
ARGEUS GAYRiMENKUL vE cİRİşiM snRMAYEsi PoRTFÖY YÖNEriMİ A.ş.
ALTINcI GAvRiMENIoL vATIRIM FoNu içrüzüĞü

AMA

sözr,nşıınsi",
p) Fon'un gayrimenkul portftiyiiniin yönetimiyle
Kurucu nezdinde oluşturulan ve asgari olarak Tebl
meydana gelen komite "YATIRIM KOMITESI",
r) Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası *TCMB",

s) Kamuyu Aydınlatma Platformu "KAP"

_FoN, vE siiRESi:

1.1. Argeus Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portföy Yönetimi A.Ş. tarafindan 6362 sayılı
Şeryaye Piyasası Kanunu'nun 52'nci ve 54'iincü maddeıerine dayanılarak ve bu içtiizük
hükümlerine göre yönetilmek ttzere nitelikli yatınmcılard,an katılma payları karşılığı toplanan
Para, gaYrimenkuller, IiI-52.3 sayılı Gayrimenkul Yatııım Fonlar,na İlişLin rsasİar Teblİgi'nin
]8'inci maddesiıin üÇiincü fıkıasında belirtilen gayrimenkul projeleri İ<apsamındalii bağ-ımsız
böliimler veya gayrimenkule dayalı haklaı ile katılma payı sahipleri 

-hesabına 
ve İnançıı

mülkiyet esaslarına göre gayrimenkuller, gayrimenkule dayalı haklar ve para ve scnnaye
piyasası araçlarından oluşan portftiyü işletmek amacıyla Argeus Gayrimenkul ve Girişim
Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. Altıncı Gayrimenkul Yatınm Fonu kurulmuştıır.

1.2. Fon'ıın süresiıe ihraç belgesinde yer verilir.

1.3. Bu içtiiziikte;
a) Argeus Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. "KIJRUCU",
b) Argeus Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. *YÖNETİCİ",
c) Ti,irkiye İş Bankası Bankası A.Ş."PoRTFÖY SAKLAYICIsI",
ç) Argeus Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portlöy Yönetimi A.Ş. Altıncı Gayrimenkul
Yatınm Fonu "FON",
d) lt1-52.3 sayılı Gayrimenkul Yatınm Fonlanna İlişkin Esaslar Tebliği *TEBLİĞ',
e) lII-52.1 sayılı Yatırım Fonlanna İlişkin Esaslar Tebliği "YATIRIM FONü TEBLİĞİ",
f) III-55.1 sayılı Portftiy Yönetim Şirketleri ve Bu Şirketierin Faaliyetleriıre İlişkin Esaslar
Tebliği'PORTFOY YONETIM TEBLIGI",
g) III-56.1 sayılı Portftiy Saklama Hizmetine ve Bu l{izrnette Bulrmacak Kuruluşlara İlişkin
Esaslar Tebliği "SAKLAMA TEBLİĞİ",
ğ) II-14.2 sayİlı Yatırım Fonlannın Finansal Raporlama Esaslanna İlişkin Tebliğ *FİNANSAL

RAPORLAMA TEBLİĞi",
h) 6362 sayılı Semraye Piyasası Kanunu "KANUN",
ı) 6l 02 sayılı Tiirk Ticaret Kanunu "TTK",
i) 213 sayılı Vergi Usul Kanunu "VUK",
j) 6098 sayılı Türk Borçlar Kanunu "TBK",
k) Merkezi Kayıt Kuruluşu A.Ş. "MKK",
l) Borsa İstanbul A.Ş. *BİAŞ",

m) İstanbul Takas ve Saklama Bankası A.Ş. "TAKASBANK",
n) Sermaye Piyasası Kurulu "KURUL",
o) Kurul'un yatınm kurı.ıluşlanna ilişkin daizenlemelerinde tanımlanan ve alebe dayalı olarak

profesyonel kabul edilenler de dAhil profesyonei müşteriler *NiTELİKLi YATIRIMCI",
ö) Fon ile katılma payı sahipleri arasında bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak

Tebliğ'in 4 numaralı ekinde sayılan hususlann düzenlend iği sözleşme 'FoN İHRAÇ

ilgili işlemlerin yiirütülnıesinden
iğ'in 1l'inci maddesinde sayr
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1.4. .Bu içtiizük, katılma payı süipıeri ile kurucu ve portftiy saklayıcısı arasında Fon
PorttbYüniin inanÇlı mülkiyet esaslanna göre işletilmesini. kanıırı'un 56'ncı maddesi
kapsamtnda saklanmasınü, vek6let akdi hükünılerine göte yönetimini konu alan genel işlemşanlarını içeren iltihaki bir sözleşmedir.

olarak ifade edilcccktir.

DE 7-
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2.2. Kurucu' nun ve Yönetici'nin;
[jnvanı: Argcus Cayrimenkul ve Gırışım Sermayesi Portftiy Yönctimi A. ŞMerkez Adresi: Barbaros Mü. Halk Cad. Cosmo Plex No: l Iç Kapt No:3 Ataşehir/İstanbulıntemet sitesi: ,.ai,§ıeusDo rtfor ,.coı]l.ır

2.3. Portftiy
Unvant;

Saklayıcısı'nın;
Tilrkiye İş Bankası A.Ş.

Merkez Adresi; İş Kuleleri 34330 LeveııVİstanbul
İntemet Sitesi; .istııı n];. L-Oı1] - tf

3- Fo oRTFo oL FoN,tJN

3.3. OnaYlr ihraç belgesinin Kurucu tarafından teslim alınmasını takip eden bir yıl içerisinde
katılma paylannrn nitelikli yatırımcılara satışına başlanması, satış başlangıç tarihini taİ<ip eden
en geç bir yıl içinde Tebliğ'de belirlenen asgari fon portftiy değeri büyüklüğüne ulaşması ve
katılma payı sahiplerinden toplanan paralann yönetici tarafından Tebliğ ve fon ihraç
sözleşmesinde belirtilen esaslar d6hilinde yahrıma yönlendirilmesi zorunludur.

