GYF-IHRAC BELGESI

AKFEN GAYRIMENKUL PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
“AKFEN GAYRIMENKUL PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU” KATILMA PAYLARINA iLiSKIN
IHRAC BELGESIDIiR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 13.09.2018 tarih ve 42/1032 sayili karari ile
onaylanmustir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziikk, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baglangi¢ tarihi olarak belirlenen 11.12.2018 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar araciligiyla nitelikli yatirimeilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag¢ belgesine konu fon katilma paylarina iligskin bilgiler asagida yer

almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve
Adresi

Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S. (Kurucu)
Koza Sokak No: 22 06700 Gaziosmanpasa
Cankaya/ANKARA

www.akfengpys.com.tr

Ihraca Iliskin  Yetkili

Karari/Karar Tarihi

Organ

16.07.2018 tarih ve 2018/18 sayili Sirket Yonetim Kurulu
Karar

Katilma Paylarinin Pazarlama ve
Dagitimini Gergeklestirecek Kurucu
ve Varsa Portfoy Yonetim Sirketleri
[le Katilma Paylarmin  Alim
Satimma Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S.

Oyak Yatirim Menkul Degerler A.S.

Satig Yontemi

Fon katilma paylar1 yurticinde ve yurtdisinda yerlesik
nitelikli yatinmcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari islem
Limitleri (Varsa)

Katilma  payma iligkin
bulunmamaktadir.

asgari  iglem  limiti

Adresi

Fon Unvani Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiirli Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresizdir.

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Is Kuleleri Kule 1 Kat 1 Levent, 34330 iISTANBUL

www.isbank.com.tr

Portfoy Yéneticilerine Iliskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatinmlari Kurucu nezdinde
olusturulan yatirim komitesi tarafindan yonetilecektir.

Fon portfoyliniin gayrimenkul yatirimlari haricindeki para
ve sermaye piyasasi araglarinin yoOnetimi ise asagidaki
kisiler tarafindan gergeklestirilecektir.

Necdet KARACAN-Portfoy Yoneticisi (Oyak Portfoy
Yonetimi A.S.)

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi, Sermaye
Piyasas1 Faaliyetleri Tiirev Araglar Lisansi

Tolga AKBAS-Portfoy Yoneticisi (Oyak Portfoy Yonetimi
AS)

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi
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Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Tiirev Araglar Lisansi

Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu
Uyelerine iliskin Bilgi

Hamdi AKIN - Yonetim Kurulu Bagkani
Selim AKIN - Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Pelin AKIN OZALP - Yonetim Kurulu Uyesi

Hiilya Deniz BILECIK — Yo6netim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine Iliskin Bilgi

Fon nezdinde 4 (dort) kisiden olugan bir Yatirim Komitesi
olusturulur.

Kurucu’nun; dort yillik yiiksek6grenim gormiis ve
Teblig’de belirtilen sartlar1 tasiyan genel midiiri,
gayrimenkul yatirimlart konusunda en az bes yilik
tecriibeye sahip bir yonetim kurulu {iyesi, Kurul’un
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul
degerleme uzmanlig1 lisansina sahip degerleme uzmani
Yatirim Komitesi’nin daimi tiyeleridir.

Kurucu tarafindan belirlenen yatirim komitesinin daimi
iiyeleri disindaki diger iiyesi, Kurucu tarafindan yonetim
kurulu karar1 alinmasi kaydiyla her zaman degistirilebilir.

Fon’'un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili
islemler Yatirim Komitesi tarafindan yiiriitiiliir.

Yatirnm Komitesi, daimi iiyelerin en az ikisinin katilimi ve
tim iiye sayisinin ¢ogunluguyla toplanir ve iiye tam
sayisinin ¢ogunlugu ile karar alir.

Yatirnm Komitesi iiyelerine iliskin bilgiler;

Hamdi AKIN - Yonetim Kurulu Baskani (Gayrimenkul
alim satim isi haricinde gayrimenkul yatirimlar: konusunda
en az bes yillik tecriibeye sahip iiye)

Gazi Universitesi Makine Miihendisligi Boliimii’nden
mezun olan Hamdi Akin, 1976 yilinda insaat, turizm,
ticaret ve hizmet sektorlerinde faaliyet gosteren Akfen
Holding A.S. (“Akfen”)’yi kurmustur.

Akin, Akfen’in Yo6netim Kurulu Bagkanlig1 gérevinin yan
sira 2005 yilinda Akfen ile hissedar1 ve kurucusu oldugu
TAYV Havalimanlar1 Holding A.S.’nin de Yo6netim Kurulu
Baskanligi’ni iistlenmistir.

Birgok dernek, vakif, sivil toplum orgiitii ve meslek odasi
gibi kuruluslarda kurucu ve yonetici olarak gérev almustir.

Akfen ile London School of Economics’in Cagdas Tiirkiye
Aragtirmalart Kiirsiisii’niin kurucularindan olan Hamdi
Akin, 1999 yilinda Tiirkiye’ye iyi yetismis insan kaynagi
saglamak amaciyla kurdugu Tiirkiye Insan Kaynaklari
Vakfi’nin (TIKAV) Kurucu Uyesi ve Onursal Baskani ve
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Kayseri Abdullah Giil Universitesi Destekleme Vakfi
Miitevelli Heyeti’nin Bagkan Yardimcisi’dir.

Hamdi  Akinm, Akfen ve Akfen’in  bagh
ortaklik/istiraklerinde Yonetim  Kurulu  Uyeligi
(Baskanlig1) gorevlerini yapmaktadir.

Baris BARCAK - Genel Miidiir

2000 yilinda Marmara Universitesi Iktisadi Ilimler
Fakiiltesi Iktisat Boliimii’nden mezun olan Baris Barcak,
2002 ile 2008 yillar1 arasinda Deva Holding’de istanbul
Anadolu yakasi ve gevre illerinden sorumlu Bolge Miidiirii
olarak gorev yapmstir.

