
1-1. Argeus Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. tarafından 6362 sayılı
sermaye piyasası kanunu'nun 52'nci ve 54'iincü maddelerine dayanılarak ve bu içtüzük
hfüiİmlerine göre yönetiInek iizere nitelikli yahrımcıiardarı kahlrna payları karşıhğı toplanan
para, gayrimenkuller, III-52,3 sayıh Gayrimenku1 Yatırım Fonlanıa İlişkin Esaslar Tebliği'niı
18'inci maddesinin üçiincü fikrasında belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız
böliimler veya gayrimenkule dayalı haklar ile katılma payı sahipleri hesabına ve inançlı
mülkiyet esaslarrna göre galrimenkuller, gay,imenkule dayalı haklar ve pala ve selTnaye
piyasasr araçlarrndan oluşan portftiyü işletınek amacryla Argeus Gayrimenkul ve Girişim
Sermayesi Portfüy Yönetimi A.Ş. Yedinci Gayrimenkul Yatrnm Fonu kurulmuştur.

1.2. Fon'rm siire§ine ihraç belgesinde yer verilir.

1.3. Bu içtiiziikte;
a) Argeus Gayıimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. "KURUCU",
b) Argeus Gaüırimenkul ve Girişim Sermayesi Portftiy Yönetimi A.Ş. "YÖNETİCİ',
c) Tiirkiye İş Bankası Bankası A.Ş.'?oRTFÖY SAKLAYICISP,
ç) Aıgeus Gayrimenkul ve Girişim Sennayesi Portfily Yönetimi A.Ş. Yedinci Ga)rimenkul
Yatııım Fonu "FO}rP',
d) III-52.3 §ayü Ga}Timenkul Yatınm Fonlarına İlişkin Esaslaı Tebliği "TEBLİĞ",
e) III-52.1 sayılr Yatınm Fonlarına İlişkin Esaslar Tebliği "YATIRIM FONU TEBLİĞİ",
0 tII-55.1 saylı Portftiy Yönetim Şitketleri ve Bu Şirketlerin Faaliyetlerine İlişkin Esaslar
Tebliği *PoRTFÖy yÖı.reriM TEBLİĞİ,,
g) III-56.1 sayılı Porfftİy Sak]ama Hizrrıetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluşlara İlişkin
Esaslar Tebliği "SAKLAMA TEBLlĞr',
ü)1|-14.2 sayılı Yatmfonlarının Finansal Raporlama Esaslarrna İlişkin Tebliğ "FİNANSAL
RAPoRLAMA TEBLIGI",
h) 6362 sayılı Sermaye Piyasasr Kanunu "KANLIN",
ı) 6102 sayılr Ttirk Ticaret Kanunu "TTK",
i) 213 sayılı Vergi Usrıl Kanıınu "VUK",
j) 6098 sayılı Tiirk Borçlaı Karrunu "TBK",
k) Merkezi Kayıt Kuruluşu A.Ş. *MKK",

l) Borsaİstanbul A.Ş. "BİAŞ",
m) lstanbul Takas ve Saklama Bankası A.Ş. "TAKASBANK',
n) Sermaye Piyasası Kurulu "KIJRUL",
o) Kurul'un yalırrm kuruluşlanna ilişkin düzenlemelerinde tanrmlanan ve talebe dayalr olarak
pİofesyonel İ<abul edilenler de ddtül profesyonel mğteriler'1rlİlgllKJ-i YATIR]MCr',
ö) Fon ile katılma payı sahipleri arasrnda bireysel veya toplu olaıak akdedilen, asgari olarak

Tebliğ,in 4 numara]ı ekinde sayılan hususlann diDenlendiği sözleşme "FoN IHRAÇ
SÖZLEŞMESİ",
p) Fon'ıın gayrimenkul portftiyiinün yönetimiyle
Kıırucu nezdinde oluşturulan ve asgari olmak Teb
meydana gelen komite *YATIRIM KoMiTESr',
r) Ttiıkiye Cumhuriyet Merkez Bankası "TCMB",
s) Kamuyu Aydınlatma Platformu "KAP"
olarak ifade edilecektir.

ilgili işlemlerin yünitiilmesinden
liğ'in 1l'inci maddesinde sayrlan c.+

ş
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ARGEUS GAYRiMENKUL \T GİRişiM SERMAYESİ PORTFÖYYÖNETİMİ A.Ş.
yEDiNci GAvRiMENKuL vATIRIM FoNu İçrÜzÜĞÜ

MADDE 1_ F'ON,UN KURIJLUS AMACI ve StiRE§İ:



1.4. Bu içttizillç katılma payı salıipled ile Kurucu ve Portfdy Saklayıcısı amsmda Fon
portiöyiiniin inançh mülkiyet esaslanna göre işletilmesiıi, Kanun'un 56'ncı maddesİ
kapsamında saklanmasınr, vekdiet akdi hiikiımlerine göre yönetimini konu alan genel işlem
şartlarını içeren iltihaki bir sözleşmedir.

E -Fo CU Y VE
S

İntemet Sitesi; \\ .,1,\\ 
. alg .con-tı'dir.

2.3. Portftiy Saklayıcrsı'nın;
Ünvanı; Tiiıkiye İş Bankası A.Ş.,
Merkez Adresi; İş Kuleleri 34330 Levent/İstanbul,
ıntemet sitesi: rı,ı.,ıı .is'rıe;ık.coıır.tı' dir.

MADDE 3_ FoN PoRTFÖYtJNtiN OLUŞTURULMASI VE FON,UN irrnıç

Y

2.1. Fon'un iinvaru; Aıgeus Gayrimenkııl ve Girişim Sermayesi Portftj y Yönetimi A.Ş. Yedinci
Gayrimenkul Yatrnm Fonu'dur.

