ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. TZHEMSAN OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKIN iIHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 30.12.2021 tarih ve 67/1906 say1l1 karar1 ile onaylanmustir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar ¢ergevesinde satis
baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 22.07.2022 tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim
kanallar1 araciligiyla yatirimeilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun ve
Yoneticisinin Ticaret
Unvani ve Adresi

Fon kurucusu ve yoneticisi Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Adresi
Mecidiyekdy =~ Mah.  Biiyilkdere @ Cad. No0:83  Kat:2-6 34381
Sisli/ISTANBUL’dur

Ihraca Iliskin Yetkili
Organ Karari/Karar
Tarihi

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Yo6netim Kurulu’nun 26/10/2021 tarih ve 2021-
33/64 sayili karar1.

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

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu ve T.C. Ziraat Bankas1 A.S.
tarafindan gerceklestirilecektir.

Satis Yontemi

Fon, katilma paylari sadece 6nceden belirlenmis kisi veya kuruluslara tahsis
edilmis fon olarak adlandirilan “Ozel Fon™ niteligi tasimaktadir. Fon katilma
paylarinin tahsisli olarak satilacagi nitelikli yatirimei sartlarina haiz kisi bilgisi
Kurucu tarafindan 10.12.2021 tarih ve 24687673-8006101221000003 sayili

yazi ile Kurul’a bildirilmistir.

Katilma Payina iliskin
Asgari Islem Limitleri
(Varsa)

Yoktur.

Unvani ve Adresi

Fon Unvam Fon unvani Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Tzhemsan Ozel Gayrimenkul Yatirim
Fonu’dur.

Fon Turt Fon tiirii gayrimenkul yatirim fonudur.

Fon Siiresi Stiresizdir.

Portfoy Saklayicisinin Portfoy saklayicisi T.C. Ziraat Bankasi A.S.’dir. Adresi Anafartalar Mah.

Atatiirk Bulvar1 No:8 06107 Altindag/ANKARA dir.

Portfoy Yoneticilerine
Iliskin Bilgi

Portfdy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindiir.



http://www.kap.org.tr/

Fon Kurucusunun
Y 6netim Kurulu
Uyelerine iliskin Bilgi

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulagilmas1 miimkiindiir.

Yatirim Komitesine
Mliskin Bilgi

Yatirnm Komitesine iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Fon nezdinde yedi (7) liyeden olusan bir Yatirnm Komitesi olusturulur.
Kurucu’nun; Portfoy Yonetim Tebligi’nde belirtilen sartlar1 tasiyan genel
miidiirti, gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir
yonetim kurulu tiyesi ve Kurul’un lisanslamaya iligskin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip Kurucu biinyesinde istthdam
edilen bir degerleme uzmani Yatirim Komitesi’nin daimi tiyeleridir.

Yatirim Komitesi’nin ilgili mevzuat geregi ii¢ (3) liyesi (daimi tiyeleri) ile T.C.
Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankas1 A.S. Mensuplar1t Emekli ve Yardim
Sandig1 Vakfi (Tzhemsan) tarafindan belirlenen diger dort (4) {iyesi Kurucu
tarafindan atanacaktir.

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin, yonetimiyle ilgili islemler Yatirnrm Komitesi
tarafindan yiritilir. Yatirnm Komitesi, tiim tiyelerin katilimi ile toplanir. Karar
yeter sayisi ise Yatirim Komitesi daimi iiyelerinin en az ikisinin olumlu goriisii
olmasi sartiyla en az bes (5)’tir.

Kurucu tarafindan belirlenen ilk Yatirim Komitesi {iyelerine iliskin bilgiler
asagidaki gibidir:

1) Gayrimenkul alim satum isi haricinde gayrimenkul yatirimlar: konusunda
en az bes yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi
Vedat CELIKBILEK
2) Genel Miidiir
Gokgen Yaman AKGUN
3) Gayrimenkul degerleme lisansina sahip degerleme uzmani
Emre GOZUACIK

Yukaridaki tiyeler disindaki yatirnm komitesi iiyelerine Fon’un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan (Wwww.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindjir.

Fon’un Yatirim
Stratejisine ve Amacina
Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi deger artisi, alim satim kazanci ve kira geliri elde
etmek amaciyla 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi’nde (Teblig) izin verilen gayrimenkul yatirimlarini yapmak ve yine
Teblig’de izin verilen faaliyetleri yliriitmektir. Fon’un 6nceligi deger artis1 ve
alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarini elde tuttugu
stire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, {izerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli
miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta ongoriilen sinirlar
dahilinde yatirim yapabilir. Fon sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
simirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya
finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fon’un Yatirim
Sinirlamalar1 ve
Risklerine Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim sinirlamalari ve risklerine iligskin esaslar asagidaki gibidir:
1) Yatirim Simirlamalari

A) Fon portfoyliinde yer alan gayrimenkul vyatirimlarinin yonetiminde
asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur:
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. Deger artis1 kazanci, alim satim kar1 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 tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaad edebilir.

. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine gore Fon lehine iist hakk1 ve devre miilk irtifak: tesis edebilir
ve bu haklar1 Fon adina tigiincii kisilere devredebilir.

. Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina baska kisiler
lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla tist hakki ve devre miilk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklarin {i¢iincii kisilere devrine izin verebilir.

. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu
haklar1 doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak
0zel kanun hiikiimleri saklidir.

. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin
tiglincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate
alinir. Tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurtigi
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

. 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 agamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidir.

. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirnm yapamaz, gayrimenkullerin ingaat
islerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez.
Ancak, Toplu Konut Idaresi Baskanlig, 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 ingaat ruhsati alinmis projeler
kapsamindaki bagimsiz boéliimler, insaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir.

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, aligveris 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 smirlamaya tabi olan varliklar1 ve
haklar1 Fon portfoyiine dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden 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
bagli ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler ile Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu
tarafindan gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki
bagimsiz bdliimler, insaatin tamamlanma oranmna bakilmaksizin, Fon
portfoyiine dahil edilebilir.

9. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkullere {ist hakki tesis edilmesiyle ilgili
olarak;

a) Ust hakki tesisi asamasinda, Kurulca listeye alinmis gayrimenkul
degerleme kuruluslarinca takdir edilmek {izere arsa degerinin {igte ikisi
ile iist hakki bedelinin karsilastirilmast 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 karsi belirli bir
diizeyde korunma saglanmasi,

b) Ust hakk: siiresince Fon tarafindan, gelistirilen projeye herhangi bir
finansman saglanmamasi ve projeye dair herhangi bir goérev ve
sorumluluk iistlenilmemesi,

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

d) Ust hakk: siiresi iginde iiretilen yapinimn siire sonunda veya dncesinde
Teblig’in 18. maddesinde yer alan yatirimlara iliskin sartlar1 haiz bir
sekilde Fon’a devredilmesi sorumlulugu ile yapinin arsa iizerinden
kaldirilmasina ve arsanin ilk haline getirilmesine iligkin hukuki ve mali
sorumlulugun st hakki sahibine ait olacagina dair hiikiimlere, iist
hakkinin kurulmasina iliskin resmi senette/s6zlesmede yer verilmesi ve
bu senedin/sézlesmenin tapu siciline serh edilmesi gerektigi

seklindeki esaslara uyulmak suretiyle Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller iizerinde tapu kiitligline tasinmaz olarak kaydedilebilen
bagimsiz ve siirekli nitelikte olan iist hakki tesis edilebilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirrmi disindaki varliklarin
yonetiminde asagidaki esaslara uyulur:

1. Asagidaki varlik ve islemler fon portfoyiine dahil edilebilir:

a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim
ortakliklara ait paylar, 6zel sektor ve kamu bor¢lanma araglari,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige
konulan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar
hiikiimleri ¢ergevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve
kamu bor¢lanma araclar1 ve anonim ortaklik paylari,

¢) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

¢) Yatirim fonu katilma paylari,

d) Repo ve ters repo islemleri, vaad sozlesmeleri ile taahhiitli islem
pazarinda gerceklestirilen islemler,

e) Kira sertifikalart,

f) Varantlar ve sertifikalar,

g) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye
piyasasi araglari,




g) Takasbank para piyasasi islemleri ve yurti¢i organize para piyasasi
islemleri

h) Tirev arag islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

1) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis yabanci yatirim araglar1 ve
ikraz igtirak senetleri,

i) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali
vadeli islem sozlesmelerine yatirim yapamaz.

Fon, sermaye piyasasi araclarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet
islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.

Tirev araclara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi
risklere karst korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araclar nedeniyle
maruz kalinan acik pozisyon tutar1 fon toplam degerinin %20’sini asamaz.
Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde hesap donemi
sonundaki fon toplam degeri esas alinir. Vadeli Islem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlart da fon portfoyiine
dahil edilir.

Fon portfoyiine, kur riskinden korunma amaciyla sinirli olarak forward
islemi, ileri valdrlii tahvil/bono alim islemi veya diger herhangi bir
yontemle kaldira¢ yaratan benzeri islem dahil edilebilir. Riskten
korunmanin kapsamina iliskin olarak Yatirim Fonlarna Iliskin Rehber’in
(7.5.4.) nolu bolimiinde yer alan esaslar uygulanir.

Fon portfoyiine yabanci sermaye piyasasi araci dahil edilmeyecektir.

Borsada igslem goren kamu dis borg¢lanma araglarinin, borsa disinda
yapilacak islemler ile fon portféyiine dahil edilmesi veya fon portfoyiinden
¢ikartilmas1 miimkiindiir.

