorunludur.

(2) Ihraggmmn gayrimenkul sertifikasi thrag etmek amaciyla kurulmus bir anonim ortaklik olmast durumunda birinci fikranm (a) bendindeki sartm,
ihraggmmn Kurulun ilgili diizenlemelerine gére yonetim kontroliine sahip olan ortagi veya miistereken sahip olan ortaklarndan en az birisi tarafindan
karsilanmasi gerekmektedir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOKI, iller Bankas:i Anonim Sirketi veya bunlarm bagh ortakliklari ve istiraklerinin ihrage1 olmasi
durumunda;

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

b) Yatrmcilarm, aynt projeden dogrudan konut edinen kisiler ile esit haklara sahip olacagma iliskin gerekli sdzlesme veya diizenlemelerin
yapilmasi veya Kurulca kabul edilebilecek diger tedbirlerin alnmasi zorunludur.

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



(4) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOKI, iller Bankas1 Anonim Sirketi ve bunlarm bagh ortakliklar1 ve istiraklerinin ihragc1 olmadigi ancak
tamamen veya kismen sahip oldugu arsa ve arazilerin gayrimenkul projesine konu edildigi ihraglarda;

a) Birinci fikranmn (b) bendindeki sart aranmaz.

b) TOKI, Iller Bankasi Anonim Sirketi veya bunlarm bagh ortakliklar1 ve istirakleri ile ihrag¢1 arasnda yapilacak sozlesmelerde, yatirmeilarm,
aym projeden dogrudan konut edinen kigiler ile esit haklara sahip olacagmna iliskin hiikiimlere yer veriimesi veya Kurulca kabul edilebilecek diger
tedbirlerin almmasi zorunludur. o

¢) Thragemmn gayrimenkul projesinin ihraca konu edilen bagimsiz bolimlerini tamamlayamamast durumunda bu bolimler TOKI, Iller Bankast
Anonim Sirketi veya bunlarm bagl ortakliklari ve istiraklerinin projenin tamamlanmasi i¢in imzaladiklari sézlesmedeki esaslara gére tamamlanir.

(5) (Ek:RG-7/3/2017-30000) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Sermayelerinin veya toplam oy haklarmm % 51 veya daha fazlast dogrudan
veya dolayl olarak kamuya ait olan ihraggilarca gergeklestirilecek gayrimenkul sertifikasi ithraglart icin Kurulca Tebligde aranan sartlar, istenilen bilgi
ve belgeler ile Kurulun diger diizenlemelerinde aranan sartlardan talep iizerine muafiyet verilebilir.

Degerleme, fizibilite ve ingaat ilerleme raporlan

MADDE 6- (1) Kurula bagvuru ve proje bitis tarihleri ile Tebligde belirtilen durumlarda veya Kurulca uygun goriilecek diger asamalarda,
degerleme kuruluslarinca gayrimenkul projesine iliskin olarak bir degerleme raporu hazirlanr. Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarmca hazirlanacak bu
raporda gayrimenkul sertifikalarma konu edilen bagimsiz béliimlerin tahmini satiy bedeli ile bu bedelin belirlenmesinde esas alman emsal degerlere
bagimsiz bolimlerle iliskilendirilmek suretiyle yer verilmesi zorunludur. Degerleme raporunda gayrimenkul projesindeki emsal satig bedellerine yer
verilmesi zorunludur.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Edimlerin ilgili ifa siireleri icerisinde yerine getirilemeyeceginin anlasiimasi durumunda veya Kurulca uygun
goriilecek diger asamalarda, yapt denetim kuruluslar: tarafindan projeye iliskin olarak bir fizibilite raporu hazirlanr. Bu raporda asgari olarak, projenin
mevcut tamamlanma diizeyi ile bitirilmesi igin gerekli olan siire ve tahmini maliyet hakkinda bilgi verilir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) ihragtan elde edilen fonlarm insaat ilerleme esasma gore ihraggiya aktarilabilmesini teminen yapi denetim
kuruluglari tarafindan ingaat ilerleme raporlar diizenlenir.

(4) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tebligin 5 inci maddesinin tigiincli ve dordiincii fikralart kapsaminda yapilan ihraglarda, bu maddenin ikinci
ve liglincii fikralarmda sayilan raporlar yapi denetim kuruluslari yerine bagka kurumlarca hazirlanabilir.”

(5) (Ek:RG-7/3/2017-30000) Yap: denetim kuruluslari, ikinci ve tiglincii fikralar kapsammda hazirlanus olduklari fizibilite ve insaat ilerleme
raporlarmda yer alan yanls, yaniltici ve eksik bilgilerden bu Teblig ve Kanunun ilgili hiikiimleri ¢ergevesinde sorumludur.

Asli edimlerin kullanmilmasi

MADDE 7- (1) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Asli edim kullanim siiresi icerisinde yatrimcilarm asli edim talepleri, MKK tarafindan
belirlenen ve Kurulca uygun goriilen esaslar cergevesinde ihragciya iletilir. Asli edim kullanim siiresi, ik giinii gayrimenkul sertifikasmm borsada islem
g6rme tarihinden 6nce olmamak iizere ihragei tarafindan belirlenir ve izahname veya ihrag belgesinde a¢iklanir. 8 inci maddenin tigtincii fikrasmmn (b)
bendi hitkmii saklidir.

(2) Asli edim talep eden yatrimcilar, asli edim ifa siiresi igerisinde almak istedikleri bagimsiz boliimlerin gerektirdigi sayida gayrimenkul
sertifikasmi ihraggmnmn hesaplarma aktarmak ve gerekli olmasi durumunda serefiyeyi 6demek; ihragei ise izahname veya ihrag belgesinde belirlenen
esaslar cergevesinde yatrimct adma bagimsiz bolimlerin miilkiyetinin devrine iliskin hukuki islemleri tamamlamak zorundadr. Thraggi, birden fazla
yatrimemmn ayni bagimsiz bolimii talep etmesi durumunda hangi yatirimeiya 6ncelik verilecegini izahname veya ihrag belgesinde belirler. Boyle bir
belirlemenin yapiimamis olmasi durumunda zaman 6nceligi esas alnir.