YICIsI

2.2. Kurucu'nun ve Yönetici'nin;
Ünvaıır; Argeus Galdmenkul ve Girişim Sermayesi Portföy Yönetimi A.Ş.
Merkez _Adresi; Barbaros Mah. Halk Cad. Cosmo Plex No:l lç Kapı No:3
Ataşehir/İstanbul,

EDILMESI:

3.1. Fon'un katılma paylaf,ı Tebliğ'in ihraca iüşkin hiikiimleri çerçevesinde sadece nitelikli
yatnmc ara satlİrr.

3.2. Kahlma paylannın itibari değeri yoktur ve kaydi değer olarak tutulıır. Katılma paylan kaydi
olarak MKK nezdinde yatınmcı b azında izlenır . Katılma payları bastnlamaz ve fiziken teslim
edilemez.

3.3. Onaylı ilıraç belgesinin Kurucu tarafindan teslim alınma§ınl takip eden bir yıl içerisinde
katılma paylarınrn nitelik]i yatrlmcrlara satışrna başlanması, satlş başlaıulç talihini takip eden
en geç bir yıl içinde Tebliğ'de belirienen asgari fon podftiy değeri büyüklüğüne ulaşması ve
katılma payı sahiplerinden toplanan pmalanı Yönetici tarafirıdan Tebliğ ve fon ihraç
sözleşmesiıde belirtilen esaslar dAhilinde yatınma yönlendirilmesi zorun]udur.

MADDE 4- ıriıxnnrİ VARLIKLARIN SAKLAI\MASINA V
E ASLAR:MALY A İ

4.1. Fon portftiyündeki varlrklar, yaprlacak bir sözleşme ile Saklama Tebliği dllzenlemeleri

çerçevesinde Portfüy Saklayıcısı nezdinde saklanlr.

4.2. Fon, tapuya tescil, değişiklik, torkin ve düzeltme talepleri dAhil olmak üzere her
işlemieri ile ortağı olacğı anonim ortaklıklann kuruluş, §ermaye artınmı veya
işlemleri dAhil her tiir ticaret sicili işlemleri ile srnrrlı olarak ttlael kişiligi haiz addo
portfdyünde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
gayrimenkule dayalı senetler tapu kütügline Fon adrna tescil edilir. Tapuda ve

+
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Foıı adına yapılacak işlemler Kurucu ile Portftty Saklayıcısı'nı temsil eden birer yetkilinin
müşterek imzalan ile gerçekleştirilir. Bu hiiıl«niin uygulaıunasında yettilİler, Kuıucu ve Portfty
Saklayıcısr'nn yönetim kurulu başkan ve liyeleri ile yönetim kurulıınca yetkilendirİlecek en az
ikinci derece imza yetkisine sahip kişilerdir.

4.3. PorlfiiY saklayıcrsı tarafindarı Fon portftiyiinde yer alan ve Takasbank'ın saklama hianeti
verdİği Para ve sefinaye piyasa§l aıaçları, kıyınetli maden]er ile diğer vaıl*laı Takasbank
nezdinde Fon aduıa açılan hesaplarda izlenir, Bunlann üşında kalan varl*lar ve budanı
değerleri konusunda gerekli bilgiler Takasbank'a al:tanlır veya söz konusu bilgilere
Takasbank'ın erişimine imk6n sağlanır.

4.4. Fon malvaılrğı, Fon hesabna olması şartryla kredi alrnmasr, fmansman sağlanmasr veya
fon adııa taraf olunan benzer nitelikteki işlemlerde bulunmak haricinde teminat gösterilemez
ve rehnedilemez. Fon malvatlığı Kurucu'nun ve Portfiiy SaHayrcısr'nm yönetiminin veya
dsnetiminin kamu kurumlanna dewedilmesi halinde dahi başka biı amaçla tasamıf edilemez,
kamu alacaklannın tahsili amacı da dAhil olmak iizere haczedileme z, iiznine ihtiyati tedbil
konrrlamaz ve iflas masasrna d6hil edilemez.

4.5. Semıaye piyasası araçlarrnın el değiştirmediği ve sadece takas meıkezlerinin belgeleri ile
işlem yapılan ülkelerin selmaye piyasası aıaçlarına yatınm yapılması halinde söz konusu
araçlara ilişkin saklama hizırıeti ilgili aracı kııruluş taraindan sağlanır. Saklama hizrrreti veren
aracı kuruluş taraindan müafazadaki sennaye piyasası aıaçlarının son durumu itibanyla,
tamamml gösterecek şekilde diizenlenmiş belgelerin veya bunlann bir ömeğinin Kurucu
nezdinde siirekli olarak bulutıdurulmag zorunludur.

MADDE 5- F,oN, Y TiMiNE vEY TİCİ,NiN TABİ
oLDU

5.1. Fon'un katılma payı süiplerinin haklann koruyacak şekilde temsili, yönetimi ve
yönetimin denetleıırnesi ile faaliyetlerinin fon içtüziik ve ihraç belgesi hiikiimlerine uygruı
olarak yi.irüttilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu, Fon'a ait varlıklar üzerinde kendi adına
ve Fon hesabrna mevzuat ve içtiiziik, ihraç belgesi ve fon ihraç sözleşmelerine uygun olarak
tasamıfta bulunmaya ve bundan doğan hakları kullanmaya yetkilidir. Fon portftiyü, Kurucu
tarafından bu içtiizfü ve Tebliğ hiikiimleri ddhilinde yönetilir.

5.2. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasında, Kıırucu'nun yönetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yönetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla üyeye veya Kurucu'nrın birinci derece imza
yetkisine sahip personeline de,çredebilir.

5.3. Fon'un faaliyetlerinin yiiriitiilrnesi esnasrnda portföy yöneticiliği hizrneti d6hil clışandaı
sağlanan hizmetierden yararlanrlınasr, Kurucu'nun sorumluluğunu ortadan kaldrmaz.