4- EKİ V NA vE
lNIN

4.1. Fon portftiyündeki varlıklaı, yapılacak bir sözleşme ile Saklama Tebliği dtizentemeleri
çerçevesinde Portftiy Saklayıcısı nezdinde §aklanır.

4.2. Iroır, tapuya tesci|, dcğişiklik, terkin ve düzeltme talepleri dAhil olnıak üzere her
işlcınleri ile ortagı olacağı anonim onaklıkların kuruiuş, sermaye artırtnrü veya
işlemleri dihil her tür ticaret sicili işIemleri ile sınırlı olarak tiizel kişiliği haiz addo
portfüyünde bulunan gayrin,ıcnkuller, gayrinıenkul projeleri, gayrimeı,ıkule dayal
gayrimenkule daya|ı senetler tapu kütüğüne Fon adına tescil edilir. Tapuda ve ti

2,1, Fon'un fuyT,; A.g.r. Gayıimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. Alııncı

E

3,1. Fon'un katılma PaYları Tebliğ'in ihraca ilişkin hükiimleri çerçevesinde sadece nitelikli
yatınmcılara satılır.

3.2. katılma paylannın itibari değeri yoktur ve kaydi değer o|arak tutulur. katııma payları kaydi
cılarak MKK nezdinde yatınmcı baanda izlenir. katılına payları bastırılamaz ve dziken teslim
edilemez.

Fo
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Fon adına yapılacak işlemler Kuruçu ile Portftiy Saklayıcısı'nı temsil eden birer yetki|inin

müşteıek imzaları ile gerçekleştiriliı. Bu htikmiin uygulanmasında yetkililet, Kurucu ve POrtloY
Saklayıcısı'nrn yönetim kurulu başkan ve üyeleri ile yönetim kurulunca yetkilendirilecek en az
ikinci derece inıza yetkisiıre sahip kişiletdir.

4,3, PortİoY saklaYıcrsı tarafindan Fon portftiyünde yer alan ve Takasbank, ın saklama hizmeti
""d.'ği. Pq" ve sennaye piyasası aıaçlan, kıyınetl-i madenler ile diğer varlıklar Takasbank
ry3ai$9 Fon adına aÇılan hesaplardİ izlenir. Buırlann dışında kalİı varlıklar ve bunların
değerleri 

. 
konusunda gerekli bilgiler ]'akasbank'a uktariıır ,reya söz konusu bilgilerc

Takasbank'ın erişimine imkin sağlanır.

4.4. Fon malvarlığr, Fon hesabına olması şartıyla kredi alınması, finansman sağlanması veya
fon adına taraf olunarı benzer nitelikteki işlemİerde bulunınak haricinde teminaİ gösterilemez
ve rehnedilemez. Fon malvarlığr kurucu'nun ve portftıy saklayıcısı'nın yonetıminin veya
denetiminin kamu kuıumlanna devredilmesi halinde dahi başka bir amaçla İasamıf edilemez,
kamu alacaklarının tahsili amacı da d6hil olmak iizere haczedilem ez, liıznrine ihtiyati tedbir
konulamaz ve iflas masasına dAhil edilemez.

4.5. Sermaye piyasası araçlarının el değiştirmediği ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile
işlem yapılan ülkelerin sernaye piyasası araçlarına yatırım yapılması haIinde söz konusu
araÇlara ilişkin saklama hizmeti ilgili aracı kuruluş tarafından sağlanır. Saklama hizırreti veren
aracı kuruluş larafından muhafazadaki serTnaye piyasası araçlarının son durumu itibarıyla.
tamamını gösterecek şekilde düzenlenmiş belgelerin veya bunların bir ömeğinin Kıırucu
nezdinde sürekli olarak bulundurulması zorunludur.

E YÖ L KİN nsısıın vE YöNETicİ,
U LER Y NET M Mİ:

5.t. Fon'un katılma payı sahiplerinin haklarını koruyacak şekilde temsili, yönetimi ve
yönetimiı denetlenmesi ile faaliyetlerinin fon içttizük ve ihraç belgesi hükümlerine uygun
olarak yiirütiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu, Fon'a ait varlıklar üzerinde kendi adına
ve Fon hesabına mevzuat ve içttiztik, ihraç belgesi ve fon ihraç sözleşmesine uygun olarak
tasam,ıfta bulunmaya ve bundan doğan hakları kullanmaya yetkilidir. Fon portftiyü, Kurucu
tarafindan bu içtüztik ve Tebliğ hükümleri dAhilinde yönetilir.

5.2. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasında, Kurucu'nun yönetim kurulu tarafından temsil edilir.

Yönetim kurulu bu yetkisini bir veya düa fazla üyeye veya Kurucu'nun birinci derece imza

yetkisine sahip personeline devredebilir.