2009 yilinin Mart ayinda Sinpas Yap1 Endiistrisi ve Ticaret
A.S. sirketinde Satig Miidiirii olarak goreve baglayan Barig
Barcak, bu gorevini 2013 yilinin Eylil ayma kadar
siirdiirmiistiir.

Bu tarihte Akfen Gayrimenkul Gelistirme Ve Ticaret A.S.
sirketine Genel Miidiir olarak gecen Bargak, Subat 2016°da
Akfen Danmigmanlik ve Proje Gelistirme A.S. sirketinde
Genel Midiirliik pozisyonu tistlenmistir.

Baris Bargak, 2019 yilinin Mayis ayindan itibaren Akfen
Gayrimenkul Portféy Yonetimi A.S. sirketinin Genel
Miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

Yusuf BINICI - Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip
Uzman

2012 yilinda Dogu Akdeniz Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nden mezun olan Yusuf Binici, 2015 yilina kadar
serbest avukatlik yapmistir. 2015 yilinda Akfen Holding
bilinyesinde avukat olarak calismaya baslamistir. Akfen
grup sirketlerinde agirlikli olarak gayrimenkul hukuku
alaminda calisan Binici, Ankara Universitesi Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisti’'nde 2015-2016 egitim
yilinda Insaat Sozlesmeleri Hukuku Sertifika Programi’m
ve 2017-2018 egitim yilinda Hukukcular I¢in ingilizce
Sertifika Programi’ni tamamlamistir. 2022 yili Haziran
ayindan 2023 yili Agustos ayina kadar Akfen Yenilenebilir
Enerji A.S.’de Kidemli Avukat olarak ¢alistiktan sonra
2023 yili Eylil aymdan itibaren Akfen Gayrimenkul
Portfoy Yonetimi A.S.” de ¢aligmaya baslamustir.

Selim AKIN - Yo6netim Kurulu Bagkan Vekili

2006 yilinda ingiltere’de Surrey Universitesi Isletme
Boliimii’nden mezun olan Selim Akin, iiniversite yillarinda
Tirk Dernegi Baskanligt yapmus olup Tiirkiye’ye
dondiigiinde Tiirkiye Gen¢ Isadamlari Dernegi iiyesi
olmustur; bugiin de ticaret komisyonu baskanligr gérevini

yiiritmektedir.
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Is hayatma Akfen Holding Muhasebe Departmani’nda
baslayan Selim Akin, daha sonra Proje Gelistirme ve
Finansman Departmanlari’nda gorev yapmistir.

Gorev  aldigi  baglica projeler, Arag Muayene
Istasyonlari’nin  dzellestirilmesi ve finansmani, Mersin
Limani’nin 6zellestirilmesi ve finansmani, Akfen Holding
halka arz ve tahvil ihracidir.

Selim Akin, halen Akfen Insaat ve Turizm A.S. Yonetim
Kurulu Bagkanligr gorevi ile birlikte Akfen Holding
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili ve Genel Miidiirii, ayrica
Akfen Holding bagli ortakliklarinda/istiraklerinde Y 6netim
Kurulu Uyesi (Baskan ve Baskan Vekili sifatiyla) olarak
gorev yapmaktadir.

Fonun Yatinm Stratejisine
Amacina lligkin Esaslar

Ve

Fon’un yatirim stratejisi; getiri potansiyeli yliksek goriilen
gayrimenkullere, tamamlanmigs veya mevzuatin izin
verdigi Olglide yatinm asamasinda bulunan gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkul
yatinm ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araglarina, tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az 9%75’1 yurti¢ci gayrimenkul
yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylarna yatirim yaparak alim satim
kar1 ve/veya isletme, hasilat veya kira geliri elde etmek
amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci gergeklestirmek
iizere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan uygun
goriilen benzeri her tilirli gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaat edebilir.

Fon, alim satim kar1 elde amacini saglamak iizere yukarida
sayilan her tiirlii gayrimenkulii ve gayrimenkule dayanan
hakki satin alabilecek olsa da, dncelikli olarak konut ve ofis
stoku yiiksek gayrimenkul projelerinden toplu alimlar
yapmay1 hedeflemektedir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda
elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi gibi belli bir
vade hedefi olmadan da, diizenli gelir saglamak, hasilat
elde etmek amaciyla satin alinabilir.

Fon, 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nde (Teblig) portfoye dahil edilebilecegi
belirtilen her tirli gayrimenkul yatirmmini
gerceklestirebilir.

Ayrica Fon portfoyiine yerli ve yabanci sermaye piyasasi
araglarinin dahil edilmesi de miimkiindiir.

Fonun Yatirirm Sinirlamalar
Risklerine Iliskin Esaslar

Ve

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatirnmlarindan ~ olugmasi  zorunludur. Bu orann
hesaplanmasinda; Teblig’in 4. maddesinin {igiincii
fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler




GYF-IHRAC BELGESI

dikkate alimir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplamimmin devamli olarak en az %75’1 yurtigi
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda
yatirim yapilabilir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri
ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen insaat
ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz béliimler,
ingaatin  tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon
portfdytine dahil edilebilir.

Yatinm smirlamalarina uyumun Fon’un hesap donemi
sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyle saglanmasi
zorunludur.

Fon toplam degeri esas alinmak iizere asagidaki tabloda
belirtilen yatirim sinirlamalarma uygun olarak yatirim
yapilabilir.