5.4. Kurucu'nun yönetim kurulu üyeleıinden en az birinin gayrimenkul alım satım işi haricinde
gayrimenkul yatrtınrları konusrrnda en az beş y lık tecrübeye sahip olınası gereklidir. Aynca
Kurucu nezdinde bir Yatınm Komitesi oluşturulmasr ve bu Yatrnm Komitesi'nde asgaıi o
birinci ciimlede belirtilen niteliği haiz yönetim kurulu üyesi, genel müdür ile Kurucu
tam zamaıll ya da y4rr zamanlr istihdam edilmiş ve Kurul'un ilgili düzenlemelerinde
nitelikleri haiz bır gayrimenkul değerleme uzmanı bulrrıunasr zonrnludur-
Komitesi'nde görevlendirilecek gal, imenkul değerleme uzrnaru şartr, gayrimenkul
lisansrna ve, gayıimenkul değerlemesi konusrında en az 3 yrllık tecıübeye sahip b
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kurulu iıyesi ile de sağlaııabilir. Fon,un ihraç belgesinde nisaplan ağrlaştıncr aksirıe bir

dtiaenleme bulunmadığ takdirde, Yatınm Komitesi üyelelin çoğunluğuyla toplanır ve

toplarıtıda kullanılan oylann çoğuntuğuyla karar ahr. Ancak her haliikarda Kurucu tarafindan
Tebliğ kapsamında atanan üyeleıden en az ikisinin toplantıda hazır bulunmalan gerekir. Fon'un
gayrirnenkul portftiyiiniin yönetimiyle ilgili işlemler Yatınm Komitesi tarafindan yiirütiilifu.

5.5. Fon İle ilgili işlemlerirı düzgiin yiirütiiJebilmesini teminen Portftiy Yönetim Tebliği
hükiirnlerİ çerçevesinde bir fon hiznet birimi oluştuniur. Fon himıet birimi Kurucu nezdinde
oluşturulmuştur. Fon hizmet birimi asgari olarak, Fon muhasebe kayıtlarınrn tutulması, nakit
mutabakatlarrnın yapılması, katılrna payı alım-satım emirlerinin kontrol edilmesi, gün
sonlarmda Fon raporlarrnrı, Fon'un nıizan, bilanço, gelir-gider tablosıınıın hazırlanması gibi
görevleri yerine getirir. Kurucu nezdindeki nıüasebe sorumlusu ve Fon işlemleri için gerekli
mekan, teknik donanım ve müasebe sistemi ile yeterli sayıda ihtisas personelinin
brı'lundurulması zorunludur. Muhasebe sorumiusu asgari oiaıak fon hizrrret biriminin
organizasyonunun sağlanmasr, Fon ile ilgili yasa1 ve diğer işlemlerin koordinasyonu,
yürütülmesi ve takibinden sorumludur. Muhasebe sorumlusu, portfty yöneticiliği faaliyetinde
bu]unamaz. Muhasebe sorumlusunrrn herhangi bir sebepten dolayı görevden aynlması halinde
altı iş günü içinde yeni bir muhasebe sorumlusu atanrı ve Kurul'a bildirilir.

5.6. İhraç edilen katıima paylarınrn kaydına mahsus olmak iizere TTK'run 64'üncü maddesine
göre tasdik e$irilen "Katılma Paylan Defteri" tutulur. Katılma paylan defterinde katılma
paylarının alrm saturılan izlenir. Fon'a ilişkin alınan her tiir karaı onayh olarak "Yönetim
Kurulu Karar Defterine" yazılır. Buolar dışında fon işleırıleıine ilişkin olarak TTK, VUK ve
Kanun hiikiimleri çerçevesinde; Yevmiye Defteri (günliik defter) ile Defter-i Kebir (büyük
defter), Kurucu tarafından tufulur. T.C. Hazine ve Maliye BakanJığı'nca istenebilecek VUK'tarı
kaynaklanaıı zorunlu defterler de aynca tutulur.

5.7. Kurucu, kaydi değer olarak tufulan katılma paylannı yatrnmcrlar baznda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 yıl boyunca saklamak zorundadır.

5.8. Fon'un müasebe, denetim, hesap ve işlemleri Kanun, TTK, VUK ve TBK'nın ilgili
hükiimlerine uygun olarak, Krrrucu'nun ve Yönetici'nin hesaplan dışında özel hesaplarda

izlenir. Fon müasebesine ilişkin olarak, Kurul'un Finansal Raporlama Tebliği'nde belirtilen
esaslara uyulur.

5.9. Kurucu ile kat ma payı sahipleri arasındaki ilişkilerde bu içttizük hiikiirrıleri, Kanun ve

ilgili mevzuat, hükiim bulunmayan hallerde ise TBK'nın vekalet akdi hiikiimleri uygulanır.

5.10. KurucufYönetici, Fon'un yönetiminde aşağıdaki ilkelere uyar;

5.10.1. Yönetici'nin yönettiğı her fonun çıkarrnr ayn ayn gözetmesi zorrınludur. Yöneti cı,

yönetimindeki fonlar veya diğer mğterileri arasında biri lehine diğeri aleyhine sonuç verecek

işlernlerde bulunamaz. Fon portfiiyü ile ilg ili alım satım kararlaıında objelıiifbilgi ve belgelere

ve sözleşme ile belirlencn yat,rtm ilkelerine uyulması zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alrm

satrm kararlarrna mesnet teşkil eden araştırrrra ve rapor lann en az 5 yıl süreyle yönetici ne

saklanmasr zorunludur. Fon portföyiine ilişkin yatuım karannı veren

satrm kararlannr imzalı olarak kaydeder.

portftiy y

5,10.2. Mevcut plyasa veya ödeme koşulları ditkate alınarak yapılacak alım işl
değerleme faaliyeti sonucu bulunan değerlerden daha yüksek, satım ve kiralama i
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ise daha düştik değerler esas alrnırsa, bu durumun ilgili yıl içerisinde en uygrın haberleşme

vasıtasryla katrlına payı sahiplerine bildirilmesi zonrnluduf .