Fonun operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

C) Yatirim sinirlamalarina uyumun Fon’un hesap donemi sonundaki Fon
toplam deger tablosu itibariyla saglanmasi zorunludur. Teblig’in 17.
maddesinin birinci fikras1 hiikiimleri saklidir.

I1) Fon’un Olas1 Riskleri
1. Piyasa Riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,

yiiktimliiliiklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasiligidir.

a) Faiz Oranm1 Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali diger sermaye piyasasi araclarinin ve portfoye
dahil edilmesi halinde faize dayali varliklarin (bor¢lanma araci, ters
repo vb), degerinde piyasalarda yasanabilecek faiz oranlar1 degisimleri
nedeniyle olusan riski ifade eder.

b) Kur Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule
dayali diger sermaye piyasasi araglarinin ve portfoye dahil edilmesi
halinde yabanci para cinsinden varliklarin, déviz kurlarinda meydana




gelebilecek degisiklikler nedeniyle Fon’un maruz kalacagi zarar
olasiligini ifade etmektedir.

c) Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi
halinde, Fon portféyiinde bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz kalacagi
zarar olasiligini ifade etmektedir.

2. Kur Riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para
cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin degerinin degismesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.

3. Likidite Riski: Portfoylindeki varliklarinin gereken siirede piyasa
degerinden nakde donistiirilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

4. Finansman Riski: Ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
gerekli dl¢lide ulasamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

5. Kaldirag Yaratan Islem Riski: Fon portfdyiine ileri valérlii tahvil/bono alim
islemlerinde ve diger herhangi bir yontemle kaldira¢ yaratan benzeri
islemlerde bulunulmasi halinde, baslangi¢ yatirimi ile baglangi¢ yatiriminin
iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangi¢ yatirimindan daha
yiiksek zarar kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.

6. Yogunlasma Riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim
yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varlik grubunun icerdigi risklere
maruz kalmasi ve zarara ugramasi olasiligidir.

7. Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidur.

8. Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullar altinda belirli
bir zaman dilimi igerisinde ayn1 anda deger kazanmasi ya da kaybetmesine
paralel olarak, en az iki farkli finansal varligin birbirleri ile olan pozitif veya
negatif yonlii iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar thtimalini ifade eder.

9. Operasyonel Risk: Operasyonel siireglerdeki aksamalar nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.

10. Yasal Risk: Yasalarsa ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

11. Degerleme Riski: Yatirim yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir sekilde
tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

12. Anapara Riski: Fon portfoyilinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal
afet, teror ve benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina ugramasi sonucunda
fon pay degerindeki kayip riskini temsil eder.

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

Degerleme ve danismanlik hizmetleri gibi disaridan alinan hizmetlere iliskin
bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Donemine
Iliskin Esaslar

Fon katilma paylarinin alim satimina esasa birim pay degeri yilda iki kere olmak
tizere, alt1 aylik donemlerin son giinii (30 Haziran ve 31 Aralik) itibariyle
hesaplanir ve takip eden 5. is glini Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.ziraatportfoy.com.tr _adresinde ilan edilir ve nitelikli yatirimcilara
bildirilir. S6z konusu giinlerin tatil giinii olmas1 halinde hesaplama takip eden
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is giinii yapilir ve ilan/bildirim tarihleri de buna gore belirlenir. Kurucu ihtiyag
duymasi halinde, yil i¢inde herhangi bir tarihte bilgi amach referans fiyat
hesaplayip agiklayabilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢cokmesi, portfoydeki
varliklarmn ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek
onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi
halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine iliskin
Esaslar

Portfoydeki varliklarin degerlemesine iligskin esaslar asagidaki gibidir:

1. Asagida belirtilen hallerde gayrimenkul degerleme kuruluslarina deger
tespiti yaptirilmasi zorunludur:

a) Fon portfoyline gayrimenkullerin, Teblig’in 18. maddesinin igiinci
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin ve/veya gayrimenkule dayali haklarin dahil edilmesi veya
bunlarin Fon portfoylinden ¢ikarilmasi, niteliklerinin veya cinslerinin
degistirilmesi, kiraya verilmeleri, kiraya verilenlerin kira sdzlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmasi, kiraya verilmek {iizere gayrimenkul
kiralanmasi, gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

b) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti (gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en gec ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmig
olmas1 zorunludur.)

c) Katilma payi ihracinin gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddenin ii¢iincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin Fon’a devri suretiyle
gerceklestirilmesi, katilma paylariin Fon’a iadesinin fon portfoyiindeki
s0z konusu varliklarin yatirimcilara devri suretiyle gergeklestirilmesi.

¢) Gayrimenkul yatirimlarinin degerinin degismesine neden olan olagandisi
durumlarin tespiti veya Kurulca gerekli goriilmesi halinde.

2. Fon portfoyiine dahil edilecek veya portfdyden ¢ikarilacak, tabi olduklari
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan
olusan anonim ortakliklarin paylart ve bu anonim ortakliklarin imtiyazlh
paylarinin rayi¢ degerlerinin ise Kurulca uygun goriilen kuruluslara
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilmesi zorunludur.

