ALBARAKA PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU ALBARAKA
PORTFOY YONETIMI A.S. UCUNCU KARMA GAYRIMENKUL YATIRIM
FONU’NUN KATILMA PAYLARINA iLISKIN
THRAC BELGESIDIR

Isbu ihra¢c belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun ....................... tarih ve
................................................ sayil1 karar1 ile onaylanmistir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili Fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye
olarak da kabul edilemez.

Fon katilma paylari; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimei bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis basglangic tarihi olarak belirlenen ------ [------- [--==----- tarihinden itibaren,
isbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara
sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu Fon katilma paylarina iligskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun

Ticaret Unvani ve
Adresi

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.’dir.
Adres: Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10
Umraniye/Istanbul’dur.

Ihraca Iliskin Yetkili
Organ Karari/Karar
Tarihi

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’nun 04.08.2022
tarih ve 2022/66 sayili karar1

Katilma  Paylarinin
Pazarlama ve
Dagitimini
Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa
Portfoy Yonetim
Sirketleri ile Katilma
Paylarinin Alim
Satimina Aracilik
Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin
Ticaret Unvani

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu Albaraka Portfoy
Yonetimi A.S. ve Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. tarafindan
gerceklestirilecektir.

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurticinde veya yurtdisinda yerlesik nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina
Iliskin Asgari Islem
Limitleri (Varsa)

Katilma payina iliskin asgari islem limiti bulunmamaktadir.

Fon Unvani Albaraka Portfoy Yénetimi A.S. Ugiincii Karma Gayrimenkul Yatirim
Fonu

Fon Turt Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresiz

Portfoy QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S. dir.

Saklayicisinin Adres: Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binast No:215 Kat:6-7

Unvani ve Adresi

Sisli/Istanbul’dur.




Portfoy
Yoneticilerine iliskin
Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatirimlari ile ilgili portfoyiliniin yonetimi ile
ilgili tiim islemler kurucu Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. nezdinde
olusturulan yatirim komitesi tarafindan yerine getirilir.

Gayrimenkul yatirnmlar1 haricindeki para ve sermaye piyasasi
araclarinin  yonetimi asagida belirtilen portfoy yoneticilerince
yapilacaktir;

Lisans

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey
3 Lisans1

Tiirev Araglar Lisansi

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey
3 Lisanst

Tiirev Araclar Lisansi

Ad1 Soyadi
Muhammed Emin OZER

Umut CALIM

Fon Kurucusunun

Y 6netim Kurulu
Uyelerine Mliskin
Bilgi

Fon kurucusunun yonetim kurulu iiyelerine iliskin bilgiler asagidaki

gibidir:

Malek Khodr TEMSAH, Yo6netim Kurulu Bagkani

Turgut SIMITCIOGLU, Yénetim Kurulu Baskan Vekili

Riza Tonyukuk TOSUNLU, Yénetim Kurulu Uyesi

Mustafa BUYUKABACI, Yénetim Kurulu Uyesi

Muhammed Emin OZER, Y6netim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir

Yatirrm Komitesine
Migkin Bilgi

Fon nezdinde yedi kisiden olusan bir Yatirim Komitesi olusturulur.

Kurucu’nun; dort yillik yiiksek6grenim gérmiis ve Teblig’de belirtilen
sartlar1 tagtyan genel miidiirii, gayrimenkul yatirimlari konusunda en
az bes yillik tecriibeye sahip bir yonetim kurulu tiyesi ve Kurul’un
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
uzmanlig1 lisansina sahip degerleme uzmani Yatirim Komitesi’nin
daimi iiyeleridir.

Fon yatirim komitesi 7 (yedi) kisiden olusacak olup, ilgili mevzuat
geregi atanmasi gereken yukaridaki nitelikleri haiz 3 (ii¢) daimi {iye
ile Levent SUMER tarafindan belirlenen diger iiyeler Kurucu’nun
yonetim kurulu karariyla atanacaktir.

Levent SUMER tarafindan belirlenen yatirnm komitesinin diger
tiyeleri Kurucu tarafindan yonetim kurulu karart alinmasi kaydiyla her
zaman degistirilebilir.

Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim
komitesi tarafindan yiiriitiiliir.

Yatirim komitesi, daimi iiyelerin en az ikisinin katilimi ve iiye tam
sayisinin ¢ogunluguyla toplanir. Daimi iyelerin en az ikisinin ve
kurucu tarafindan atanan diger tiyelerin en az ikisinin olumlu goriisii
olmasi sartiyla toplantida kullanilan oylarin ¢ogunluguyla karar alir.




Fon’un gayrimenkul portfoylinii yonetmek tlizere Kurucu biinyesinde
olusturulan yatirnm komitesinde gorev alan kisilere dair bilgiler
asagidaki gibidir:

- Riza Tonyukuk TOSUNLU, Yénetim Kurulu Uyesi (Gayrimenkul
yatirimlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu
iiyesi)

1977 yilinda Konya’da dogdu. 2003’te Yildiz Teknik Universitesi,
Insaat Miihendisligi Boliimii’nden mezun oldu. Kariyerine 1998 yili
itibariyle insaat sektoriinde faaliyet gOsteren aile sirketinde basladi.
1998-2005 yillar1 arasinda yurt i¢i ve yurt disinda devam eden
projelerin yonetimi ile sirket biinyesindeki yonetim kademlerinde
cesitli gorevler aldi. Aym1 zamanda 2003-2010 yillar1 arasinda,
finansal Ongoriilebilirlik, risk analizi ve strateji, proje yonetimi ve
dijitallesme, Olgiilebilirlik gibi konularda sektériin 6nde gelen
firmalarin sistem yapilanmalarinin ve reorganizasyon siirec¢lerinin
yonetim gorevlerinde bulunmustur. 2011 yilinda, Albaraka Tiirk
Katilim Bankast A.S. biinyesindeki Yatirim Projeleri Birimi’nin
kurulusunda aktif rol almistir. 2011 — 2017 yillar1 arasinda, sektoriin
belli bash ingsaat projeleri ile Albaraka Tiirk Katilim Bankasi A.S.
arasinda kar/zarar ortakliklarmin kurulmasi ve yonetimi gorevlerini
istlenmistir. 2018 yili itibariyle, halen Yatirnm Projeleri Birimi
Midiirliigii gorevi devam etmekte olup ayni zamanda Albaraka
Portfoy Yonetim A.S. Yonetim Kurulu ve Albaraka Tiirk Katilim
Bankas1 A.S. Yatirim Komitesi tiyesidir.

- Muhammed Emin OZER, Genel Miidiir

1967 yilinda Istanbul’da dogdu. 1988’de Istanbul Teknik Universitesi,
Isletme Miihendisligi Béliimii’nden mezun oldu. 1992 yilinda
Bogazici Universitesinde, Isletme Yiiksek Lisansini tamamladi. 2011
yilindan itibaren Bogazici Universitesi, Isletme alaninda Doktora
caligmalar1 devam etmektedir. 1991°de Bumerang Menkul
Degerler’de yatirim uzmani olarak goreve basladi. 1996-1998 yillari
arasinda Bumerang Yatirinm Ortakligi A.S.’nin kurulus ve halka arz
siirecinde Sirketin Genel Miidiirii ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorev aldi. 1998-2003 arasinda Bumerang Menkul Degerler ‘in Genel
Midiirliigii gorevine atandi. 2003-2005 arasinda Bizim Menkul
Degerler A.S.’de Genel Miidiir Yardimcist olarak calisti. Gene 2002-
2005 yillarr arasinda Istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 Uyusmazlik
Komitesinde gorev ald1. Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Araci Kuruluslari
Birligi tarafindan Sermaye Piyasasini temsilen aday gosterilmis ve
2005 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu Kurul Uyeligine atanmistir.
2011 yilinda ikinci kez Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Araci Kuruluglar
Birligi aday1 olarak SPK Kurul iiyeligine atanmis ve kurul tarafindan
Sermaye Piyasas1 Kurulu Ikinci bagkani se¢ilmistir.2016 Nisan - 2017
Ocak arasinda Bizim Menkul Degerler ve Bizim Portfoy Yo6netimi
A.S.’nin koordinasyonu ve yeni projelerin gelistirilmesinden sorumlu
olarak BMD Genel Koordinatorii olarak gorev yapti. Subat 2017 den




itibaren Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. de Genel Miidiirliik gérevini
stirdiirmektedir.