5.10.3. BİAŞ'ta işlem gören varlıklann alım satrnınrn BİaŞ kanalıyla yaprlıması zorunludul.
Fon adına katılrna paylarınrn allm satrn:u nedeniyle, BİAŞ Borçlanma Araçlan Piyasası'ndan
aynr giin valörü ile aynı giin valörlü işlem saatleri dışında Fon portfüyüne alım veya Fon
Portftiyiinden satım zorunluluğu bulunduğııırda, BİAŞ tarafindan belirlenen işlem kurallanna
uyulur. yönetici'nin, Fon portfijyüne pay ahm sahm işlemlerinde, işlemi gerçekleştiren aıacı
kuruluşun, fonu temsil eden müşteri numarasıyla BiAŞ'ta işlem yapmasını temin etmesi
zorrrnludur.

5.10.4. Yönetici, Fon adrna portftry için yapılan bir alrm satım işleminden dolayı lehine
komisyon, iskonto ve benzeri menfaat sağlarsa, bu durum Kurucu tarafndan öğrenildiği
tarihten itibaren 10 iş günü içiıde en uygun haberleşme vasfasıyla yatinmcılara bildirilir.

5.10.5. Herhangi bir şekilde Yönetici'nin kendisine veya üçiincü kişilere çıkar sağlamak
amacryla Fon portftiyiinde bulunan varlıklann ahm satımr yapılarnaz. Fon adına verilecek
emirlerde gerekli özen ve basiretin gösterilmesi zorunludur. Fon adrna yapılacak alım
satımlarda portftiy yönetim sözleşmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu'nun
genel kararlarrna uyul ur.

5.10.6. Fon portftiyünün önceden saptarımış belirli bir getiri sağlayacağına dair yazrlr veya
sözlü bir garanti verilmez.

5.10.7. Kurucu, Yönetici ve Fon'ı.uı yönetimi ile ilgili olarak veya görevlerini ifa etmeleri
sırasmda bilgi sahibi olabilecek durumdaki kişiler, bu bilgileri kendileri veya üçiincü tarafın
menfaati doğrulfusunda kullanamazlar.

5.10.8. Yönetici, Fon portfi)yünü, içti,izfü, ihraç belgesi, fon ihıaç sözleşmesi, Kanıın ve ilgili
mevzuat hükiimlerine göre yönetmekle yükiirnlüdiir.

5.10.9. Kıırucu, Yönetici ve yönetim veya sermaye bakrmından bunlarla doğrudan ya da dolaylı
olarak ilişkili olanlar tarafindan kurulan veya yönetilen fonlann katılma paylarınrn fon
portftiyiine d6hil edilmesi halinde bu fontara giriş ya da çıkış komisyonu ödenemez.

5.1l. Aynca Fon için aşağıdaki işlemler yapılabilir.

5.11.1. Katılma paylanrun geri dönüşlerinde oluşan nakit ihtiyacının karşılanması amacıylL
portftiyde yer alan repo işlemine konu olabilecek menkul krymetlerin rayiç bedelinin %o1O'una

i<adar, borsada veya borsa dışında repo yapabiliı veya borçlanma amacıyla Takasbank para

Piyasası işlemleri yapılabilir.

5.11.2. Fon toptam değerinin azami %50' si oranııda kredi veya faizsiz finansman kullanrlabilir.
Ru orarrrn. kredi veya faizsiz finansman klülanımının gerçekleştiği hesap dönemi ve

sonrasındaki hesap dönemleri sonunda açrklanan fiyat raporlarında sağlanması g

Kredi veya faizsiz finansrnan kullanrlması halinde bunların niteliğ tuiarı, faizi,
komisyon ve masraflar, alındığı tarih ve kuruluş ile geri ödendiği tarihe ilişkin
dönemini takip eden 30 giin içinde en uygun haberleşme vasltasryla katılma payı

bildirilir.
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5.12. Kurucı.ı/Yönetici, gayrimenkul yatırımlarına ilişkin dışandan danışmanlık hizmeti

alabi'lir.

5.13. Kurucu/Yönetici, kendi bünyesinde risk yönetim hizmetini sağlayan bİr bİrİm
oluşturabileceği gibi risk yönetimi konusunda yatınm kuruluşlarından ve umıanlaşmış diğer
kuruluşlardan da hizrrıet alabiiir. Risk yönetim hizmetini sağlayan biim, portfilyiin
Yönetiminden sorumlu birimden bağımsızdır. Fon'un maruz kalabileceği risklere ve risklerin
ölçümiinde kullaıulan yöntemlere ilişkin detaylı bilgilere Fon'rın kAp'ta yer alaı sürekli
bilgilendimıe formundan (rtıvıv.kaıı.org.tr) ulaşılması mitnkiindür.

5.14. Fon'un gayrimenkul yatınmlan dışındaki varlıklann portfty sınırlamalanna ise fon ihraç
sözleşmelerinde yer verilir. Fon portfiiyiinde yer alan gayrimenkul yatrnmlan dışında kalan
setnaye piyasası araçlarrnın yönetiminde Kurul'ıın yatınm fonlanna ilişkin diize nlemeleıinde
yer alan ihraççı sınırlamalan ile fon ifuaç sözleşmelerinde yer alan yatırım stratejileri ve
limitlerine uyulur.

6-F ,tJN YATıRIM AMACI P TF YY sTRATEJisi İLE BU
EaNLARDA IA:IIRILYAPILiCAK SERMAYE ASASI AIRAÇLARININ
snciıvıi vn ni§rin bıĞırıı,ıvıesr nsasıanr:

6.1. Fon portftjytine alınacak varhk ve işlemlere ilişkin olarak Tebliğ ve Kurul'un ilgili diğer
düzenlemelerinde yer alan esaslara uyulur.