Varlik ve Islem Tiirii Asgari (%) | Azami (%)
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklar, gayrimenkul sertifikalari,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
sermaye piyasasi araglari, diger
gayrimenkul  yatirim  fonlarinin| 80 100
katilma paylari, aktif toplaminin en
az %751 yurtici  gayrimenkul
yatinmlarindan  olusan  anonim
ortaklik paylar1*
Kamu dis bor¢lanma araglar 0 20
(Eurobond)
Kamu ve/veya 6zel sektor bor¢lanma 0 20
araclari
Varliga  dayali/varhik  teminath

0 20
menkul kiymetler
Ortaklik paylart 0 20
Ipotege  dayali/ipotek  teminatli

0 20
menkul kiymetler
Kira sertifikasi 0 20
Gelir ortaklig: senetleri 0 20
Ters repo islemleri ile vaad
sozlesmeleri ve/veya BIST Taahhiitlii
Islemler Pazari’nda gergeklestirilen 0 10
Geri Satma Taahhiidi ile Alim
Islemleri
Takasbank para piyasasi iglemleri ve
yurtici  organize para piyasasl 0 20
islemleri
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Yatinm fonu katilma paylari, borsa
0 20

yatirim fonu katilma paylari
Yapilandirilmis yatirim araglari 0 20
Varant ve Sertifikalar 0 20
Mevduat/katilma hesaplart (TL ve

. 0 20
doviz)

* Aktif toplaminin en az %75’1 yurtici gayrimenkul
yatinmlarindan olusan anonim ortaklik paylarina fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayal1 haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu asamaz. Kredilerin temini amaciyla portfoydeki
varliklar {izerinde tesis edilen rehin ve diger sinirh ayni
haklar %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

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

Fon, ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para
birimleri lizerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye piyasasi
araglarina yatirim yapabilir.

Fon portfylinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari
satin alindig1 veya kote oldugu diger borsalarda satilabilir.
Bu sermaye piyasasi araglar1 Tirkiye icinde, Tiirkiye'de
veya disarida yerlesik kisilere satilamaz ve bu kisilerden
satin alinamaz.

Yatirim yapilacak yabanci sermaye piyasast araglarini
ihra¢ eden kuruluslar hakkinda ve degerlemeye esas olacak
fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri Oyak Portfoy
Yonetimi A.S. saglar. Oyak Portfoy Yonetimi A.S. fona
almacak yabanci sermaye piyasasi araglariin tabi oldugu
ilgili iilke mevzuatina gdre borsada satisina ve bedellerinin
transferine iligkin kisitlamalarin bulunup bulunmadigini
arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalar1 olan sermaye
piyasasi araglari portfoye alinamaz.

Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapacagi sermaye
piyasasi araclarina iligkin islemleri o iilke diizenlemelerine
gore faaliyet gosteren araci kuruluslar vasitasiyla
yiriitiilir. Yabanci borsalara fon adina verilen miisteri
emirleri ve bunlarin gergeklestigine iliskin araci
kuruluglardan almmis teyitler, O6deme ve tahsilat
makbuzlari1 fon adina muhafaza edilir.

Odeme  plan1  onceden  belirlenmek  kaydiyla,
gayrimenkullerin  taksitli alimim1  gergeklestirebilir.
Yatinmcilar tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin
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vade tarihlerinde Fon’a 6denecegine dair bir taahhiit yazisi
almak sart1 ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili
taksit tutarlarmi yatirnmeilardan tahsil ederek taksit
O0demelerini gergeklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksit
O0demelerine iliskin yatirimcilardan alinan taahhiitlerde
belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/borg
hesaplarinda ve pay satis alacakli hesaplarinda izlenir.

Bu ihrag belgesinde bahsi gegmeyen yatirim araglarinin fon
portfoyline dahil edilmesinde Teblig’de belirtilen
sinirlamalara uyulur.

Fon’un Olas1 Riskleri Hakkinda Bilgiler

Fon’un yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak
belirlenen, Fon’un karsilasabilecegi temel risklere iligkin
bilgilere asagida yer verilmektedir.

Piyasa Riski: Gayrimenkul, kur, faiz, hisse ve emtia
fiyatlart gibi piyasa degiskenlerinin fiyatlarindaki
oynakligin fon portfoylindeki varliklarin degerlerinde
meydana getirebilecegi degisikliktir. Gayrimenkul yatirim
fonlari i¢in disiiniildiigiinde temel olarak arsa, ingaat, kira
ve konut fiyatlarindaki sert disiislerin fon degerinde
yaratabilecegi azalisa odaklanilmaktadir.

- Faiz Riski: Gerek yurtici gerekse yurtdigi piyasalarda
ortaya c¢ikabilecek faiz hareketlerinin fon degerinde
meydana getirebilecegi risktir. Faize dayali bor¢lanmalarin
boyutu ve ileride nakit akisi yaratacak varliklarin bugiinkii
degerinin hesaplamasi esnasinda faiz orani riski 6n plana
¢ikmaktadir.

- Doviz Kuru Riski: doviz kurlarindaki oynakliktan
kaynaklanabilecek risktir.  TL haricindeki  doviz
cinslerinden yapilacak bor¢lanmalar, varlik alim ve
satimlarinin mevcudiyeti bu risk tiiriiniin etkisini ortaya
¢ikarmaktadir.

Likidite Riski: Nakit ¢ikislarini tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya
nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan
maruz kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon
varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul bir siirede
piyasa degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, ozellikle
gayrimenkul yatirimlarinin  nakde doniistiiriilmesinin
zaman almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duydugu finansman
kaynaklarina ulasim gii¢liigii ¢ekmesi nedeni ile fonun
planlanan yatirnmlarmi  gerceklestirememesi ve fon
portfdyliniin zarara ugrama riskini ifade eder.

Yasal Risk: Fon portfdyiiniin olusturulmast ve katilma
paylarinin satisindan sonra yasal mevzuatta ve diizenleyici
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otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelen
degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir.
Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya
cikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini
etkileyebilir.

Yogunlagsma Riski: Fon portfoyiinde risk/getiri dengesi
acisindan  yeterli  optimizasyonun  saglanamamasi,
portfoyiin dengeli bi¢cimde ¢esitlendirilememesi riskidir.
Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon bulunan
yatirimlara yogunlagilmas: dolayisiyla fon getirisinin
olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.

Kars1 Taraf Riski: Kars tarafin sozlesmeden kaynaklanan
yikiimliiliiklerini yerine getirmek istememesi ve/veya
yerine getirememesi veya ortaya c¢ikan aksakliklar
sonucunda 0demenin veya islemin yapilamamasi riskini
ifade etmektedir.