- Mustafa ALKAN, Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip
Degerleme Uzmani

2004 yilinda Anadolu Universitesi 1.1.B.F. Iktisat béliimiinden mezun
oldu. 2006-2007 Yillar1 arasinda Ziraat Bankasinda, 2007-2015 yillari
arasinda Albaraka Tiirk Katilim Bankasi1 A.S.’de calisti. 2015 yili
Haziran ayindan itibaren Gayrimenkul Degerleme Uzmani olarak
Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.’de ¢alismaya basladi.

-Levent SUMER
Levent SUMER Tarafindan Belirlenen Uye

Dr. Levent Siimer, ITU Ingaat Miihendisligi’nden mezun olduktan
sonra 2003’te burslu olarak gittigi ABD’de, 2004°te Illinois Institute
of Technology’de Insaat Proje Yonetimi alaninda Yiiksek Lisans
derecesini, 2017°de de Bogazi¢i Universitesi’nde Doktora derecesini
almigtir. Profesyonel is hayatina Chicago’da baglayan Dr. Siimer,
Tiirkiye’de Calik Holding, Bahadir insaat ve Torunlar GYO’da insaat
proje yonetimi ve gayrimenkul gelistirme alanlarinda 3 milyon
m2’den fazla gayrimenkul projesinin gelistirme ve uygulamasinda {ist
diizey yonetici olarak gorev almistir. Profesyonel Proje Yoneticisi
(PMP) sertifikasi sahibi olan Dr. Levent Stimer ayn1 zamanda Royal
Institution of Chartered Surveyors iiyesidir (MRICS). Gayrimenkul
sektoriinde 20 yili askin tecriibesi bulunan Dr. Stimer, gayrimenkul
finansman1  alanlarinda  uluslararas1  dergilerde = makaleler
yaymlamakta, Bogazi¢i Universitesi Executive MBA Programinda
yart zamanl dersler vermekte ve kurucusu oldugu SMR Strategy
firmas1 bilinyesinde yonetim danigmanlik ve egitim hizmetleri
sunmaktadir.

-Ozgiir SARIKAYA
Levent SUMER Tarafindan Belirlenen Uye

Ozgir SARIKAYA, Yildiz Teknik  Universitesi  Insaat
Miihendisligi’nden mezun olduktan sonra, 2010 yilinda Bogazici
Universitesi Insaat Proje Yonetimi alaninda Yiiksek Lisans derecesini
almustir. 2016 yilinda KOC Universitesi Executive MBA programini
tamamlamis olup, akabinde Berkeley Universitesi’nde Uluslararasi
Yonetim Programinit tamamlamistir. Profesyonel hayatina Calik
Holding” de baglamis olup, akabinde kariyerine Ko¢ Holding istiraki
olan TUPRAS biinyesinde endiistriyel projeler yonetimi alaninda
devam etmistir. 2010 yilindan itibaren SOCAR Tiirkiye Enerji AS
bilinyesinde yatirim degeri yaklasik 17 milyar USD olan, STAR
Rafineri ve TANAP projelerinde iist diizey proje yoneticiligi
gorevlerine ilave olarak; teknik danigsmanlik ve kontrat komitelerinde
de sirketi temsil etmistir. Profesyonel Proje Yoneticisi (PMP)
sertifikas1 sahibi olmasimin yani sira, Uluslararasi Proje Yonetim
Enstitiisii (UPYE) kurulmasinda aktif rol almistir. Strateji ve yonetim




planlamasi, proje finansmani ve yonetimi konularinda 15 yili agkin
profesyonel tecriibesi olan Ozgiir SARIKAYA evli ve iki ¢ocuk
babasidir.

-Ali HEPSEN
Levent SUMER Tarafindan Belirlenen Uye

Prof. Ali Hepsen 1978 yilinda Izmir’de dogmus, ilkdgrenimini Tire
Kurtulus Ilkokulunda, orta ve lise 6grenimini ise Izmir Bornova
Anadolu Lisesinde tamamlamistir. Devaminda, Istanbul Universitesi
Isletme Fakiiltesi Ingilizce Isletme Boliimiine girmis, 2002 yilinda
mezun olmustur. Mezuniyetini takiben Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisiinde Finans Yiiksek Lisans Programina baslamis ve
2004 yilinda mezun olarak finans uzmani unvanini almistir. 2010
yilinda ayni enstitiide doktora galigmasini tamamlamis olup, doktor
unvanint almistir. 2012 yilinda dogentlik, 2018 yilinda ise profesorliik
unvanma hak kazanmistir. 2002 yilinda Istanbul Universitesi Isletme
Fakiiltesi Finans Anabilim Dalinda goreve baslamis olan Ali
Hepsen’in, uzmanlik alani olan gayrimenkul finansmani konusunda
“Gayrimenkul Degerleme Esaslari ve Finans Boyutu; Finansal
Krizlerde Gayrimenkul Finansman Piyasalarinin Roli ve
Gayrimenkul Fiyat Endekslerinin Onemi; Gayrimenkul Piyasalar1 ve
Finansmani; Bir Finanslama Y 6ntemi Olarak Menkul Kiymetlestirme:
Ipotege Dayali Menkul Kiymetlestirme ve Tiirkiye Uygulamasi”
baslikl1 kitaplar ile ulusal ve uluslararas: dergilerde yayimlanmis ¢ok
sayida makalesi bulunmaktadir.

-Rasim Emrah MAZICI
Levent SUMER Tarafindan Belirlenen Uye

Emrah Mazic1 Istanbul Teknik Universitesi’nin Insaat Miihendisligi
boliimiinden mezun olduktan sonra yirmi yili agkin siire ile ENKA,
Bechtel, Beurau Veritas, ETI Enerji Yatirimlari (bir Goldman Sachs
istiraki) ve Ronesans Holding gibi uluslararasi faaliyet gosteren
miiteahhitlik firmalar1 ile danmigsmanlik ve yatinnm sirketlerinde
calismistir. Yiiksek lisans egitimlerini sirasiyla Bogazi¢i Universitesi
Miihendislik ve Teknoloji Yénetimi ile Ozyegin Universitesi
Executive MBA programlarinda tamamladiktan sonra, kurulusunda
yer aldig1 Ozyegin Universitesi Mezunlar Dernegi'nde kurucu ve ilk
donem baskanligimi yapmistir. Mazici, petrokimya, endiistriyel
tesisler, enerji ve gayrimenkul gelistirme sektdrlerinde proje yonetimi,
sOzlesme yoOnetimi ile birlesme ve devralma islemlerinde muhtelif
pozisyonlarda 6nemli gorevler almistir. Cesitli isletmelerde iist diizey
yonetici olarak gorev yaptiktan sonra Emrah Mazici, MZC Solar
Enerji Sistemleri ve Teknolojileri firmasini kurmus ve ¢ok uluslu
miisterileri icin Ozellikle glines enerjisi yatirimlarina ve teknik
danigsmanlik hizmetlerine odaklanmistir.




Fon’un
Stratejisine
Amacina
Esaslar

Yatirim
ve
Mliskin

Fon’un temel yatirim stratejisi, deger artis1 kazanci, alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirli
gayrimenkule yatirim yapmaktir. Bu amagla sz konusu
gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir veya satin alma ve satis vaadi sdzlesmesi imzalanabilir.
Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i
yurtici gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir:

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki
artis potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiiksek olmasi,

c¢) Gayrimenkullerin Kkira getiri potansiyeli,

d) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyapi olarak
gelisime agik olmasi,

e) Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler
ve durum tespiti.

Ancak Fon’un yatirim stratejisi kapsamindaki yatirim kriterleri her bir
gayrimenkul tiirii i¢in farklilik gosterebilecektir.

