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IS PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
ICTUZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACI:

1.1. Is Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 52’nci ve
54’lincii maddelerine dayanilarak ve bu igtiizlik hiikiimlerine gore yonetilmek iizere nitelikli
yatirimcilardan katilma paylar1 karsiligi toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina, inanglt
miilkiyet esaslarina gore gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye
piyasas1 aracglarindan olusan portfdyii isletmek amaciyla Is Portfdy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmustur.

1.2. Bu ictlizikte;
a) Is Portfdy Yonetimi A.S. “KURUCU”,
b) Is Portfoy Yénetimi A.S. “YONETICI”,
¢) Tiirkiye Is Bankas1 A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI™?,
¢) Is Portfdy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu “FON”,
d) Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I1I-52.3 Sayil1 Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,
e) 111.52-1 sayil1 Yatirim Fonlarmna iliskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,
f) 111-55.1 say1li Portféy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine liskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,
g) 111-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI”
g) 11-14.2 sayil1 Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Teblig “Yatirim Fonu
Finansal Raporlama Tebligi”
h) 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu “TTK?”,
1) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK”,
1) Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu “KGK”,
J) KGK tarafindan ytiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari ile bunlara iligkin ek ve yorumlart “TMS/TFRS”
k) Sermaye Piyasas1 Kurulu “Kurul”
1) Kurulun yatirim kuruluslarina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “Nitelikli yatirimer” ©
m) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”
n) istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. “TAKASBANK”
0) Borsa Istanbul A.S. “BIAS”
0) 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu “KANUN”
p) 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu “ VUK”
olarak ifade edilecektir.

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

2.1. Fon'un ads; Is Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu’dur.
Fon’un yonetim adresi; Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent istanbul

2.2. Kurucu’nun ve YoOneticinin;
Unvani; Is Portfoy Yonetimi A.S



Merkez Adresi; is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent Istanbul
2.3. Saklayic1 Kurulusun;

Unvani T. Is Bankas1 A.S.

Merkez Adresi; Is Kuleleri Kule 1 Kat:2 34330 4.Levent/Istanbul

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siresizdir.
3.2. Fon siiresi, bu ictiiziiglin fon siiresine iligkin maddesinin degistirilmesi sart1 ile
degistirilebilir.

MADDE 4- FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Katilma paylarinin nitelikli yatirimeiya satigina baglandigi tarihi miiteakip en ge¢ bir yil
icinde fon portfoy degerinin en az 10.000.000 (onmilyon) TL biiyiikliige ulagmas1 ve katilma
pay1 sahiplerinden toplanan paralarin yonetici tarafindan Tebligin 19. maddesinde belirtilen
portfoy sinirlamalari dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.

4.2. Fon tutarii temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde
sadece nitelikli yatirimeilara satilir.

4.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarini temsil
eden katilma paylari kaydi olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda izlenir. Fon katilma paylari
bastirilamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi giinlerde MKK’ya bildirilir.

4.5. Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her katilma pay1 sahibinin kimlik bilgileri ve
buna bagli hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON YONETIMINE iLiSKiN ESASLAR VE YONETICININ TABI
OLDUGU ILKELER VE RiSK YONETIM SISTEMI:

5.1. Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictizik ve ihra¢c belgesi hikimlerine uygun olarak
yurGtilmesinden Kurucu Is Portfdy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu fona ait varliklar
tizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve ictiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin
yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, Is-Portfoy Yonetimi
A.S.’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici s Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak bu ictiizilk ve Teblig
hikimleri dahilinde yonetilir.

5.2. Fon nezdinde Teblig’de aranan sartlar1 haiz en az ii¢ kisilik bir yatirim komitesi bulunur.
Yatirim komitesi, Kurucu’nun Portfdy Yo6netim Tebligi’nde belirtilen sartlari tasiyan genel
miidiirii, gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir yonetim kurulu
tiyesi, Kurul’un lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme uzmanligi
lisansina sahip ve Kurucu biinyesinde istihdam edilen bir degerleme uzmanindan olusur.



Fonun gayrimenkul portfoyliniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim komitesi tarafindan
yuratdldr. Yatirim komitesi tiim tiyelerin katilimi ile toplanir ve salt gogunluk ile karar alir.

5.3. Fon hizmet birimi Tiirkiye Is Bankas1 A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet birimi
asgari olarak, fon muhasebe kayitlariin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma
pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarinin, fonun mizan,
bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gorevleri yerine getirir. Fon hizmet birimi
blnyesinde fon miidiirii ve fon islemleri i¢in gerekli mekan, teknik donanim ve muhasebe
sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur. Fon miidiirii asgari
olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal ve diger
islemlerin koordinasyonu, ydratulmesi ve takibinden sorumludur. Fon mudard, portfoy
yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay1 gérevden
ayrilmasi halinde alt1 is giinii i¢inde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurula bildirilir.