(3) Birden fazla yatirimc1 payh miilkiyet esaslar1 cergevesinde asli edimin yerine getirilmesini talep edebilir.

(4) Asli edimin yerine getirilebilmesi i¢cin ihragg1 hesaplarma aktarilan gayrimenkul sertifikalari tizerinde herhangi bir haciz, rehin hakki veya
benzeri kisitlayict haklarm bulunmamasi gerekir.

(5) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Asli edim ifa siiresi, thrag¢1 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 siiresi ¢ergevesinde proje bitis
tarihinden 6nce talep edilmesi durumunda;

a) Bagmsiz boliimiin tapuda devir iglemi yapilir veya ihrage1 ile yatirimcilar arasinda asli edimin yerine getirilmesi amaciyla gayrimenkul satig
vaadi s6zlesmesi ya da alim hakki sozlesmesi imzalanir. Bu sézlesmelerin tapu kiitiigiine serh edilmesi zorunludur. Gayrimenkul satig vaadi veya ahm
hakki s6zlesmesine konu edilen bagimsiz boliimler, ihrage1 tarafindan tigiincii kisilere satilamaz. Tebligin 5 inci maddesinin tigiincti ve dérdiincii fikralart
kapsaminda yapilan ihraglarda, bu fikrada belirtilen tapu kiitiigiine serh zorunlulugu aranmaz.

b) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) MKK tarafindan belirlenen ve Kurulca uygun goriilen esaslar ¢ercevesinde gayrimenkul sertifikalari, aslhi
edim ifa edilinceye veya itfa bedeli yatrimciya 6deninceye kadar bloke edilir.

(7) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Tebligin 5 inci maddesinin ligiincii ve dordiincii fikralar1 ¢ercevesinde yapilan ihraglar haricinde
gayrimenkul satig vaadi s6zlesmelerinde, miilkiyet devrinin gecikmesi veya gergeklestirilememesi durumlarma iligkin olarak, gayrimenkul sertifikalarma
iliskin 6ngoriilen cezai sartlara yer verilmesi zorunludur.

(8) (Degisik:RG-3/8/2016-29790)Thragey, elinde yeterli sayida gayrimenkul sertifikas1 bulinmamasma ragmen asli edimi kullanmak isteyen
yatrimeilar i¢in, izahname veya ihra¢ 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 kullamlmas1

MADDE 8 — (Degisik:RG-3/8/2016-29790)

(1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Asli edim kullanim siirelerinin bitimini takiben asli edim talebiyle basvurmayan veya bagvurmasma ragmen
izahname veya ihrac belgesinde asli edimin yerine getiriimesi i¢in 6ngdriilen sartlari yerine getirmeyen yatrimeilarm, tali edimi talep ettikleri kabul edilir.
Tali edime konu gayrimenkul sertifikalarma karsilik gelen bagimsiz bolimler ihrage1 tarafindan, edimlere iliskin taleplerin alindig tarihten vadeye kadar
olan siirede satilabilir.

(2) Thragemm tali edime konu gayrimenkul sertifikalarma karsilik gelen bagimsiz bolimleri satmak ve satis tutarmi yatrimcilara sahip olduklart
gayrimenkul sertifikalar1 ile orantih olarak dagitmak suretiyle tali edimi yerine getirmesi zorunludur.

(3) Tali edimin yerine getirilmesinde asagidaki esaslar uygulanir.

a) Tali edim ifa stiresi, ihragc1 tarafindan belirlenir ve izahname veya ihrag belgesinde agiklanir.

b) Thrage tarafindan izahname veya ihrag belgesinde ongoriilmesi ve esaslarmin agikga belirtilmesi sartiyla, tali edimi talep ettigi kabul edilen
yatrimeilar tali edim ifa siiresi icerisinde asli edimi talep edebilirler. Bu durumda yatirimcilar tarafindan gayrimenkuliin bagimsiz bokimleri i¢in veriimesi
gereken sertifika sayisy, thra¢ oncesi yaymlanan izahname veya ihrag belgesinde ilgili bagimsiz bolim i¢in 6ngériilen sertifika sayisi ile aymi olacak
sekilde belirlenir.

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edime konu bagimsiz béliimlerin satismdan elde edilen satis tutary, tali edim ifa siiresi boyunca tali edime
konu bagmmsiz boliimlerin tamamu satilincaya kadar vekilin 6zen borcu ¢ercevesinde yetkili kurulug tarafindan devlet tahvili, hazine bonosu, Hazine
Miistesarhgmca ihrag edilen kira sertifikalari, mevduat veya katiima hesabi olarak veya Kurulca uygun goriilecek diger sermaye piyasasi araglarma
yatrilmak suretiyle yatrimcilar adma degerlendirilir ve bagimsiz bolimlerin tiimiiniin satigmn tamamlanmasm takip eden 2 is giinli igerisinde
yatrmeilarmn hesaplarma sahip olduklar: gayrimenkul sertifikas1 oraninda aktarilr. Tebligin 5 inci maddesinin ti¢tincii ve dordiincii fikralar1 kapsammda
yapilan ihraglarda, satig tutar1 TOKI, Iller Bankast Anonim Sirketi veya bunlarm bagh ortakliklart ve istirakleri tarafindan yatrmmcilar adma
degerlendirilebilir.

¢) Tali edime konu bagimsiz boliimlerin satigindan elde edilen satis tutary, tali edim ifa siiresinin bitmesi beklenmeden gayrimenkul sertifikalarmmn
kisimlar halinde itfasmda da kullanilabilir. Kismi itfa iglemi, elde edilen satig tutarmmn tali edimi talep eden tiim yatrimcilara sahip olduklari gayrimenkul
sertifikalar1 orannda aktariimasi suretiyle gergeklestirilir. Kismi itfa igleminin hangi periyotlarla gergeklestirilecegi, nakdin yatrmmcilara aktarim siiresi
gibi esaslar izahname veya ihrag belgesinde belirtilir.



d) Tebligin 5 inci maddesinin tigiincii ve dordiincii fikralari cergevesinde yapilan ihraglar hari¢ olmak tizere tali edim ifa siiresi bitis tarihine kadar,
tali edime konu bagmmsiz boliimler ihrag¢i ve thraggmin iligkili taraflarma satilamaz.