Degerleme Riski: yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Ihraca  Riski: Fon portfoyiine alinan varliklarm
ihraggisinin  yiikiimliiliiklerini kismen veya tamamen
zamaninda yerine getirmemesi nedeniyle dogabilecek zarar
olasiligini ifade eder.

Operasyonel Risk: Fonun ve yatirim yapilan gayrimenkul
yatirnmlarinin ~ operasyonel siireglerindeki  aksamalar
sonucunda zarar olusmast olasiligmi ifade eder.
Operasyonel riskin  kaynaklar1 arasinda kullanilan
sistemlerin yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hatali
ya da hileli isleri gibi kurum igi etkenlerin yan1 sira dogal
afet, rekabet kosullar1, politik rejim degisikligi gibi kurum
dis1 etkenler olabilir.

Kaldira¢ Yaratan islem Riski: Fon yatirim stratejisine
uygun olacak sekilde ve Kurulca belirlenecek esaslar
cer¢evesinde fon portfoyiine tiirev araclar dahil edilmesi
halinde baslangic yatirimi ile baslangig yatiriminin
iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangic
yatinmindan daha yiiksek zarar kaydedebilme olasilig
kaldirag riskini ifade eder.

Disaridan ~ Almman  Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki Danigmanlik
vb) iliskin Bilgi

Fon’un finansal tablolariin bagimsiz denetiminde
bagimsiz denetim kuruluglarindan ve Fon varliklarinin
saklanmas1 konusunda saklayici kurulugtan hizmet alinir.

Fon degerleme ve muhasebe kayitlarinin tutulmasina
iliskin olarak fon hizmet birimi hizmeti Tiirkiye Is Bankas1
A.S. tarafindan verilmektedir.

Kurucu gayrimenkul yatirimlarina iligkin asagida yer alan
konularda yonetim kurulu karar1 alinmasi kosuluyla
disaridan danismanlik hizmeti alabilir.
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a) Fon portféyline, yatinm stratejisine uygun
gayrimenkullerin ~ dahil  edilmesi ve  portfoyiin
gelistirilmesi,

b) Siireglerin hukuki, mali ve vergisel durumlarinin tespiti
ve yonetimi,

c) Portféye alinan gayrimenkullerin satilmasi ve/veya
kiraya verilmesi ve bu miilklerin yonetimi.

Sirket, Oyak Yatirrm Menkul Degerler A.S.’den Risk
Yonetimi, Akfen Holding A.S.’den Bilgi Teknolojileri
hizmetini ve fon portféylerinin sermaye piyasasi
araglarindan olusan kismuyla simirli olmak tizere Oyak
Portfoy Yonetimi A.S.’den Portfoy Yoneticiligi hizmetini
almaktadir.

Fon portfoylindeki varliklarin degerlenmesine iligkin
olarak Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan
hizmet alinir. Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay
icerisinde, fon portfoylinde degerleme yaptirilmasi gereken
her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak en az bir
degerleme kurulusunu ve Fon portfoyiine o yil igerisinde
almabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar igin
degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme
kurulusunu y6netim kurulu karar1 ile belirler ve belirlenen
degerleme kuruluslarini portfoy saklayicisina bildirir ve
ayrica KAP’ta ilan eder. Belirlenen degerleme kurulusunu
ancak degistirilme gerekcesinin Kurul’a gonderilmesini
miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

Fon Birim Pay Fiyat Agiklama
Dénemine iliskin Esaslar

Fon’a iliskin olarak giinliik fiyat aciklanir, ancak soz
konusu fiyat {izerinden Fon’a iligkin katilma pay1 alim-
satim iglemi gergeklestirilmez.

Katilma pay1 alim satimlarina konu edilecek Fon birim pay
degeri, her yilin 3’er aylik doneminin son ig gilinleri olmak
tizere senede dort kez hesaplanir ve 5 is giinii igerisinde ilan
edilir. Katilma pay1 islemleri bu dort donemde ilan edilen
fon birim pay degerleri lizerinden yerine getirilir. Ancak
ara donemlerde yatirimcilarin fon katilma pay1 almalarinin
Fon yararma olacagt durumlarda, Kurucu'nun Yonetim
Kurulu'nun alacagi karar ile her yilin 3’er aylik
donemlerinin son is giinleri disinda da Fon fiyati
hesaplamast yapilarak fon katilma payr satisinin
gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine iliskin Esaslar

Portféye alinacak gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin ve
rayi¢ kira bedellerinin, gayrimenkule dayali haklarin rayig
bedellerinin, portféye alimlarindan Once gayrimenkul
degerleme kuruluslarina hazirlatilacak bir degerleme
raporu ile; tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen
anonim ortakliklarm paylarinin ve bu anonim ortakliklarin
imtiyazli paylarimin rayi¢ degerlerinin ise, portfoye
alimlarindan once Kurulca uygun goriilen kuruluslara
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilmesi
zorunludur. S6z konusu deger tespitinde, islem tarihinden
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onceki ii¢ ay icerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu
bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi
ihtiyaridir. Portfoyde yer alan ve fonun hesap doneminin
son Ui¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari
olarak her takvim y1l1 sonu itibari ile yapilmas1 zorunludur.
S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en ge¢ ilgili yilin son gilini itibariyla
tamamlanmis olmasi zorunludur.

Giinliik fiyat hesaplamasinda fon portfoylinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylart borsada islem gormeyen anonim ortakliklarin
paylart haricindeki varlik, islem ve yiikiimliiliikler Kurul
diizenlemelerine uygun olarak giinliikk olarak degerlenir.
Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal1 haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olugan ve paylar1 borsada islem gérmeyen
anonim ortakliklarin paylar ise, gayrimenkul degerleme
kuruluslar1 ve/veya Kurulca uygun goriillen kuruluslar
tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli
degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve
yiikiimliiliklerin degerleme esaslaria iliskin olarak,
Kurul'un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde
belirtilen esaslara uyulur.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’a iliskin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim iicreti ve performans
iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore Ust sinir1 %20°dir.