5.4. Cikarilan katilma paylarinin kaydina mahsus olmak {izere TTK'nun 64. maddesine gore
tasdik ettirilen "Katilma Paylar1 Defteri" tutulur. Katilma paylar defterinde katilma paylarinin
alim satimlar1 izlenir. Fona iliskin alinan her tiir karar onayli olarak “Yo6netim Kurulu Karar
Defterine” yazilir. Yatirim Komitesi tarafindan alinmis olan kararlar “Yatirim Komitesi Karar
Defterine yazilir. Bunlar disinda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK, ve SPKn. hiikiimleri
cercevesinde; Yevmiye Defteri (gnluk defter) ile Defter-i Kebir (biiyiik defter), Tiirkiye s
Bankas1 AS tarafindan tutulur. Maliye Bakanligi’nca istenebilecek VUK’ndan kaynaklanan
zorunlu defterler de ayrica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarin1 katilma pay1 sahipleri bazinda
izleyebilecek bir sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

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

5.7. Kurucu fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

5.7.1. Yoneticinin yonettigi her fonun ¢ikarimi ayri ayr1 gézetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlarina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az 5 y1l siireyle yonetici nezdinde
saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iliskin yatirim kararimi veren portfoy yoneticisi alim
satim kararlarim1 imzali olarak kaydeder. Fon portfoyiine iliskin olarak yatirim komitesinin
aldig1 tiim kararlar yazili hale getirilerek Yatirim Komitesi Karar Defteri’nde tutulur.

5.7.2. Mevcut piyasa veya ddeme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde
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 pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.3. Borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon
adina katilma paylarmin alim satimi nedeniyle, Borsa Istanbul A.S. (BIAS) Bor¢lanma Araclar
Piyasasindan ayni giin valorii ile ayn1 giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyiine alim



veya fon portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem
kurallarina uyulur. Yoneticinin, fon portfoyline pay alim satim islemlerinde, islemi
gerceklestiren araci kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS ta islem yapmasini
temin etmesi zorunludur

5.7.4. Y 6netici fon adina portfoy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren
10 is glinii iginde en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilir.

5.7.5. Herhangi bir sekilde yoneticinin kendisine veya ti¢iincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla
fon portfdyiinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde
gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim satimlarda portfoy
yonetim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve kurucunun genel kararlarina
uyulur.

5.7.6. Fon portfoyliniin 6nceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozlii
bir garanti verilmez.

5.7.7. Kurucu, Yo0netici ve Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri
sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumdaki kisiler bu bilgileri kendi veya tctinct taraflarin
menfaati dogrultusunda kullanamazlar.

5.7.8. Yonetici, fon portfoyiinii, fon i¢tiiziigii, ihrag belgesi, yatirim komitesi kararlari, Kanun
ve ilgili mevzuat hikiimlerine gore yonetmekle yikimltdar.

5.8. Kurucu ile katilma pay1 sahipleri arasindaki iligskilerde bu ictiiziik hiikiimleri, Sermaye
Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat, hiikiim bulunmayan hallerde ise Borglar Kanunu'nun vekalet
akdi hiikiimleri uygulanir. Fon i¢tiliziigili, katilma pay1 sahipleri ile kurucu, saklayict arasinda
fon portfoyiiniin inanglt miilkiyet esaslarina gore isletilmesini Sermaye Piyasas1 Kanunu ve
Saklama Tebligi kapsaminda saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gére yonetimini konu
alan, genel islem sartlarini igeren iltihaki bir sézlesmedir.

5.9. Ayrica Fon i¢in asagidaki islemler yapilabilir.

5.9.1. Katilma paylarimin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla,
portfoyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una
kadar, borsada veya borsa diginda repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi islemleri yapilabilir.

5.9.2. Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun son
hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %25°1 oraninda kredi kullanabilir.
Kredi alinmasi halinde kredinin tutari, faizi, alindig: tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe
iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde Kurula ve en uygun haberlesme
vasitastyla katilma payi1 sahiplerine bildirilir.

5.9.3. Kurucu, portfoy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya
da dolayl olarak iligkili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarimin

fon portfoyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu 6denemez.

5.10. Risk Y0Onetim Sistemi



5.10.1. Risk Yonetim Sistemi Ile Tlgili Genel Bilgiler

Kurucu tarafindan, Portfoy Yonetimi Tebligi'nin 12. maddesinde belirtilen hiikiimlerin yani sira
gayrimenkul yatirimlarina iliskin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin
yonetimini de igeren bir risk yonetim sistemi olusturulur.

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi temel risklerin tanimlanmasini,
risk tanimlamalarinin diizenli olarak gézden gecirilmesini ve 6nemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalinan risklerin tutarli bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini,
Ol¢imiinii ve kontroliinii igeren bir risk 6l¢iim mekanizmasinin olusturulmasini igermektedir.
Risk yonetim sistemi, yOnetilen portfoyiin yatirim stratejisi ile yatirnm yapilan varliklarin
yapisina ve risk diizeyine uygun olarak olusturularak sirketin i¢ kontrol sistemi ile bitiinlik arz
etmektedir.

Yonetilen Portfoye iliskin risk limitleri ve bunlarin asilip asilmadigini hangi periyodlar ile
gbzden gegirilecegi Yoneticinin yonetim kurulu karar1 ile belirlenir.

Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii'nde ancak Yonetim Kurulu karari ile degisiklik
yapilabilir.