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim ifa siiresi bitis tarihi itibariyla satilamayan bagimsiz béliimlerin olmast durumunda, bu bagimsiz
boliimlere karsiik gelen gayrimenkul sertifikalarmmn itfasma iligkin olarak ihraggr tarafindan yatrimciara yapilacak odemelerde, gayrimenkul
sertifikalarmmn vade tarihinden onceki ti¢ aylk donemde borsada olusan agrlkh ortalama fiyatlarm ortalamasi esas almr. Bu fiyatlarm
hesaplanamamasi veya hesaplanan fiyatlarm saglkl olusmadiginin Borsa veya Kurulca tespiti halinde s6z konusu bagimsiz boliimlerin degerinin tespiti
icin bir degerleme raporu hazrlanir ve yatrimcilara yapilacak édemelerde bu degerleme raporunda tespit edilen deger esas alnir. Ayrica s6z konusu
bagimsiz boliimler, hazirlanacak degerleme raporunda tespit edilen degerden asagi olmamak sartiyla ihraggmm iligkili taraflarma satilabili. Bu bent
kapsaminda yatirimeilara yapilacak 6demeler, tali edim ifa stiresinin bitimini takip eden 10 is giinii icerisinde gergeklestirilir.

f) Tali edimin yerine getirilmesi amaciyla yapilacak satiglara iligkin usul ve esaslar izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilir.

Projenin gecikmesi ve gerceklesmemesi durumlan

MADDE 9- (1) Edimlerin, izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen ifa siirelerinde ve esaslar ¢ergevesinde yerine getirilemeyeceginin
anlagiimast projenin gecikmesi durumudur. Projenin gecikmesi durumunda;

a) Bu durumun anlasildig: tarihten itibaren 15 i giini icerisinde Tebligin 6 nc1 maddesi uyarmmca bir fizibilite raporu hazrlanir ve bu raporda
projenin tamamlanmast i¢in gerekli oldugu belirtilen stire i¢in Kurula ek siire talebiyle bagvurulur. Kurulca verilecek bu ek siire genel zorlayict sebepler
haricinde hi¢bir sekilde proje bitis tarihini izleyen 180 giinii asamaz.

b) Projenin geciktigi bilgisi, fizibilite raporunun sonu¢ bolimii, Kurulca verilen ek stire, bu kapsamda yeniden belirlenen edim kullanim ve ifa
stireleri ile yatrimeilara bu siire boyunca 6denecek cezai sarta iliskin esaslar, izahname veya ihrag belgesi ile ayni usuller ¢ercevesinde duyurulur.

c) (Degisik:RG-3/8/2016-29790) Kurulca verilen ek siire ¢ergevesinde yeniden belirlenen ifa siireleri icerisinde asli ve tali edimler yerine
getirilir ve cezai sart 6denir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Verilen bu ek siire sonunda veya ek siire talebinde bulunulmamasi halinde vade sonunda edimlerin yerine
getirilememesi veya getirilemeyeceginin anlasiimasi projenin gerceklesmemesi durumudur. Bu durumda ihragg, gayrimenkul sertifikalarmm itfa bedelini
ve cezai sart1 yatrimcilara 6demekle yiikiimltidiir.

(3) (Ek:RG-7/3/2017-30000) Ihraggmm ikinci fikra kapsammdaki yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi durumunda;

a) Ik is giinii Kurula bilgi verilir ve konu hakkinda KAP’ta 6zel durum ag¢iklamasi yapilir.

b) 6 nc1 madde uyarinca hazrlanan giincel fizibilite raporu ile gayrimenkul sertifikas sahipleri toplantismm yeri ve tarihi en ge¢ 30 giin icerisinde
yetkili kurulus tarafindan KAP’ta ilan edili. Bu bentte gecen fizibilite raporunun hazrlanmasi ve gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantismm
diizenlenmesine iligkin islemler yetkili kurulus tarafindan yerine getirilir ve bu islemlerden dogan masraflar yetkili kurulus nezdinde bloke edilen fondan
kargilanir.

¢) (b) bendindeki agiklama tarihinden itibaren en ge¢ 30 giin igerisinde, projenin tamamlatiimasi veya yetkili kurulus nezdinde bloke edilen fonun
ve gayrimenkul projesinde ihraca konu olan ancak tamamlanmayan kismmn satilarak bedelinin sahip olunan gayrimenkul sertifikalari nispetinde
yatrimeilara iadesi hususunun goriisiilerek karara baglanacagi gayrimenkul sertifikas1 sahipleri toplantis1 yapilir. Gayrimenkul sertifikasi sahipleri
toplantisma mahiyetine uygun diistiigii 6lgiide 6102 sayih Tirk Ticaret Kanununun anonim sirketlerin genel kurul toplantilarma iliskin hiikiimleri
uygulanr. Gayrimenkul sertifikasi sahipleri toplantismda toplanti nisabi aranmaksizin toplanttya katilanlarm ¢ogunlugunun alacag karara gore hareket
edilir.