Fon’un toplam gider orani igerisinde kalmak kaydiyla, fon
toplam degerinin giinliik %0,00274’{inden
(yluzbindeikivirgiilyetmissekiz) [yillik  yaklagik %l
(ylizdebir)] olusan bir yonetim {icreti tahakkuk ettirilir ve
bu ticret her ay sonunu izleyen 5 is giinii i¢inde kurucu ile
dagitict arasinda imzalanan sozlesme ¢ercevesinde
belirlenen paylasim esaslarina gore  Kurucu’ya ve
Dagitici’ya Fon’dan 6denecektir.

Fon malvarligindan Fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili
Kurucu’ya 6denecek yonetim {icreti ile performans iicreti
ve asagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

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

b) Portfoydeki wvarliklarin veya bunlarn temsil eden
belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta iicretleri,

10
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c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri igin
O0denen tUcretler,

¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 0denen
ucretler,

d) Fon adina yapilan tapu tescil islemlerine iliskin tiim
masraflar,

e) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,
f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru fiizerinden TL'ye c¢evrilerek
kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,
g) Fon’a iligkin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen
denetim ficreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve
yeminli mali miisavirlik {icretleri,

h) Takvim yil1 esas alinarak iicer aylik donemlerin son is
giiniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda
kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicist
tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

i) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin reklam harcamalari,
degerleme, hukuki ve mali danigmanlik, noter iicreti, tapu
harc1 vb. iicretler,

j) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin alim/satim, kiralama
islemlerinde ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve komisyonlari,
k) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim,
onarim, tadilat ve yenileme giderleri ile tefrisat masraflari,
I) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak
gideri ve sair giderler,

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

n) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

0) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S’ye
Odenen ticret, komisyon ve masraflar,

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

p) Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) giderleri,

r) Kistas deger gideri,

s) Tiizel kisi kimlik kodu (LET) giderleri,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi
Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama
diizenlemelerine gore saklama sdzlesmesinde belirtilen
esaslar ¢ercevesinde saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma
Pay1  Sahiplerine = Aktarilmasina
Iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin igtiiziikte belirtilen
esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon
portfdyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar
pay1 dagitim tarihinin baglangi¢ giiniinde tahsil edilmesine
bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarim1 Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar. Fon
ayrica kar dagitimi yapmayacaktir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

11
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Katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, bu ihrag
belgesinde ilan edilen katilma payir alim satiminin
yapilacag yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu’nun kendi adina yapacag: islemler de dahil alinan
tim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim
talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira
numaras1 verilir ve islemler bu oncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

Ancak, gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki
varliklarin satiginin yatirimeinin zararina olacagini tevsik
edici bilgi ve belgelerin Kurul’a iletilmesi ve Kurulca
uygun goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarinin geri
alimint erteleyebilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin
cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili oldugu piyasalarin
kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
sorunlar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir
bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin
meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi
sartiyla fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarmin alim satimi durdurulabilir.

Katilma paylarinin Fon'a iade edilebildigi donemlerde
satim taleplerine karsilik gelen tutar en son hesaplanan fon
toplam degerinin %20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya
iliskin bir Yonetim Kurulu karari alarak asan kisma denk
gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina
sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit
oranda Kkarsilanir.

Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin tam olarak
nakden Odenmesi; katilma paymnin Fon’a iadesi,
yatinmcilarin paylarinin bu ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore nakde ¢evrilmesi suretiyle gergeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylariin Fon adina alim satimi
esastir. Kurucu, Fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.
Bu kapsamda Fon’a iade edilen katilma paylari, Fon’un
katilma payi sayisinin %50'sini agmayacak sekilde Kurucu
tarafindan kendi portfdyiine alinabilir. Bu sekilde Kurucu
portfoyline dahil edilen katilma paylari alim tarihinden
itibaren en gec iki y1l iginde Fon’a iade edilir.

Kurucu, Fon’un portféyiiniin biiyiitiillmesi amaciyla da
Fon’un katilma pay1 sayisinin %50’sini asmayacak sekilde
fon katilma paylarini kendi portfdyiine alabilir. Bu sekilde
Kurucu portfoyiine alinan katilma paylari1 alim tarihinden
itibaren en geg iki y1l iginde Fon’a iade edilir.

Fon katilma paylarn sadece Kurul diizenlemelerinde
tanimlanan nitelikli yatirimeilara satilabilir.

12
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Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’da
da iglem gormesi i¢in Borsa’ya basvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade disinda, fon katilma paylar1 nitelikli
yatirimeilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli
Yatirimer  Islem Pazari’nda el degistirebilir. Katilma
paylarinin borsada islem gormesine iligkin esaslar BIAS
tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada islem
gérmesi durumunda SPK ve BIAS’in  kamunun
aydinlatilmasina iliskin ilgili diizenlemelerine uyulur. Isbu
ihra¢ belgesinin Borsa islemleri icin varsa BIAS islem
esaslar1 veya kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile ¢elisen
hiikiimleri uygulanmaz.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri
miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma pay1
devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna
iligskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa
iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus,
s0z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon
siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1
devirleri, katilma paylarmin hak sahibi yatirimcilar
arasinda aktarilmas1 ile tamamlanir. Katilma pay1
devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur.

Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri fon
bilgilendirme dokiimanlarinda esaslarmma yer verilmis
olmasi halinde kurucunun onayina baglanabilir yahut
tamamen sinirlandirilabilir.  Borsa’da  gerceklestirilen
islemlere iliskin usul ve esaslar saklidir.

Fonda nakit fazlasi olmasi halinde Yoénetim Kurulu ve
Yatirim Komitesi karari ile 3 aylik alim satim tarihlerinden
bagimsiz olarak zorunlu fon payr geri alimmna karar
verilebilir.