5.3. Fon,un faaliyetlerinin yürüttilmesi esnasında portföy yöneticiliği hizİneti dihi| dlşaldan
sağlanan hizrnetlerden yararlanılmasr, Kurucu'nun sorumluluğunu onadan kaldırmaz,

5.4. Kurucu'nun yönetim krııu'lu üyelerindeıı eıı az birinin gayrimenkul alım sattm işi haficlnde

gayrimenkul ),atırtmları konusunda en az bcş yıllık tecrübeye sahip olması gercklidir. Ayrıca

Kurucu nezdinde bir Yatırını Komitesi oluşturulmas ı ve bu yatınm komitesi'nde asgan o

birinci cümlede belirilen niteliği haiz yönetim kurulu üyesi, genel müdiir ile kurucu

tam zamanlr ya da yan zamanlı istihdam edilmiş ve Kurul'un ilgili düzenlemelerinde

nirelikleri haiz bir gayrimenkul değeıleıııe uınnanı bulunması zorunludrır

Konıitesi'nde görevlendirilecek gayrimenkul dcğcrlen-ıe uzmanr şaılı, gaynmeııkul

lisıınsına ve gayrimenkul değerleıncsi konusuııda en ıı,3 yı llık teorübeye sahip

?a
+
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kurulu üyesi ilc de sağlanabilir. Foıı,un ihraç belgesinde nisaplan ağırlaşlıncı ııksine bir

düzenleme bulunmadığı takdilde, Yatınm Komitesi üyelerin çoğunluğuyla toplanrr ve
toplantıda kullanılan oyların çoğunluğuyla karar ahr. Ancak her haliikarda Kurucu tarafından
Tebliğ kapsam-ında atanan üyelerden en az ikisinin toplantıda hazır bulunmaları gerekir. Fon'un
gayrinıenkul portftiyünün yönetimiyle ilgili işlenüer Yatınm Komitesi tarafindan yürütüliir.

.5,!. Fon ile ilgili işlemlerin düzgün yürütülebitmesini teminen Portftiy Yönetim .I'ebliği
hükümleri ÇerÇevesinde bir fon hizmet birimi oluşturulur. Fon hizmet birimi Kunrcu nezdinde
oluŞturulmuŞtur. Fon hizmet birimi asgari olarak, Fon müasebe kayıtlannın tutulması, naki1
mutabakatlarının yapılması, katılma payı alım-satım emirlerinin konlrol edilmesi, gün
son]arında Fon raporlarının, Fon'un mizan, bilanço. gelir-gider tablosunun hazırlanması ğibigörevleri Yerine getirir. Kurucu nezdindeki muhasebe sorumlusu ve Fon işlemleri için gerekli
mekin, teknik doıranım ve muhasebe sistemi ile yeterli sayıda ihrisas personelinin
bulundurulması zorunludıır. Muhasebe sonımlusu asgari olarak fon hizmJt biriminin
organizasyonunun sağlanması, Fon ile ilgili yasal ve diğer işlemlerin koordinasyonu.
Yİinitiilmesi ve takibinden sorumludur, Muhasebe sorumlusu, po(ftiy yöneticiliği faaliyetinde
bulunamaz. Muhasebe sorumlusunun herhangi bir sebepten dolayı görevden ayrılması halinde
altı iş günü içinde yeni bir muhasebe sorumlusu ataıırr ve Kurut'a bildirilir.

5.6. İhraç edilen katılma paylarının kaydrna mahsus olmak üzere TTK'nın 64'lincü ınaddesine
göre tasdik ettirilen "Katılma Payları Defteri" futulur. Katılma paylaıı defterinde katılma
paylarının alım satımlan izlenir. I]on'a ilişkin alınan her tür karar onaylı olarak "Yönetim
Kurulu Karar Defterine" yazılır. Bunlar dışında fbn işlemlerine ilişkin olarak TTK, VIJK ve
Kanıın hüktimleri çerçevesinde; Yevmiye Defteri (giinlü defter) ile Defter-i Kebir (büyük
defter), Kurucu tarafindan tutulur. T.C. Hazine ve Maliye Bakanlığı'nca istenebilecek VLlK'tan
ka1,1ukr-* zorunlu defterler de aynca tutulur.

5.7. Kurucu, kaydi değer olarak tutulan katılma paylannı yatırımcılar bazında izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgilcri 5 yıl boyunca saklamak zorundadır.

5.10.1. Yönetici'nin yönettiği her fonun çıkarını ayn ayn gözetmesi zorunludur. Yöne tıtl,
yönetimindeki fonlar veya diğer müşterileri arasında biri lehine diğeri aleyhiıre sonuç veıecc k

işlemlerde bulunamaz. Fon portfüyü iIe ilgili alım satım kararlannda objektif bilgi ve belgelere

ve sözleşme ile belirlenen yatınm ilkelerine uyulması zorunl udur. Bu bilgi ve belgeler ile alım
satım kaıarlarına nlesnet teşkil eden araştrrma ve raporların cn az 5 yıl siaeyle yönetici ne

saklanması z-orunludur. Fon portftiyüne ilişkin yatınm kararını veren porttiiy

satım kararlarını imzalı olarak kaydeder,
c*

5.10.2. Mevcut piyasa veya ödeme koşulları dikkate alınarak yapılacak alım i
değerleıne faaliyetİ sonucu bulunan değerlerden daha yüksek, sattm ve kiralama i
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5.8. Fon'un muhasebe, denetim, hesap ve işlemleri Kanun, TTK, VUK ve TBK'nın ilgili
hiikiimlerine uygun olarak, Kurucu'nun ve Yönetici'nin hesaplan drşında özel hesaplarda
idenir. Fon muhasebesine ilişkin olarak, Kurul'un Finansal Raporlama Tebliği'nde belirtilen
esaslara uyulur.

5.9. Kurucu ile katılma payı sahipleri ara§ındaki ilişkilerde bu içtüzük hükümleri, Kanun ve

ilgili mevzuat, hükiim bulunmayarı hallerde ise TBK'nın vekilet akdi hiikünıleri uygulanır.

5.10. Kurucıı/Yönetici, Fon'un yönetiminde aşağıdaki iIkelere uyar;



ise daha düşük değerler esas alınrrsa, bu durumun ilgili yıl içcrisinde en uygun lıaberleşme

vasıtasıyla katılma payı sahiplerine bildirilmesi z,orunludur.