¢) Gayrimenkul sertifikas1 sahipleri toplantisinda baska yonde bir karar almmadikga;

1) Projenin tamamlatilmasi y6niinde karar ¢ikmasi halinde, yatrimcilar tarafindan anlagsma saglanacak iigiincii 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 sertifikalart nispetinde yatrimcilara iadesi yoniinde karar ¢ikmasi halinde, kalan fon ile tamamlanmayan kismmn satigindan elde
edilen tutar, yatrimeilara sahip olduklar1 gayrimenkul sertifikalar nispetinde dagitilarak gayrimenkul sertifikalart itfa edilir.

ihractan elde edilen fonlarm kullamm sekli

MADDE 10— (1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul sertifikas1 ihract karsiligmda elde edilen fon yetkili kurulug tarafindan, bir
banka nezdinde agilan 6zel bir hesapta toplanir ve vekilin 6zen borcu ¢ergevesinde devlet tahvili, hazine bonosu, Hazine Miistesarligmca ihrag edilen
kira sertifikalari, vadeli mevduat veya katima hesabi olarak veya Kurulca uygun goriilecek diger sermaye piyasasi araglarma yatiwilmak suretiyle
ihrage¢1 admna degerlendirilir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul sertifikas1 thracindan elde edilen fonlar, ihrage¢1 tarafindan oncelikli olarak ihra¢ edilen
gayrimenkul sertifikalarma konu bagimsiz béliimlerin tamamlanmasinda ve yalnizca s6z konusu gayrimenkul projesinde veya bu projenin tamamlanmast
icin basvuru tarihi itibarryla kullamimis finansman kaynaklarmm geri 6denmesinde kullanilir. Gayrimenkul sertifikasi thraci karsiigmda elde edilen fon,
ihraggmnm y6netiminin veya denetiminin kamu kurumlarma devredilmesi halinde dahi amaci digmda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat
gosterilemez, kamu alacaklarmmn tahsili amaci da dahil olmak tizere haczedilemez, iflas masasma dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir
karar1 verilemez.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Thractan elde edilen toplam fonun yalmzca Teblig cercevesinde hazirlanacak degerleme, fizibilite ve insaat
ilerleme raporlarmn yetkili kurulus tarafindan hazirlatdmast igin asgari {icret tarifesi dikkate almarak hesaplanan kismu yetkili kurulug tarafindan bloke
edilir.

(4) (Degisik:RG-29/11/2017-30255) Thragtan elde edilen fonun yiizde yirmi beslik kismu insaat baslamadan énce dogrudan; yiizde altmis
beslik kismu ingaat ilerleme raporlarmda belirlenen oranlar dlctistinde ve geriye kalan yiizde onluk kisnu ise tiim edimler ifa edildikten sonra yetkili
kurulug tarafindan ihraggrya aktarihr. Bagimsiz boliimlerin bagka bir kisi veya kurum tarafindan tamamlanmasi durumunda ise bu fon ayni usul ve
esaslar cercevesinde s6z konusu kisi veya kuruma aktarilr. Insaat ilerleme raporlarma gére aktarmmm hangi esaslar ¢ercevesinde yapilacag ihrage1
tarafindan izahname veya ihra¢ 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 tigtincii fikrasi ¢ergevesinde tasarruf edilir.

(6) Gayrimenkul sertifikalar1 itfa edildikten sonra, ihragtan elde edilen fon hesabinda kalan tutarlar ihraggiya aktarilr.

(7) (Ek:RG-29/1 1/2017-30255)(2) Itfa bedelinin ve olusabilecek cezai sartn yatrmeilara 6denmesinin bir banka tarafindan garanti altma
almmasi, bu 6demelere iliskin olarak banka teminat mektubu alinmasi veya gayrimenkul projesinin tamamlanmasi icin sigorta yaptirimas: durumlarinda,
ihragtan elde edilen fonun tamammm dogrudan ihraggrya aktarimasi miimkiindir. Bu durumda fon, birinci fikrada belirtilen esaslar ¢ercevesinde
ihrage1 tarafindan degerlendirilir ve fondan yapilan harcamalar projeye ozgiilenerek ihraggmmn muhasebe kayitlarmda ayri bir sekilde izlenir. 6 nci
maddenin tiglincii fikrasinda yer alan ingaat ilerleme raporlarmm diizenlenmesi zorunlu degildir.

(8) (Ek:RG-3/8/2016-29790) Tebligin 5 inci maddesinin tigiincii ve dordiincii fikralar1 ¢ercevesinde yapilan ihraglarda bu madde hiikiimleri
uygulanmaz.

Kurula bagvuru ve gerekli belgeler

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

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Ihra¢ edilecek gayrimenkul sertifikalari, Tebligin 4 iincii maddesinin ikinci fikrasi gergevesinde belirlenen
ihrag¢ tutarm agmamak kaydiyla Kurulca onay verilen ihrag¢ tavani iginde, tertipler halinde satilabilir. Izahnamenin gegerlilik siiresi boyunca yapilacak
halka arzlarda, her tertibin satigindan 6nce Ek/2’de yer alan belgelerle birlkte Kuruldan onay almak amaciyla Kurula basvurulur. Halka arz
edilmeksizin yapilacak satiglarda ise, ihrag limitine Kurulca onay verilen tarihten itibaren bir yillik siire igerisinde her tertibin satismdan once tertip ihrag
belgesinin onaylanmasi amaciyla Kurula bagvurulur.

UCUNCU BOLUM
Kentsel Doniisiim Amach Projeler Kapsaminda



Ihrac Edilecek Gayrimenkul Sertifikalan
(Degisik Boliim:RG-3/8/2016-29790)

ihraccilara iliskin esaslar

MADDE 12 - (1) Kentsel doniigiim amagh projeler kapsaminda;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayh Kanun uyarmca talep etmeleri ve Bakanlk tarafindan yetki devri yapimasi ve projenin uygun
goriilmesi durumunda [ller Bankas1 Anonim Sirketi ve TOKI veya bunlar tarafindan anlagma suretiyle belirlenecek tiizel kisiler,

b) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayih Kanun uyarmca Bakanlk tarafindan yetki devri yapimasi ve projenin uygun goriilmesi
durumunda belediyeler veya belediyeler tarafindan anlagsma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerden Iller Bankast Anonim Sirketi tarafindan garantor
olunanlar,

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayih Kanunun 6 nc1 maddesinin besinci fikrasmmn (¢) bendi uyarmca Bakanlk tarafindan anlasma
suretiyle belirlenecek tiizel kisiler,

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 775 sayih Kanun ve 2985 sayih Kanun uyarmca TOKI ile TOKI’nin anlagma yapacag bagh ortakliklari ve
istirakleri ile tiizel kisiler,

tarafindan gayrimenkul sertifikalari ihrag edilebilir.