5.10.2. Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler

Kurucu biinyesinde olusturulan risk yonetim hizmetini saglayan birim portfoy yonetiminden
sorumlu birimden bagimsizdir. Risk yoOnetimi gergeklestirecek birimin Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 3 ve Tiirev Araglar lisanslarina sahip personeli, fonlarin risk yonetim
sisteminin olusturulmasi ve uygulanmasindan sorumludur.

5.10.3. Fon’un Olas: Riskleri Hakkinda Bilgiler

Yatinmcilar Fon’a yatinm yapmadan oOnce Fon’la ilgili temel yatirnm risklerini
degerlendirmelidirler. Fon’un maruz kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek
degisimler sonucunda Fon birim pay fiyatindaki olas1 diisiislere bagli olarak yatirimlarinin
degerinin baslangic degerinin altina diisebilecegini yatirimcilar goz 6niinde bulundurmalidir.

5.10.3.1. Fonun maruz kalabilecegi riskler sunlardir:

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portféyune dahil edilen gayrimenkullerin, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglarimin, bor¢clanmayi temsil eden finansal araclarin, ortaklik
paylarinin, diger menkul kiymetlerin, doviz ve dovize endeksli finansal araglara dayal tiirev
sozlesmelere iligkin tasian pozisyonlarin degerinde, faiz oranlari, ortaklik pay: fiyatlar1 ve
doviz kurlarindaki dalgalanmalar nedeniyle meydana gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir.
S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer verilmektedir:

a- Faiz Oran1 Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali diger
sermaye piyasasit araglarinin 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 portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayal diger sermaye
piyasasi araglarin 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 portfoyline ortaklik payir dahil edilmesi halinde, Fon
portfoylinde bulunan ortaklik paylarmin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfoyiin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

2) Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmek
istememesi ve/veya yerine getirememesi veya takas islemlerinde ortaya ¢ikan aksakliklar
sonucunda 6demenin yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

3) Likidite Riski: Fon portfoyiinde bulunan finansal varliklarin ve gayrimenkullerin istenildigi
anda piyasa fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar olasiligidir.

4) Kaldirag Yaratan Islem Riski: Fon portfoyiine ileri valdrlii tahvil/bono alim islemlerinde ve
diger herhangi bir yontemle kaldira¢ yaratan benzeri iglemlerde bulunulmasi halinde, baslangic
yatirimi ile baslangi¢ yatinminin iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangic
yatirimindan daha yiiksek zarar kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.

5) Operasyonel Risk: fonun operasyonel siireclerindeki aksamalar sonucunda zarar olugmasi
olasiligini ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi,
basarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yan1 sira
dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de olabilir.

6) Yogunlagma Riski: Belli bir bolgeye, varliga ve/veya vadeye yogun yatirim yapilmasi
sonucu fonun bu bdlgenin, varligin ve vadenin igerdigi risklere maruz kalmasidir.

7) Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullari altinda belirli bir zaman dilimi
icerisinde 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
ihtimalini ifade eder.

8) Yasal Risk: Fonun katilma paylarinin satilmaya baglandigi donemden sonra mevzuatta ve
diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikliklerden, vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisikliklerden olumsuz etkilenmesi riskidir.

9) Anapara Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal afet, terdr ve
benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina ugramasi sonucunda fon pay degerinde meydana kayip
riskini temsil eder.

10) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman kaynaklarina ulagim gii¢liigii
¢cekmesi nedeni ile fon portfoyiiniin zarara ugrama durumudur.

11) Etik Risk: Dolandiricilik, suistimal, zimmete para gecirme, hirsizlik gibi nedenler ile Fon’u
zarara ugratabilecek kasitli eylemler ya da Fon’un itibarmi olumsuz etkileyecek suglarin
(6rnegin, kara para aklanmasi) islenmesi riskidir.



5.10.3.2. Kaldirag Yaratan islemler: Fon portfyiine kaldirag yaratan islemlerden; ileri valdrlii
tahvil/bono islemleri ve diger herhangi bir yontemle kaldirag yaratan benzeri islemler dahil
edilecektir.

5.10.3.3. Kaldirag orani hesaplamasinda kaldirag yaratan islemlere iliskin olarak ara¢ bazinda
ayr1 ayr1 pozisyon hesaplamasi yapilir. Hesaplanan pozisyonlarin mutlak degerlerinin
toplanmasi suretiyle (sum of notionals) ulasilan toplam pozisyonun fon toplam degerine oranina
“Toplam Kaldirag Oran1” ad1 verilir. Fonun kaldirag limiti %20’dir.

MADDE 6- FON PORTFOYUNDEKI VARLIKLARIN SAKLANMASI:

6.1. Fon portfoéyundeki yer alan ve saklamaya konu olabilecek varliklar Kurulun portfoy
saklama hizmetine iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde portfoy saklayicist nezdinde saklanir.

6.2. Fon, tapuya tescil, ve tescile bagh degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile sinirli olarak
tiizel kisiligi haiz addolunur. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar tapu kiitigiine fon adina tescil edilir. Tapuda fon adina yapilacak islemler kurucu ile
portfoy saklayicisinin en az ikiser yetkilisinin miisterek imzalar1 ile gergeklestirilir. Bu hitkkmiin
uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfoy saklayicisinin yonetim kurulu baskan ve tiyeleri
ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip kisilerdir.