Degerleme Giinleri:

Katilma pay1 alim satimlarina konu edilecek Fon birim pay
degeri, her yilin 3’er aylik donemlerinin son is giinleri
olmak ftlizere senede dort kez hesaplanir ve 5 isgiini
igerisinde ilan edilir. Katilma pay1 islemleri bu dort
donemde ilan edilen fon birim pay degerleri {izerinden
yerine getirilir. Fon’a iligkin olarak giinlik fiyat da
aciklanir, ancak s6z konusu fiyat iizerinden Fon’a iligkin
katilma pay1 alim-satim iglemi gercgeklestirilmez.

(Kurucunun Yonetim Kurulu, Fon yararina olmasi sartiyla
fon portfoyiiniin biiylitiilmesine olanak saglamak amaciyla,
alacagi bir karar ile ara donemde hesaplanan fon birim pay
degeri Tlzerinden yatinmcilara katilma payr satist
yapilmasina olanak saglayabilir.)
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Allm Talimatlari:

Yatirimcilarin, bu ihrag belgesinde belirtilen fon birim pay
degeri hesaplama giinlerini takip eden is giinlerinde
verdikleri katilma payr alim talimatlar1 talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay
fiyat1 iizerinden yerine getirilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma
pay1 bedelinin Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir.
Alim talimatlar sadece tutar olarak verilebilir.

Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara
denk gelen pay sayist fon fiyati agiklandiktan sonra
hesaplanir.

Alim talimatinin karsilifinda tahsil edilen tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimcet adina fon katilma pay1
alim satimina aracilik edecek olan araci kurum nezdindeki
yatirimcr hesabinda nemalandirilmak suretiyle katilma
pay1 aliminda kullanilir.

Odeme plan1 énceden belirlenmis bir taksitli gayrimenkul
aliminin mevcut olmasi halinde, 6deme planinda belirtilen
taksit giinlerinde fon yatirimcilarindan alinacak taahbhiit
dogrultusunda yatirimcilardan taksitlere iliskin tahsilat
yapilabilir ve taksitin tahsil edildigi tarih itibariyle gegerli
olan birim pay degeri lizerinden hesaplanan katilma paylar1
yatirimc1 hesabina aktarilir.

Satim Talimatlari:

Yatirimeilarin, bu ihrag belgesinde belirtilen fon birim pay
degeri hesaplama giinlerini takip eden aym is giinlerinde
verdikleri katilma payr satim talimatlari, talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay
fiyati iizerinden, fon birim pay degeri hesaplama giinlerini
takip eden aydan sonraki is giinlerinde iletilen talimatlar,
bir sonraki pay satim talimati doneminde verilmis olarak
kabul edilir ve izleyen degerlemede bulunan pay fiyati
tizerinden yerine getirilir.

Satim Talimati Satim Talimatinin
Tarihi (is giinleri) Gerg¢eklesecegi Fiyat
Ocak Izleyen Mart Ayinim Son Is

Gilinti Hesaplanan Fiyat

Subat [zleyen Mart Ayinmn Son Is
Guni Hesaplanan Fiyat

Mart izleyen Haziran Aymin Son s
Guni Hesaplanan Fiyat

Nisan Izleyen Haziran Aymin Son Is
Gilinti Hesaplanan Fiyat
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Mayis [zleyen Haziran Aymin Son Is
Guni Hesaplanan Fiyat
Haziran Izleyen Eyliil Ayinin Son Is
Giinti Hesaplanan Fiyat
Temmuz Izleyen Eyliil Aymnin Son Is
Giinti Hesaplanan Fiyat
Agustos Izleyen Eyliil Ayinin Son Is
Gilinii Hesaplanan Fiyat
Eyliil Izleyen Aralik Aymin Son s
Gilinii Hesaplanan Fiyat
Ekim Izleyen Aralik Ayinin Son Is
Giinti Hesaplanan Fiyat
Kasim Izleyen Aralik Ayinin Son Is
Giinti Hesaplanan Fiyat
Aralik Izleyen Mart Ayinm Son Is

Gilinii Hesaplanan Fiyat

Satim Bedellerinin Odenme Esaslari:

Katilma pay1 bedelleri; iade talimatinin, gerceklesecegi
katilma pay1 fiyatin tespit edildigi giinii takip eden besinci
islem giiniinde yatirimcilara 6denir. Ancak, Teblig’in 16.
maddesinde de belirtildigi iizere, gerekli likiditenin
saglanamadigint ve portfoydeki varliklarin satiginin
yatinmecinin zararina olacagim tevsik edici bilgi ve
belgelerin Kurula iletilmesi ve Kurulca uygun goriilmesi
halinde, Kurucu katilma paylarmin geri alimim
erteleyebilir.

Alim Satim Talimat: iptal Esaslari:

Katilma payr alim ve katilma payr satim talimatlar
talimatin verilmesini izleyen 5 (bes) is giinii icerisinde
katilma payr alim ve katilma payi satim talimatlarinin
iletildigi ayn1 yontem ile iletilen talimatlara istinaden iptal
edilebilir. 5 (bes) is giliniinden sonra verilen iptal
talimatlarinin  kabul edilmesi ise ancak Kurucu'nun
yapacagl degerlendirme sonucu, iptal talimatinin
kabuliiniin fonu zarara ugratmayacagi sonucuna varilmasi
ve Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun bu yonde bir karari
almasi yoluyla miimkiindiir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal Raporlarin
Temin Edilebilecegi Yerler

Fon igtiiziigii ve finansal raporlar1 Kurucu’dan ve Fon’un
KAP sayfasindan temin edilebilir.

Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap ddneminin
bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik ara donem finansal
raporlar ise ara donemin bitimini takip eden 30 giin i¢inde
Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan
edilerek Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giini
icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme
vasitasiyla iletilir.
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S6z konusu raporlar Kurucu internet sitesinden
(www.akfengpys.com.tr), Kurucunun genel merkezinden
ve satisa aracilik edecek olan Oyak Yatinm Menkul
Degerler A.S.'nin genel merkezinden temin edilebilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Payr Dagitimm ve
Performans Ucretlendirmesine
Iliskin Esaslar

Fon yatinmcilaria kar dagitimi yapilmayacaktir.
Performans Ucreti:

Fonun birim pay degerindeki degisimin kistas getiriyi agan
kismindan olusan matrah {izerinden hesaplanacak
performans iicreti fona tahakkuk ettirilir.