5.10.3. BİAŞ'ta işlem gören vaıhklann alrm satımrrun BİAŞ kanalıyla yapılması zorunludur.
Fon adına katılma paylaııun alım satımı nedeniyle, BiAş Borçlanma Araçlan piyasası'ndan
aynr^gün valöriı ile aynr gun valorlü işlem saatlgri dışında Fon pottftiyüne alım veya Fon
PofiftİYiinden satım zorunluluğu bulunduğunda, BİeŞ tmafından tıelirlenen işlem kurallarına
uyulur. yönetici'nin, Fon portldytine pay alım satım işlemleıinde, işlemi gerçekleştiren aracı
kuruluşun, fonu temsil edeı,ı müşteri numarasıyla eiış'ta iştem-yapmLını temin etmesi
zorunludur.

5.10.4. Yönetici, Fon adına poıtfty için yapılan bir alım satım işlenıinden dolayı lehine
komisyon, iskonto ve benzeri menfaat sağlarsa, bu dtırum kurucrı tarafından öğrenildiği
tarihten itibaren l0 iş günü içinde en uygun haberleşme vasıtasıyla yatınmcılara bildirilir.

5.10.5. Herhangi bir şekilde Yönetici'nin kendisine veya üçüncü kişilere çıkar sağlamak
amacıyla Fon portfüyiinde bulunan varlıkların alım satrmı yapılamaz. Fon adıra verilecek
emirlerde gerekli özen ve basiretin gösterilmesi zorunludur. Fon adına yapılacak alım
satımlaıda portföy yönetim sözleşmesinde belirlenen genel fon strağilerine ve Kurucu'nun
genel kararlanna uyulur.

5.10.6. Fon portfüyüııün önceden saptanmış belirli bir getiri sağlayacağına dair yazılı veya
sözlü bir garanti verilmez.

5.10.7. Kurucu, Yönetici ve Fon'un yönetimi ile ilgili olarak veya görevlerini ifa etmeleri
sırasında bilgi süibi olabilecek durumdaki kişiler, bu bilgileri kendileri veya üçiincü taıafın
menfaati doğrulfusunda kullanamazlar.

5.10.8. Yönetici, Fon portttiyünü, içtüzük, ihraç belgesi, fon ihraç sözleşmesi, Kanun ve ilgili
mevzuat hükiimlerine göre yönetmekle yiikümlüdüİ.

5.10.9. Kurucu, Yönetici Ve yönetim veya sennaye bakınıından bun|arla doğrudan ya da dolaylı
olarak ilişkili olanlar tarafından kurulan veya yönctilen fonların katılma paylannın fon

portftiyüne dihil edilmesi halinde bu fonlara giriş ya da çıkış komisyonu ödenemez.

5.11. Ayrıca Fon için agğıdaki işlemler yapılabilir-

5.t1.1. Katılma paylannın geri dönüşlerinde oluşan nakit ihtiyacınıı karşılanması amacıyla,

portftiyde y". uıan i.po işlemine konu olabilecek menlıul kıymellerin rayiç bedelinin %10,una

laaar, tonaaa veya'boria dışında repo yapabilir veya borçlanma amacıyla Takasbarık para

Piyasası iştemleri yapılabilir.

5.1 1.2. Fon toplam değerinin azami 7o50'si oranında kredi veya faizsiz fınansman kullanılabilir-

IJu oranın, kedi veya l-aizsiz finansman kullanımının gerçekleştİği hesap dönemi ve

sonıasındaki hesap dönemleri sonunda açıklanan fiyat raporlannda sağlanması g

Kredi veya faizsiz finansmaıı kullanılması haliıde bunların niteliği, tutarı, faizi

komisyon ve masraflar , alındığı tarih ve kuruluş ile geri ödendiği tarihe ilişkin

dönemini takip eden 30 gün içinde en uygun haberleşme vasıtasıyla katı lma

bildiriliı.
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5.13. kurucıı/yönetici, kendi biiıııyesinde risk yönetim hizmetini sağlayan bir birim
oluşturabileceği gibi risk vorylı$ konusunda yatınm kııruluşlarından ve ıizrnanlaşmış diğerkurırluşlardan da hizmet alabilir. Risk yonetim himıeıini sağıayan birim, 'poılftıyiın
Yöneıiminden sorumlu birimden bağımsızdır. Fon'rn .r.r, kalabiĞcegi ıskıe.e'rJ .ısı.le.inölçümiinde kullanılan yöntemlere iıişkin d.t.g, Ctlgİ; Fon'un KAp,ta yer alan süreklibitgilendirme formundan 1ı.ı, ivr,..kap.oİq-tll rluş, İ.".r?tı-tti"aU..

5,14, Fon'un gaYrimenkul Yalınmları dışındaki varlıkların poıtftiy sınıılamalanna ise fon ihraçsözleşmelerindc yer verilir. ton portfüyünde yer alan gayrimcnkul yatırımları dışında kalanseimaYe PiYasası aıaçlarının yönetimindc Kurİl'un yatır-ım fonlarına İıışkin dtırenĞrJ".irae
Yer alan ihraÇÇı sınırlaınaları ile fon ihraç söz|eşnıelerinde yer alan yatırım sıratejileri velimitlerine uyulur.

5.12. Kunıcu/Yönetici. gayrimenkul yatırımlarına ilişkin dışarıdan danışmanlık hiznıeti
alabilir.

DE N, PoR YY iıFo T Y P

n7- RT ATININ

7.1. Fon'un birİm pay değeri fon ihraç sözleşmelerinde belirlenen tarih(lerde) ve en az yılda bir
kere olmak üzere Finansal Raporlama Tebliği'nde belirlenen esaslar çerçevesinde hesaplanır.
Bunun dışında, mevzuattaki değerleme esaslanna uyulmak suretiyle giinlük olarak
referans/gösterge niteliğinde birim pay değeri hesaplanır ve açıklanrr,

7.2. Fon katılma paylannın satım ve geri ahm fiyatlarının tespiti usulü ile Fon portfiJy ve toplam
değerlerinin belirlenmesinc ilişkin esaslara fon ihraç sözleşnrelerinde yer verilir.

