FONEVA PORTFOY YONETIMI A. S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
IcTOZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACI:

1.1. Foneva Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 52’nci
ve 54’iincii maddelerine dayamlarak ve bu igtiiziik hitkiimlerine gore yonetilmek tizere nitelikli
yatinmcilardan katilma paylan karsiii toplanan para, gayrimenkuller, 111-52.3 Sayih
Gayrimenkul Yatinm Fonlanna iliskin Esaslar Tebligi’nin 18’inci maddesinin iigiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz blimler veya gayrimenkule
dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina gore gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan portfdyii
isletmek amaciyla Foneva Portfdy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirm Fonu
kurulmustur.

1.2. Bu igtiiziiktie;

a ) Foneva Porifoy Yénetimi A.S. “KURUCU” ve “YONETICI”

b) Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S “PORTFOY SAKLAYICISP,

c) Foneva Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu “FON”,

¢) Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatinm Fonlanna Ihskm Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

d) 111.52-1 sayih Yatinm Fonlanna iliskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,

e) 111-55.1 sayalt Portfoy Yonetim Slrketlen ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”

f) I11-56.1 sayili Portféy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iligkin
Esaslar Tebligi “SAKLLAMA TEBLIGI”,

g) 11-14.2 say1l1 Yatirim Fonlannim Finansal Raporlama Esaslanna iligkin Teblig “FINANSAL
RAPORLAMA TEBLIGI”,

§) 6362 sayili Sermaye Piyasasi1 Kanunu “KANUN?”,

h) 6102 sayils Tiirk Ticaret Kanunu “TTK?”,

1) 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK?”,

i) Merkezi Kayit Kurulusu A.§. “MKK?”,

j) Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu “KGK”,

k) KGK tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiyc Muhasebe Standartlan/Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlan “TMS/TFRS”,

I} Sermaye Piyvasasi Kurulu “KURUL”,

m) Kurulun yatinm kuruluglanna iligkin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKLI YATIRIMCI”,

n) Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi “TCMB”,

0) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, Toplu Konut Idaresi Bagkanligs, ilier Bankas
A.S., belediyeler ile bunlanin bagh ortakhiklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gdsterme imtiyazimin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinms
projeler kapsamindaki bagimsiz bsliimleri, gayrimenkul yatinm ortakliklannca ihrag edilen
sermaye piyasasi araglari, tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gbre hazirlanan finansal
tablolaninda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75’ yurti¢i gayrimenkul
yatinnmlarindan olusan anonim ortakhiklann paylari, gayrimenkul sertifikalan ile Toplu Konut
Idaresi Baskanhgmn fon kullamcisi oldugu kira sertifikalari, diger gayrimenkul yatinm
fonlarinin  katilma paylan, portféydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan
kaynaklanan alacaklar ve gayrimenkul yatinmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi
alacaklan “GAYRIMENKUL YATIRIMI”,

6) Borsa Istanbul A.S “Borsa veya BIST”, - -~ .,
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P) istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. “TAKASBANK?”,
r) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”,
olarak ifade edilecektir.

MADDE 2- FON'UN ADI iLE KURUCU, YONETICI VE SAKLAYICI KURULUSUN
UNVANLARI VE MERKEZ ADRESLERI:

2.1. Fon'un ads; Foneva Portfdy Yonetimi A.§. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’dur.
Fon’un yGnetim adresi; Ayazaga Mah. Mimar Sinan Sk. Seba Office No: 21D I¢ Kap1 No:
70 Sanyer/ISTANBUL

2.2. Kurucu’nun ve Yonetici’nin;

Unvani; Foneva Portfdy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi; Ayazaga Mah. Mimar Sinan Sk. Seba Office No: 21D ¢ Kap1 No: 70
Sanyer/iISTANBUL

internet Adresi;

2.3. Portfoy Saklayicisi’mn;

Unvam; istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
Merkez Adresi; Resitpaga Mahallesi, Borsa Istanbul Caddesi, No:4 Sanyer 34467
Istanbul

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresizdir,

MADDE 4-  FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Onayh ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasin: takip eden alti (6) ay igerisinde
katilma paylarimin nitelikli yatinmeilara satigia baglanmasi, satis baglangig tarihini miiteakip
en geg bir (1) y1l iginde Teblig’de belirlenen asgari fon portfoy degeri biiyiikliigiine ulagiimasi
ve katilma pay: sahiplerinden toplanan paralann yonetici tarafindan Teblig’in 19. maddesinde
belirtilen porifoy smirlamalan dahilinde yahnma yénlendirilmesi zorunludur.

4.2. Katlma paylan Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli
yatinmcilara satilir.

4.3. Katilma paylanmn itibari degeri yoktur ve paylar kaydi deger olarak tutujur. Fon tutarnim
temsil eden katilma paylan kaydi olarak MKK nezdinde yatinmc: bazinda izlenir. Fon katilma
paylan bastinlamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri ger¢eklestigi giinlerde MKK "ya bildirilir.

4.5. Katilma paylan MKK nezdindeki hesaplarda, her yatinmeinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlan ile fon bilgileri bazinda takip edilir.