Performans iicretlendirmesi asagidaki esaslar ¢ercevesinde
yapilir:

1. Fon’un getirisinin kiyaslanmasi1 amaciyla kullanilan
kistas getiri, BIST-KYD 1 Aylik Mevduat TL Endeksi’nde
meydana gelen degisim oranidir.

2. 6 aylik donemler itibartyla, fonun performans icreti
hesaplamas1 6ncesi tespit edilen gegici birim pay degerinin
donem bast birim pay degerine oraninin, kistas getiri
oranini asan kisminin, dénem basi fon toplam degeri ile
carpillmasindan olusan matrahin %20’si kadar performans
ticreti hesaplanir ve karsilik ayrilir.

Ornegin,

- Dénem bagi fon toplam degeri 100.000 TL,

- Donem basi itibaryla tedaviildeki pay adedi
100.000 adet,

- Dénem bagi itibarryla birim degeri 1,00 TL,

- Dénem sonu itibariyla fon toplam degeri 102.000
TL

- Dénem sonu itibariyla tedaviildeki pay adedi
100.000 adet,

- Donem  sonu itibariyla  performans iicreti
hesaplamasi oncesi tespit edilen gegici fon birim pay
degeri 1,02 TL,

- Dénem sonu itibariyla BIST-KYD 1 Aylik Mevduat
TL Endeksi meydana gelen degisim oram %l ise;

performans ticreti = [ ((1,02-1,00)/1,00) - %1 ] * 100.000
* 920 = 200 TL olacaktr.

3. Donem sonu birim pay degeri, performans iicreti
karsilig1 ayrildiktan sonra hesaplanip ilan edilir.

Yukaridaki 6rnege gore, 200 TL olan performans
ticreti karsiligr ayrildiktan sonra, fon toplam degeri
102.000 — 200 = 101.800 TL ve birim pay degeri ise
101.800 / 100.000 = 1,018 TL olarak hesaplanip ilan
edilecektir.

16


http://www.akfengpys.com/

GYF-IHRAC BELGESI

4. Karsilik ayrilan performans ticretinin kurucu tarafindan
fon hesaplarindan nakit olarak tahsil edilebilmesi i¢in
performans iicretine konu edilen net gelirin karsi
taraflardan nakden tahsil edilmesi gereklidir.

Yukaridaki ornege gore, fon toplam degeri (performans
ticreti hesaplamasi oncesinde) 2.000 TL artmis, bunun
kistas getiriyi asan kismi 1.000 TL olarak hesaplanmus,
performans ticreti karsihigr olarak da bunun %20°si olan
200 TL tutarinda karsilik ayrilmistir.

Fon toplam degerinde meydana gelen net gelir, gider ve
deger artis azalislarimin detayi ise asagidaki gibi olmustur.

- Nakden tahsil edilen kira geliri = 800 TL

- Nakden ddenen genel giderler (-) = 200 TL

- Gayrimenkul deger artislar = 1.600
TL

- Gayrimenkul deger azaliglart O] = 200TL

- Net Kar/Zarar =2.000TL

Buna gore donem icindeki nakden tahsil edilen veya
odenen gelir ve giderler toplami 600 TL olmustur.
Sonu¢  olarak  kurucu  performans iicretinin

(600/2000)*200= 60 TL’lik kismni fondan tahsil
edebilecektir. Kalan 120 TL tutarindaki performans
ticreti karsiligt ise sonraki doneme devredecektir.

5. Performans iicreti bakiyesinin olugmasi sonrasinda,
son degerlemede tespit edilen degerin altinda bir
fiyatla satilarak portfoyden ¢ikarilan gayrimenkul yatirimi
olmasi nedeniyle veya bagka bir sebeple, fonun donem
icindeki getirisinin  kistas getirinin altinda kalmas1
durumunda, performans {icreti negatif olarak hesaplanir ve
performans iicreti karsiligit hesabina negatif olarak
yansitilir. Kurucu negatif hesaplanan performans {icreti
tutar1 nedeniyle fona borglu kalirsa, bu borcunu fona
O0demez. S6z konusu tutar daha 6nceden tahakkuk edilen
performans iicreti tutarina denk gelene kadar sonraki
donemlere devreder. Performans licreti hesaplamasi fon
baslangig fiyatina diisiiliinceye kadar yapilabilecektir.

Yukaridaki ornege gore, kurucu performans iicretinin 120
TL’lik boliimiinii almamis ve bu tutar sonraki doneme
devretmigstir. Sonraki donemde nisbi getirinin Ornegin
negatif 750 TL olmast durumunda, performans iicreti
negatif 150 TL olarak hesaplanacaktir. Bu tutar kayitlara
vansitildiginda, fonun daha dnceden aywmis oldugu
performans iicreti karsiligi olan 120 TL tamamiyla
kapanirken, fonda 30 TL tutarinda da “kurucudan
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performans ticreti alacagr” olusacaktir. Bu tutar Kurucu
tarafindan fona édenmeyecektir. Takip eden donemlerde
performans ticretinin pozitif ¢ikmast ve fonun Kurucu'’ya
performans fiicreti borcunun dogmast halinde, onceki
donemden devreden 70 TL tutarindaki alacak, sonraki
donem ortaya ¢ikacak bor¢lardan mahsup edilecektir.

6. Portfoyden cikarilan gayrimenkul yatirimi i¢in 6nceki
donemlerden kalan tahakkuk etmis performans {icreti
bulunmasi durumunda séz konusu performans iicreti
tahakkuku iptal edilerek fona gelir kaydedilir.

Portfoy  saklayicis1  tarafindan  performans iicreti
hesaplamasinin ve varsa iade tutarinin bilgilendirme
dokiimanlarina ve mevzuatta yer alan prensiplere uygun
olarak yapilip yapilmadigi hususlart kontrol edilerek,
aykir1 bir durumun tespit edilmesi halinde, Kurucu’dan s6z
konusu aykiriliklarin giderilmesi talep edilecektir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan
Saglanan Hizmetler Dahil Olmak
Uzere Fonun Tiim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oramm Ifade
Eder.)