6.2. Fon'un yatırlm amacr ile portftiy yönetim stratejisine ve poftföyüne alınabilecek varlık ve
işlem-lerin seçimi ile riskin dağıtılmasr esaslarına ilişkin ayruıtılı bilgilere fon ihraç
sözleşmesinde yer verilir.

6.3. Üzeıinde ipotek bulunan veya gayrimenkulün değerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat şerhi oiarı bina, aısa, aıazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayah haklar Fon poffiiyüne alınabilir. Bu hususta, Tebliğ'in l9'uncu maddesinin birinci
fikrasrnın (c) bendi saklıdır.

MADDE,7- Po Y BEL PA
TES veP

7.3. Poıtftiye alınacak varlıkların ve hakların rayiç değerleri ile rayiç kira bedellerinin değer

Tesp itinin gayrimenkul değerleme kuruluşlarına yaptınlması zorunludur, Portftiyde y

varlıklann yılsonu değer lerinin tespitinin yapılııası zorunludur. Söz konusu değer

hazrrlanması öngörülen durumlarda, işlem tarihinden

A

7.1. Fon'un birim 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 dışrnda, mevzuattaki değerleme esaslarına uyulmak suretiyle günlük olarak
referans/gösterge niteliğinde birim pay değeri hesaplanır ve açıklanır.

7.2. Fon katılma paylarıntn satım ve geri alım fiyatlarırun tespiti usulü ile Fon portfiiY ve toPlam

değerlerinin beliİlenmesine ilişkin esaslara fon ihraç sözleşmelerinde yer verilir.

ilişkin değerleme raporu
içerisinde hazırlanmış b
hazrrlatrlmasr ihtiyaridir.

tr değerleme raporu bulunması halinde tekrar değerle
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7.4. Gayrimenkule ilişkin değerleme çalışmalarırun bitiş tarihi ile rapor taıihi arasındaki siirenın

beş iş giiınünlı aşmaınasi ve gayrimenkul değerleme rapolrınrrn Iapor tarİhİnİ takİp eden İkİ İş

giinü içinde Kurucu'ya teslimi zorunludur. Değerleme raporlan değerleme tarihinden itibaren
en az 10 yıl boyunca, ihtilaf olması durumunda ihtilaf sonuçlanıncaya kadaı Kurucu ve varsa
yönetici nezdinde saklant,

7.5. Fon portftiyiinde yer alan diğer varlıtların değerleme esaslanna ilişkin olarak Kurul'un
yatınm forıJannın finansal lapoflamalarına ilişkin diizenlemelerinde yer alan değerlemeye
ilişkin esaslara uyulur.

7.6. Fon'a ilişkin farklı pay grupları oluşturulabilir. Bu durumda pay gruplanrun hak ve
yiikiimlülüklerine fon ihraç sözleşmesinde yer verilir.

7.7. Fon katılma paylarının değerlerinin yatırımcrlara bildirim esas ve usulleıine fon ihraç
sözleşmesiıde yer verilir,

7.8. Savaş, doğal afetler, ekonomik kıiz, iletişim sistemlerinin çökmesi, portftiydeki varlıklann
ilgili olduğu pazaıın, piyasarun, platformun kapanması, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek anzalar, Fon toplam değerini etkileyebilecek öneınli bir bilginin ortaya çıkması gibi
olağanüstii durumlann meydana gelmesi halinde, değerleme esaslarrnın tespiti hususulda
Kurucu'nun yönetim kurulu karar alabilir. Bu durumda değerleme esaslarının gerekçeli olarak
karaı defterine y azı|arak, Kurul'a ve Portfüy Saklayıcısı'na bildirilmesi zorunludur, Aynca söz
konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberleşme vasıtasryla katılma payı sahiplerine bildidm
yapılır.

7.9. Katılma payı ihracının veya fona iadesinin ayni olarak gerçekleştiriknesi durumund4
Tebliğ,in beşinci böliimi.inde belirtilen esaslıır çerçevesinde katılma payı karşılığında
yatınmcılardan fona veya fondan yaünmcılara dewedilecek gayrimenkuller, Tebliğ'in 18'inci
maddesiniı üçüncü fikrasrnda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsrz
böliimler ve gayrimenkule dayalı hakların değer tespitine yönelik olarak Tebliğ'in 29'uncu
maddesinin ikinci fıkrası kapsamında değerleme hizrneti alınacak kunıluş olarak belirlenen
gayrimenkul değerleme kuruluşurıa bir rapor hazırlatılır. Yatırrmcılardan Fon'a dewedilecekler

için hazırlanacak değerleme raporuna ilişkin masraflar Fon portftiyİ.inden karşılanamaz.

iatılma payı satışınd4 ihraç edilecek katılma payı adedinin hesaplanmasında esas. alınacak
deger, hazıilanan değerleme raporunda ulaşılan değerden fada, katıina payı iadesinde geri

aııİacak katılma payİ adedinin hesaplanmasında esas alınacak değer ise hazırlanan değerleme

raporunda ulaşılaı değerden az olamaz. Üzerinde ipotek bulrınan veya gayrimenkuliın değerini

etİ.ileyecek ,"ya devrini kısıtlayacak nitelikte herhangi bir ta§idat bulunan gayrimenkuller ve

gayrimenkule dayalı haklar katılma payı satlşı karşrhğında fona devredilemez,

sağlanamadığırun
lacağınrn Kurucu
ir. Ancak bu süre

DE G VEG P s
Y ITIL A AR

7.10. Fon katılma paylarınrn Fon'a iade edilebilmesi için gerekli likiditenin
ve portftiydeki gayrimenkul yatrrmlanndan çıkışın yatınmcrnn zaranna o

t**"au., tespiti halinde, Kurucu katrlma paylarırun geri alrmırır erteleyebil

bir yılı aşamaz ve ertelemeye ilişkin karar derhal Kurul'a bildirilir,

8.1. Fon,da oluşan kAr, katnıa paylarının bu içtüzükte beliftilen esaslara göre

katılma payr fiyatlarrna yanstr. Katllma payı sahipleri, paylarını fon ihraç s

+
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belirlenen sİirelerde Fon'a geri satt*larında, işleme esas fiyatın içerdiğ Fon'da oluşan kArdan

paylarını almış olurlar. KAr payı dağrtm esaslanna ilişkin ayrınhlı biigİlere fon İlraç
sözleşmesinde yer verilir.