(2) Iller Bankas1 Anonim Sirketi ve TOKI ile bagh ortakliklar1 ve istirakleri digmdaki tiizel kigiler tarafindan yapilacak ihraglarda, ihraggmmn
Kurulun sermaye piyasasi araglari bir borsada islem géren ortaklklar i¢in belirledigi finansal tablo ve raporlamaya iligkin diizenlemelerine gére
hazrrlanmis ve bagimsiz denetime tabi tutulmug son yillk finansal tablolara gore dzkaynaklar toplammm sermayesinden yiiksek olmasi ve ihraggilar
tarafindan derecelendirme kuruluglarndan talebe bagh olarak, notlandrma 6lgegine gére yatrim yapilabilir seviyeye denk gelen uzun vadeli
derecelendirme notu almmus olmasi gerekir.

(3) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayih Kanun kapsaminda yapilacak ihraglarda Bakanlk uygun goriisii ve belediyeler ile bagh
ortakliklar1 ve istiraklerinin ihragg¢1 olmast durumunda ise Bakanlk uygun goriisiine ek olarak 28/3/2002 tarihli ve 4749 sayih Kamu Finansmani ve Borg
Y 6netiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Hazine Miistesarhgmmn izni alnir.

(4) Bu maddede sayilan ihraggilar tarafindan yapilacak ihraglarda bu béliimde belirtilen istisnalar sakh olmak kaydiyla Tebligin diger hiikiimleri de
uygulanir. Bu béliimde sayiimayan ihraggilar tarafindan kentsel déntisiim kapsammda gergeklestirilecek projeler amaciyla gayrimenkul sertifikasi thrag
edilmesi durumunda ise Tebligin bu bokiim hiikiimleri uygulanmaz.

ihrac edilecek gayrimenkul sertifikalarna iliskin esaslar

MADDE 13 (1) Anlagma saglanmak kaydiyla, kentsel déniigtim amagh projelerde ilgili mevzuat uyarinca hak sahibi olarak belirlenen kisilere
ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarindan verilebilir.

(2) Hak sahiplerine verilecek gayrimenkul sertifikas1 adedinin veya tutarmm belirlenmesinde, hak sahibinin sahip oldugu tagmmazlara iligkin ilgili
kurumlarm mevzuatinda belirlenen esaslara gore tespit edilen deger dikkate almr. Hak sahibinin sahip oldugu tasmmazmn degerinin tespitinde ek olarak
degerleme kuruluglar: tarafindan hazirlanan degerleme raporlari da ihrag¢: tarafindan dikkate almabilir. Izahname veya ihrag belgesinde belirtilmek
sartiyla gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bokiimleri hak sahiplerine tahsis edilebilir.

(3) Ihraggy, elinde yeterli sayida gayrimenkul sertifikasi bulunmamasma ragmen asli edimi kullanmak isteyen yatrmceilar i¢in, izahname veya
ihrag belgesinde agiklanmak kosuluyla kredi kullanim veya nakit ve taksitli 6deme gibi imkanlar saglayabilir. ]

(4) Edimlerin izahname veya ihrag belgesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde yerine getirilmesinden ihraggilar sorumludur. Izahname veya ihrag
belgesinde cezai sart dngoriilebilir.

(5) Izahname veya ihra¢ belgesinin onaylanmasindan sonra, yatwrmmcilar projeden sertifika edinen hak sahipleri ile esit sartlar altinda esit haklara
sahiptir. Bu konuya iligkin esaslara izahname veya ihra¢ belgesinde yer verilir.

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

(7) Tebligin 12 nci maddesinin birinci fikrasmm;

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

1) TOKI tarafindan anlagma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihrage1 olmast durumunda yapilacak anlagmalarda TOKI,

2) ller Bankas1 Anonim Sirketi tarafindan anlasma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihragg1 olmasi durumunda yapilacak anlagmalarda Tller
Bankas1 Anonim Sirketi,

b) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (b) bendi kapsammda belediyeler ve belediyeler tarafindan anlagma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin
ihrage1 olmast durumunda yapilacak anlagmalarda Iller Bankasi Anonim Sirketi,

c) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (c) bendi kapsammda Bakanlk tarafindan anlagsma suretiyle belirlenecek tiizel kisilerin ihrag¢i olmast
durumunda yapilacak anlasmalarda Bakanlik adma Iller Bankas1 Anonim S]rketl

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) (¢) bendi kapsaminda TOKI’nin anlagma yapacag bagh ortakliklar ve istirakleri ile tiizel kisilerin ihragci
olmas1 durumunda yapilacak anlasmalarda TOKI,

tarafindan projenin tamamlatilacagma iliskin hiikiim yer almasi zorunludur.

Diger esaslar

MADDE 14 — (1) Bu béliim kapsammnda yapilacak ihraclarda;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Projenin gergeklesmemesi veya bir yildan daha uzun siire gecikmesi durumlarinda, ihra¢ degerinden asagi
olmamak iizere belirlenecek tutar ve izahname veya ihrag belgesinde oOngoriiimesi durumunda cezai sartn da Gdenmesi suretiyle gayrimenkul
sertifikalarmm itfa edilmesi ve buna iligkin esaslarmn izahname veya ihra¢ belgesinde belirtiimesi zorunludur.

b) Tebligin 7 nci maddesinin altnci fikrasmin (a) bendinde yer alan tapu kiitiigiine serh zorunlulugu aranmaz.

¢) Tebligin 9 uncu maddesinde yer alan cezai sarta iligkin hitkiimler, ancak ihragg1 tarafindan cezai sart ongériilmesi durumunda uygulanir.
Ayrica bu maddenin birinci fikrasmm (a) bendinde yer alan siireler Kurulca uygun goriilmesi halinde uzatilabilir.