3. Fon portfoyiine alim islemleri, portfdyden satis islemleri ve kiralamalar,
tespit edilen degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya
O0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme
faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil
igerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilmesi
zorunludur.

4. Yukarida degerleme raporu hazirlanmasi 6ngériilen durumlarda, islem
tarthinden onceki ii¢ ay icerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi
halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

5. Fon birim pay degerinin hesaplanmasinda;




a) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin
ticlincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75°1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarin paylari; gayrimenkul
degerleme kuruluslar ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluglar tarafindan
hazirlanan, mevcut en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen
tutarlar iizerinden degerlemeye konu edilir.

b) Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve yiikiimliiliiklerin
degerleme esaslarina iligkin olarak Kurulun yatirnm fonlarinin finansal
raporlamalarma iliskin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin
esaslara uyulur.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek
Harcamalara iliskin
Esaslar

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara iligkin esaslar asagidaki gibidir:

1. Fon’a iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler Fon malvarligindan
karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin
toplaminin Fon toplam degerine gore st sinir1 yillik %15°tir.

2. Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Kurucu, en son tarihli finansal
tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinliik %0,00109°u (yillik olarak
%0,4) tutarindaki yonetim {icretini Fon’a tahakkuk ettirir ve Fon’da yeterli
nakit oldugunda Fon’dan tahsil eder.

3. Fon malvarligindan yapilabilecek diger harcamalar asagidaki gibidir:
a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

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

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi igin 6denen icretler,
¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen iicretler,

d) Fon adma yapilan sozlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin tim
masraflar,

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

f) Portfoye alimlarda ve portféyden satimlarda 6denen komisyonlar
(yabanc1 para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru {izerinden
TL’ye ¢evrilerek kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim {icreti,
serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik iicretleri,

h) Takvim yili esas alinarak iiger aylik donemlerin son is giiniinde fon
toplam degerinin yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve
Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

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

J) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin degerleme ve noter ticretleri (Katilma
paylarinin ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi halinde, yatirnmcilardan




fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar
fon portfoyiinden karsilanamaz),

k) Fon’un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki, mali ve vergisel danismanlik
hizmeti ticretleri,

I) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin alim/satim, kiralama islemlerinde,
(alm, satim veya kiralama gerceklesmese dahi) ortaya c¢ikacak aracilik
iicreti, komisyon ve diger masraflar,

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

n) Portfoydeki gayrimenkullerin her tirlii aidat, bina ortak gideri ve sair
giderler,

0) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK Odemeleri ve benzeri
giderler,

0) Disaridan hizmet alinan firmalara 6denen hizmet bedelleri,

p) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi igin (satis
gerceklesmese dahi) katlanilan pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

r) KAP giderleri,

s) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin yetkili meslek mensubu
tcreti,

s) E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve E-fatura (arsivleme)
uygulamalari1 nedeni ile 6denen hizmet bedeli,

t) Tizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) tahsisi ve yillik bakim gideri,

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin
Saklanmas1 Hakkinda
Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile I11-56.1 sayili Portfoy
Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar
Tebligi diizenlemeleri cercevesinde portfoy saklayicisi nezdinde saklanir.
Portfoy Saklayicisi; Fon’a ait finansal varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin
tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin
tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine getirilmesinin
kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin
mevcudiyetini ve Fon’a aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy
saklayicis1 nezdinde tutulur. Portfoy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyiinde
yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye piyasasi
araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adina
acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda kalan varliklar ve bunlarin degerleri
konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere
Takasbank’in erigimine imkan saglanir.

Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina Iliskin
Esaslar

Fon gelir gider farki “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” ve
“Varsa Kar Pay1 Dagitim1 ve Performans Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar”
boéliimiinde agiklanan sekilde katilma pay1 sahiplerine aktarilir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar

1) Genel Esaslar:

Fon, katilma paylar1 sadece dnceden belirlenmis kisi veya kuruluslara tahsis
edilmis fon olarak adlandirilan “Ozel Fon” niteligi tasimaktadir. Fon katilma




paylarinin tahsisli olarak satilacagi nitelikli yatirimci sartlarina haiz kisiler
Kurucu tarafindan 10.12.2021 tarih ve 24687673-8006101221000003 sayili
yazi ile Kurul’a bildirilmistir.

Katilma pay1 satin alinmasi ve Fon’a iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinde
ilan ettigi katilma payr alim satiminin yapilacagi yerlere basvurularak alim
satim talimat1 verilir.