7.3. Portftiye alınacak varlıkların ve hzıkların rayiç değerleri ile rayiç kira bcdellerinin değer
tespitinin gayrimenkul değerleme kuruluşlarına yaptınlması zorunludur. Portfiiyde yer
vatlrk-ların yılsonu değerlerinin tespitinin yapılması zorunludur. Söz konusu değer
ilişkin değerleme raponı hazırlanması öngörülen durumlarda, işlem tarihinden
içerisinde haarlanmış bir değerleme raporu bulunması halinde tekrar değerl
hazırlatılması ihtiyaridiı.

6-1. Fon PorttöYüne alınacak vaı,lrk ve işlemlcre ilişkin olarak Tebliğ ve Kurul'un ilgili <liğer
düzenlemelerinde yer alan esaslara uyuluı.

6.2. Fon'un Yatıı'tm.ımacı ile portfüy yönetim stratejisine ve poftftiyiıne alınabilecek varlık ve
işlemlerin seçimi ile riskin dağıtılması esaslarına ilişkin aynntılı bilgilere fon ihraç
sözleşmesinde yer verilir.

6.3. Üzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulün değerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takYidat şerhi olaıı bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimcnkuller ve gayriııenkuie
dayalı haklar Fon portiöyiine alınabilir. Bu hususta, Tebliğ'in l9'uncu maddesiniıı birinci
fikrasının (c) bendi saklıdır.

TE .Tİ ve PAY GRUPLARINA İL] sK.

ıl
?"
o

.c.
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7.4. Gayrimenkule ilişkin değerlenıe çalışmalarının bitiş tarihi ile rapor tarihi arasındaki sürenin
beş iş gilnünü aşnramast ve gayrimenkul değetlcme mpofunun tapot tadhİni takİp eden İkİ İş
giinü iÇinde Kurucu'ya teslimi zorunludur. Değerleme raporları değerleme tarihinden itibaren
en az l0 Yıl boYunca, ihtilaf olması durumunda ihtilaf sonuçlanıncaya kadar Kurrıcu ve varsayönetici nezdinde saklanır.

7,5, Fon 
_PortfİiYünde Yer alan diğer varlıkların değerleme esaslanna ilişkin olaıak Kurul,unyatırım fonlaruıın finansal raporlamalarına i|işkin- dtizenlemeleıinde yer 

"lan 
değeılemeyeilişkin esaslara uyulur.

7:9,..F9l]1. ilişkin tarklı pay grupları oıuştuuıabilir. Bu durumda pay gruplarının hak veyüümlülüklerine fon ihraç sözleşmesinde yer verilir.

7,7, Fon katllma PaYlannın değerlerinin yatırımcılara bildirim esas ve usullerine fon ihraç
sözleşmesinde yet verilir.

7.8. SavaŞ, doğal afetleı, ekonomik kıiz, iletişim sistemlerinin çökmesi, portftydeki varlıkların
ilgili 

.olduğu pazarın, piyasanıı, platformun kapanması, bilğisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek aıızalar. F'on toplam değerini etkileyebilecek onemli biİ bilginin ortaya çıkması gibi
olağanüstti durumtann meydana gelmesi halinde, değerleme esaslaıının teşiti- hususunda
Kurucu'nun Yönetim kuru]u karaı alabilir. Bu durumda değerleme esaslarının gİrekçeli olarak
karar defterine yazılarak, Kurul'a ve Portftiy Saklayıcısı'na bildirilmesi zorunludur. Ayrıca söz
konusu olaYlaıla ilgili olarak en uygun haberleşme vasıtasıyla katılma payı sahiplerin. bilal.i.
yapılır.

ELİR vE G KA Yt P
YANSıTİLMASINA İLisKiN ESASLAR:

8.1. Fon'da oluşan kAr, kalılnra paylarının bu içtüzüktc belirtilen esaslara göre t

katılma payı fiyallarına yansır. Katılma payı sahipleri, paylarını fon ihraç sözl

.c+

.-)"
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7.9. katılma payı ihracının veya fona iadesinin ayni olarak gerçekieştirilmesi durumunda,
Tebliğ'in beşinci bölümiinde belirtilen esaslar çerçevesinde katılma payı karşılığında
yatırımcılardan fona veya fondan yatırımcılaıa devredilecek gayrimenkuller, Tebliğ'in l8'inci
maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız
bölümler ve gayrinıenkule dayalı haklann değer tespitine yönelik olarak Tebliğ'in 29'uncu
maddesinin ikinci fıkası kapsamında değerleme hizmeti alınacak kuruluş olarak belirlenen
gayrimenkul değerleme kuruluşuna bir rapor hazırlalılır. Yatırımcılardan Fon'a devredilecekler
için hazırlanacak değerleme raponına ilişkin masraflar Fon portftiyünden karşılaıaınaz.
Katılma payı satışında, ihraç edilecek katılma payı adedinin hesaplanmasında esas alınacak
değer, hazırlanan değerleme raporunda ulaşılan değerden fazla, kahlma payı iadesinde geri
alınacak katılma payı adedinin hesaplanmasında esas alınacak değer ise hazırlanan değerleme
raporunda ulaşılan değerden az o|arnaz. Üzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin değerini
etkileyecek veya devrini kısıtlayacak nitelikte herhangi bir ta§idat bulunan gayrimeııkuller ve
gayrimenkule dayalı hak-lar katılma payı satışı ka§ılığında fona devredilemez.