8.2. Fon'a ilişkin kuruluş maslaflan da d6hil tiim gidetler Fon malvarlığından kafşilaruf,
Fon'dan karşılanan, portftiy yönetim ücreti döhi1 tiim giderlerin toplammrn Fon toplam
değeıine göre iist sınrnrra fon ihraç sözleşmesinde yer verilir.

8,3. Fon'da uygulanacak yönetim ücretinin hesaplanmasına ilişkin bilgilere fon ihraç
sözleşmelerinde yer verilir.

8.4. Portftiy yönetim ücretine ve Fon'a tahakkuk ettirilecek ise performans ücretine ek olarak
Fon'dan aşağıdaki harcamalar yaprlabilir:

1. Katılma payları ile ilgiIi harcamalar
2. Portfdy işletmesi ile i|gili harcamalar
a) Mevzuat gereği yapılması zorunlu tescil ve ilan giderleri,
b) Fon'un yasal defterlerine ilişkin giderler dAhil olmak üzere noter ücretleri,
c) Portftiydeki varlıkların sigorta ücretleri,
ç) Portftiydeki varlrklann veya bunlan temsil eden belgelerin nakil veya nakle bağlı sigorta

ücretleri,
d) Portftiydeki varlıklann saklanmasr, Fon operasyon ve değeıleme hizmetleri için ödenen

her tiirlü ücretler,
e) Varlıiların nakde çewilmesi ve transferinde ödenen ve bunun dışında Fon'un miikellefi

olduğu her tiirlü vefgi, resim ve komisyonlar,
f; Finansman giderleıi, komisyon, masraf ve kur farkları,
g) Portfdye alımlarda ve port{iiyden satımlarda ödenen kurtajlaı ve komisyonlar ile alım

veya sahm gerçekleşmese dahi bu amaçla yapılan ve Foı'un faaliyetleri iie ilgili olduğu
yönetim kurulu kaıan ile belirlenen masraflar (yabancı paıa cinsinden yapılan giderler TCMB
dövD saüş kuru üzerinden Ttirk Lirasına çevrilerek kaydolıınur.),

ğ) Portftiyde yer atan ve fon portftiyiiniin oluşturulması sürecinde nİhai olarak portföYe

dahil edilmesine karar verilenlerle ile sınırlı olmak iizere gayıimenkul yaünmlanna ilişkin fon
ihraç sözleşmesinde belirtilen değerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali danışmarılık hizmeti
ücretleri, noter ücreti ve fatura basım ücreti vb. ücretleı,

h) Aıacı kurum komisyon ücreti ve masraflan,
ı) Fon adına yapılan sözleşmelere ilişkiı her ttirlü gider ve masraf, harç ve noter ücretleri,

i) MI(K ve Takasbank'a fon için ödenen ücret, komisyon ve masraflar,
j) Fon portftiyiindeki varlıklann pazarlaııınas1 ve satlşl için katlaıılan giderler,

$ Foırpoffiıytındeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlü bakım, onarrm, tadilat ve yenileme

giderleri,* 
l) Fon poftföyundeki gayriırıenkullerin her ttirlü aidat, bina ortak gideri, temel hizmet

giderleri ve sair giderler,
m)
n)

İşletmeci firmalam ödenen hianet bedelleri,
D|fter tasdik, fatura basrmr, e-fatura, e_defter gibi belge ve kayıt düzeni ile ilgili

harcamalar,
o) Tüzel Kişi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
ö) KAP giderleri,
pj no., fr.mlyUrO"l.i gayrimenkul projelerine ilişkin imzalanacak södeşmeler

kapsanıında yapılacak ödemeler,- 
r) Fon portftiyiindeki gayrinrenkullerin tapu tescil işlemlerine ilişkin
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s) Fon'un taraf olduğu sözleşmelerde sözleşmeden kaynaklanan yiikümliilüklerini yerine

getirmeyen kaışı taraf alğhine başlatıları hukuki işlemlere il§kin aıukatlık, yaigıİama ve İcia
takibi giderleri,

ş) Fon'un taraf olduğu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargılama giderleri ve söz konusu
yargılamalar sonucunda Fon aleyhine oluşacak taaninat ve/veya cezalar ile sair yasal
harcamalar

t) Kurulca uygun göriilen diğer harcamalar.
3. Mevzuat gereği yapılması zorunlu ilan giderleri ve diğer harcımalar
a) Fon'un miikellefi olduğu vergi ve VUK gereği yapılan mali müşavirlik giderleri,
b) Bağımsız denetim, serbest muhasebeci mali müşavir ve yeminli mali müşavirlik ve diğer

hizrnet alımlarından doğan ücretler,
c) Takvim yılı esas alınarak üçer aylık dönemlerin son iş giiniinde Fon toplam değerinin

yiiz binde beşi oıarıında Kurucu tarafından hesaplanan ve Portfüy Saklayrcısr tarafindan
onaylanarak Kurul'a ödenen Kurul ücreti,

ç) Mevzuat gereği yapılması zorunlu ilan ve diğeı giderler.

8.5. Kurucu tarafından performaırs ücfeti tahsil editebilir. Performansa dayah ücretlendirmeye
ilişkin esaslara ve hesaplama ömeklerine fon ihraç södeşmesinde yer verilir.