MADDE 5-FON YONETIMINE [LISKiN ESASLAR VE YONETICININ TABi
OLDUGU ILKELER VE RiSK YONETIM SISTEMI:

5.1. Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklariu koruyacak sekilde temsili, yénetimi,
yonetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak
yitriitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varliklar Gizerinde kendi adina ve fon
hesabina mevzuat ve ictiiziik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufia bulunmaya ve bundan
dogan haklan kullanmaya yetkilidir. Fon’un faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda Kurucu
tarafindan fonun ydnetiminin bir portfdy yoneticisine devredilmesi veya disaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii,
Kurucu tarafindan, bu igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

5.2. Kurucu’nun yénetim kurulu {iyelerinden en az biri gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatinmlan konusunda en az bes yillik tecriibbeye sahip olup, ayrica kurucu
nezdinde Kurulun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmam ve genel miidiir ile bu maddede belirtilen ydnetim kurulu
ilyesinden olusan en az ii¢ kisilik bir yatinm komitesi bulunur.

Fon'un gayrimenkul portfoyiiniin yénetimiyle ilgili islemler yatinm komitesi tarafindan
yiiriitiiliir.

5.3. Fon hizmet birimi Foneva Portféy Yonetimi A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet
birimi asgari olarak, fon muhasebe kayitlarmin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmas,
katilma pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarimn, fonun
mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmas: gibi gérevleri yerine getirir. Fon hizmet
birimi biinyesinde fon miidiirii ve fon islemleri igin gerekli mekan, teknik donamim ve muhasebe
sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmas: zorunludur. Fon miidiirii asgari
olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal ve diger
islemlerin koordinasyonu, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiiri, portf6y
yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay: gorevden
aynilmasi halinde altt (6) is giinii icinde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurul’a bildirilir.

5.4. Cikarilan katilma paylarimin kaydina mahsus olmak tizere TTK'nin 64. maddesine gore
tasdik ecttirilen "Katilma Paylan Defteri" tutulur. Katilma paylan defterinde katilma paylarinin
alum satimlart izlenir. Fona iligkin alinan her tiir karar onayli olarak *“Yé&netim Kurulu Karar
Defterine” yazilir. Yatinm Komitesi tarafindan alinmmg olan kararlar ise “Yatinm Komitesi
Karar Defterine” yazilir. Bunlar disinda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK, ve Kanun
hiikiimleri ger¢evesinde; Yevmiye Defteri (giinliik defter) ile Defter-i Kebir (biiyiik defter),
Kurucu tarafindan tutulur. T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca istenebilecek VUK’tan
kaynakianan zorunlu defterler de ayrica tutulur. Fon portféyiine iliskin olarak Yatunm
Komitesinin aldifi tim kararlar yazih hale getirilerek Yatinm Komitesi Karar Defteri’nde
tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarnim yatinmecilar bazinda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri bes (5) yil boyunca saklamak zorundadir.

5.6. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve Borglar Kanunu’nun
ilgili hiikiimlerine uygun olarak, kurucunun ve yoneticinin hesaplan disinda 6zel hesaplarda
izlenir. Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul'un Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen
esaslara uyulur.

5.7. Kurucu/Y®onetici fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar:




5.7.1. Yoneticinin yonettigi her fonun ¢ikanimi ayn ayn gézetmesi zorunludur. Ydénetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digcri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfayii ile ilgili alim satim kararlarinda objekuif bilgi ve belgelere
ve sbzlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zoruntudur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlanina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az bes (5) yil siireyle yonetici
nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iliskin yattnm karanm veren portfGy
yoneticisi alim satim kararlanm imzah olarak kaydeder.

5.7.2. Mevcut piyasa veya odeme kosullan dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama iglemlerinde
ise daha diisiik degerler esas alhimrsa, bu durumun ilgili y1l igerisinde en uygun haberlesme
vasifastyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.3. Borsada islem goren varhklann alim satimimn borsa kanaliyla yapilmast zorunludur. Fon
adina katilma paylarnin alim satimi nedeniyle, BIST Bor¢lanma Araglan Piyasasindan aym
giin valdrii ile ayni giin valorli islem saatleri diginda fon portféyiine alim veya fon portfoylinden
satim zorunlulugu bulundugunda, Borsa tarafindan belirlenen islem kurallanina uyulur.
Yonetici’nin, fon portfSyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gergeklestiren aract kurulusun,
fonu temsil eden miisteri numarasiyla Borsa’da islem yapmasini temin etmesi zorunludur.

5.7.4. Yonetici fon adina portfy igin yapilan bir alim satim isleminden dolayi lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan égrenildigi tarihten itibaren
on (10) is giini iginde en uygun haberlesme vasitasiyla yatinmcilara bildirilir.

5.7.5. Herhangi bir sekilde Yonetici'nin kendisine veya ligiincii kisilere ¢ikar saglamak
amaciyla fon portféylinde bulunan varhklann alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek
emirlerde gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim
satimlarda portfdy yonetim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun
genel kararlarina uyulur.

5.7.6. Fon portféyiiniin nceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozli
bir garanti verilmez.

5.7.7. Kurucu, yénetici fonun yénetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri sirasinda
bilgi sahibi olabilecek durumda iseter bu bilgileri kendi veya tglinci tarafin menfaati
dogrultusunda kullanamazlar.

5.7.8. Yéneltici, fon portfoyiini, fon i¢tiizigii, ihrag belgesi, yatinm komitesi kararlan, Kanun
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore yonetmekle yiikiimhidiir.