Fon’un menfaatine olmasi1 durumunda, satin alinan varliklarin alis
bedeli saticilara vadeli olarak &denebilir ve satilan varliklarin satis
bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi
finansman saglayabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon
malvarligi, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve
teminat gosterilebilir.

Fon ayrica bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla Teblig’de
yer alan sinirlamalar dahilinde {izerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar1 Fon portfoyiine alabilir. S6z konusu
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin degeri Fon toplam
degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidir.

Fon’un ve yatirimlarmin uluslararast katilim finans ilkelerine
uygunluguna iligkin icazet belgesi alinir. Icazet belgesi alinacak
kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile
belirlenir.

Fon ters repo, repo, faize dayali vadeli islem, opsiyon, varant, swap
islemleri ve buna benzer faiz getirisi olan islemleri yapamaz. Fon




portfoyline faiz getirisi olan kamu ve 6zel sektdr borglanma araglar
alinmaz.

Fon’un
Sinirlamalari
Risklerine
Esaslar

Yatirim
~ve
Iliskin

A. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarmmin
yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur:

1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1r veya satmayr vaad
edebilir.

2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimlerine gére Fon lehine {ist hakki ve devre miilk irtifaki
tesis edebilir ve bu haklar1 Fon adina iigiincii kisilere devredebilir.

3. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde Fon adina bagka
kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla {ist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iiglincli kisilere devrine izin
verebilir.

4. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak
bu haklar1 doguran s6zlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez.
Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olusmast zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4.
maddesinin {iglincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve
islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli
olarak en az %75’i yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20°si oraninda
yatirim yapilabilir.

6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin
degeri Fon toplam degerinin %30 unu asamaz. Teblig’in 23. maddesi
hiikmii saklidir.

7. Kurucu Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat
islerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim bakimindan igtiiziiglin
8.2.8. maddesi ve ilgili teblig hiikiimleri saklidir.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje
gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna
benzer hizmetler veremez.




c) Otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, slipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla personel
istihdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklart ve
haklar1 Fon portfoyiine dahil edemez.

d) Fon portfoylinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim
satim1 yapamaz.

e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde
bulunamaz.

8. Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler ile
bunlarin baglh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler ile Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonu tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, Fon portfoyiine dahil edilebilir.

9. Yonetici, satin alinan gayrimenkullerin kiralanmasi durumunda
bunlarin ulusal ve uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun faaliyet
gosteren isletmecilere kiralanmasina dikkat edecektir. Katilim finans
ilkelerinin uygulanmasinda i¢ tiiziikte belirtilen esaslar dikkate alinir.

10. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkullere iist hakki tesis
edilmesiyle ilgili olarak;

a) Ust hakki tesisi asamasinda, Kurulca listeye alinmis gayrimenkul
degerleme kuruluslarinca takdir edilmek iizere arsa degerinin {ligte
ikisi ile iist hakki bedelinin karsilastirilmas: ve yiiksek olaninin
secilmesi suretiyle belirlenecek tutarin pesin veya banka teminat
mektubuna baglanmis vadeli bir 6deme plani ¢ercevesinde tahsil
edilmesi suretiyle projenin tamamlanmamasindan kaynaklanan
risklere kars1 belirli bir diizeyde korunma saglanmasi,

b) Ust hakki siiresince Fon tarafindan, gelistirilen projeye herhangi bir
finansman saglanmamas1 ve projeye dair herhangi bir gorev ve
sorumluluk tistlenilmemesi,

c) Proje ile ilgili herhangi bir garanti, taahhiit veya teminat
verilmemesi,

d) Ust hakki siiresi icinde iiretilen yapinmn siire sonunda veya
oncesinde Teblig’in 18. maddesinde yer alan yatirimlara iliskin
sartlar1 haiz bir sekilde Fon’a devredilmesi sorumlulugu ile yapinin
arsa lizerinden kaldirilmasma ve arsanin ilk haline getirilmesine
iliskin hukuki ve mali sorumlulugun st hakki sahibine ait
olacagina dair hiikiimlere, {ist hakkinin kurulmasina iliskin resmi
senette/sozlesmede yer verilmesi ve bu senedin/sdzlesmenin tapu
siciline serh edilmesi gerektigi




seklindeki esaslara uyulmak suretiyle Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller iizerinde tapu kiitigline tasinmaz  olarak

kaydedilebilen bagimsiz ve siirekli nitelikte olan {ist hakki tesis
edilebilir.

11.Portféyde yer alan arsa/arazi disindaki kullanima hazir
gayrimenkuller tizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla baska kisiler
lehine intifa hakki tesis edilebilir.

Uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla asagidaki
varlik ve iglemler Fon portfoyiine dahil edilebilir.

1. Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim
ortakliklara ait paylar, 6zel sektor ve kamu kira sertifikalari,

2. 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile
yiirlirliige konulan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili
Karar hiikiimleri ¢ergevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel
sektor ve kamu kira sertifikalar1 ve anonim ortaklik paylari,

3. Katilma hesabiu,

4. Faizsiz finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma paylari,

5. Vaad sozlesmeleri, BIST Taahhiitlii Islemler Pazari islemleri,

6. Kira sertifikalari,

7. Faizsiz finans ilkelerine uygun varantlar ve sertifikalar,

8. Tiirev ara¢ islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

9. Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmig yabanci yatirim araglari ve
ikraz istirak senetleri,

10. Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye
piyasasi araglari,

11. Kurulca uygun goriilen diger yatirim araclari.

Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet
islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araclarimni ddiing alamaz.

Tiirev araglara faizsiz finans ilkelerine uygun olmasi kosuluyla sadece
portféylerini doviz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak
amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalian agik
pozisyon tutari Fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu madde
kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde Fon’un hesap donemi
sonundaki net varlik degeri esas almir. Vadeli islem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da Fon
portféyiine dahil edilir.

Yurtdisinda ihra¢ edilen kira sertifikalarinin ve/veya diger sermaye
piyasast araclarinin, yatinm yapilabilir seviyeye denk gelen
derecelendirme notuna sahip olmasi, tabi oldugu otorite tarafindan
yetkilendirilmis bir saklayict kurulus nezdinde saklanmasi, fiyatinin
veri dagitim kanallar1 vasitasiyla ilan edilmesi ve Fon’un fiyat
aciklama donemlerinde Yatirim Fonlar Finansal Raporlama Tebligi
diizenlemeleri g¢ercevesinde gergege uygun degeri iizerinden nakde
dontstiiriilebilecek nitelikte likiditasyona sahip olmasi sartlariyla,
yurtdisinda borsa disindan Fon portféyiine dahil edilmesi miimkiindiir.




Fon ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para birimleri
iizerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapilabilir.

Fon portfoylinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari satin
alindig1 veya kote oldugu diger borsalarda satilabilir. Bu kiymetler
Tirkiye i¢inde, Tiirkiye’de veya disarida yerlesik kisilere satilamaz ve
bu kisilerden satin alinamaz.

Yatinm yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihra¢ eden
kuruluslar hakkinda ve degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri
konusunda gerekli bilgileri yonetici saglar. Yonetici Fon’a alinacak
yabanct sermaye piyasasi araglarinin tabi oldugu ilgili {ilke
mevzuatina gore borsada satisina ve bedellerinin transferine iliskin
kisitlamalarin bulunup bulunmadigini aragtirmak zorundadir. Bu tiir
kisitlamalari olan sermaye piyasasi araglar1 portfdye alinamaz.

Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapacagi sermaye piyasasi
araglarma iligkin islemleri o iilke diizenlemelerine gore faaliyet
gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara Fon
adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gerceklestigine iligkin araci
kuruluslardan alinmis teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 Fon adina
muhafaza edilir.