6.3. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi,
diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit
hareketlerine iligkin islemlerin yerine getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger
gorevlerin yerine getirilmesinden sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin
olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy
saklayicist nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgi ve belgelerin 6rnekleri, saklama sozlesmesinde
belirtilen esaslar g¢ergevesinde, yatirimin yapilmasii miiteakip 10 is gilinli i¢inde kurucu
tarafindan portfoy saklayicisina iletilir.

6.5. Fon’un malvarligi kurucunun ve Portfoy Saklayicisi’nin malvarligindan ayridir. Fon
malvarligi; fon hesabina olmasi, igtiizlik ve ihra¢ belgesinde hiikiim bulunmasi sartiyla kredi
alinmasi ve koruma amacl tiirev arag islemleri haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez.
Fon malvarligi kurucunun ve portfdy saklayicisinin yonetiminin veya denetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin
tahsili amact da dahil olmak tizere haczedilemez, {lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
masasina dahil edilemez.

6.6. Kurucunun tgiincii kisilere olan borglar1 ve yilikiimliiliikleri ile fonun ayni iiglincii
kisilerden olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

6.7.Portfoy Saklayicisi’nin, fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi
para ve sermaye piyasasi araglari ile diger varliklar1 Takasbank nezdinde ilgili fon adina agilan
hesaplarda izlemesi gerekmektedir. Bunlarin disinda kalan varliklar ve bunlarin degerleri
konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir. Bu durumda dahi Portf6y Saklayicisi’nin yiikiimliiliik ve sorumlulugu
devam eder.



6.8. Portfoy saklayicisi;

a) Fona ait varliklarin ayr1 ayri, fona aidiyeti acik¢a belli olacak, kayip ve hasara
ugramayacak sekilde saklanmasini saglar.

b) Belge ve kayit diizeninde, fona ait varliklari, haklar1 ve bunlarin hareketlerini fon
bazinda diizenli olarak takip eder.

c¢) Fona ait varliklar1 uhdesinde ve diger kurumlardaki kendi hesaplarinda tutamaz ve
kendi aktifleriyle iliskilendiremez.

6.9. Portfoy Saklayicisi, saklama hizmetinin fonksiyonel ve hiyerarsik olarak diger
hizmetlerden ayristirilmasi, potansiyel ¢ikar catigmalarinin diizgiin bir sekilde belirlenmesi,
onlenmesi, Onlenemiyorsa yonetilmesi, g0zetimi ve bu durumun fon yatirimcilarina
aciklanmasi kaydiyla fona portfoy degerleme, operasyon ve muhasebe hizmetleri ile Kurulca
uygun goriilecek diger hizmetleri verebilir.

6.10.Portfoy saklayicist portfdy saklama hizmetini yiiriitiirken karsilasabilecegi ¢ikar
catismalarinin tanimlanmasini, Onlenmesini, yoOnetimini, gbézetimini ve agiklanmasini
saglayacak gerekli politikalar1 olusturmak ve bunlar1 uygulamakla ytikiimlidiir.

6.11. @) Portfoy saklama hizmetini yiriiten kurulus, yiikiimliliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Kurucu ve katilma payi sahiplerine verdigi zararlardan sorumludur. Kurucu, Portfoy
Saklayicisindan; Portfoy Saklayicist da Kurucu’dan, Kanun ve Saklama Tebligi hiikiimlerinin
ihlali nedeniyle dogan zararlarin giderilmesini talep etmekle yiikiimliidir. Katilma pay1
sahiplerinin Kurucu veya Portfoy Saklayicisina dava agma hakki saklidir.

b) Portfoy saklayicisi, portfoy saklama hizmeti verdigi portfoylerin yonetiminden veya
piyasadaki fiyat hareketlerinden kaynaklanan zararlardan sorumlu degildir.

c) Portfoy Saklayicisi, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanun ve ilgili diger mevzuattan
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle katilma pay1 sahiplerine karsi
sorumludur.

6.12. Portfoy saklama sozlesmesinde portfoy saklayicisinin Kanun ve Saklama Tebligi
hiikiimleri ile belirlenmis olan sorumluluklarinin kapsamini daraltici hiikiimlere yer verilemez.

MADDE 7- FON’UN TEMSILI

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, kurucunun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla murahhas tyeye devredebilir. Ancak, fonun
kurulus, katilma pay:1 ihraci, tasfiyesi, yonetim ticreti artisi ile katilma pay1 sahiplerinin yatirim
kararlarini etkileyebilecek nitelikteki asagidaki islemlerinin yonetim kurulu karar1 ile yapilmasi
zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degisikligi,

b) Unvan degisikligi,

c) Portfoy yoneticisi ve portfoy saklayicisi degisikligi,

d) Fon toplam gider orani degisikligi ve yatirimcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,



e) Fon katilma pay1 alim satim esaslarina iliskin 6nemli nitelikteki degisiklikler

) Fon kurucu degisikligi,

g) Fon adina katilma paylariin alim satimi nedeniyle, BIAS 1n ilgili piyasasindan ayn1 giin
valorii ile aymi giin valorlii islem saatleri disinda yapilacak islemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

h) Fonun varlik alim satimina iligskin genel ilkelerin belirlenmesi

1) Kaldirag yaratan igslemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

j) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

k) Katilma pay1 sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler

MADDE 8- FON’UN GAYRIMENKUL YATIRIMI PORTFOYUNE IiLiSKIN
YONETIM STRATEJISI :

8.1. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda, deger artisi, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir ve/veya satin alim veya satim vaadinde bulunulabilir.