§.7.9. Kurucu ve yénetim veya sermaye bakimindan Kurucuyla dogrudan ya da dolayl: olarak
iligkili olaniar tarafindan kurulan veya yénetilen fonlarin katilma paylarmin fon portfoyiine
dahil ediimesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu 6denemez.

5.8, Kurucu ile katilma payi sahipleri arasindaki iliskilerde bu igtiiziik hiikiimleri, Kanun ve
ilgili mevzuat, hiikiim bulunmayan hailerde ise Bor¢lar Kanunu'nun vekélet akdi hikiimleri
uygulamir. Fon igtiziigii, katilma payr sahipleri ile Kurucu ve saklayici arasinda fon
portféyiiniin inangli miilkiyet esaslanna gore isletilmesini Kanun ve Saklama Tebligi
kapsaminda saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore ydnetimini konu alan, genel islem
sartlarini igeren iltihaki bir sézlesmedir.

5.9. Ayrica Fon igin asagidaki islemler yaptlabilir: .




5.9.1. Kaulma paylanmn geri déniislerinde olugan nakit ihtiyacimin karsilanmasi amaciyla,
portféyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una
kadar, borsada veya borsa diginda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi islemleri yapilabilir.

5.9.2. Fon, toplam degerinin en fazla %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanabilir.
Bu oranin, kredi veya faizsiz finansman kullammmun gergeklestigi hesap dénemi ve
sonrasindaki hesap dénemleri sonunda agikianan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir.
Kredi veya faizsiz finansman kullaniimas: halinde finansmamn niteligi, tutan, faizi veya kar
pay1, ddenen komisyon ve masraflar, alindigi tarib ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin
bilgiler hesap dénemini takip eden otuz (30) giin iginde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

5.10. Kurucu gayrimenkul yatinmlanna iligkin disandan damgsmanhk hizmeti alabilir.

5.11. Kurucu kendi biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan bir birim olusturabilecegi gibi,
risk yonetimi konusunda yatinm kurulustarinda ve uzmantagmis diger kuruluglardan da hizmet
alabilir. Risk y8netim hizmetini saglayan birim, portfoyiin ySnetiminden sorumlu birimden
bagimsizdir. Risk ydnetimini gergeklestirecek birimin personeli, fonun risk yénetim sisteminin
olugturulmasindan ve yonetiminden sorumludur. Fon’un maruz kalabilecegi risklere ve
risklerin 8l¢iimiinde kullamlan yontemlere iliskin detaylt bilgilere KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www kap.org.tr) ulasiimas: miimkiindiir.

MADDE 6-  FON PORTFOYUNDEKI VARLIKLARIN SAKLANMASI:

6.1. Fon portfoyiindeki varhiklar yapilacak bir sozlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
cergevesinde portfoy saklayicisi nezdinde saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ail finansal
varhklarin saklanmasi ve/veya kayitlanin tutulmasi, diger varliklann aidiyetinin dogrulanmasi
ve takibi, kayitlarnnin tutulmasi, varhk ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine
getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger goérevierin yerine getirilmesinden
sorumludur.

6.2. Fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri ddhil olmak iizere her tiirlii sicil
islemleri ile ortagi olacag anonim ortakliklann kurulug, sermaye artinmi veya pay devri
islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle simirh olarak tiizel kisiligi haiz addolunur. Fon
portfdyiinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayalh haklar ve gayrimenkule dayah
senetler tapu kiitiigiine fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adna yapilacak
islemler kurucu ile portfoy saklayicisimi temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalan ile
gergeklestirilir. Bu hilkmiin uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfSy saklayicisimn
ydnetim kurulu baskan ve ityeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece
imza yetkisine sahip kigilerdir.

6.3. Fiziken veya kayden saklanmas: miimkiin olmayan varhklann mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gdsteren bilgi, belge ve kayitlar da Portfoy Saklayicisi nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatinmlannin yapilmasi veya bu yatinmlarnn fon portféytinden gikarilmasi
dncesinde islemlere iliskin bilgi ve belgelerin dmekler islemlerin gergeklestirilmesinden makul
bir siire énce Saklama Tebligi kapsamindaki sorumluluklannin yerine getirilebilmesini teminen
Kurucu tarafindan portfdy saklayicisina iletilir. Makul siire tammina ve islemlere iliskin bilgi
ve belgelerin gonderim usullerine poﬂErp&akIé’fn‘a’&Qzlesmeshde yer verilir.
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6.5. Fon portféyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye
piyvasasi araglan, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adina agilan
hesaplarda izlenir. Bunlanin disinda kalan varliklar ve bunlann degerieri konusunda gerekli
bilgiler Takasbank’a aktarilir veya sz konusu bilgilere Takasbank’in erisimine imkéin saglanir.

6.6. Fon malvarli; fon hesabina olmasy, i¢tiiziik ve ihrag belgesinde hiikiim bulunmasi sartiyla
finansman kullamlmas), fon adina taraf olunan benzer nitelikteki islemlerde bulunmak
haricinde teminat gdsterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarli@ kurucunun ve portfoy
saklayicisimn ydnetiminin veya denetiminin kamu kurumlanna devredilmesi halinde dahi
bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere
haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

6.7. Kurucunun iigtincii kigilere olan borglari ve yiikiimliilitkleri ile fonun aym igiincii
kisilerden olan alacaklar: birbirleriyle mahsup edilemez.