7.10. Fon katılma paylarının Fon'a iade edilebilmesi için gerekli likiditenin sağlanamadığının
ve portfüydeki gayriınenkul yatırrmlarından çıkışın yatınmcrnın zararına olacağının Kurucu
tarafından tespiti halinde, Kurucu katılma pay|annın geri almını erteleyebilir. Ancak bu süre

bir yılı aşamaz ve eıtelemeye ilişkin karar derhal Kurul'a bildirilir.



belirlcnen sürelerde Fon'a geri sattıklarında, işlenıe esas fiyatın içerdiği Fon'da oluşan kAı,dan
paylarını alnıış olurlar. KAr payı dağıtım esaslarına ilişkin aynntılı bilgilete fon İhraÇ
sözIeşnresinde yer verilir.

8_,2,.Fon'a iliŞkin kuruluŞ ınasrafları da ıtAhil tiim giderlcr Fon malvarlığından karşılaırır.

P:^*l .!1]:,i^:*. 
portföy 

.yönetim. ücreti dAhil Ğm giderlerin toplumİnın Fon toplamocgenne göre üst sınırtna lon ihraç sözlcşmesinde yer veıilir,

8,3, I;on'da. uygulanacak yönetim iicretinin hesaplanmasına ilişkin bilgilere fon ihıaçsözleşmesinde yer verilir.

8,4, PortfiiY Yönctim ücretiııe ve I'oıı'a tahakkuk ettirilecek ise pcrtbmıans ücretine ek olarak
L-on'dzuı aşağıdaki harcaınalar yapılabilir:

1. Katılmı payları ile ilgü harcamılar
2. Portfiiy işIetmesi ile ilgiü hırcımalar
a) Mevzuat gereği yapılması zorunlu tescil ve ilan giderleri,
b) Fon'rın yasal defterlerine ilişkin giderler ühil olmak üzere noteı ücretleri,
c) Portftiydeki varlıklann sigorta ücretleri,
Ç) PortftiYdeki varlıklann veya bunlan temsil eden belgelerin nakil veya nakle bağlr sigorta

ücıetleri,
d) Portbydeki varlıklann saklanması, Fon operasyon ve değerleme hinnellerl için ödenen

her tiirlü ücretler,
e) Varlıklann nakde çewilmesi ve transferinde ödenen ve bunrın dışrnda Fon'un mükellefi

olduğu her tiirlü vetgi, resim ve komisyonlar,
f) Finansmaıı giderleri, komisyon, masraf ve kur farklau,
g) Portfdye atımlarda ve portföyden saümlaıda ödenen kurtajlar ve komisyonlaı ile alım

veya satrm gerçekleşııese dahi bu amaçla yapılan ve Fon'un faaliyetleri ile ilgili olduğu
yönetim kurulu karan ile belirlenen masraflar (yabancı para cinsinden yapılan giderler TCMB
döüz sahş kuru iizeıinden Tiirk Lirasına çevrilerek kaydolımur.),

ğ) Portfdyde yef alan ve fon portfdyi,iııiin oluşturulması siaecinde nihai olarak portftye
dahil edilınesitıe karar verilenlerle ile sırurh olmak iizere gayrimenkul yatırımlanna ilişkin fon
ihraç sözleşmesinde beli*ilen değerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali danışmanlıt hizrrıeti
ücretleri, noter ücreti ve fatura basım ücreti vb. ücrğtler,

h) Arao kıırum komisyon ücreti ve masraflan,
ı) Fon adına yapılan södeşmelere ilişkin her tiirlü gider ve masraf, harç ve noter ücfetleri,
i) MKK ve Takasbank'a fon için ödenen ücret, komisyon ve masraflar,
j) Fon portföl,iindeki varlıklann pazarlanması ve satışı için katlanılaıı giderler,
k) Fon portföyiindeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlü bakrm, onanm, tadilat ve yenileme

giderleri,
l) Fon portftryiindeki gayrimenkullerin her tiiİıü aıdat, bina ortak gideri, temel hizrnet

gideıleri ve sair giderler,
m) İşletmeci firmalara ödenen hiarıet bedelleri,
n} (vaısa) katılma paylannın BıAşla işlem görmesi için ödenen ücretler ve yapılan

masraflaı,
o) §arsa) Endeks kullarum giderleri,
ö) Defter tasdik, fatura basımı, e-fafura e-de
ilgili harcanıalar,
p) Ttlzel Kişi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
r) KAP giderleri,

fter, mali mtüür gibi belge ve kayıt
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s) Fon poıtfijyündeki gayrimenkul projelerine itişkin imzalanacak sözleşmeler

kapsamında yapılacak ödemeler,

ş) Fon portftiyündeki gayrimenkullerin tapu tescil işlemlerine ilişkin harcamalar,
t) Fon'un taraf olduğu sözleşıırelerde sözleşmeden kaynaklanan yükümlülüklerini yerine

getirmeyen karşı taraf aleyhine başlatılan hukdii işlemlere ilişkin avukatlık, yugılama ve icra
takibi giderleri,

. u) Fon'un taraf olduğu dav4 tahkim- arabulucutuk. takip. yargılama giderleri ve söz
konusu yarglamalar sonucunda Fon aleyhine oluşacak tazminat ve/vJy u ""ılu ile sair yasal
harcamalar

ü) Kurulca uygun görülen diğer harcamalar.
3. Mevzuıt gereği yaprlrnası zoruntu ilan giderleri ve diğer hırcamalar
a) Fon'un mükellefi olduğu vergi ve VUK gereği yapılan mali müşavirlik giderleri,
b) Bağımsız denetim, serbest muhasebeci nıali müşavir ve yeminli mali müşavirlik ve diğer

hizmet alımlarından doğan ücretler,
c) Takvim yılı esas alınarak iiçer aylık dönemlerin son iş güniinde Fon toplam değerinin

Yüz binde beşi oranında Kurucu larafindan hesaplanan ve Portföy Saklayıcısı tarafından
oııaylanarak Kurul'a ödenen Kırrul ücreti,

ç) Mevzrrat gereği yapılması zorunlu ilan ve diğer giderler.