Fon portfoyline alinacak borsada islem gérmeyen varlik ve islemlerin
niteligine ve portfoye dahil edilmesine iligkin olarak asagidaki esaslar
uygulanir:

1. Kars1 tarafinin son bir yil igerisinde bagimsiz denetim yaptirmis ve
sonucunda bagimsiz denet¢i tarafindan olumlu rapor verilmis bir
kurum olmasi,

ii. Herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde objektif kosullarda
yapilmasi ve adil bir fiyat igermesi,

iii. Fon’un fiyat aciklama donemlerinde “gilivenilir” ve
“dogrulanabilir” bir yontem ile degerlenmesi,

iv. Fon’un fiyat agiklama donemlerinde gercege uygun degeri
iizerinden nakde doniistiiriilebilir ve sona erdirilebilir nitelikte olmasi.

Borsada islem goéren kamu dis kira sertifikalari, borsa disinda
yapilacak islemler ile Fon portfoyline dahil edilmesi veya Fon
portféyiinden ¢ikartilmast miimkiindiir.

Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite
thtiyacinin karsilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.

B. Fon’un olasi riskleri hakkinda bilgiler:

Fon’un yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen,
Fon’un karsilasabilecegi temel riskler asagida siralanmustir.

10




Yasal Riskler: Fon’un satisindan sonra yasal mevzuatta ve
diizenleyici  otoritelerin  diizenlemelerinde = meydana  gelen
degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir. Ozellikle imar,
vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya cikabilecek degisiklikler
Fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

Likidite Riski: Fon varliklarinin makul bir stirede piyasa degerinden
nakde cevirme zorlugu olarak ifade edilebilmektedir. Ozellikle
gayrimenkul yatirnminin nakde doniistiiriilmesinin siire¢ almasi ve
degere iliskin belirsizlikler risk degerini arttirmaktadir.

Fiziki Zarar Riski: Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, sira dis1
toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin tahrip olmasi
sonucunda Fon’un zarar gérme riskini ifade etmektedir

Yogunlagsma Riski: Belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna
yogun yatirim yapilmasi sonucu, Fon portfoylinde bu varliklarin
icerdigi risklere maruz kalmasidir.

Kars1 Taraf Riski: Genel olarak Fon’un taraf oldugu mal ve hizmet
satim1 veya mal ve hizmet alimina iliskin sdzlesmelerde kars: tarafin,
sozlesme gereklerine uymayarak, yiikiimliligini kismen veya
tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolayr Fon’un
karsilastig1 zarar olasiligini ifade etmektedir.

Piyasa Riski: Gayrimenkul piyasasi, kur, hisse senedi ve benzeri
etkenlerde meydana gelebilecek degisimler sonucunda Fon
portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,
yikiimliiliiklerin piyasa degerinin artmasi sonucunda zarar olusmast
olasiligidir.

Kur Riski: Fonlardaki yabanci para cinsinden finansal enstriimanlarin
(doviz hesabi, yabanci para cinsinden kira sertifikasi) varliklar (alacak
haklar1) ve yilikiimliiliikkler bazinda yabanci para birimlerinin
birbirlerine ve/veya Tirk Lirasina karst deger kazanma ve
kaybetmeleri sonucunda ortaya ¢ikan zarar ihtimalini ifade etmektedir.

Getiri Oram Riski: Fon portfoyiine katilma hesab1 gibi kara katilim
olanag1 saglayan katilim bankaciligi {riinlerinin dahil edilmesi
durumunda, s6z konusu yatirimlarin getiri oranindaki degisimler
nedeniyle maruz kalinabilecek zarar olasiligidir.

Katihm Esash islem Riski: Fon portfoyiine katilim finans ilkelerine
uygun vadeli islem ve opsiyon sdzlesmeleri gibi tiirev arag, swap
sOzlesmesi, sertifika dahil edilmesi ve diger herhangi bir yontemle
kaldirag yaratan benzeri islemlerde bulunulmasi halinde, baslangi¢
yatirimu ile baslangic yatiriminin lizerinde pozisyon alinmasi sebebi
ile Fon’un baslangi¢ yatirrmindan daha yiiksek zarar kaydedebilme
olasilig1 katilim esasli islem riskini ifade eder.
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Ortakhik Payr Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi
halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz
kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

Finansman Riski: Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda ulagsamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama ihtimalidir.

Uluslararas1 Katihm Finans ilkelerine Uyum Riski: Fon’un tabi
oldugu uluslararas1 katilim finans ilkelerine uygun olarak Fon
portféyiine dahil edilen bir gayrimenkul yatirirminin ya da bir finansal
varligin, daha sonra s6z konusu katilim finans ilkelerine uygunlugunu
yitirmesi durumunda Fon portfdyiinden belirli bir siire igerisinde
cikartilmasi riskini ifade etmektedir.

Disaridan Alinan
Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Danigmanlik vb)
Iliskin Bilgi

Fon’un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz denetim
kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi konusunda saklayict
kurulustan hizmet alinir.

Fon portfoyilindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak Kurul’ca
yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet alinir. Kurucu, her
yilsonunu takip eden bir ay icerisinde, Fon portfoylinde degerleme
yaptirilmast gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak en
az bir degerleme kurulusunu ve Fon portfoyiine o yil igerisinde
aliabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim
kurulu karari ile belirler ve belirlenen degerleme kuruluslarini portfoy
saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder. Belirlenen degerleme
kurulusu ancak degistirilme gerek¢esinin Kurul’a gonderilmesini
miiteakip Kurul onay1 ile degistirilebilir.

Vergi mevzuatinin geregi serbest muhasebeci mali miisavirlik
hizmetleri i¢in disaridan hizmet alinabilir.

Fon’un faaliyetleri ile ilgili gayrimenkul yatirimlarina iligkin olarak
mali ve hukuki konularda disaridan danismanlik hizmeti alinabilir.

Fon portfoytine varlik alimi, satimi, kiralanmas1 konusunda bu alanda
hizmet veren kuruluslardan danismanlik hizmeti alinabilir.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme hizmetleri
isletmeci  sirketlerden almir. Fon portfoylinde yer alan
gayrimenkullerin pazarlanmasina ve degerinin artirilmasina yonelik
olarak yapilacak reklam ve promosyon faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in
isletmeci sirketten veya bu konuda hizmet veren diger sirketlerden
yapilacak bir s6zlesme ¢ercevesinde hizmet alinabilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat gibi
insaat isleri i¢cinse miiteahhit firmalardan hizmet alinir.
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Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Donemine
Iliskin Esaslar

Fon’un katilma pay1 alim satimina esas birim pay degeri, katilma pay1
satis baglangi¢ tarihinden itibaren yilda 4 kere (Takvim yili esas
alinarak ticer aylik dénemlerin son giinii) olmak tizere hesaplanacak,
ilgili donem sonunu takip eden 10. i giinlinde ilan edilecek ve nitelikli
yatirnmcilara bildirilecektir. Alim satim islemlerinin gerceklesecegi
fiyat, talebin iletilmesi sonrasindaki ilgili ilk fiyat raporuna gore tespit
edilecektir.

Katilma payr alim satim donemleri isbu ihrag¢ belgesinin “Fon’a
Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya iliskin Esaslar” baslikl1 béliimiinde yer
almaktadir.

Ayrica, isbu ihrag¢ belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar” baslikli boliimiinde yer alan alim satim donemleri
disinda, Fon portfoyiine dahil edilecek gayrimenkul yatirimlarinda,
Fon degerinde ciddi oranda degisiklik yaratabilecek islemlerde, Fon’a
yeni yatirimci kabul edilmesi, Fon’dan ¢ikis gibi durumlarda Ydnetim
Kurulu’nca Fon birim pay degeri hesaplanmasina ve yeni Fon katilma
pay1 ihracina karar verilebilir. Bu durumda hesaplanan Fon birim pay
degeri takip den 10. is giiniinde agiklanir.

Fon, Kurucu’nun belirleyecegi tarihlerde bilgi amacli bir referans fiyat
aciklayabilir, bununla birlikte s6z konusu fiyat lizerinden katilma pay1
alim satimi1 gergeklestirilmez.