6.8. Sermaye piyasasi araglanmn el degistirmedidi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile
islem yapilan iilkelerin sermaye piyasasi ara¢lanna yatinm yapilmasi halinde sz konusu
araglara iliskin saklama hizmeti ilgili aract kurulus tarafindan saglanir. Saklama hizmeti veren
arac1 kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasast araglarinin son durumu itibariyle,
tamamim gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin bir dmeginin Kurucu
nezdinde siirekli olarak bulundurulmasi zorunludur.

MADDE 7- FON’UN TEMSILi

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’'nun y&netim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla iiyeye veya kurucunun birinci derece imza
yetkisine sahip personelinc devredebilir. Ancak, Fon’un kurulus, katiima pay: ihraci, tasfiyesi,
yOnetim ticreti artigs ile katilma payi sahiplerinin yatinm kararlanm etkileyebilecek nitelikteki
asagidaki islemlerinin yonetim kurulu karan ile yapilmas: zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degistkligi,

b} Unvan degisikligi,

c) Portfdy yoneticisi ve portféy saklayicis: degisikligi,

¢} Fon toplam gider orani degisiklifi ve yatinmcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,

d) Fon katilma pay: ahm satim esaslarina iligkin 6nemli nitelikteki degisiklikler,

) Fon kurucu degisikligi,

f} Fon adina katilma paylarnimin alim satimi nedeniyle, Borsa’nin ilgili piyasasindan aym giin
valorii ile aym giin valdrlii islem saatleri disinda yapilacak islemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

g) Fonun varhk alim satimina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi,

£) Kaldirag yaratan islemlere yénelik genel ilkelerin belirlenmesi,

h) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

1} Katilma payi sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler.

MADDE 8- FON’UN _GAYRiMENKUL YATIRIMI _PORTFOYUNE 1LISKIN
YONETIM STRATEJISI;

8.1. Fon'un teme! yatinm stratejisi, deger artis kazanci, alim satim kan ve/veya kira gelini eldc
etmek amaciyla 6ncelikli olarak konut olmak Gizere ticari gayrimenkul, arsa, arazi, ofis, alisvenis
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun

goriilen her tiirlii gayrimenkule yatinnm yapmaktr. Bu.amagla s6z konpisu gayrimenkuller satin
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alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya satim vaadinde
bulunulabilir.

Buna ek olarak, tabi olduklani mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolannda yer
alan aktif toplamimin devamh olarak en az %75’i yurti¢i gayrimenkul yattnmlarindan olusan
anonim ortakhklarin paylarina, gayrimenkul yatinm ortakliklarninca ihra¢ edilen sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul sertifikalanna ve diger gayrimenkul yatinm fonlannin katiima
paylarna da yaturim yapilabilir.

Fon poriféyiine alinan ve alinmas1 planlanan gayrimenkullerin kira getirisini artirma ve bu
gayrimenkuller igin deger artis1 yaratilmasi konularinda uzman kuruluslardan (en iyi kullamm
analizi, marka karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltici analizler gibi)
damsmanlik hizmeti almacaktir.

Yapilan ya da yapilacak olan kira s6zlesmelerine iliskin ticari gayrimenkul yénetim giderleri,
bakim-onanm giderleri, sigorta giderleri vb. belirlenerek vergi ve amortisman analizleri
yapilacaktir. Ayrica, finansal damismanlardan alinacak raporlar dogrultusunda ise niifus
dinamikleri, yatinm yapilacak gayrimenkullerin ¢evresindeki kamusal ve 6zel yatinmlar ve
muhtemel rekabet ortamlarinin analizieri dogrultusunda fizibilite caligmalar yiiriitiilecektir.

Yaunimecilara daha yiiksek getiri saglanmasi amaciyla, hizmet kalitesi (ticari birimlerde tiiketici
nezdinde deger gbren markalann yer almasi) muhafaza edilmek kaydiyla, kiralanabilir alan
artisi, metrekare basina kira fiyat artisi, daha yiiksek doluluk oranlan ve azalan birim maliyet
isletme giderleri hedeflenmektedir.

Kiralanacak boliimler, ¢evredeki difer benzer gayrimenkuller ile en uygun rekabet ortamm
yaratilacak sekilde kira karmasi olusturularak yonetilecektir.

8.2. Aynica fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatmmlannin ySnetiminde asagidaki esaslara
ve yatirun simrlamalarina uyulur:

8.2.1. Degcr artis kazanci, alim satim kan ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, yurt, hastane ve benzeri
her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay:
veya satmayi vaad edebilir.

8.2.2. Mitlkiyeli bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére fon lehine iist hakki,
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklan fon adina iigiincii kisilere devredebilir.

8.2.3.Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklann igiinci
kisilerc devrine izin verebilir.

8.2.4. Ust hakki ve devre miilk hakkimin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklan doguran
sozlesmelerde herhangi bir simrlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirnmlanndan olusmas: zorunludur.
Bu oramin hesaplanmasinda; Teblig’in 4. maddesinin iiglincii fikrasin (a) bendinde belirtilen
varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklan mevzuat hiikkiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75'i yurt igi gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim onakhklaﬂ’ff' paylamia? Fon toplam dygerinin en fazla %20'si
oraninda yatirim yapilabilir.