Fon yatirimcisinin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alig bedeli
saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak
tahsil edilebilir.

Tiim yatirimlar, Gayrimenkul Yatirim Fonlar: Tebligi 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar
ve smirlamalar dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda
asagidaki hususlara dikkat edilecektir.

e Illgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

e (Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki
gelismeler,

Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari fiyatlarindaki gelismeler,
Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,
Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,
Gayrimenkule iligkin kanunlarda yapilan degisiklikler,

Imar durumundaki degisiklikler.

8.2. Ayrica fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki esaslara
ve yatirim sinirlamalarina uyulur;

8.2.1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

8.2.2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine {ist hakki,
intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina {ig¢lincii kisilere
devredebilir.

8.2.3.Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon adina bagska kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla iist hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin
tictincii kisilere devrine izin verebilir.



8.2.4. Ust hakki, devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araclart, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplammin devamli olarak en az 9%75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma
paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

8.2.6. Tek basina fon toplam degerinin %20’sini asan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon
toplam degerinin %60°1n1 asamaz.

8.2.7. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayal1 haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23 lincii
maddesi hiikmii saklidir.

8.2.8. Kurucu ve yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
ustlenemez, bu amacla personel ve ekipman edinemez.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska 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
amacla personel istihdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklar1 fon
portfdyune dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

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

8.2.9. Fon portfoyliniin gelistirilmesi ve/veya portfoydeki varliklarin hukuki ve mali
durumlarinin tespiti ve yonetimi amaciyla gerek duyulmasi halinde uzmanlagmis kurumlardan
hizmet alinabilecektir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKi YATIRIMLARA iLiSKiN
ESASLAR:

9.1.Asagidaki varlik ve iglemler fon portfoytne dahil edilebilir.

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

b) Vadeli mevduat ve katilma hesaba,

¢) Yatirim fonu katilma paylari,

¢) Repo ve ters repo islemleri,
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d) Kira sertifikalar1 ve gayrimenkul sertifikalari,

e) Varantlar ve sertifikalar,

f) Takasbank para piyasasi ve yurt i¢i organize para piyasasi islemleri,

g) Tiirev arag islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

g) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis yabanci yatirnm araglari ve ikraz istirak
senetleri,

h) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

9.2. Portfoye alinacak gayrimenkul disi varliklar toplam fon biiyiikligliniin azami %20'si
olacaktir.

9.3. Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli iglem
sOzlesmelerine yatirim yapamaz.

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

9.5. Tlrev araclara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak
amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutar1 fon toplam
degerinin %20’sini agamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde yatirimcilara
en son bildirilen fon toplam degeri esas alinir. Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gerceklestirilen iglemlerin nakit teminatlar1 da fon portfoytine dahil edilir.

9.6. Fon portfdyiine, kur riskinden korunma amaciyla sinirli olarak forward iglemi, ileri valorlii
tahvil/bono alim islemi veya diger herhangi bir yontemle kaldirag yaratan benzeri islem dahil
edilebilir. Riskten korunmanin kapsamina iliskin olarak Yatirim Fonlarina Iliskin Rehber’in
(7.5.4.) nolu boliimiinde yer alan esaslar uygulanir.

Portfoye dahil edilen forward s6zlesmelerinin;

1. Kars1 tarafinin denetime ve gézetime tabi finansal bir kurum (banka, aracit kurum v.b.) olmasi,

ii. Kargi tarafinin Fon Tebligi’nin 32'nci maddesinde belirtilen derecelendirme notuna sahip
olmasi,

11ii. Herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek sekilde objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat
icermesi,

iv. Fonun fiyat agiklama donemlerinde “gilivenilir” ve “dogrulanabilir” bir yontem ile
degerlenmesi,

v. Fonun fiyat aciklama donemlerinde gergege uygun degeri lizerinden nakde doniistiiriilebilir
ve sona erdirilebilir nitelikte olmas1 zorunludur.

Borsa disinda taraf olunan islemler nedeniyle maruz kalinan karsi taraf riski, piyasaya gore
ayarlama (mark to market) yontemi ile hesaplanir ve karsi taraf riski fon toplam degerinin
%10’unu asamaz.

9.7. Fon portfoyiine yabanci sermaye piyasasi araci dahil edilmeyecektir.

9.8. Borsada islem goren yerli kamu bor¢lanma araglariin, borsa disinda yapilacak islemler ile
fon portfoyiine dahil edilmesi veya fon portfoyiinden ¢ikartilmasi miimkiindiir.
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9.9. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla nakit tutulabilir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESI ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIYATININ TESPITi:

10.1. "Fon Portfoy Degeri", portfoydeki varliklarin Kurul diizenlemeleri ve bu ictuzikte
belirlenen esaslar ¢er¢evesinde bulunan degerlerinin toplamudir.