Katilma paylarinin satis1 esnasinda, yatirimcilardan isbu ihra¢ belgesinde
belirtilen risklerin okunup algilandigina iliskin beyan alinir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim
satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir ve
islemler bu dncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Katilma payr satisi, katilma payr bedelinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil
ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddenin {i¢iincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu bdliimlerin satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin Fon’ a devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi; katilma
payinin Fon’a iadesi, yatirnmeilarin paylarmin Fon’a iade edilmek suretiyle
nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal1 haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi
durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢cergevesinde katilma
payr karsiliginda yatinmcilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin {igiincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve
gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulusg
olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna
iliskin masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihrag
edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 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 payi satig1 karsiliginda Fon’a devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylariin Fon’a iadesinin ayni
olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem Oncesinde varsa
Fon’un mevcut tim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu
hususun Portfoy Saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu
belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 y1l boyunca Kurucu nezdinde muhafaza
edilmesi zorunludur.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Katilma
paylarinin yatirimeilara satigina baglanmadan once Kurucu tarafindan Fon
katilma paylar1 kendi portfoyiine alinabilir ve/veya gerekgeli yonetim kurulu
karar1 alinarak Fon’a borg verilebilir. Katilma paylarinin yatirimcilara satigina
baslanmasindan sonra da Kurucu, Fon’un katilma paylarin1 kendi portfoyiine
dahil edebilir.




Kurucu, Fon katilma paylarimin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin
saglanmasindan sorumludur. Ancak, gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin  yatirinmcinin  zararina olacaginin  Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir.
Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yili asamaz.

2) Katilma Payr Ahm Satim Donemleri, Alm Satim Talimatlari ile Tahsil
ve Odeme Esaslari

2.1. ilk Talep Toplama Dénemi:

Isbu ihra¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasimi miiteakip ihrag
belgesinde belirtilen satis baslangig tarihinden itibaren on (10) giinliik siire ilk
talep toplama donemi olarak belirlenmistir.

Bu donemde yatirimcilarin verdikleri katilma payr alim talimatlari, ilk talep
toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk ig glinlinde 1 TL nominal deger
tizerinden gerceklestirilecektir.

2.2. ilk Talep Toplama Doénemi Sonrasi Alim Talimatlari ve Alm
Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Fon katilma payi satis baglangi¢ tarihini miiteakip takvim yili esas alinarak 6
aylik donemlerde verilen alim talimatlari, altt aylik donemin son gilinii
hesaplanan ve takip eden 5. is giinii agiklanan pay fiyat1 {izerinden, alt1 aylik
dénemin son giiniinii takip eden 6. veya 7. is giiniinde gerceklestirilir.

Bu cergevede, birim pay fiyati hesaplama ve aciklama tarihleri ile alim
talimatlarinin gergeklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Alm Fon Birim | Fon Birim | Alm
Talimati Pay Fiyati | Pay Fiyat1 | Talimatimin
Verme Hesaplama | Ac¢iklama Gerc¢eklesme
Donemleri | Tarihleri Tarihi Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’1
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
i glinii veya 7. is
glini
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1| 31 Aralik1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
i giinii veya 7. s
glinil

Fon katilma pay1 alimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden is giinli esas alinacaktir. Bu durumda, fiyat
aciklama tarihi ve talimat gerceklesme tarihi hesaplanmasinda, s6z konusu is
giinii baslangi¢ olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu tarihi takip edecek
sekilde uygulanacaktir.

Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar
tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1 sayis1 Fon birim pay fiyati
aciklandiktan sonra hesaplanir. Yatinmeir katilma payr bedelini, alim
talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kurulusa tam ve
nakden oder. Alim talimatinin gerceklesme tarihinde alima konu katilma
paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimci adina
saklanmak iizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde




devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini
Fon’un Portfoy Saklayicis1 nezdindeki hesabina aktarir.

Kurucu, yatirim hedefleri dogrultusunda uygun bulmadig:i fon katilma pay1
alim taleplerini alacaglr Yatirnm Komitesi karar1 ile kabul etmeme hakkina
sahiptir.

Alim talimatinin karsilifinda tahsil edilen tutarlar, islem gerceklestirilinceye
kadar yatirimc1 hesabinda yatirimci adina para piyasasi fonu katilma pay1 alimi
veya ters repo yapilarak nemalandirilir.

2.3. Satim Talimatlari:

Fon katilma pay1 satig baslangi¢ tarihini miiteakip takvim yili esas alinarak 6
aylik donemlerde verilen satim talimatlar1 ise, alti aylik donemin son gilinii
hesaplanan ve takip eden 5. is giinii aciklanan pay fiyati lizerinden, alt1 aylik
dénemin son giiniinii takip eden 6. veya 7. is giiniinde gerceklestirilir.