8.2.6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayal haklann degeri fon toplam degerinin %30’unu agamaz. Teblig’in 23.
maddesi hiikmi saklidir.

8.2.7. Kurucu Fon adna;

a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine
yatinm bakimindan 8.2.8. maddesi hiikiimleri saklidur.

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

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

¢) Devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varhklan ve haklari fon
portféyiine dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden siirek!i olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

e) Yurt disinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8.2.8. Toplu Konut Idaresi Baskanlii, Iller Bankast A.S., belediyeler ile bunlann bagh
ortakliklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu
sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmus projeler kapsamindaki bagimsiz
béliimler, ingaatin tamamlanma oramna bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKI YATIRIMLARA ILISKIN
ESASLAR:

9.1. Asagidaki varlik ve islemler fon portfSyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait
paylar, dzel sektor ve kamu borglanma araglan,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile yiiriirliige konulan Tiirk
Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayill Karar hiikiimleri gergevesinde alim satimi
yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve kamu borglanma araglan ve anonim ortaklik paylari,

¢) Vadeli mevduat ve katiima hesabiu,

¢) Yatirim fonu katilma paylar,

d) Repo ve ters repo islemleri, vaad sbzlesmeleri ile taabhiitli islem pazannda
gergeklestirilen islemler,

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

f) Kira sertifikalan,

g) Varantlar ve sertifikalar,

h) Takasbank para piyasast iglemleri ve yurtigi organize para piyasas: islemleri,

) Tiirev arag islemlerinin nakit teminatlan ve primleri,

1) Kurulca uygun gériilen 6zel tasarlanmis yabanci yatinim araglan,

i) Kurulca uygun gériilen diger yatinm araglan.

9.2, Portfoye alinacak gayrimenkul yatinmi disindaki varliklar Fon toplam degerinin azami
%20'si olabilir.

9.3, Fon, aliin ve diger kiymetli madenler digindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sozlesmelerine yatinm yapamaz.




9.4. Fon, sermaye piyasasi araglanini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve
sermaye piyasasi araglarim 6diing alamaz.

9.5. Tirev araglara sadece portfdylerini ddviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi
korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutar
fon toplam degerinin %20’sini agamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde
fonun hesap donemi sonundaki net varlik deferi esas alimr. Vadeli Islem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gergeklestirilen islemlerin nakit teminatlan: da fon portfoyiine dahil edilir.

9.6. Fon portfoylne alinacak yabanci sermaye piyasasi araglanna iliskin esaslar asagidaki
gibidir:

Fon portfoytine, Tiirkiye’de islem gdrenlerin yan: sira global hisse senedi piyasalarinda iglem
goren yabanci ortaklik paylan ve islem gordiigii borsalara kote edilmis, derecelendirmeye tabi
tutulmus borglanma araglan ile kira scrtifikalan alinabilir. Yurtdisinda ihrag edilen borglanma
araglariun ve kira sertifikalannin, yatirm yapilabilir seviyeye denk gelen derccelendirme
notuna sahip olmasi, tabi oldugu otorite tarafindan yetkilendirilmis bir saklayici kurulus
nezdinde saklanmasi, fiyatinin veri dafitim kanallan vasitasiyla ilan edilmesi ve fonun fiyat
agiklama donemlerinde Yatinm Fonlan Finansal Raporlama Tebligi dizenlemeleri
¢ergevesinde gergege uygun degeri lizerinden nakde donistiiriilebilecek nitelikte likiditasyona
sahip olmasi sartlanyla, yurtdisinda borsa disindan fon portféyiine dahil edilmesi miimkiindiir.

9.7. Fon ancak TCMB tarafindan alim satim yapilan para birimleni {izerinden ihra¢ edilmis
yabaneci scrmaye piyasasi araglanna yatinm yapalabilir.

9.8. Fon portfdyiinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglan satin alindif: veya kote oldugu
diger borsalarda satlabilir. Bu kiymetler Tirkiye icinde, Tiirkiye'de veya disanda yerlesik
kisilere satilamaz ve bu kisilerden satin ahnamaz.

9.9. Yatinm yapilacak yabanci sermaye piyasas araglanmni ihrag eden kuruluslar hakkinda ve
degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri yonetici saglar. Yonetici
fona alinacak yabanci sermaye piyasasi araglarnimin tabi oldugu ilgili Gilke mevzuatina gore
borsada satisina ve bedellerinin transferine iliskin kisitlamalann bulunup bulunmadigim
arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalan olan sermaye piyasasi araglan portféye alinamaz.
Fonun yabane: iilkelerde yatirim yapacag) sermaye piyasasi araglarina iliskin islemleri o iilke
diizenlemelerine gore faaliyet gbsteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriittiliir. Yabanci borsalara
fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlann gergeklestigine iliskin araci kuruluslardan alinnis
teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar fon adina muhafaza edilir.

9.10. Fon portfdyiine alinacak borsada islem gdérmeyen varlik ve iglemlerin niteliine ve
portfoye dahil edilmesine iligkin olarak asagidaki esaslar uygulamr:

i. Karst tarafinin son bir (1) 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 yapilmas: ve adil bir fiyat
icermesi,

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

iv. Fon’un fiyat agiklama dénemlerinde ger¢ege uygun degeri tizerinden nakde déniistiiriilebilir
ve sona erdirilebilir nitelikte olmass.
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9.11. Borsada islem goéren kamu dis borglanma araglarinin, borsa disinda yapilacak islemler ile
fon portfoyiine dahil edilmesi veya fon portféylinden ¢ikartiimasi miimkiindiir.