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Bu bolim kapsaminda yapilacak ihraglar i¢in Tebligin 4 {incti maddesinin dokuzuncu ve onuncu fikralari, 5
inci maddesi, 7 nci maddesinin yedinci fikrast ile 9 uncu maddesinin ikinci ve tigiincti fikralarinda yer alan hitkiimler uygulanmaz.

d) Tebligin 5 inci maddesinin birinci fikrasmmn (b) bendinde yer alan arsanmn kat irtifaki tapusuna ¢evrilmesine iliskin istisna nedeni ile yatrmmcilar
i¢in zarar olusmasi durumunda, s6z konusu zararm ihrag¢i tarafindan tazminine iliskin esaslara izahname veya ihrag belgesinde yer verilir.

(2) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) TOK I, TOK I nin bagh ortakliklar: ve istirakleri veya iller Bankasi Anonim Sirketinin ihrage1 oldugu veya
ihraggiya Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan garantor olunan durumlarda ayrica; o

a) Tebligin 6 nc1 maddesinin ikinci ve tigtincil fikralarmda sayilan fizibilite ve ingaat ilerleme raporlari, yapi denetim kuruluglari yerine TOKI, Iller
Bankas1 Anonim Sirketi veya bagka kurumlarca hazrlanabilir. Bu amagla hazirlanan raporlar tiger aylik donemler itibariyla kamuya duyurulur.

b) Gayrimenkul sertifikasi ihraci karsiig elde edilen fon, yetkili kurulug tarafindan;

1) TOKI*nin ihragg1 olmasi durumunda TOK1’ye,

2) TOKI nin bagh ortakliklari ve istiraklerinin ihra¢g1 olmasi durumunda ihrageiya, ]

3) Iller Bankast Anonim Sirketi’nin ihrag¢r oldugu veya ihraggiya Iller Bankast Anonim Sirketi tarafindan garantdr olunan durumlarda Iller
Bankas1 Anonim Sirketine

dogrudan aktarilr.

¢) Kismi itfanin 6ngoriilmemis olmasi durumunda, bagimsiz boliimlerin tamamu satiincaya kadar tali edime konu gayrimenkul sertifikalarma
karsiik gelen bagmmsiz boliimlerin satismdan elde edilen satis tutars, Tebligin 8 inci maddesinin {i¢tincii fikrasim (c) bendinde belirtilen esaslar
cergevesinde yetkili kurulus yerine TOKI, TOKI’nin bagh ortaklklar1 ve istirakleri veya ller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan yatrmcilar adma
degerlendirilebilir.

¢) Bu maddenin birinci fikrasmm (¢) bendinde sayilan istisnalara ek olarak Tebligin 6 nc1 maddesinin tigiincii fikrasy, 8 inci maddesinin tigtincii
fikrasmm (d) bendi ile 10 uncu maddesi uygulanmaz.



(3) Bu maddede 6ngoriilen istisnalara iliskin olarak Kurulca bagvuru bazinda farkh esaslar belirlenebilir.
DORDUNCU BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler
(Ek Boliim:RG-3/8/2016-29790)

Yatirimel raporu

MADDE 15 - (1) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Yurt iginde satilan gayrimenkul sertifikasma konu bagimsiz boliimlerin tamamlanma diizeyi
ile ilgili donem igerisinde talep edilen ve gergeklestirilen asli edimlere iliskin bilgileri iceren yatirimci raporu, s6z konusu gayrimenkul sertifikasi itfa
edilene kadar her 6 aylik hesap dénemleri itibariyla ihraggmmn internet sitesinde ve K AP’ta raporun imzalandig1 giin ilan edilir. Thraggi, yatrimcilara
daha kisa dénemler itibartyla raporlama yapabilir.

(2) Yurt diginda satilmak iizere ihrag edilen gayrimenkul sertifikasma konu bagmmsiz béliimlerin tamamlanma diizeyi ile ilgili dsnem igerisinde
talep edilen ve gergeklestirilen asli edimlere iliskin bilgiler, s6z konusu gayrimenkul sertifikas itfa edilene kadar 6 aylk hesap dénemleri itibartyla Kurula
ve yatirmmeilara iletilir. Ihragei, yatirimeilara daha kisa donemler itibariyla raporlama yapabilir.

Kamuyu aydinlatma

MADDE 16 —(1) Yurt icinde gergeklestirilen gayrimenkul sertifikasi ihraglarmda Kurulun kamuyu aydmlatma diizenlemelerinde belirtilen
hususlara ek olarak;

a) Izahname veya ihra¢ belgesinde belirtilen asli edim kullanim ve ifa siireleri ile tali edimin kullanm i¢in gayrimenkul sertifikalarmm ihraggt
hesabma aktarilacag; siire, soz konusu stirelerin baglangi¢ tarthinden en az 10 giin 6nce,

b) Teblig hiikiimleri kapsammnda yatwmcilarin tali edimden asli edime gecis i¢in edim degisikligi talebinde bulunabilecekleri stire, s6z konusu
stirenin baslangi¢ tarihinden en az 10 giin dnce,

¢) Gayrimenkul projesi kapsaminda hazrlanan degerleme, insaat ilerleme ve fizibilite raporlarmm sonuglari, s6z konusu raporlarm hazirlandigt
gun,

¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Gayrimenkul projesinde, gayrimenkul sertifikasi thracina konu olmayan benzer nitelikte bagimsiz boliimlerin
ortalama satis fiyatlary, bu fiyatlara esas alman iskonto ve gegerli olan diger sartlarla birlikte her aym ilk is giind,

d) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tebligin 4 iincii maddesinin sekizinci fikras1 uyarmca ihraggr tarafindan yatrimeiara geri alm imkam
saglanmas1 durumunda, vade boyunca yapilacak geri alimlara iliskin fiyat bilgisi her aym ilk is giinii,

e) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) Tali edim ifa siiresinde yapilan bagimsiz boliim satiglarma iligkin boliim, satis fiyat1 ve varsa satiga esas teskil
eden degerleme raporlari ile satis1 gergeklestirilen kismin itfalarma iligkin bilgi her ti¢ aylik donemin son is giini,

f) Edim sorumlusu tarafindan Tebligin 4 {incii maddesinin dokuzuncu fikrasi kapsammnda hazrlanan rapor iletildigi ayni giin iginde

ihrage1 tarafindan internet sitesinde ve KAP’ta agiklanir.