Bu cergevede, birim pay fiyati hesaplama ve agiklama tarihleri ile satim
talimatlarinin gerceklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Satim Fon Birim | Fon Birim | Satim
Talimati Pay Fiyat1 | Pay Fiyat1 | Talimatimn
Verme Hesaplama | Ac¢iklama Gerc¢eklesme
Donemleri | Tarihleri Tarihi Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
i giinii veya 7. s
glinii
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1| 31 Aralik1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
i giinii veya 7. is
glini

Fon katilma pay1 satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden is giinli esas alinacaktir. Bu durumda, fiyat
aciklama tarihi ve talimat gerceklesme tarihi hesaplanmasinda, s6z konusu is
giinii baslangi¢ olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu tarihi takip edecek
sekilde uygulanacaktir.

Satim talimatlar tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar olarak
verilmesi halinde denk gelen katilma payr adedi, adet olarak verilmesi
durumunda ise denk gelen tutar Fon birim pay fiyati aciklandiktan sonra
hesaplanir.

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.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir alt1 aylik donem icin ayr1 ayri
uygulanmak iizere, satim talepleri nedeniyle katilma pay1 sahiplerine ddenmesi
gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %20’sinden
fazla olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim Kurulu karart almak suretiyle
asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir.




2.4. Avni Olarak Gerceklestirilen Alim Satim Islemleri

Fon katilma pay1 alim satimlarinin ayni olarak gergeklestirildigi durumlarda;
- Talep iletme tarihleri ile ilgili olarak yukarida yer verilen takvime uyulur.

- Yatinnmcilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 katilma pay1 karsilig
olan aymlarin Fon’a devredildigi tarihte gerceklestirilir ve bu tarihte katilma
paylar1 yatirime1 hesaplarina aktarilir.

- Yatirimeilarin karsiligini ayni olarak tahsil etmek tizere verdikleri katilma
payl iade talimatlari, katilma payr karsiligi olan aymlarin yatirimciya
devredildigi tarihte gerceklestirilir ve bu tarihte katilma paylar1 yatirimer
hesaplarindan geri alinir.

- Fon’a devir ve Fon miilkiyetinden ¢ikarma islemleri, yukarida belirtilen
takvimdeki yatirimci taleplerinin gerceklestirilmesi ongoriilen tarihe kadar
tamamlanir.

2.5. Alm Satim Talimat: iptal Esaslar

Talep toplama donemi boyunca verilen alim satim talimatlarinin iptali yalnizca
Kurucu onay1 ile miimkiin olabilecektir. Talep toplama donemi sonrasinda, alti
aylik donemler itibariyla iletilen alim satim talimatlarindan, s6z konusu
donemlerin son is giinii saat 12.00°a kadar verilenler degistirilebilir ya da iptal
edilebilirler. Saat 12.00’dan sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

3) Diger Hususlar

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portfoydeki
varliklarn ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini
etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin
meydana gelmesi halinde, katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

Katilma pay1 alim satimina esas teskil eden fiyat, her islem 6ncesinde katilma
pay1 sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.

Katilma payi islemleri gergeklestigi giinlerde MKK’ya bildirilir.

Katilma paylar1t MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirnmeinin kimlik bilgileri
ve buna bagli hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon i¢tiizigli ve finansal raporlar1 Kurucu’dan temin edilebilir.

Fon’a iliskin yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini takip eden
30 giin i¢inde Kurul’a gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan
edilerek, Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii igerisinde katilma
pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek
finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren boliimler gizlenebilir.

Fon’un Denetimini
Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iligkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.

Varsa Kar Pay1 Dagitimi
ve Performans
Ucretlendirmesine iliskin
Esaslar

Fon’da olusan kar, katilma paylarinin bu igtiiziikte ve ihrag belgesinde belirtilen
esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon portfoyilinde bulunan ortaklik
paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangi¢ gilinlinde tahsil
edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini
ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon’a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon’da olusan kardan paylarin1 almig olurlar.



http://www.kap.org.tr/

Fon’dan ya da Fon katilma payr sahiplerinden performans iicreti tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Orani
(D1saridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak
Uzere Fon’un Tiim
Giderlerinin Fon Toplam
Degerine Oranini Ifade
Eder.)

Fon’dan karsilanan, yonetim iicreti ve disaridan saglanan hizmetler dahil tiim
giderlerin toplaminin Fon Toplam Degeri’ne gore iist siir1 yillik olarak
%15°’tir. Bu smirin hesaplanmasinda yil icinde hesaplanan fon toplam
degerlerinin ortalamasi esas alinir. Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is
giinii itibariyla, yillik fon toplam gideri oraninin agilip asilmadigi, Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti
halinde, asan tutar yilin son iggiinil itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek
iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden onbes is giinii i¢cinde Kurucu tarafindan
Fon’a odenir. Fon toplam gider oranmi limiti i¢inde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve bu
harcamalar Fon malvarligindan 6denemez.

Ifinansman Kullanilmasi
Ongoriiliiyorsa Konuya
Nigkin Bilgi

Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla
fonun son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %25’i
oraninda kredi kullanabilir. Kredi alinmasi halinde kredinin tutari, faizi,
alindig tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligkin bilgiler hesap donemini
takip eden 30 giin icinde Kurula ve en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
payi sahiplerine bildirilir.