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

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESiI ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIYATININ TESPITI:

10.1. "Fon Portfdy Degeri", portfoydeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri ve bu igtiiziikte
belirlenen esaslar gergevesinde bulunan degerlerinin toplarmidir.

10.2. "Fon Toplam Degeri", fon portfoyiindeki varhklanin Kurulun ilgili diizenlemeleri
gergevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan fon portféy degerine varsa diger varliklann ve
alacaklanin ekienmesi ve borglann diisiilmesi surctiyle ulasilan degerdir.

10.3. Katilma paylannin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarimin sayisina béliinmesiyle elde edilir.

10.4. Portfoye alinacak varliklann ve haklann rayi¢ degerleri ile rayig kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslanna yaptinimast zorunludur. Portféyde yer alan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespitinin yapiimas: zorunludur. S6z konusu deger tespitine
iliskin degerleme raporu hazirlanmasi 6ngériilen durumlarda, islem tarihinden onceki ig ay
icerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatiimas: ihtiyaridir.

10.5. Gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismalarimin bitis tarihi ilc rapor tarihi arasindaki
siirenin bes (5) is giiniinii asmamas! ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip
eden iki (2) is giinii iginde Kurucu’ya teslimi zorunludur. Degerleme raporlar degerleme
tarihinden itibaren en az on (10} yil boyunca, ihtilaf olmas: durumunda ihtilaf sonuglamincaya
kadar kurucu ve varsa pori{oy yéneticisi nezdinde saklamr.

10.6. Fon portféylinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Kurulun yatinm
fonlarnin finansal raporlamalarina iliskin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin
csaslara uyulur.

10.7. Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarihlerde ve en az yilda bir (1) kere
olmak tizere hesaplanir. Bunun disinda, mevzuattaki degerleme esaslarina uyulmak suretiyle
giinliik olarak referans/gdsterge niteliginde birim pay degeri hesaplanir ve agiklanir.

10.8. Katilma paylanmin borsada islem gérmesine iliskin esaslar Borsa tarafindan belirlenir.

10.9. Fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

10.10, Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢Skmesi, portfoydeki
varliklann ilgili oldugu pazarin, piyasamn, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek anzalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek énemli bir bilginin ortaya
¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda Kurucu'nun ydnetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslanimn
gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurul’a ve Portféy Saklayicisina bildirilmesi




zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlecsme vasitasiyla katiima
payi sahiplering bildirim yaptlir.

10.11. Katilma pay1 alim satim: Tiirk Lirasinin (TL) yam sira, miinhasiran Tirkiye'de yerlesik
yabancilara ve disanda yerlesik kisilere satilmak lizere pay grubu olusturulmak suretiyle
Amerikan Dolan (USD) iizerinden de gergeklestirilebilir. Bu durumda, katilma pay fiyati bagh
oldugu pay grubuna gére TL ve USD cinsinden agrklanir. Pay gruplarna iliskin esaslara ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

10.12. Katilma payi ihracimin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci béliimiinde belirtilen esaslar gergevesinde katilma payr karsiliginda
yatinmcilardan fona veya fondan yatinmcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18,
maddesinin Ggilincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
béliimler ve gayrimenkule dayali haklann deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29.
maddesinin ikinci fikras) kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan fona devredilecekler
i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portféyiinden karstlanamaz. Katilma
pay! satiginda, ihrag¢ edilecck katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas ahinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma payi iadesinde geri alinacak
katilma pay: adedinin hesaplanmasinda csas alinacak deger isc hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayal haklar katilma payi satis1 karsilifinda fona devredilemez.

MADDE 11-KATILMA PAYLARININ SATISI VE FONA IADESI iLE NiTELIKLi
YATIRIMCILAR ARASINDA KATILMA PAYI DEVRI:

11.1, Bu ig¢tiiziikte belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma paylarinin pazarlama ve
dagitimi/satigt Kurucu’nun yant sira Kurucu ile sézlesme imzalanmasi ve ihrag belgesinde
unvanlanna yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfoy yonetim girketleri ile
yatinm kuruluglar tarafindan, islemlerin bu fonlarin icerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip salis personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

11.2. Katilma paylarinin satis/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yiiriitecek olan kurulus, satis
yapilan yatinmeilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatinmer vasiflanim haiz olduklanna dair
bilgi ve belgeleri temin ctmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes (5) yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykinhk nedeniyle dogabilecek yatinmei
zararlarindan katilma payi pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulus sorumludur.

11.3. Kurucu tarafindan katiima paylarinin Kanunun 13. maddesi ¢ergevesinde MKK nezdinde
liye ve hak sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma pay: satisi, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddesinin iiglincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu siciline fon adna tescit
ettirilmesi ya da bu bdlimlerin satin alinmasina iliskin sozicsmelerin fona devredilmesi
suretiyle ayni olarak ddenmesi; katilma paymmin fona iadesi, yatmmeilarin paylanmn ihrag
belgesinde belirlenen esaslara gére fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina
karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklann yatinmcilara devredilmesi
surctiyle gergeklestirilebilir.