MADDE g:BAĞlMsız DEı[ETiıvr. riNı,xsır, RAPORLAMA vE FoN İr,n İıcir,İ
tiıciıBnix acıxr,axıvıa §nffii
9.1. Fon'un hesap dönemi takvim yıhdır. Ancak ilk hesap dönemi Fon'un kuruluş tarihinden
başlayarak o yılın Aralık ayının sonuna kadar olan siitedir.

92. Fon'a iüşkin finansal raporlann hazrrlanmasında Finansal Raporlama Tebliği'nde yer alan
usul ve esaslara uyulur.

9.3. Fon'un fınansal tablolarırun bağrmsız denetiminde Kurul'un bağımsız denetimle ilgili
düzenlemelerine ulı-ılur. Finansal tablo hazırlama yükiimlülüğünün bulunduğu ilgili hesap
döneminin son giınü itibarıyla hazırlanan portföy raporlan da fiıansal tablolarla birlikte
bağımsız denerimden geçiril ir.

9.4. Fon, tasfiye tarihi itibarıyla özel bağrmsrz denetime tabidir.

9.5. Fon, Fhansal Raporlama Tebliği'ne uygun olarak yıllık ve altı aylık ara dönem tinansal

rapor düzenlemekle yiikümlüdtir. yıllık fiıansal raporlaı bağımsız denetime, altı aylık ara

dönem finansal raporlaı ise incelemeye (sınırh bağımsız denetim) tabidir.

9.6. Yatınmcılann talep etınesi halinde yılhk ve alt aylık finansal raporlara dönem içindeki
gelişmeleri açıklayan bilgilere gayrimenkul yatırrmlanna ilişkin olarak Kıırul'ıın ilgili
dtızğilemeleri uyiınnca hazırlaruırş bulunan değeıleme raporlan eklenir. Dönem içindeki
gelişmeleri açıklayan bilgiler ve değerleme raporları, bağımsız denetime tabi değildir.

9.7. Fon'a ilişkin yıliık finansal raporlar hesap döneıninin bitimini takip eden 60 giin, altl
ara dönem finansal raporlar ise aıa dönemin bitimini takip eden 30 giin içinde
gönderilir. Söz konusu raporlal Kuıul' a yapılacak bildirimi takİp eden l0 iş gtlnü

katılma payı sahiplerine en uygun haberl eşme vasrtasryla iletilir ve KAP'ta ilan
ilaı edilecek finansal raporlarda, ticari sır niteliğindeki bilgil eri içeren bölürrü-ler gizl
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9.8. Kurul ücretine esas üçer aylık dönemlerde hesaplanacak Fon toplam değerleri dönem

sonunu takip eden 10 iş günü içerisiıde Kurul'a gönderilir. Aynca Fon sikesİ sonımda da fiyat
raporu hazırlanrr ve bu maddede belirtilen sirrede Kurul'a gönderilir"

9.9. Fon, Finansal Raporlama Tebliği'nin 1l'inci, 12'nci ve l3'iincü maddelçrinde düzenlenen
finansal raPorlarr Kurulnun bildit'ım yüktiınlülüklerine ilişkin mevzuat diizenlemeleri
çerçevesinde ilan eder.

9,1!.._{9n'a iliŞkin olaıak yapılacak tanrtım ve reklamlarğ Kurul diizenlemelerinde yer alan
niteİkli yahnmcı ta mrna ve satışrn yalıızca gerekli koşulları sağlayan nitelikli yatnmcllara
yapılacağı hususlanna yer verilmesi zorunludur.

9.11. Kuıul gerektiğnde, Tebliğ'de yer alan siirelerle bağlı olmaksıan Fon hakl«nda bilgi
verilınesini isteyebilir.

9.12. Kurucu ve Yönetici, gayrimenkul yatırımlanna ilişkin bilgileri, varsa söz konusu
yatınmlarla foır yönetiminde görev alan kişilerin ilişkisini de içerecek şekilde, yatırımın
yapıldığı tarihten itibaren 15 giin içinde en uygun haberleşme vasıtasryla katılma payı
sahiplerine bildirir.

9.13. Kuıucu, her yrl soııunu takip eden bir ay içerisinde, Fon po(ftiyünde değerleme
yaptınlmasr gereken her bir varlık için değerleme hizmeti alınacak bir değerleme kuruluşunu
ve portftiyiine o yıl içerİsİnde alınabilecek ve değerleme gerektirecek varlıklar için değeıleme
hizmeti alınacak en fazla iki adet değerleme kuruluşunu yönetim kurulu karan ile belirler,
belirlenen değerleme kuruluşlannr portfüy saklayıcısına bildirir ve aynca KAP'ta ilan eder.
Belirlenen değerleme kuruluşu ancak değiştirilme gerekçesinin Kurul'a gönderilmesini
müteakip Kurul onayı ile değiştirilebilir.

9.14. Kurucu, hazılaoan gayrimenkul değerleme raporları ile Fon portftiyünde yer alan diğer
varlrklara ilişkin değerleme raporlann ek_leriyle birlikte, kendisine teslimini takip eden 10 iş
günü içinde Saklama Tebliği kapsamında değerlendirmelerde bulunulmak üzere Portftiy
Saklayıcrsı'na gönderir. Değerleme raporlarının birer ömeği Kurucu'nun merkeinde
yatınmclların İncelemesi için hazır bulundurulur, talep etneleri haliıde masrafları
yatınmcılarca karşılanmak üzere yatınmcılara da gönderilir.