10.2. "Fon Toplam Degeri", portfoydeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri ¢er¢evesinde
degerlenmesi neticesinde bulunan fon portfdy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarin
eklenmesi ve borglarin diisiilmesi suretiyle ulagilan degerdir.

10.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina boliinmesiyle elde edilir. Fon'un devamu siiresince alinan bedelsiz
hisse senetleri, temettii, faiz ve kar paylar1 vb. alindiklar1 giin Fon'un toplam degerine dahil
edilir.

10.4. Portfoye alinacak gayrimenkullerin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayig kira bedellerinin
deger tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur. Portfoyde yer
alan ve fonun hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin deger tespiti asgari olarak her takvim yili sonu itibari ile yapilmasi
zorunludur. Gayrimenkul degerlemesi “Alim/Satima Esas Fiyat” aciklama tarihleri dncesinde,
en geg ilgili tarihlerde kullamlmak iizere, Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde dngoriilen siirelere uyulmak kaydi ile yilda iki kere yapilacaktir. S6z konusu deger
tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en ge¢ ilgili fiyat aciklama déneminin son
giinii itibartyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

10.5. Gayrimenkule iliskin degerleme c¢alismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki
siirenin bes i glinlinii agmamas1 ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden
iki is gilinii i¢inde kurucuya teslimi zorunludur. S6z konusu degerlemelere dayanak teskil eden
bilgi ve belgeler ile degerleme raporlar1 degerleme tarihinden itibaren en az 10 y1l boyunca,
ihtilaf olmasi durumunda ihtilaf sonuclanincaya kadar kurucu ve varsa portfoy yoneticisi
nezdinde saklanir.

10.6. Fon portfoyiinde yer alan varlik, islem ve yiikiimliiliiklerin degerleme esaslarina iliskin
olarak, Kurul’un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslar uygulanir.

10.7. Fonun diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
hiikiimleri dikkate alinarak degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden
yiikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile
carpilmasi suretiyle degerlenir.

10.8. Fon birim pay degeri ihra¢ belgesinde belirtilen tarih(lerde) ve en az yilda iki kere olmak
izere hesaplanir.

Fon’a iliskin olarak her giin bilgi amagl bir referans fiyat hesaplanacak olup, s6z konusu fiyat
tizerinden fona iliskin alim-satim islemi gergeklestirilmeyecektir.
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10.9. Katilma paylarinin borsada islem gormesine iliskin esaslar Borsa tarafindan belirlenir.

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

10.11. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya
cikmas1 gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda kurucunun yonetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve portfoy saklayicisina bildirilmesi
zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirim yapilir.

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

11.1. Bu igtuzlkte belirtilen esaslar cergevesinde katilma paylarinin pazarlama ve
dagitimi/satist kurucunun yani sira kurucu ile s6zlesme imzalanmasi ve ihra¢ belgesinde
unvanlarina yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfoy yonetim sirketleri ile
yatirim kuruluslar1 tarafindan, islemlerin bu fonlarin icerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip satig personeli tarafindan gerceklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

11.2. Katilma paylarinin satig/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yiirlitecek olan kurulus, satis
yapilan yatirimcilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatirimer vasiflarimi haiz olduklarina dair
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik nedeniyle dogabilecek yatirimer
zararlarindan kurucu ile katilma pay1 pazarlama ve dagitim/aracilik faaliyetini ytiriiten kurulus
muteselsilen sorumludur.

11.3. Kurucu tarafindan katilma paylarinin Kanunun 13 iincii maddesi ¢ercevesinde MKK
nezdinde iiye ve hak sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma pay1 satig1, fon birim pay degerinin tam olarak nakden 6denmesi; katilma payinin
fona iadesi, katilma pay1 sahiplerinin paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore nakde
cevrilmesi suretiyle gerceklestirilir.

11.5 Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon katilma
paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Bu kapsamda
fona iade edilen katilma paylari fonun katilma pay1 sayisinin %50’°sini agsmayacak sekilde
kurucu tarafindan kendi portfoyiine alinabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine alinan katilma
paylar1 alim tarihinden itibaren en geg iki y1l i¢inde fona iade edilir.

11.6. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin katilma payi1 sahiplerinin zararina olacagini tevsik edici bilgi
ve belgelerin Kurula iletilmesi ve Kurulca uygun goriilmesi halinde, kurucu katilma paylarinin
geri alimini erteleyebilir.
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11.7. Kurucu, fonun portfdyiiniin biiyiitiilmesi ve ¢esitlendirilmesi amaciyla da fonun katilma
pay1 sayisinin %50’sini asmayacak sekilde fon katilma paylarin1 kendi portfoyiine alabilir. Bu
sekilde kurucu portfoyiine alinan katilma paylar1 alim tarihinden itibaren en geg iki y1l i¢inde
fona iade edilir. Ancak kurucu tarafindan fona avans tahsis edilmis ise bu tutar karsiliginda
kurucu portfdyiine alinan katilma paylart fonun kurulusundan itibaren bir yil siire ile bu oranin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

11.8. Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

11.9. Katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiin olup, devir referans fiyat
dahil olmak iizere agiklanacak ilk fiyat lizerinden yapilacaktir. Nitelikli yatirimcilar arasinda
katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli
yatirime1 vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin kurucuya iletilmesi ve kurucunun
onayinin alinmasi zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon
stiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar
arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar arasinda aktarilmasi
ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden kurucu
sorumludur. Bu madde kapsaminda, kurucu sahip oldugu katilma paylarimi diger nitelikli
yatirimeilara devredebilir. Katilma paylarmin Borsa Istanbul’da islem gdrmesi ve Borsa
Istanbul’da nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiin degildir.