11.5. Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satim esastir. Kurucu, fonun katilma
paylarint kendi portfdyiine dahil edebilir.

11.6. Kurucu, fon katilma paylarimin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigim
ve portféydeki varliklann satigimn yatinmeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi
verilir. Erteleme siiresi bir (1) y1li asamaz.

11.7. Katilma paylannin satisinda giris komisyonu, katitma paylarinn fona iadesinde ise ¢ikis
komisyonu nygulanmaz.

11.8. Katilma paylannin nitelikli yaunmeilar arasinda devri mimkiindiir. Nitelikli yatrnmeilar
arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatinmei vasiftarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, séz konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes (5) yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yaunmecilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma paylarninin hak
sahibi yatinmcilar arasinda aktanlmas: ile tamamlamr. Katilma pay! devirlerine iliskin
bilgilerin MKK 'ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde
kapsanminda, kurucu ve yonetici sahip oldugu katilma paylanim diger nitelikli yatinmeilara
devredebilir.

Nitelikli yatinmecilar arasindaki katilma pay: devirled fon bilgilendirme dokiimanlarinda
esaslanna yer verilmig olmasi halinde kurucu veya yoneticinin onayma baglanabilir yahut
tamamen siurlandinlabilir.

11.9. Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylannin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem éncesinde varsa fonun mevcut tiim kaulma
pay: sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portféy saklayicis: tarafindan da teyit
edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden bes (5) yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

MADDE 12- FON GIiDER GELIiR FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE
DAGITILMASI ESASLARI:

12.1. Fon'un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap dénemi Fon'un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik ayimin sonuna kadar olan siiredir.

12.2, Fon'da olusan kér, katilma paylanmn bu igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Fon porifoyiinde bulunan ortakhik paylannin kér paylan, kir payr dagitim
tarihinin baglangi¢ giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay
sahipleri, paylarini ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklannda, islemec csas
fiyatin icerdigi Fon'da olusan kirdan paylarini almus olurlar.

12.3. Fona iliskin kurulus masraflari da dahil tiim giderler fon malvarhiindan karsilanir.
Fondan karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore st simnna ihrag belgesinde yer verilmektedir. Performans licretinin bu sinira dahil olup
olmadi@1 hususu fon ihrag belgesinde belirtilir.

12.4. Fon malvarhgindan yaptlabilecek harcamalara ihrag belgesinde yer verilmektedir.
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12.5. Fon'un ydnetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donarmum ve personel ile muhascbe
hizmetleri karsiligi olarak, fon malvarliindan karsilanacak y6netim iicretinin hesaplanmasina
iligkin bilgilere thra¢ belgesinde yer verilmektedir.

12.6. Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde, kallma pay: sahiplerine kir pay
dagitabilir,

12.7. Kurucu tarafindan performans iicreti tahsii edilebilir. Performans iicrett fona tahakkuk
ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir. Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul
ve esaslar katilma pay: satigina baglanmadan kurucunun yénetim kurulu karan ile belirlenir.
Katilma pay: pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulug tarafindan, katilma pay: satist
yapilacak yatinmecilara performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin
yazth olarak bildirilmesi ve katilma pay: satis1 yapilacak yatirimcilardan performans iicretinin
tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslan kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu
beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden bes (5) yil boyunca saklanmasi
zorunludur. Fon katilma paylanmun Borsa’da islem gormesi halinde performans iicretinin
tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslann belirfendigi kurucu yonetim kurulu karart KAP’ta
ayrica agiklamir. Borsa’dan katilma pay: alan yatinmeilar igin performans lcretinin tahakkuk
ve tahsiline iliskin usul ve esaslari kabul ettiklerine dair yazih beyamn alinmasi zorunlu
degildir.

MADDE 13- FON'LA ILGILi BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:

13.1. Fon, Finansal Raporlama Tebligi’ne uygun olarak yillik ve alt ayhk ara ddnem finansal
rapor diizenlemekle yiikiimliidir. Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime, alti aylhik ara
donem finansal raporlar ise incelemeye (siirlt bagimsiz denetim) tabidir.

13.2. Yillik ve alti ayhk finansal raporlara donem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilere
gayrimenkul yatinmlarina iliskin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis
bulunan degerleme raporlarn eklenir. Dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgiler ile
degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fona iligkin yillik finansal raporiar hesap déneminin bitimini takip eden altmis (60) gtin;
alt) aylik ara donem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden otuz (30) giin iginde
Kurula génderilir. S6z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip on (10} is giinii igerisinde katilma pay: sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren béliimler
gizlenebilir.

13.4. Kuruli iicretine esas liger aylik dénemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri dénem
sonunu takip eden on (10) is giinii igerisinde Kurula génderilir. Aynica fon siiresi sonunda da
fiyat raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen siirede Kurula génderilir.

13.5. Fon, Yatinm Fonlan Finansal Raporlama Tebligi’nin 11., 12. ve 13. maddelerinde
diizenlenen finansal raporlan Kurul’un bildirim yiikiimliiliklerine iliskin mevzuat
diizenlemeleri ¢ergevesinde ilan eder.