Fon Portfoyiinde Yer
Alan Varliklarin
Degerlemesine
Iliskin Esaslar

Fon portfoylinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin
olarak, 11-14.2 sayili Yatirnm Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Giinlik fiyat hesaplamasinda Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin paylar haricindeki varlik, islem ve yiikiimliiliikler Kurul
diizenlemeleri esas alinarak giinliik olarak degerlenir.

Portféyde yer alan ve Fon’un hesap doneminin son {i¢ ay1 igerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
deger tespitinin asgari olarak her takvim yil1 sonu itibari ile yapilmasi
zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en gec ilgili yilin son giinii itibartyla tamamlanmis olmasi
zorunludur.

Fon portfoyilinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem

13




gormeyen anonim ortakliklarin paylari iligkin degerleme raporu
gayrimenkul degerleme kuruluglar1 ve/veya Kurulca uygun goriilen
kuruluslar tarafindan hazirlanir ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar tizerinden degerlemeye konu edilir.

Isbu ihrag belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” baglikli maddesinde belirtilen hususlar ¢er¢evesinde, katilma
pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi
durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar
cercevesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan Fon’a veya
Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin {glinci fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bdliimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci
fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iligkin masraflar Fon portfoylinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas almacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulagilan
degerden fazla, katilma pay:1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek
Harcamalara iliskin
Esaslar

Fon’a iligkin giderler fon portfGyiinden karsilanir; yonetim ticreti dahil
(performans Ttcreti hari¢) tim giderlerin toplaminin {ist sinir1 fon
toplam degerinin yillik %25’idir. Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak
kaydiyla; Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen
donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri karsilig1 olarak, yillik
1.000.000 TL+BSMV’nin altinda kalmamak kaydiyla {i¢ ayda bir
olmak iizere, ilgili donemdeki finansal tablolarda yer alan fon aktif
toplamimin %0,545’1 (yillik %2,18)+BSMV’si tutarindaki yonetim
iicretini Fon’dan tahsil eder. Bu iicret iliger aylik donem sonlarini
(Mart, Haziran, Eylil ve Aralik) izleyen 5 is gilinli igerisinde
Kurucu’ya Fon’dan 6denecektir. S6z konusu alt limit her yil TUIK
tarafindan aciklanan TUFE Endeksi’ndeki degisim oranina gdre bir
onceki yilin Aralik ayma iliskin y1llik TUFE orani dikkate alinarak her
yilin basinda giincellenecektir.

Fon malvarligindan Fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya
Odenecek yonetim tiicreti, performans ticreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil,
ilan ve noter giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil
veya nakle bagl sigorta ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen ticretler,
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¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

d) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

e) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar
(yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru
iizerinden TL’ye ¢evrilerek kaydolunur),

f) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

g) Fon’ailiskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim {icreti,
serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik
ucretleri,

g) Takvim y1l1 esas alinarak iicer aylik donemlerin son is giiniinde Fon
toplam degerinin yiliz binde besi oraninda Kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a
O0denen Kurul ticreti,

h) Katilma paylart ile ilgili pazarlama dahil harcamalar,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari, degerleme,
hukuki ve mali danismanlik, noter {icreti, tapu harci vb. iicretler,

i) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama iglemlerinde
ortaya cikacak aracilik iicret ve komisyonlari,

J) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat
ve yenileme giderleri,

K) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri,
temel hizmet giderleri ve sair giderler,

I) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri ve benzeri
giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Isletmeci firmalardan alinan hizmet kapsaminda temin edilemeyen
gayrimenkullerin isletilmesine iliskin ulagim, haberlesme, her tiirlii
gorsel ya da yazihi ilan giderleri, saglik harcamalar1 (is glivenligi,
doktor, ilaglama vs.), kampanya ve etkinlik giderleri ile benzer
mahiyetteki isletme giderlerinin diger yararlanicilara yansitilamayan
kisimlari,

0) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit
diizeniyle ilgili harcamalar,

0) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan
pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

p) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK o6demeleri, vb.
giderler,

r) Noter islem iicretlerine iliskin giderler,

s) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’ye 6denen iicret,
komisyon ve masraflar,

s) Fon paylarimin borsada islem gormesi i¢in 6denen ficretler ve
yapilan masraflar,

t) icazet belgesi masraflari ve buna iliskin danismanlik iicretleri,

u) KAP giderleri,

i) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

v) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon Gelir Gider

Farkinin
Pay1

Katilma
Sahiplerine

Fon gelir gider farki Fon toplam degerine ve dolayisiyla hesaplanan
katilma pay1 birim fiyatina yansiyacaktir. Fon portfoylinde bulunan
ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangic
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Aktarilmasina iliskin
Esaslar

giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. ilan
edilen birim pay fiyati1 tizerinden pay alip satan yatirimcilar, Fon’da
kaldiklar1 donemde olusan gelir gider farkindan paylarina diisen kismi
bu sekilde ve kar pay1 seklinde alirlar.

Katilma pay1 sahiplerine ayrica asagida “Varsa Kar Pay1 Dagitimi ve
Performans Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar” baglikli boliimde
aciklandig1 lizere kar pay1 ve kar payr avansi dagitilabilir.

Portfoydeki Fon portfoyiindeki  varliklarin ~ Kurul’'un  portfoy saklama
Varliklarin diizenlemelerine gore saklama sozlesmesinde belirtilen esaslar
Saklanmasi cercevesinde saklanmasi zorunludur.

Hakkinda Bilgiler

Fon’a Katilma ve 1. Genel Esaslar

Fon’dan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar

1.1.Fon tutarin1 temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin
hiikiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli yatirimeilara satilir.

1.2. Katilma paylarinin ihracina baslanilan ilk yil icerisinde katilma
paylarinin Fon’a geri satiminda veya iadesinde %10 oraninda ¢ikis
komisyonu uygulanir. S6z konusu komisyonlar tahsil edildikleri giin
Fon’a gelir kaydedilir.

1.3.Katilma pay:1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun
merkezine basvurularak alim satim talimati verilir.

1.4 Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ya bildirilir.
1.5.Katilma paylari MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin
kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlar1 ile Fon bilgileri bazinda
takip edilir.

1.6.Tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlari
icin ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir ve iglemler
bu Oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

1.7.Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin
cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin,
platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya
cikmast gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

1.8.Katilma pay1 satis1, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden
veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde
Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18 inci maddenin
iciincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu
boliimlerin satin alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a devredilmesi
suretiyle ayni olarak O6denmesi; katilma paymin Fon’a iadesi,
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yatirimeilarin paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore
Fon’a iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a
iadesinin ayni olarak gercgeklestirilmek istenmesi durumunda, her
islem Oncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan
da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5
yil boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma payr ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen
esaslar cercevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimeilardan Fon’a
veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18
inci maddesinin ii¢lincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci
fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iligkin masraflar Fon portfoylinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satisinda, ihrag¢ edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden fazla, katilma pay:1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini
kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a
devredilemez.

1.9. Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi
esastir. Kurucu katilma paylarini kendi portfoyiine dahil edebilir.

1.10. Kurucu, Fon katilma paylariin Fon’a iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarinin Fon’a iade
edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki
varliklarin ~ satisinin ~ yatirimcinin - zararina  olacaginin - Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimini
erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi
bir y1il1 agamaz.

1.11.Katilma paylarinin nitelikli  yatirnmcilar  arasinda  devri
miimkiindiir. Nitelikli yatinmcilar arasinda katilma payr devrinin
gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluglarin nitelikli
yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir
islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini
yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari
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Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri,
katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile
tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir iglemlerini yliriiten kurulug sorumludur.

1.12. ihbar dénemlerinde yatirimcilar tarafindan iletilen alim ve satim
talimatlari, ihbar donemlerinin son isglinii saat 12:00’ye kadar
degistirilebilir veya iptal edilebilir. ihbar dénemlerinin son isgiinii saat
12:00°den sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz. Fon’a
Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iliskin Esaslar bashgmin 2.2.
maddesinde alim talimatlarina ve 3.2. maddesinde satim talimatlarina
iliskin ihbar dénemleri belirlenmistir.