N, F N'A KATILMA ve FON'D
ARI ile l'ON'tJN SO

10.3. Mevzuatta öngörülen tasfiye hallerinin oluşmasr halinde Fon, mevaırıtta yef
esaslara ve sürelere uyguı-ı olarak tas{iye edilir. Kurucu tarafindan tasfıyeye karar
halinde, tasfiyeye ilişkin alınan Kurucu yönetim kurulu karafl pay sahiplerine bildi

10.4. Tasfiye dönemine girildiğinde Kurul'a ve en uygun haberleşme vasıtasıyla
haber verilir. Tasfiye döneminde hiçbir katılma payı ifuaç edilemez ve yeni

+

Doğrulama Kadu:. 6d806706.;91 d5-437c;b87 3-077b7 OaO7 2- nıtps:i/spK.gov.tflooKuman-oogrulama

l

ftt.

l0.1. Fon'un katılna paylann_ın alım satrmına, dağıtım_ına ve tasfiyesine ilişkin esaslara fon
ihraç södeşmesinde yef verilir.

10.2. Fon'un sona errnesinde ve ta§fiyesinde, Kurul'un yahnm fonlanna ilişkin düzenlemeleri
lıyasen uygulanır.



yatınmı faaliyetlerine son verilir. Uygun piyasa koşullan oluştukça Fon'un varlıklan sahlarak

nakde çevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borçları ödenir. Bakiye tutarlar İİıraç belgesİnde
belirlenen esaslara göre pay sahiplerine dağıtılır ve tiim katilma payları iade alınrr. Tedaı,tildeki
tüm katllma paylannın iade alınması sorrrasında Kurul'a gerekli başlıırunun yapılmasınr
takiben Fon adırun ticaret sicilinden silinmesi için keyfiyet Kurucu tarafından ticaret siciline
tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline yapılan tescil ile birlikte Fon sona eıer. Tescil ve ilana
ilişkin belgeler altı iş gilnü içinde Kurul'a gönderilir.

10.5. Fon'un tasfiye döneminde pay sahipleri katrlma payı alm veya satım talebinde
bulunamaz. Fon'rın varlrklannın satrşr, alacaklaruun tahsili ve borçlanrun ödenmesi sonucu
nakit fadası oluşfukça, oluşan nakit fazlası pay sahiplerine payları oranında dağıtılır. Bu amaçla
ihraç belgesinde belirtilen pay fıyatı açıklanma tarihlerinde, Kurucu Fon'daki nakit mevcudunu
dikkate alarak pay sahiplerine dağıt acak toplam futarı ve sahip olduğu katılma payları
nisPetinde her bir pay süibinin alması gereken tutan belirler. Ttim pay sahipleri kendileri için
belirlenmiş olan tular kadar satım talimatı vermiş kabul edilir. Pay sahipleri ve pay süiplerine
bireysel saklama hizrıeti veren kuruluşlar, belirlenen tutarı almallan ve karşılığında denk gelen
milııarda katılma payırT iade etmekten imtina edemez.

10.6. Fon'un, Yatınm Fonu Tebliği'nin 28'inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portftiyiindeki varl-ıklat Kurucu tarafmdan BİAŞ'ta satılır. Bu şekilde satışı
mümkiill olmayan Fon varlıkları, açık artrma veya pazarlık veya her iki usuliin uygulanması
suretiyle satılaıak paraya çevrilebilir. Bu yolla nakde dönüşen Fon varlığı, katılma payı
sahiplerine paylan oranında dağıtılır. Fon'rın Yatırım Fonu Tebliği'nin 28'inci maddesinin
birinci fikrasııun (ç) bendinde belirlenen nedenierle sona ermesi halinde, tasfıyesinde
uygulanacak usul, Kurucu'nun veya Portftiy Saklayıcısr'nın iflasına veya tasfıyesine karar
veren makam tarafından belirlenir.

10.7. Fesih anından itibaıen hiçbir katılma payı ihraç edilemez ve geli almamaz.

10.8. Fon, başka bir fonla birleştirilemez veya başka bir fona dönüşttiriilemez.

l0.9. Kurucu'nun iflası veya tasfiyesi halinde Kurul, Fon'u uygun göreceği başka bir portftiy
yönetim şirketine tasfiye amactyla devreder. Portfiiy Saklayıcısı'run mali durumunun
taahhütlerini karşılayamayacak kadar zayrflaması, iflasr veya tasfiyesi halinde de Kurucu, Fon
varlığınr Kurulca uygıın göriilecek başka bir portfüy saklayıcısına deweder.

MADDE lr-DİĞER rrtrxÜıvııBn:

l 1.1. Bu içtiiztikte hiiktim bulunmayaİ konulaİda Tebliğ hüki.imleri uygulanır.

11.2. Kahlma paylaruun nitelikli yatınmcıya satışlnda bu içttiziik ve Tebliğ,de hükiım
bulunmayan hallerde 2816120|3 tarihli ve 2869l sayıtı Resmi Gazete'de yayımlanan Sermaye

Piyasası Araglarının Satrşı Tebliği ([_5.2)'nde diizenlenen nitelikli yatırımcıya satışa iliŞkin
hükiimler kıyasen uygulanır.

11.3. İhraç belgesine ilişkin olarak bu içtüziik
221612013 tarihli ve 28685 sayılı Resmi Gazete
Tebliği (I-5. 1) hükilmleri kıyasen uygulanır.

ve Tebliğ'de hüktim bulunmayan
'de yaynrlanarı İzahname
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ARGEUS GAIRiMENKUL vE GiRişiM sERMAyEsi ronrr,öy yöxnrinıi e.ş.

Adı SOYADI
ünvanı

Hüseyin AYDOĞAN
Genel Müdür Yardıın

Adı §OYADI
ünvan,

S. TunçYALAV
Genel Müdür

Bu içtüzükte hüküm bulunmayan ve bu içtüzük hükümleri ile Kurul'un
düzenlemeleri arasında bir uyumsuzluk ortaya çıkmasr halinıie kurul düzenlemeterine
uyulur. Kurul, içtiizük hükümlerinin değiştirilmesini her zaman talep edebitir ve içtüzük
standartlırınr değiştirebilir.
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