Diger hususlar )

MADDE 17 —(1) Izahnamenin, ihra¢ belgesinin ve ihraca iliskin diger belgelerin igerigine, hazirlanmasma, onaylanmasma, yaymlanmasma,
tescil ve ilanma, izahnamede yer alacak finansal tablolara, izahnamedeki degisikliklere, ihragcilar tarafindan yapilacak ilan ve reklamlara iliskin
hususlarda, gayrlmenkul sertifikalarmm ihrag ve satis esas]arl ile ihragglarm finansal raporlama, bagimsiz denetim ve kamuyu aydmlatma
yukmnhlhlklerlmn belirlenmesinde ve Tebligde yer almayan diger konularda Kurulun ilgili diizenlemelerine uyulur.

Kurul iicreti

MADDE 18 —(1) Thragcilar tarafindan, satis1 yapilacak gayrimenkul sertifikalarmm, varsa nominal degerinden asag1 olmamak {izere, Kanunun
130 uncu maddesinin tgiincii fikrasi uyarinca, ihrag degerinin binde ikisi tutarmda ticretin Kurul biitgesine gelir kaydedilmek tizere yatiriimasi
zorunludur.

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

Gayrime nkul sertifikalarinin kayden ihraci

MADDE 19 - (1) Ihrage1 tarafindan yurt iginde ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarmm MKK nezdinde elektronik ortamda kayden ihraci ve
bunlara iligkin haklarm hak sahipleri bazmda izlenmesi zorunludur.

(2) Yurt disinda ihrag edilecek gayrimenkul sertifikalarma iligkin olarak ihrag tutari, ihrag tarihi, ISIN kodu, vade baslangic tarihi, vadesi,
saklamaci1 kurulus, thracin gerceklestirildigi d6viz cinsi ve iilkeye iliskin bilgiler thracin gergeklestirilmesini takip eden {i¢ i giinii icinde MKK ’ya iletilir.
MKK ’ya iletilen bu bilgilerde erken itfa dahil degisiklik olmas1 halinde, degisikligin yapildig tarihi takip eden ii¢ i giinii iginde MKK ’ya bilgi verilir.

Diger gayrimenkul sertifikalarina iliskin onay basvurularinin Kurulca sonuclandiriimasi

MADDE 20 —(1) Tebligde sayllmamakla birlikte, Kurulun diger diizenlemelerinin kapsamu i¢inde yer almayan ve niteligi itibartyla gayrimenkul
sertifikas1 oldugu Kurulca kabul edilecek sermaye piyasasi araclarma ait izahname ve ihra¢ belgesinin onaylanmasma iliskin basvurular, Teblig
hiitkimlerinin kiyasen uygulanmasi suretiyle sonuglandirilir.

Yiiriirliikkte n kaldirlan teblig

MADDE 21 —(1) Kurulun 20/7/1995 tarihli ve 22349 saylh Resmi Gazete’de yaymlanan Gayrimenkul Sertifikalarmm Kurul Kaydmna
Alnmasma Iliskin Esaslar Tebligi (Seri: 111, No: 19) yiiriirlikten kaldrinustr. Kurulun diger diizenlemelerinde Gayrimenkul Sertifikalarmm Kuru
Kaydmna Almmasma Iliskin Esaslar Tebligi (SeriIIl, No:19)’ne yapilan atiflar bu Teblige yapilmis sayilir.

Kamu sermayeli ihrageilar icin uygulanacak Kurul iicreti

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

(1) Sermayelerinin veya toplam oy haklarmm % 51 veya daha fazlas1 dogrudan veya dolayh olarak kamuya ait olan ihraggilar i¢in, Tebligin 18
inci maddesinin birinci fikrasinda belirlenen oran bu maddenin yiiriirlik tarihinden itibaren iki yil siireyle binde sifir olarak uygulanir.

Yiiriirliik

MADDE 22 — (1) Bu Teblig yaymm tarihinde ytirtirlige girer.

Yiiriitme

MADDE 23 — (1) Bu Teblig hiikiimlerini Kurul yiir(tiir.

(D) 7/3/2017 tarihli ve 30000 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan degisiklik ile Tebligin 3 tincii maddesinin birinci fikrasina (y) bendinden sonra gelmek
tizere (z) bendi eklenmis ve diger bentler buna gore teselsiil ettirilmistir.

(2) 29/11/2017 tarihli ve 30255 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan degisiklik ile Teblige 10 uncu maddesine yedinci fikra eklenmis ve mevcut yedinci
fikra buna gore teselsiil ettirilmistir.

EK/1 (Degisik:RG-3/8/2016-29790)

GAYRIMENKUL SERTIFIKALARINA ILISKIN IZAHNAME VEYA IHRAC BELGESININ ONAYLANMAS
GEREKLI BELGELER (*)

1) Ihrageiy ve ihraggmm ortaklarm tanitici bilgiler,

2) Ihraggmm yiiriirlikte bulunan tiim degisiklikleri iceren ve tek bir metin haline getirilmis, ihrag¢ry: temsile yetkili kisilerce imzah esas sozlesmesi,

3) Ihragemn ihraca iliskin yetkili organ kararmm noter onayh drnegi,

4) Thraggmm sermayesinin 6denmis kismmmn tespitine iliskin mali miisavir raporu ile mevcut sermayenin tesciline iligkin Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi,

5) Yetkili kurulus ile imzalanan aracilik sézlesmesi,

6) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar i¢in thraggmm yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden alnan, ilgili kisiler hakkmnda
sermaye piyasasi mevzuati, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayii Bankacilik Kanunu ve/veya 26/9/2004 tarihli ve 5237 sayih Tirk Ceza Kanununun 53 iincii



maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile kasten iglenen bir suctan dolay bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da zimmet, irtikap,
risvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistrma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya
kredi kartlarmm kotiiye kullamlmasi, kacakeilk, vergi kagakeiligi veya haksiz mal edinme suglarmdan dolayr almmis cezai kovusturma ve/veya
hiiktimliligiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigma dair
giincel tarihli beyanlar,

7) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar i¢in, izahnamede yer alacak finansal tablolar ile bagvuru tarihine en yakmn ara dénem finansal tablolar,

8) Halka arz edilmeksizin yapilacak ihraglar i¢in Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarmnca hazirlanmis ve bagimsiz denetimden gegirilmis son iki yillik
ve basvuru tarihine en yakmn ara donem finansal tablolar,

9) Halka arz edilerek yapilacak ihraglar i¢in Kurul diizenlemeleri ¢ercevesinde hazirlanmis izahname,

10) Halka arz edilmeksizin yapilacak ihraclar i¢in Kurul diizenlemeleri ¢ercevesinde ihrag¢ belgesi,

11) Ihrag edilecek gayrlmenkul sertifikalarma iliskin vade, getiri ve risk faktorleri hakkinda bilgi,

12) Thraggmm noter onayl imza sirkiileri,

13) Gayrimenkul projesine iligkin ruhsat ve izinlerin usuline uygun almdigmm, arsa iizerinde ihraca engel olabilecek hukuki bir ihtilaf
bulunmadigimi gosteren hukukeu goriigii,(**)

14) Banka garantisi verilmesi durumunda garantdr banka tarafindan Kurul ve ihraggtya hitaben yazlacak yaz ile garantiyi veren bankanmn
konuya iliskin yetkili organ kararmmn noter onayh 6rnegi,

15) Gayrimenkul sertifikasma konu olan gayrimenkul projesi hakkinda bilgi,

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

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

18) Bagmmsiz boliimlerin listesi ve asli edimi talep edecek yatirimeilara dagitun esaslar,

19) Gayrimenkul sertifikasmm fiyatmm belirlenmesinde kullanilan yontem ve varsaymmlara iliskin detayl bilgi,

20) Arsa sahibi ile lhragglmn farkh olmas1 durumunda, TOKI, Tller Bankas1 Anonim Sirketi veya bunlarin bagh ortakliklari ile ihrage1 arasnda
imzalanan ve Tebligin 5 inci maddesinde belirtilen sartlar tagryan sozlesme(ler) (**)

21) Thraggmin gayrimenkul sertifikasi ihra¢ etmek amaciyla kurulmus bir anonim ortaklk olmasi durumunda ihragemm ortaklarmm ihragtan
kaynaklanan yiikiimliiliklerden miiteselsil sorumlu olduklarma dair taahhiitname,

22) Gayrimenkul projesine konu bagimsiz bolimlerin, konut ve ticari alan olarak hesaplanmig toplam satis degerleri,

23) (Ek:RG-7/3/2017 -30000)(1) Thragtan elde edilen fonun ihraggiya aktarimasmda kullanilacak insaat ilerleme pursantaj tablosu,

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

25) Gayrimenkul sertifikast ihract igin yapilmus olan sdzlesmelerin ve hazirlanan degerleme raporu ile varsa diger raporlarin birer drnegi,

26) Basvuru tarihi itibartyla mevcut olmasi veya Teblig ¢ergevesinde zorunlu tutulmasi durumunda ihraggiya veya ihrag edilecek gayrimenkul
sertifikalarma iliskin derecelendirme raporu ve derecelendirme kurulusunun derecelendirme 6lgegine iliskin bilgi,

27) Tebligin tigiincti boliimii kapsammnda yapilacak bagvurularda ayrica;

a) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 6306 sayih Kanun kapsaminda Bakanlk tarafindan yetki devri yapimasi ve projenin uygun goriilmesi
durumunda s6z konusu yetki devrini ve projenin uygun goriildiigiinii tevsik edici belge,

b) 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak tiim ihraglar i¢in Bakanlk goriisii,

c¢) (Degisik:RG-7/3/2017-30000) 12 nci maddenin birinci fikrasmm (b) bendi kapsaminda yapilacak ihraglarda, Hazine Miistesarligi’nn izin
yazs,

¢) 12 nci maddenin birinci fikrasi ¢ercevesinde thragemm ilgili kurum ve kuruluglarla anlagma yapilimasi suretiyle belirlendigi durumlarda, yapilan
anlagmalarm birer 6rnegi,

d) Kentsel doniisiim amagh projelerin gergeklestiriimesine engel olabilecek nitelikteki meveut ve olasi tiim hukuki ihtilaflar1 belirten hukukgu
gorusu,

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 bunlarm giincel oldugunun ihrage¢ tarafindan beyan edilmesi
durumunda Kurula ayrica génderilmesi gerekmez.

(**) Tebligin tigtincii boliimii kapsammda yapilacak ihraglarda bu belgeler aranmaz.

(1) 7/3/2017 tarihli ve 30000 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan degisiklik ile Tebligin EK/I ine 22 numarali maddeden sonra gelmek iizere 23 numarali
madde eklenmis ve diger maddeler buna gore teselsiil ettirilmistir.

EK/2

IZAHNAMENIN GECERLILIK SURESI ICINDE HER iHRACTAN ONCE
KURULA GONDERILECEK BIiLGi VE BELGELER (*)

1) Kurul diizenlemeleri ¢cergevesinde hazirlanmis arz programu sirkiileri veya sermaye piyasasi araci notu ile dzet.

2) Thragei bilgi dokiimam veya arz programi izahnamesinde agiklanan hususlarda degisiklik gerekmesi durumunda buna iliskin degisiklik metinleri,
degisiklik gerekmiyorsa bu hususa iliskin olarak ihrage1 tarafindan verilecek beyan.

3) Satis1 yiirtitecek yetkili kuruluslarla yapilan halka arza aracilik s6zlesmesinin bir 6rnegi (Daha énce Kurula gonderilen aracilik sézlesmesi halen
gecerli ve bu sozlesmede herhangi bir degisiklik yapilmadiysa tekrar gonderilmesine gerek bulunmamaktadir. Bu durumda ihraggi beyani yeterlidir)

4) Kurulca gerekli gériilmesi 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 bunlarm giincel oldugunun ihrage tarafindan beyan edilmesi
durumunda Kurula ayrica génderilmesi gerekmez.