1.13. Katilma paylariin satisi Kurucu tarafindan gergeklestirilir.
Bunun disinda, Kurucu Yonetim Kurulu, Fon katilma paylarinin
borsada da islem gérmesi i¢in Borsa’ya basvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade disinda, Fon katilma paylar nitelikli yatirimcilar
arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimer Islem Pazari’nda
el degistirebilir. Katilma paylarinin borsada islem goérmesine iliskin
esaslar BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada islem
gormesi durumunda SPK ve BIAS’mn kamunun aydimlatilmasina
iligkin 1ilgili diizenlemelerine uyulur.

Isbu ihra¢ belgesinin borsa islemleri i¢in varsa BIAS islem esaslari
veya kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile c¢elisen hiikiimleri
uygulanmaz.

Fon satis baslangi¢ tarihinde bir adet paym nominal fiyat1 (birim pay
degeri) 1.000 TL dir.

2. Alim Talimatlar1 ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

2.1. Bu ihrag belgesinde belirtilen; Fon katilma pay1 satis baslangig
tarthinde alim talimatlari nominal deger tizerinden gerceklestirilir. Bir
adet payin nominal fiyati (birim pay degeri) 1.000 TL’dir.

2.2. Fon katilma pay1 satis baglangi¢ tarihinden itibaren; yilda 4 kere
(Takvim yil1 esas alinarak iicer aylik donemlerin son giinii), olmak
tizere hesaplanan ve takip eden 10. is giinii ilan edilen pay fiyati
iizerinden, takip eden 11. i giinii yerine getirilir.

Alim Pay Fiyati Pay Fiyatinin . Alim
; Talimatlarinin
Talimatlar1 Hesaplama Aciklanma Gerceklesme
fhbar Dénemi Tarihi Tarihi ekes
Tarihi
010eak— | gy oo 10 | den 1
31 Mart . - lypeden - B
glinli giinli
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01 Nisan — _ 30 Haziran1 | 30 Haziran1
30 Haziran 30 Haziran takip eden 10. | takip eden 11.
1$ gunu 1$ gunu
30 Eylil'i | 30 Eylil'i
01 Temmuz — . ) _
30 Eylil 30 Eylil takip eden 10. | takip eden 11.
1s guni 15 glinii
i 31 Aralik'1 | 31 Aralik't
01 Ekim — ) _
31 Aralik 31 Aralik 'FakIP ?den 10. FakIE) ?den 11.
1§ gunu 1$ gunu

2.3. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda
belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1 sayist
Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

2.4. Yatirimecir katilma payr bedelini, alim talimatinin verilmesi
sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kurulusa tam olarak nakden
oder. Katilma paylarna iligkin, katilma payr bedelinin alim
talimatlarinin verilmesi sirasinda 6denen tutarlar igin gergeklesme
tarihine kadar yatirimeiya herhangi bir nemalandirma yapilmaz.

2.5. Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylar1 Kurucu
tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimec1 adina saklanmak
iizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde
devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim
bedelini Fon’un Portfoy Saklayicisi nezdindeki hesabina yatirir.

2.6. Fon birim pay fiyat1 hesaplanma donemleri disinda, isbu ihrag
belgesinin “Fon birim pay fiyat agiklama donemine iliskin esaslar”
baslikl1 boliimiinde belirtilen durumlarda, Yonetim Kurulu’nun aldig
karar sonucunda ilan edilen olaganiistii donem pay fiyati iizerinden de
pay alimi gergeklestirilebilir.

3. Satis Talimatlar: ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslari

3.1. Katilma paylarinin ihracina baslanilan ilk y1l i¢erisinde Fon’a geri
satim1 veya iadesi durumunda isbu ihra¢ belgesinde belirlenen ¢ikis
komisyonu Odenir. Katilma paylar1 ilk yilin sonunda isbu ihrag
belgesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde Fon’a geri satilabilir veya
iade edilebilir. .

3.2.Satim talimatlar1 yilda 4 kere (Takvim y1l1 esas alinarak ticer aylik
donemlerin son giinii), olmak iizere hesaplanan ve takip eden 10. is
giinii ilan edilen pay fiyati lizerinden, takip eden 12. is giinli yerine
getirilir. Ayrica, satim talimatlarinin asgari olarak pay fiyati
hesaplama tarihlerinden bir ay 6ncesine kadar Kurucu’ya iletilmesi
zorunludur.

Satim Pay Fiyati Pay Fiyatinin
. Satim
~ Talimatlan Hesaplama Agiklanma Talimatlarinm
Ihbar Donemi Tarihi Tarihi
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Gergeklesme
Tarihi
0LOK |5 v | g 10, | eden 12
28/29 Subat oo A lyjeden 1s
gunu gunu
01 Nisan — 30 Haziran1 | 30 Haziran1
30 Haziran takip eden 10. | takip eden 12.
31 Mayis o o
1S gunu 13 gunu
30 Eylil'a | 30 Eylul't
01 Temmuz — . . .
31 Agustos 30 Eyliil 'FakIP (iden 10. FakIE) ?den 12.
1$ gunu 1$ gunu
01 Ekim — 31 Aralik1 | 31 Aralik1
30 Kastm 31 Aralik 'FakIE) ?den 10. FaklP ?den 12.
1S gunu 13 gunu

3.3. Satim talimatlar tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir.
Tutar olarak verilmesi durumunda denk gelen katilma pay1 adedi, adet
olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar Fon fiyati
aciklandiktan sonra hesaplanir.

3.4. Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel
saklama hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti
veren kurulus da ayni tarihte satisa konu katilma paylarin1 Kurucu’ya
MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu
tarafindan iptal edilir.

3.5. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her donem i¢in ayr1 ayri
uygulanmak iizere, satim talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam
tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %2,5’inden fazla
olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim Kurulu karari almak
suretiyle asan kisma denk gelen miktarda satim talebini kargilamama
hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit
oranda karsilanir. Karsilanamayan talepler bir sonraki iade doneminde
oncelikli olarak dikkate alinir.

3.6. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin
saglanamadigini ve portféydeki varliklarin satisinin pay sahiplerinin
zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu konuya
iligkin bir yonetim kurulu karar1 almak suretiyle katilma paylarinin
geri alimmi 1 yila kadar erteleyebilir. Karsilanamayan talepler bir
sonraki iade doneminde 6ncelikli olarak dikkate alinir.

Katilma payr ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme raporlarinin
hazirlanmasina iligkin olarak yukarida yer verilen takvime uyulur.
Katilma payr satist1 karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon
admna tescili/bunlarin satin alinmasina iliskin sozlesmelerin Fon’a
devri ile katilma paylarmin Fon’a iadesi karsiliginda Fon
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portfoyiinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin Fon miilkiyetinden ¢ikarilmasi/ bunlarin satisina iliskin
sozlesmelerin devri islemleri de yukaridaki takvimde miisteri
taleplerinin gerceklestirilmesi 6ngoriilen tarihe kadar tamamlanir.

4. Alim Satim Talimati iptal Esaslari:

Ihbar dénemlerinde yatirimeilar tarafindan iletilen alim ve satim
talimatlari, ihbar donemlerinin son isglinii saat 12:00’ye kadar
degistirilebilir veya iptal edilebilir. Thbar dénemlerinin son isgiinii saat
12:00°den sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz. Fon’a
Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iliskin Esaslar bashgmin 2.2.
maddesinde alim talimatlarina ve 3.2. maddesinde satim talimatlarina
iligkin ihbar donemleri belirlenmistir.

5. Tasfiye Donemine Dair Ozel Hiikiimler

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satim
talebinde bulunamaz. Fon’un varliklarinin satisi, alacaklarinin tahsili
ve borglarinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustukea, olusan nakit
fazlas1 pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amagla ihrag
belgesinde belirtilen pay fiyati acgiklanma tarihlerinde, Kurucu
Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak
toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay
sahibinin almas1 gereken tutar1 belirler. Tiim pay sahipleri kendileri
i¢in belirlenmis olan tutar kadar satim talimat1 vermis kabul edilir. Pay
sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar,
belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma
payim iade etmekten imtina edemez.