8.5. Kurucu tarafından performans ücreti tahsil edilebilir. Performansa dayalı ücretlendirmeye
ilişkin esaslara ve hesaplama ömeklerine fon ihraç sözleşmesinde yer verilir.

MADDE 9- BAĞIMSIZ DENETiM. F,iNANSAL RAPoRLAMA VE FoN İın İıcİıİ
niiciıpEix ı §EKLİ:

9.1. Fon'un hesap dönemi takvim yılıdır. Ancak ilk hesap dönemi Fon'un kuruluş tarihinden
başlayarak o yılın Aralık ayırun sonuna kadar olan siiredir.

9.2. Fon'a ilişkin finansal raporların hazırlanmasında Finansal Raporlama Tebliği'nde yer alan
usul ve esaslara uyulur.

9.3. Fon'un finansal tablolarınııı bağımsız denctiminde Kurul'un bağımsız denetinıle ilgili
düzenlemelerine uyulur. Finansal tablo hazırlama yükiimlülüğtlnün bulwıduğu ilgili hesap

döneminin son günü itibarıyta hazırlanan portftiy raporları da fınansal tablolarla birlikte
bağımsız denetimden geçirilir.

9.4. Fon, tasfiye tarihi itibanyla Ozel bağımsız denetime tabidir.

9.5. Fon, Finansal Raporlama Tebliği'ne uygun olarak yıllık ve altl aylık ara dönem fınansal

rapor düzenlemekıe 1,ukiımıiıdtır. Yıllrk finansal raporlar bağımsız denetime, altı aylık ara

dönem finansal raporlaı ise incelemcye (srrurlı bağımsız denetim) tabidir,

9.6. Yatınmcılarrn talep etmesi haliır<le yıllık ve altı ayhk finansal raporlara dönenı içindcki
gelişmeleri açıklayan bilgilere gaydmenkul yatınmlarına ilişkin olarak Kurul' un ilgili
düzenlemeleri uyarınca hazırlanmış bulunan değerleme raporlan ekleı,ıir. Dönem lçı

gelişmeleri açıklayan bilgiler ve değerleme raporlan , bağımsız denetime tabi değildir.

9.7. Fon'a ilişkin yıllık finansal rapo rlar hesap döneminin bitimini takip edcn 60

ara dönem fuıansal raporlar rse iua döneınin bitimini takip eden 30 gün ıçı
gönderilir. Söz konusu raporlar Kurul'a yapılacak bildirimi takip eden l0

t
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katıLma payı sahiplerine en uygun haberleşmc vasıtaslyla ilotilir ve KAP'ta ilan edilir. KAP'ta
ilan edilecgk finansal raporlarda, ticari sır niteligindeki bilgileri içeren bölümler gizlenebilir

9,8, kurul.ücretine esas üçer aylık dönemlerde hesaplanacak Fon toplam değerleri dönemsonunu.takip eden l0 iş giinü içerisinde kurul'a gönderilir. Aynca Fon siiresi soiunda cla fiyatraporu hazrtlanrr ve bu maddede belirtilen sUrede-Kıırul'a gönderilir.

9,9, Fon, Finansal Raporlama Tebliği'nin l l'inci, l2'nci ve l3,tincü maddelerinde diizenlenenfinansal raPorlan Kurul'un bitdlrim y"l-u.ıtıı.tİ"İİJ ılşti, mevzuat düzenlemeleri
çeıçevesinde ilan eder.

l:l^1:,I:1_1 ll'u*n 
olarak yapılacak t.uutım ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alanrutetıklı Yatınmct tantmına ve.satışın yalnızca gerekli koşuIları sağlayan niteıikli yatırİmcııara

yapılacağı hususlarına yer verilmesi zorunluduİ

9.11. Kurul gerektiğinde, Tebliğ'de yer alan siiıelerle bağlı olmaksızın Fon hakkında bilgi
verilmesini isteyebilir.

9.12. kurucu ve yönetici, gayrimenkut yatınmlanna ilişkin bilgileri, varsa söz konusu
yaürımlarla fon yönetiminde görev alan kişilerin ilişkisini de içırecek şekitde, yatınmın
yapıldığı tarüten itibaren t5 gün içinde en uygun 

- 

haberl"ş." ,".rtu.,yıa katıİına pryı
sahiplerine bildirir.

9.13. Krırucu, her yıl sonunu takip eden bir ay içerisinde, Fon poıtföyiinde değerlenıe
YaPtırılması gereken her bir varlık için değerleme hizrneti alınacak biİ degeİleme kuruluşrr,,,
ve PortftiYtine o yıl içerisinde alınabilecek ve değerleme gerektirecek vartıklaı için değerleme
hizrrıeti alınacak en fazla iki adet değerleme kuruluşunu yönetim kurulu karan ile belirler,
belirlenen değerleme kuruiuşlarını portftiy saktayıcısına bildirir ve ayrlca kAp'ta ilan eder.
Belirlcnen değerleme kuruluşu ancak değişıirilme gerekçesiıiı kurul'a gönderilmesini
müteakip Kurul onayı ile değiştirilebilir.

9.14. Kurucu, hazırlanan gayrimenkul değerleme raporları ile Fon portft5yiinde yer alan diğer
varlıklara ilişkin değerleme raporlanııı ekleriyle birlikte, kendisine teslimini takip eden 10 iş
günü içinde Saklama Tebliği kapsamında değerlendirmelerde bulunulmak tizere PortfiJy
Saklayıcısı'na gönderir. Değerleme raporlannın birer ömeği Kurucu'nun merkezinde
yatrrımcılann incelemesi için hazır bulundurıiur, talep etmeleri halinde masrafları
yatırımcılarca karşılannrak üzere yatırımcılara da gönderilir.

MAD E 10- N,

10.1. Fon'un katılma paylarının alım satımına, dağltımına ve tasfiyesinc ilişkin esaslara fon
ihraç sözleşmesinde ycr veril ir.