13.6. Fona iliskin olarak yapilacak tamtim ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alan

nitelikli yatinmci tamimina ve satigin yalmzca gerekli kosullan saglayan nitelikli yatinmcilara
yapilaca@ hususlarina yer venilmesi zorunludur.
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13.7. Kurul gerektiginde, Teblig’de yer alan siirelerle bagli olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

13.8. Kurucu ve portfdy y6neticisi gayrimenkul yatirnmlarina iliskin bilgileri, varsa séz konusu
yatinmlarla fon yénetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatimin
yapildig tarihten itibaren onbes (15) giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirir.

13.9. Kurucu, her yil sonunu takip eden bir (1) ay i¢erisinde, fon portféylinde degerleme
yaptinlmasi gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu
ve portfdyiine o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar igin degerleme
hizmeti ahnacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu ydnetim kurulu karan ile belitler,
belirlenen degerleme kuruluslanini portfoy saklayicisina bildirir ve aynca KAP’ta ilan eder.
Belirlenen deferleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin Kurula génderilmesini
miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

13.10. Kurucy, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlan ile fon portfoyiinde yer alan diger
varliklara iliskin degerleme raporlanm ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden on
(10} is giinii iginde Saklama Tebligi kapsaminda degeriendirmelerde bulunulmak tizere Portfoy
Saklayicisi’na gonderir. Degerleme raporlannin birer dregi kurucu merkezinde yatinmcilann
incelemesi igin hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflar yatinmecilarca karsilanmak
lizere yatinmcilara da gonderilir.

MADDE 14- FON'A KATILMA VE FON'DAN AYRILMA SARTLARI:

14.1. Genel Esaslar

Katilma pay: satn alinmasi veya fona iadesinde, Kurucunun ihra¢ belgesinde ilan edecegi
katilma payi alim satiminin yapilacagi yerlere basvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu'nun kendi adina yapacag islemler de dahil alinan tiim katilma pay: alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlan igin ayn ayri olmak {izere miiteselsil sira numarasi verilir
ve tslemler bu dncelik sirasina gére gergeklestirilir.

Katilma pay: alim satimina iligkin esaslar ihrag belgesinde belirtilmistir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portfoydeki varliklarn ilgili
oldugu pazann, piyasamin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek anzalar, fon toplam degerini ctkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢tkmas: gibi
olaganiistii durumlann meydana gelmesi halinde, Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarmin alim satinn durdurulabilir.

14.2. Tasfiye Dénemine Dair Ozel Hiikiimler

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varhiklarinin satigi, alacaklarnimin tahsili ve bor¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlas olustukga,
olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylan oraminda dagitilir. Bu amagla ihrag belgesinde
belirtilen pay fiyati agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak
pay sahiplerine dagitilacak toplam tutari ve sahip oldugu katilma paylari nispetinde her bir pay
sahibinin almasi gereken tutan belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis olan tutar
kadar satim talimat1 vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama
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hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutan almakitan ve karstlifinda denk gelen miktarda katilma
payini iade etmekten imtina edemez.

MADDE 15- FON'UN SONA ERMESi VE FON VARLIGININ TASFiYESI:

15.1. Mevzuatta ongériilen tasfiye hallerinin olugsmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi
halinde, tasfiyeye iliskin ahnan Kurucu yénetim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

15.2. Fon'un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul'un yatinm fonlanna tliskin diizenlemeleri
kiyasen uygulanrr.

15.3. Fon'un, Yatinm Fonu Teblifi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varhiklar Kurucu tarafindan borsada saulir. Bu sekilde satisi
mimkiin olmayan Fon varliklan, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varh@, katilma payi
sahiplerine paylan oraninda dagitthr.

15.4. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatinmcilara haber verilir. Tasfiye déneminde yeni katilma payi ihrag edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirnmi yapilmaz. Uygun piyasa kosullant olustuk¢a fonun varbklan satilarak
nakde ¢evrilir, alacaklan tahsil edilir ve borglan Gdenir. Bakiye futarlar ihrag belgesinde
belirlencn esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylan iade alinir. Tedaviildeki
tim katilma paylanimin jade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli basvurunmun yapilmasim
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 alu (6) is giinii iginde Kurul’a gonderilir.

15.5. Fesih amindan itibaren higbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

15.6. Fon'un Yatiim Fonu Tebligi'nin 28. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen
nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfdy
saklayicisi kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

15.7. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona déniistiirilemez.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER:

16.1. Bu igtiziikte hiikiim bulunmayan konularda, Kurul’'un 1I-52.3 sayih Gayrimenkul
Yaurim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde yer alan hiikiimler

uygulanir.

16.2. Katilma paylarinin nitelikli yatinmciya satisinda bu igtliziik ve Teblig’de hiikiim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 sayih Resmi GGazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasi Araglannin Satis1 Tebligi (H-5.2)’nde diizenlenen nitelikli yatinmciya satiga iliskin
hiikiimler kiyasen uygulanir.

16.3. Ihra¢ belgesine iliskin olarak bu igtiizik ve Teblig’de hitkiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Izahname ve lhra¢ Belgesi
Tebligi (11-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulanir.

FONEVA RTF@ N
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Bu ictiiziik hiikiimleri ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemeleri arasinda
bir uygunsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate ahar.
Sermaye Piyasasi Kurulu igtiiziik hiikiimlerinin degistiritmesini her zaman talep edebilir
ve ictiiziik standartlarini degistirebilir.

Ayaraga
No: 210
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