6. Kurucu'nun Resen Pay Geri Alim Yetkisi

Kaynak taahhiidiinde bulunan yatirimcilarin bu taahhiitlerini yerine
getirmemesi durumunda ve fon pay ihracina baslanilmasini takip eden
10. aymn sonu itibariyle fon toplam biiyiikliigiiniin Teblig’de ifade
edilen asgari portfoy biiyiikliigiine ulasamamasi durumunda, Kurucu
fonun erken tasfiye edilmesine veya tedaviildeki paylarin geri
alinmasina karar verebilir. Bu durumda Kurucu Fon’daki nakit
mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutari,
sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi
gereken tutar1 ve iade isleminin gerceklesecegi tarihi belirleyerek, geri
alim fiyatin1 katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
duyurur. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti
veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen
miktarda katilma payini iade etmekten imtina edemez. Gergeklesme
tarthinde iade edilen paylarin bedeli Fon tarafindan bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus
da ayni tarihte iade edilen paylar1 Kurucu’ya MKK nezdinde devreder.
S6z konusu paylar Kurucu tarafindan iptal edilir.
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Fon Ictiiziigii ile
Finansal Raporlarin
Temin Edilebilecegi
Yerler

Fon igtiiziigii ve finansal raporlar1 Kurucu’dan temin edilebilir. Fon’a
iliskin y1llik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini
takip eden 30 giin icinde Kurul’a gonderilir. S6z konusu raporlar
ayrica, Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii icerisinde
katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

Fon’un Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) sayfasinda; Fon
bilgileri, finansal tablolari, fon igtiiziigii, ihra¢ belgesi, igtiiziik/ihrag
belgesi tadil metinleri ve fon toplam giderinin st sinirt ilan edilir.
KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki
bilgileri i¢eren boliimler gizlenebilir.

Fon’un  Denetimini Report Bagimsiz Denetim A.S.

Yapacak Kurulus

Varsa Kar Payi 1. Kar Pay1 Dagitim

Dagitimi ve

Performans 1.1. Katilma pay:1 sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu
Ucretlendirmesine dikkate alinarak, Kurucu Yonetim Kurulu karariyla belirlenen
[liskin Esaslar tarihlerde, nakit kar pay1 dagitilabilir.

1.2. Kurucu Yonetim Kurulu’nun kar payr dagitimina karar verdigi
tarihten itibaren s6z konusu karari 10 is gilinii i¢erisinde en uygun
haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir. Kar payi, dagitim tarihi
itibartyla mevcut paylarin timiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin
paylarina denk gelen kar pay: tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren
kurulustaki hesaplarina yatirilir.

1.3. Fiyat aciklama doneminin ilk giini ile 12. iggiinii arasindaki
giinlerde kar pay1 dagitimi yapilmaz.

1.4. Kar pay1 dagitim1 Fon’dan nakit ¢ikisina sebep olacagindan, bir
sonraki pay fiyati hesaplama donemi itibariyle hesaplanan Fon toplam
degerini ve birim pay fiyatini azaltic1 bir etkisi olur.

2. Performans Ucretlendirmesi

Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilir. Performans {icreti
fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir.

Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar
katilma pay1 satigina baglanmadan kurucunun yonetim kurulu karari
ile belirlenir. S6z konusu yonetim kurulu kararinda performans
iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin 6rneklere de yer verilecektir.

Y 6netim Kurulu tarafindan belirlenen Performans iicretinin tahakkuku
ve tahsiline iligkin usul ve esaslar KAP’ta da aciklanir.

Katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiirliten kurulus
tarafindan, katilma pay1 satist yapilacak yatirimcilara performans
iicretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin yazili olarak
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bildirilmesi ve katilma payr satist yapilacak yatirimcilardan
performans licretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar1
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun
stiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 y1l boyunca saklanmasi
zorunludur. Borsa’dan katilma payi alan yatirimcilar i¢in performans
iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine
dair yazili beyanin alinmasi zorunlu degildir.

Fon Toplam Gider
Oram (Disaridan
Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere
Fon’un Tiim
Giderlerinin Fon
Toplam Degerine
Oramm Ifade Eder.)

Fon’dan karsilanan, yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon
toplam degerine gore iist sinir1 yillik olarak %25°tir. Bu smirin
hesaplanmasinda yil iginde hesaplanan fon toplam degerlerinin
ortalamasi esas alinir. Bu orana performans ticreti dahil degildir.

Fon’un toplam gideri ig¢inde kalmak kaydiyla; Kurucu, Fon’un
yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile
muhasebe hizmetleri karsilig olarak, yillik 1.000.000 TL+BSMV ’nin
altinda kalmamak kaydiyla ii¢ ayda bir olmak {izere, ilgili donemdeki
finansal tablolarda yer alan fon aktif toplamiin %0,545°1 (yillik
%2,18)+BSMV’si tutarindaki yonetim lcretini Fon’dan tahsil eder.
Bu {icret liger aylik donem sonlarini (Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik)
izleyen 5 is giinii igerisinde Kurucu’ya Fon’dan 6denecektir. Soz
konusu alt limit her yil TUIK tarafindan aciklanan TUFE
Endeksi’ndeki degisim oranina gore bir onceki yilin Aralik ayina
iliskin yilhk TUFE oram1 dikkate almarak her yilin basinda
giincellenecektir.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibartyla, y1llik Fon
toplam gideri oramnin asilip asilmadigi, ilgili donem iginde
hesaplanan Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin
asildiginin tespiti halinde, asan tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu
tarafindan Fon’a 6denmek tizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is
giinii icinde Kurucu tarafindan Fon’a ddenir.

Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve
bu giderler Fon malvarligindan 6denemez.

Kredi Alinmast
Onggoriilityorsa
Konuya Iliskin Bilgi

Fon toplam degerinin azami %350’si oraninda faizsiz finansman
kullanilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman kullaniminin gerceklestigi
hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan
fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Faizsiz  finansman
kullanilmasi halinde bunlarin niteligi, tutari, kar payir orani, 6denen
komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri 6dendigi
tarthe iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin icinde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amaglt
Tiirev Arac Islemleri
Yapilmasi

Tiirev araglara faizsiz finans ilkelerine uygun olmasi kosuluyla sadece
portféylerini doviz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak
amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutari Fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu madde
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Ongoriiliiyorsa,

kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde Fon’un hesap donemi

Konuya iliskin Bilgi sonundaki net varlik degeri esas almir. Vadeli islem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlart da Fon
portfoyiine dahil edilir.

Katilma  Paylariin Katilma paylarinin satist Kurucu tarafindan gergeklestirilir. Bunun

Satisinda disinda, Kurucu Yo6netim Kurulu, Fon katilma paylarinin Borsa’da da

Kullanilacak Dagitim
Kanallari

islem gormesi i¢in Borsa’ya basvuru yapilmasina karar verebilir.
Fon’a iade disinda, Fon katilma paylari nitelikli yatirnmeilar arasinda
Borsa Istanbul A.S’nin Nitelikli Yatirimci Islem Pazari’nda el
degistirebilir.

Fon Katilma
Paylarinin Borsa’da
Islem Gormesi

Fon katilma paylari, Fon kurucusu tarafindan basvuru yapilmasi
halinde, anilan basvuru iizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma
Paylarinin
Degerlerinin
Yatirimcilara
Bildirim Esas ve
Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri yatirimcilara aksi talep edilmedikce
e-posta yoluyla bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve
posta yoluyla da bildirim yapilacaktir.

Katilma  Paylariin
Satist ve  Fon’a
Iadesinde Giris Cikis
Komisyonu
Uygulanip/Uygulan
mayacagl Hakkinda
Bilgi

Katilma paylarinin ihracinda giris komisyonu uygulanmaz.