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

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

12.2. Fon'da olusan kar veya zarar, katilma paylarinin bu ictiiziikte belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon fiyatina yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay1
dagitim tarithinin bagslangi¢ giliniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir.
Katilma pay1 sahipleri, paylarini ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda,
isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan veya zarardan paylarini almis olurlar.

12.3. Fona iliskin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy
yonetim licreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinirina ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

12.4. Fon malvarligindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili kurucuya 6denecek yonetim ticreti
ve asagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

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

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl sigorta
ucretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen licretler,

¢) Fon adina yapilan sozlesmelere ve tapu tescil islemlerine iligskin tiim masraflar,
d) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen iicretler,

¢) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve har¢ 6demeleri,
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f) Portfoye alim, portfoyden satim ve portfoydeki gayrimenkullerin kiralanmasinda (alim, satim
veya kiralama gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar, noter licretleri ve yapilan diger
masraflar,

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

g) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde Fon Toplam Degeri’nin yiiz
binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Saklayici tarafindan onaylanarak Kurul’a
odenen Kurul Gcreti,

h) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’ye 6denen iicretler, komisyon ve masraflar
ile Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI Number) giderleri, KAP giderleri,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

i) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlamasi ve satisi i¢in katlanilan pazarlama, satis, reklam,
promosyon, organizasyon, tanitim, ilan, basim, yayim, dagitim giderleri,

j) Gayrimenkul yatirnmlarma ilisgkin reklam harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
danigmanlik, noter iicreti, tapu harc1 vb. ticretler

k) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat, giivenlik, temizlik, genel idare ve buna
benzer nitelikteki temel hizmetler icin 6denecek Ucretler,

1) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim, tadilat, yenileme ve tefrisat giderleri,
m) Her tiirlii zorunluluk ve ihtiyar1 sigorta primleri, DASK,
n) Isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri

o) Finansman giderleri/kredi faizleri, bankacilik islem masraflari, komisyon, masraf ve kur
farklari,

0) Gayrimenkul sahipligi siiresince gayrimenkul ile ilgili olusabilecek diger
harcamalar/masraflar,
p)Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci para cinsinden

yapilan giderler TCMB doviz satis kuru lizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),
r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

12.5. Fon’un yonetim ve temsili ile fona tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim {icretinin hesaplanmasina
iliskin bilgilere ihrac belgesinde yer verilmektedir.

12.6. Fona iliskin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy
yonetim Ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinirina ihrag

belgesinde yer verilmektedir.

12.7. Fon ihrag¢ belgesinde yer verilen esaslar gergevesinde, katilma pay1 sahiplerine kar payi
dagatir.

12.8. Fondan performans Ucreti tahsil edilmeyecektir.

MADDE 13- FON'LA iLGILi BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:
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13.1. Fon, Finansal Raporlama Tebligine uygun olarak yillik ve alt1 aylik ara donem finansal
rapor diizenlemekle yUkimlidar. Alt1 aylik ara donem finansal raporlar incelemeye (sinirl
bagimsiz denetim) yillik finansal tablolar ise bagimsiz denetime tabidir.

13.2. Yillik ve alt1 aylik finansal raporlara donem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilere
gayrimenkul yatirimlarina iligkin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis
bulunan degerleme raporlari eklenir. Degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik
ara donem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 giin icinde Kurula génderilir.
S6z konusu raporlar ayrica, Kurula yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii igerisinde katilma
pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

13.4. Kurul iicretine esas liger aylik donemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri donem
sonunu takip eden 10 is giinii i¢erisinde Kurula gonderilir.

13.5. Fon, Finansal Raporlama Tebligi’nin 11 inci, 12 nci ve 13 {incii maddelerinde diizenlenen
finansal raporlar1 hazirlamakla birlikte bu raporlar1 kamuya agiklama, ilan ve bildirim
yiiklimliiliiklerinden muaftir.

13.6. Fiyat raporlar1 Kurulun yatinm fonlarmin finansal raporlamalarina iliskin
diizenlemelerinde yer alan degerleme esaslarina uygun olarak hazirlanir. Fiyat raporlarinin
hazirlanmasinda en son tarihli finansal tablolarinda yer alan veriler kullanilir.

13.7. Nitelikli yatirnmcilara yonelik yapilan tanitimlar hari¢ olmak iizere fona iliskin olarak
kamuya yonelik her ne suretle olursa olsun reklam ve ilan verilemez.

13.8. Kurul gerektiginde, Teblig’de yer alan siirelerle bagli olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

13.9. Kurucu ve portfoy yoneticisi gayrimenkul yatirimlarina iligkin bilgileri, varsa s6z konusu
yatirimlarla fon yonetiminde gorev alan kisilerin iliskisini de igerecek sekilde, yatirimin
yapildig1 tarihten itibaren 15 giin icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi
sahiplerine bildirir.