Koruma Amacgh Tiirev
Arag Islemleri Yapilmasi
Ongoriiliiyorsa, Konuya
Mliskin Bilgi

Fon tiirev araclara sadece portfoyiinii doviz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi
korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutar1 fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu kapsamda yapilacak
degerlendirmelerde Fon’un hesap donemi sonundaki fon toplam degeri esas
alinir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit
teminatlar1 da Fon portfoyiine dahil edilir.

Katilma Paylarinin
Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallar

Katilma paylarinin satisit Kurucu ve T.C. Ziraat Bankas1 A.S. tarafindan
gergeklestirilir.

Fon Katilma Paylarinin
Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirim
Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesi olan
www.ziraatportfoy.com.tr adresinde duyurulacaktir. Ayrica yatirimcilara, aksi
talep edilmedikce e-posta yoluyla bildirilir. Talep eden yatirimcilara ayrica
yazili olarak da bildirim yapilir.

Katilma Paylariin Satis1
ve Fona adesinde Giris
Cikis Komisyonu
Uygulanip
Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma paylariin satis1 ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmaz.

Fon’un Risk Yonetim
Sistemi Hakkinda
Bilgiler (Gayrimenkul
Yatirimlar1 ve Portfoyiin
Sermaye Piyasas1 Arag
ve Islemlerinden Olusan
Boliimii i¢in Kurucunun
Y 6netim Kurulu
Kararina Baglanmis Risk

Fon’un risk yonetim sistemi hakkinda bilgiler asagidaki gibidir:

1. Kurucu gayrimenkul yatirim fonu risk yonetim sistemi konusunda Risk
Aktif Danigmanlik Egitim ve Yazilim San. Tic. Ltd. Sti.’nden (Risk Active)
hizmet almaktadir. Alinacak hizmet fonlara iligkin risklerin 6l¢iilmesinde,
Ol¢lim sonuglariin yorumlanmasinda ve raporlanmasinda s6z konusu sirket
tarafindan gelistirilen “RiskFree” yazilimin kullanilmasi ile sirhdir.
Yapilan analizler ve iiretilen raporlar Risk Active tarafindan giinliik olarak
e-posta ile Sirket nezdindeki risk yonetim birimine bildirilir. Risk yonetim
sistemi kapsaminda Sirket {ist yonetimine ve yonetim kuruluna III-55.1
sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin



http://www.ziraatportfoy.com.tr/

Limitlerine Iliskin
Bilgiler)

Esaslar Teblig kapsaminda yapilmasi gereken bildirimler risk yonetim
birimi tarafindan gerceklestirilir.

. Risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin yonetiminden sorumlu

birimden bagimsizdir. Kurucu’nun risk yonetim prosediirleri “Risk Yonetim
Sistemi Yonetmeligi’ basligi altinda yazili hale getirilmis ve Yonetim
Kurulu’nca kabul edilmistir.

. S0z konusu prosediirlerde yer alan Fon’a iligkin risk limitlerine ve alinan

Onlemlere asagida yer verilmistir. S6z konusu limitler ve 6nlemler, Fon
portfoyiiniin asgari %80’ini olusturan gayrimenkul portfGyiine yonelik
olarak belirlenmis olup, Fon portfoyiiniin gayrimenkul portfoyli disindaki
kismin1  olusturan varliklarla ilgili risk limitlerine ve risk Olglim
yontemlerine Sirket’in “Risk Yonetim Sistemi Yonetmeligi’nde yer
verilmistir.

a) Piyasa Riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,
yiikkiimliliiklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde Slgiilir:

Gayrimenkul portfoyiiniin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine orant
%60’tan az olamaz. Zorunlu tasfiye degeri, uygun bir pazarlama i¢in ihtiyag
duyulan siireye gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satisindan
makul olarak elde edilebilecek tutar1 ifade eder. Portfoyde yer alacak
gayrimenkullere iligkin olarak hazirlanacak degerleme raporlarinda, uygun
piyasa kosullarinda olusacak degerin yani sira gosterge niteligindeki bu
deger de takdir edilir.

b) Kur Riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para
cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin degerinin degigsmesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde 6l¢iiliir:

Kurdaki %10’luk dalgalanmanin fon toplam degerinde meydana getirdigi
artig veya azalis %3 ten fazla olamaz.

c) Likidite Riski: Portfoylindeki varliklarmin gereken siirede piyasa
degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