Katilma paylarinin ihracina baslanilan ilk yil icerisinde katilma
paylarmin Fon’a geri satiminda veya iadesinde %10 oraninda ¢ikis
komisyonu uygulanir. S6z konusu komisyonlar tahsil edildikleri giin
Fon’a gelir kaydedilir. Katilma paylar1 ilk yilin sonunda isbu ihrag
belgesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde Fon’a geri satilabilir veya
iade edilebilir.

Katilma  Paylariin
Sadece Fon Siiresinin

Katilma paylart yukarida yer alan “Fona Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar” cercevesinde ve belirlenen limitler

Sonunda Nakde dahilinde, Kurucu’nun, Fon katilma paylarinin iadesine iligkin karar
Déniistiiriiliip/Doniist almas1 durumunda Fon siiresi boyunca nakde doniistiiriilebilecektir.
irilmeyecegine

Iliskin Bilgi

Fon’un Risk Yo6netim Kurucu tarafindan, I1I-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu
Sistemi ~ Hakkinda Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirlenen
Bilgiler hiikiimlerin yan1 sira gayrimenkul yatirimlarina iligkin finansman riski
(Gayrimenkul ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de igeren bir
Yatirimlari ve risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Portfoylin  Sermaye Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel

Piyasas1 Ara¢ ve
Islemlerinden Olusan

Bolimii Icin
Kurucunun Yonetim
Kurulu Kararina

Baglanmig Risk

risklerin tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak gézden
gecirilmesini ve dnemli gelismelere paralel olarak giincellenmesini ve
maruz kalinan risklerin tutarli bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini,
Olciimiinii ve kontroliinii igceren bir risk Ol¢lim mekanizmasinin
olusturulmasini igermektedir.
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Limitlerine
Bilgiler)

Mliskin

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim stratejisi ile yatirim
yapilan varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak
olusturulmus olup, kurucunun i¢ kontrol sistemi ile biitiinlik arz
etmektedir.

Gayrimenkul yatirnmlarina iliskin temel risk tiirleri tanimlanmuis,
potansiyel riskler belirlenmis ve riskleri onleyici tedbirler konusunda
caligmalar yapilmistir. Yonetilen portfoye iliskin risk kriterleri ve
bunlarin asilip asilmadiginin hangi periyodlar ile gézden gegirilecegi
kurucunun yonetim kurulu karar ile belirlenmistir.

S6z konusu prosediirlerde yer alan risk kriterleri asagidaki gibidir.

1. Fiyat RiskKi

flgili piyasalarda meydana gelen gelismeler nedeniyle Fon
portfoylinde yer alan gayrimenkuller ile para ve sermaye piyasasi
araglariin piyasa degerinin diismesi olasiligini ifade eder. Asagidaki
kriterler ¢ergcevesinde ol¢tiliir:

* Gayrimenkul portfoyiliniin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine
orani %70’den az olursa Yatirnm Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir.

* Tiim portfoylin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine orani
%70°den az olursa Yatinrm Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir.

* Yatirim yapilan para ve sermaye piyasasi araglarinin piyasa degeri
portfoye alis degerinin %70’inden az olursa Yatirim Komitesi ve
Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

2. Kur Riski

Yabanci para cinsinden varlik ve borg¢larin, bu paralarin TL karsisinda
muhtemel deger degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir. Kur
riski, Kurdaki %10’luk dalgalanmanin Fon toplam degerinde meydana
getirdigi artis veya azalis %5’ten fazla olursa Yatirnm Komitesi ve
Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

3. Likidite Riski

Gayrimenkullerin gereken silirede piyasa rayi¢ degerinden nakde
doniistiiriilememesi nedeniyle zarara ugrama olasilifi ekspertiz
raporlarina gore degerleme ve satis fiyatlar1 veya rayig ikinci el fiyatlar
ile kiyaslanir. Likidite riski asagidaki kriterler ¢cergevesinde 6l¢iiliir:

* Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puan1 100 ile 90 (90 harig)
arasinda yer alan gayrimenkul yatirnmlarmin likidite riski diisiik, 90
ile 80 (80 dahil) arasinda yer alanlarin orta, 80 in altinda olanlarin ise
yiiksek olarak belirlenmistir. ilgili puan 80’den az olursa Yatirim
Komitesi ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

* Fon portfoyiiniin genel likidite puani 80’ten az olursa Yatirim
Komitesi ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.
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4. Finansman Riski

Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli
Ol¢lide ulagsamamasi nedeniyle ugrayabilecegi zarar olasiliidir.
Asagidaki kriter ¢ergcevesinde Slgiiliir:

* Banka finansmanlar1 Fon toplam degerinin %50’sini gegemez. Hesap
donemi igerisinde s6z konusu oranin asimi halinde Yatirim Komitesi
ve Yonetim Kurulu derhal bilgilendirilerek gerekli aksiyonlar alinip
asim giderilecektir.

5. Yogunlasma Riski

Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi sonucu
yatirimlarin bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz
kalmasidir. Asagidaki kriterler ¢cer¢evesinde Ol¢iiliir:

* Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, Fon portfdy degerinin
%50’sinden fazla olursa Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir.

* Yatirim yapilan herhangi bir para ve sermaye piyasasi araglarina
iligkin olarak Kurul’un yatirim fonlarina iligkin diizenlemelerine
uyulur.

6. Kars1 Taraf Riski

Kars taraf riski, Fon portfoyilinde yer alan ve finansman riski tagiyan
varliklara iligkin olarak kars1 tarafin yiikiimliliklerini yerine
getirememesi nedeniyle karsi karsiya kalinabilecek zarar olasiligidir.
Asagidaki kriter cergevesinde 0l¢iiliir:

* Fon’un ticari alacaklar toplami, Fon portfoy degerinin %50°sinden
fazla olursa Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

7. Gayrimenkul Dis1 Yatirnma Iliskin Stres Testi

Likidite riskinin Olgiilmesinde ayrica kira sertifikalart ve hisse
senetlerine yonelik stres testleri ve senaryo analizleri kullanilir ve
aylik olarak Yonetim Kuruluna sunulur. Stres testlerinde kira
sertifikalarinin degerinin ve hisse senedi fiyatlarinin degisimine iliskin
senaryolar uygulanacak ve bu degisimin Fon toplam degeri lizerindeki
etkisi Olgiilecektir.

Kurucu Kurul’a haber vermek kaydiyla risk yOnetim sistemi
konusunda baska bir yatirim kurulusundan da ayrica danigsmanlik
hizmeti alabilir.

Fon’un
Sekline
Bilgiler

Tasfiye
MNiskin

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon’un
tasfiye donemi baglar ve Fon mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere
uygun olarak tasfiye edilir. Konuya iliskin olarak yatirimcilar
bilgilendirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma payr ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz, uygun piyasa kosullar1 olustukca
Fon’un varliklar1 satilir, alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir.
Bakiye tutarlar “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya iliskin Esaslar”
boliimiinde” belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim
katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade
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alinmasi sonrasinda Kurul’dan gerekli iznin alinmasimi takiben Fon
adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil
ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii
icinde Kurul’a gonderilir.

Fon’un, Yatirrm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portféyiindeki varliklar
Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi miimkiin olmayan
Fon wvarliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin
uygulanmas1 suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligi, katilma payr sahiplerine paylari oraninda
dagitilir.

Portfoy Saklayicisinin mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde,
Kurucu Fon varligini Kurul’ca uygun goriilecek bagka bir portfoy
saklayicisina devreder.

Fon’un Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde
uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya portfoy saklayicist kurumun
iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Fesih anindan itibaren hic¢bir katilma pay:r ihrag edilemez ve geri
alinamaz.

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde Kurul’un yatirim fonlarina
iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.

Fon’'un ve  Fon
Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi ile
Ilgili Hususlar

Ekte yer verilmekte olup, ayrica www.gib.gov.tr adresinden de
ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz ¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin ger¢ege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin
anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Hasan SEVENCAN Meri¢ ILGAZ

Mali ve Idari Isler Miidiirii Mali ve Idari Isler Koordinatérii

Thragei

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.
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