10.2. I.on'un sona crmcsinde ve tasfiyesindc, Kurul'un yatırım fonlarıııa ilişkin düzenl
kıyasen uygulanır.

10.3. Mevzuatta öngörülen tasfiye hallerinin oluşması halinde Fon, mevzuatta
esaslara ve sürelere uygun olarak tasfrye edilir. Kuructı tarafından tasfiyeye
ha]indc, tasfiyeye ilişkin alınan Kurucu yönetim kurulrı kararı pay sahiplerine bil

L
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l0.4. Tasfiye dönemine girildiğinde Kurul'a ve en uygun haberleşme vasıtasıyla yatrrımcilaıa
haber verilir. Tasfiye döneminde hiçbir katılına payı ihraç edilemez ve yıni gayrimenkul
Yatınmı faaliYetlerine son verilir. Uygun piyasa koşulları oluşrukça Fon'un varlıkİan satılarali,
nakde çevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borçları ödenir. Bakiye tutarlaı ihıaç belgesinde
belirlenen esaslara göre pay sahiplerine dağıtılırve tiim katılma payları iade aıınır. heoaİrtııaekitiim katılma paylarının iade alınması sonrasında ruruı'a geretıi başvwunun yop,ı.us,n,
takiben Fon adının ticaret sicilinden silinmesi için l."vl,v"İ Kurucu tarafından ticaret sicilinetescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline yap,lan tesciı ıı" utİitte Fon sona erer. Tescil ve ilanailişkin belgeler altı iş günü içinde Kurul'a gönderilir,

l0,5, Fon'un ıasfiye döneminde pay sahipleri katılma payı alrm veya satım talebin<ie
bulrınamaz. Fon'un varlıklarının satrşı, alacaklarının tahsilİ vİ borçtannın ödenmesi sonucu
nakit fazlası oluştukç4 oluşan nakit fazlası pay sahiplerine payları oranında dağıtılır. Bu amaçla
ihr_ aÇ belgesinde belirtilen pay fiyatı açıklanma tarihlerinde, Kurucu Fon'daki nakit mevcudunu
dikkate alaıak_ pay sahiplerine dağıtılacak toptam tutaıi ve sahip olduğu katılma payları
nisPelinde her bir Pay sahibinin almasr gereken tutafı belirler. Tüm pay sahİpleri kendileri için
belirlenmiŞ olan tutar kadar satım talimatı vermiş kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine
bireYsel saklama hizmeti veren kuruluşlar, belirlenen tutarı almakİan ve karşılıgınd-a denİ gelen
miktarda katılma payını iade eürıekten imtina edemez.

10.6. Fon'un, Yatırım Fonu Tebliği'nin 28'inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
dl.rrumunda, Fon portftiyilndeki varlıktar Kurucrı tarafından BİAŞ'ta satılır. Bu şekilde satışı
mümkün olmayan Fon varlıkları, açık artuma veya pazaılık veya her iki usulüıı uygulanması
suretİyle saülarak paraya çevrilebİlİr. Bu yolla nakde dönüşen Fon varlığı, katılma payı
sahiplerine paylan oranında dağıtılır_ Fon'un Yatırım Fonu Tebliği'nin 28'inci maddesinin
birinci fikrasının (ç) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, ıasfıyesinde
uygulaııacai usul, Kurucu'nun veya Po(ftiy Saklayıcısı'nın iflasına veya tasfiyesine karar
veren makam tarafından belirlenir.

l0.7. Fesih anından itibaren hiçbir katılma payı ihraç edilemez ve geri alınamaz.

l0.8. Fon, başka bir fonla birleştirilemez veya başka bir fona dönüştiirülemez.

10.9. Kurucrı'ııun iflası veya tasfıyesi halinde Kurul, Fon'u uygun göreceği başka bir portftiy
yönetim şirketine tasfiye amacıyla deweder. Portftiy Saklayıcısı'nın mali durumunun
taahhütlerini karşılayamayacak kadaı zayıflaması, iflası veya tasfiyesi halinde de Krırucu, Fon
varlığınr Kurulca uygun görülecek başka bir portftiy saklayrcrsına deweder.

MADDE 11-DİĞ ERHÜKÜMLER:

l 1.1. Bu içtüz-tlktc lriiküm bulunmayan konularda 1'ebliğ hükilmleri uygulanır.

lt.2. Katılma paylarının nitelikli yaıırımcıya satışında bu içtiizilk ve Teblig'de
bulı,ınmayan hallerde 28/6/2013 tari}ı]i ve 2869l sayılı Resmİ Gazete,de yayınılanan S

hüküm

Piyasası AraçIarının Satışı Tebliği (I1-5.2)'nde diizenlenen nitelikli yatırımcıya
htikiimler kıyasen uygulanır.
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113. ihraç belgesine ilişkin olarak bu içtiizük ve Tebliğ,de hüküm bulunmayan hallerde

22l6t2o:r3 tarihli ve 28685 sayılı Resmi baz-ete'de yayımlanan İzahname vc İhıaÇ BelgeSİ
Tebliği (I-5.1) hükümleri kıyasen uygulanır.

ARGEUS GAYRiMENKUL vE GiRiŞİM SERMAYESİ PoRTFÖY vÖNnrİııi ı.ş.

Adı SOYADI
ünvını

Adı SOYADI
ünvanı

Hüseyin AYDoĞAI{ F. Tunç YALAV
Genel Müdür Yardı Genel Müdür

Bu içtüzükte hüküm bulunmayın hallerde ve bu içtiizük hükümleri ile Kurul'un
düzenlemeleri arasında bir uyumsuzluk ortaya çıkması hılinde Kurul düzenlemelerine
ulıılur. Kurul, içtiizük hltkümterinin değiştirilmesini her zamın tılep edebilir ve İçtiizük
standırtlarını değiştirebilir.
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