AHS (Analitik Hiyerarsi Siireci) yontemi ile gayrimenkullerin ve
portfoydeki diger varliklarin “likidite puanlar’”nin hesaplanmasi suretiyle
Olciilir. AHS Likidite Puanlama tablosu her gayrimenkuliin detay
ozelliklerinin kurulan sisteme girilmesi ve giincel AHS agirliklan ile bir
likidite puant atanmasi ile olusturulur. Gayrimenkullerin  AHS
puanlamasinda dikkate alinan kriterler ve AHS hiyerarsisi Sirket Yonetim
Kurulu karart ile belirlenir. Likidite riski asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde Olciiliir: Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puani
75’den az olamaz. Fon portfoyiiniin genel likidite puan1 80’den az olamaz.
¢) Finansman Riski: Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina

zamaninda gerekli Gl¢iide ulasamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

Fon’un son hesap donemi itibariyla hesaplanan fon toplam degerinin azami
%25’1 oraninda banka kredisi kullanilabilir.

d) Yogunlasma Riski: Belli bir gayrimenkule, belirli bir proje kapsaminda
tiretilen gayrimenkullere ya da bolgeye yogun yatirim yapilmasi sonucu




Fon’un bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasi ve
zarara ugramasi olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler g¢ergevesinde
Olcilir:

Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portfdy degerinin %20’sinden,
belirli bir proje kapsaminda ya da belirli bir ingaat firmasi tarafindan tiretilen
gayrimenkullerin degeri fon portfoy degerinin %50°sinden fazla olamaz.

e) Kars1 Taraf Riski: Kars1 tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihigidir. Asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde Olgiliir:

Fon’un ticari alacaklar toplami, fon portfdy degerinin %40’indan fazla
olamaz.

f) Operasyonel Risk: Operasyonel siireglerdeki aksamalar nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Sirket faaliyetleri icerisinde operasyonel risk unsuru yaratmis ve yaratmasi
beklenen tiim konular basliklar halinde listelenir. Bu listede operasyonel
risklerin olma ihtimali ve riskin gerceklesmesi durumunda etkileri de yer
alir. Ayrica riskin meydana gelmemesi i¢in alinmasi gereken tedbirler de
belirtilir. S6z konusu liste, Sirket calisanlarina duyurulur ve yeni durumlara
kars1 devamli giincellenir. Ayrica operasyonel risk kapsaminda, Sirket
giderlerine yanstyan hatali islemlere ait veri tabani da tutulmaktadir.

g) Yasal Risk: Yasalarsa ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidur.

¢) Degerleme Riski: Yatirim yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Gayrimenkul degerinin, degerleme raporu ile tespit edilen degerden 6nemli
Olclide farkli oldugunun diisiiniilmesi halinde durum acil olarak Yatirim
Komitesi ve Yonetim Kurulu’na raporlanir ve gerekli goriilmesi halinde
farkl bir deger tespiti yaptirilir.

4. Yukarida belirtildigi iizere gergeklestirilen risk Olgiimleri Risk Active
tarafindan giinliik olarak Sirket risk yoOnetim birimine raporlanir. Risk
yonetim birimi, kendisine iletilen rapor sonuglarini giinliik olarak bagh
oldugu yoneticiye; haftalik olarak da yonetim kuruluna yazili olarak
raporlar.

5. Yukarida belirtilen limitlerin asilmasi1 halinde risklerin azaltilmasi ve
belirlenen limitlerin altina diistiriilmesi i¢in alinacak tedbirlere Kurucu’nun
Yonetim Kurulu karar verir.

6. Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii’'nde ve bu prosediir i¢inde yer alan ve
yukarida 6zetlenen risk limitlerinde ihtiya¢ duyulmasi halinde Kurucu’nun
Y o6netim Kurulu karar ile degisiklik yapilabilir.

Fon’un Tasfiye Sekline
Iliskin Bilgiler

Fon’un tasfiye sekline iligkin bilgiler agsagidaki gibidir:

1. Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olusmas1 halinde Fon, mevzuatta yer
verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan
tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yonetim
kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

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




3.

Fon’un, 111.52-1 sayili Yatirim Fonlarmna iliskin Esaslar Tebligi’nin 28.
maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyilindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist
miimkiin olmayan Fon varliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya g¢evrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligi, ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore katilma pay1
sahiplerine dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci
vasitastyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1
ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa
kosullart olustuk¢a Fon’un varliklar1 satilarak nakde cevrilir, alacaklari
tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tim katilma paylar1 iade alinir.
Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a
gerekli basvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden
silinmesi igin keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii icinde Kurul’a gonderilir.

. Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

. Fon’un 111.52-1 sayili Yatirrm Fonlarmna Iliskin Esaslar Tebligi’nin 28.

maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi
halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya Portfoy
Saklayicisi’nin iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan
belirlenir.

Vergilendirilmesi ile
Ilgili Hususlar

7. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Fon’un ve Fon Fon’un ve katilma pay: sahiplerinin vergilendirilmesine iligkin diizenlemelere
Yatirimcilarinin www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz

dahilinde ve gorevimiz ¢ergevesinde bu ihrag belgesinde yer alan bilgilerin

gercege uygun oldugunu ve ihrag¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik

bulunmadigini beyan ederiz.
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