13.10. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon portfoyiinde yer alan diger
varliklara iliskin degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 is
giinii icinde Kurula gonderir. Degerleme raporlarinin birer 6rnegi kurucu merkezinde katilma
pay1 sahiplerinin incelemesi i¢in hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflari
yatirimeilarca karsilanmak tizere katilma pay1 sahiplerine de gonderilir.

13.11 Fon, periyodik raporlarinin ve finansal tablolarinin hazirlanmasi ile bunlarin Kurula ve
nitelikli yatirimcilara bildirimi hususlarinda Kurulun, yatirnm fonlarinin finansal raporlama

esaslarina iliskin diizenlemelerinde yer alan hiikiimlere tabidir.

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

14.1. Genel Esaslar
Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucunun ihra¢ belgesinde ilan edecegi
katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.
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Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil aliman tiim katilma payr alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlari igin ayr1 ayr1 olmak tizere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu Oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Alim satim esaslarina iliskin ayrintili bilgilere fon ihracina iligkin ihrag¢ belgesinde yer verilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satim1 durdurulabilir.

Madde 15- FON'UN SONA ERMESI VE FON VARLIGININ TASFiYESI:

15.1. Mevzuatta 6ngdriilen tasfiye hallerinin olugsmasi halinde Fon’un tasfiye donemi baslar ve
Fon mevzuatta yer verilen esaslara ve sirelere uygun olarak tasfiye edilir.

15.2. Fon'un tasfiyesi ve sona ermesinde, Teblig’de ve bu igtiizilkte hiikiim bulunmayan
konularda, Yatirim Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanir.

15.3. Bu igtiiziigiin 3.2. maddesinde yer verilen esaslar ¢cer¢evesinde Fon siiresi degistirilebilir.

15.4. Fon'un, mevzuatta belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portféylndeki
varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi miimkiin olmayan Fon varliklari,
acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya
cevrilebilir. Bu yolla nakde donilisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylar1 oraninda
dagitilir.

15.5. Fon tasfiyesinin Kurulca uygun goriilmesi durumunda tasfiye siireci baslar. Fon’un tasfiye
stirecine girmesi ile yeni yatirim faaliyetlerine son verilerek, siirenin bitiminden itibaren en geg
iki yil i¢inde fon igtiiziigli kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin
belgeler alt1 isgilinii icinde Kurula gonderilir.

15.6. Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma pay1 alim veya satim talebinde bulunamaz.
Fon’un varliklarinin satisi, alacaklarinin tahsili ve bor¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi
olustukca, olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylari oraninda dagitilir. Bu amagla ihrag
belgesinde belirtilen pay degeri aciklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu
dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar
nispetinde her bir pay sahibinin almas1 gereken tutari belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in
belirlenmis olan tutar kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine
bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen
miktarda katilma payini iade etmekten imtina edemez.

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

15.8. Tasfiyenin sona ermesi iizerine, Fon adinin Ticaret Sicili'nden silinmesi i¢in keyfiyet,
kurucu tarafindan Ticaret Sicili'ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul'a bildirilir.

15.9. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
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15.10.Kurucunun  faaliyet sartlarim1  kaybetmesi, mali durumunun taahhdtlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas etmesi, tasfiye edilmesi veya baska bir sebeple
gayrimenkul yatirrm fonu kurucusu olma yetkisini kaybetmesi durumunda, Kurul fonu uygun
gorecegi bir kurulusa tasfiye amaciyla devreder. Portfoy saklayicisinin mali durumunun
taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi iflas1 veya tasfiyesi halinde kurucu fon
varligint Kurulca uygun goriilecek baska bir portfoy saklayicisina devreder.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER:

16.1. Bu Ictiiziikte hiikiim bulunmayan konularda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-52.3 Sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde yer alan
hiikiimler uygulanir.

16.2. Nitelikli yatirimecilara yonelik yapilan tanitimlar hari¢ olmak {izere fona iligkin olarak
kamuya yonelik her ne suretle olursa olsun reklam ve ilan verilemez. Fonlarin kurulusu
oncesinde, potansiyel nitelikli yatirimcilarin belirlenmesi amaci ile yapilacak toplantilar bu
fikra kapsaminda degerlendirilmez.

16.3. Katilma paylariin nitelikli yatirimeiya satisinda bu igtiiziik ve Tebligde hiikiim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasas1 Araglarinin Satig1 Tebligi (II-5.2)’nde diizenlenen nitelikli yatirimciya satiga iligkin
hiikiimler kiyasen uygulanir.

16.4. Ihrac belgesine iliskin olarak bu ictiiziikk ve Tebligde hiikiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan izahname ve Ihra¢ Belgesi
Tebligi (II-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulanir. 24.11.2016

Bu igtizuk hukimleri ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemeleri arasinda
bir uygunsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri dikkate alinir.
Sermaye Piyasasi Kurulu ictiiziik hiikiimlerinin degistirilmesini her zaman talep edebilir
ve ictiiziik standartlarim degistirebilir.

IS PORTFOY YONETIMI A.S.
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