Fon’dan karsilanan, portféy yonetim iicreti ve performans
iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore tist sinir1 yillik %20'dir.

Her hesap donemin son is giinii itibartyla, belirlenen yillik
fon toplam gideri oraninin ilgili déneme denk gelen
kismmin agilip asilmadigy, ilgili dénem icin hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranlarin asildiginin tespiti halinde, asan tutar ilgili
donemin son isgiinil itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a
O0denmek tizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinii
i¢inde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir.

Fon toplam gideri igerisinde kalsa dahi bu ihrag belgesinde
belirtilenler disinda Fon malvarligindan herhangi bir gider
O6demesi yapilamaz.

Kredi Alinmasi Ongériiliiyorsa

Konuya Iliskin Bilgi

Fon ihtiyaclarimi veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini
karsilamak amaciyla Fon toplam degerinin en fazla % 50’si
oraninda kredi kullanilabilir. Bu oranin, kredi kullaniminin
gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemi
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi
gerekmektedir. Kredi alinmasi halinde kredinin niteligi,
tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindigi tarih
ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligkin bilgiler hesap
donemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagh Tirev —Arag
Islemleri Yapilmas1 Ongoriiliiyorsa,

Fon, tirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve
piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf

Konuya iliskin Bilgi olabilir. Tirev araclar nedeniyle maruz kalinan acgik
pozisyon tutart fon toplam degerinin %20’sini agamaz. Bu
madde  kapsaminda  yapilacak  degerlendirmelerde
yatirimcilara en son bildirilen fon toplam degeri esas alinir.

Katilma  Paylarimin  Satisinda Akfen Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S.

Kullanilacak Dagitim Kanallari

Oyak Yatirrm Menkul Degerler A.S.
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Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin borsada da
islem gormesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade disinda, fon katilma paylar1 nitelikli
yatirimcilar arasinda Borsa Istanbul A.S’nin Nitelikli
Yatirimei Islem Pazari’nda el degistirebilir.

Fon Katilma Paylarmin Borsada
Islem Gormesi

Fon katilma paylari, ihra¢ belgesinin onaylanmasini
takiben, Fon kurucusu tarafindan basvuru yapilmasi
halinde, anilan basvuru {izerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma Paylarinin
Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim
Esas ve Usulleri

Kurucu'nun internet sitesi olan www.akfengpys.com.tr
adresinde ve KAP’ta duyurulacaktir.

Katilma Paylarmin Satis1 ve Fona
ladesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin satisi ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis
komisyonu uygulanmaz.

Katilma Paylariin Sadece Fon
Siiresinin Sonunda Nakde
Doniistiirtiliip/Doniistiirilmeyecegi
ne iliskin Bilgi

Fon siiresiz olup, katilma paylar1 isbu ihra¢ belgesinin
“Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar”
maddesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde Fon’a iade
edilebilecektir.

Fon’'un Risk Yonetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler (Gayrimenkul
Yatirimlart ve Portfoyiin Sermaye
Piyasasi1 Ara¢ ve Islemlerinden
Olusan Boliimii I¢in Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmis Risk Limitlerine [liskin
Bilgiler)

Kurucu tarafindan III-55.1 sayili Portfoy YoOnetim
Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 12. maddesinde belirtilen esaslara gore
gayrimenkul yatirnmlarina iliskin finansman riski ve
likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de
icerecek sekilde bir risk yonetim sistemi olusturulur.

Risk yonetim sistemi, Fon portfoyiiniin maruz kalabilecegi
risklerin 6l¢iim ve takip yontemleri ile bunlar karsisinda
almacak onlemleri igerir. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin
risk limitleri ve bunlarm asilip asilmadiginin hangi
periyodlar ile gozden gegirilecegi Kurucu’nun Risk
Yonetim Prosediirii ile belirlenir. Risk Yonetim
Prosediirii’nde ancak Yonetim Kurulu karar ile degisiklik
yapilabilir.

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfGyiin yatirim stratejisi
ile yatinm yapilan varliklarin yapisina ve risk diizeyine
uygun olarak olusturulmus olup, Kurucu’nun i¢ kontrol
sistemi ile biitlinliik arz etmektedir.

Risk Yonetim Birimi, Oyak Yatirim Menkul Degerler A.S.
blinyesinde  olusturulmus olup, Fon portfdyiiniin
yonetiminden sorumlu birimden bagimsizdir. Risk
yonetimini gergeklestirecek birimin personeli fonlarin risk
yonetim sisteminin olusturulmast ve uygulanmasi ile
sorumludur. Bu durum Kurucu Akfen Gayrimenkul
Portféy Yonetimi A.S.’nin  sorumlulugunu ortadan
kaldirmaz.

Risk Yonetim Birimi'nin temel gorev, yetki ve
sorumluluklari, Kurucu Yo6netim Kurulu kararina baglanan
Risk Yonetim Prosediirii’nde yer almaktadir.
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Tanimlanan risk tirlerinin OGl¢iimiine iliskin esaslara
asagida yer verilmistir.

Piyasa Riski

Gayrimenkul piyasasindaki fiyatlarda ortaya ¢ikabilecek
degisimler ile fon portfoyiinii olusturan para ve sermaye
piyasasi araglari piyasa riskinin kaynagini olusturur.

Portféyde bulunan her varlik i¢in bolgesel bir endeks
belirlenerek konut/ofis endeksleri analiz edilir. Bu
endekslerin gegmis kayiplari g6z oniinde bulundurularak
gelecekte de benzerinin yasanabilecegi varsayimiyla
hareket edilir.

Oyak Yatinm Menkul Degerler A.S.’de olusturulan Risk
Yonetimi Birimi tarafindan, piyasa riski kapsaminda
gayrimenkul yatirrm fonu portfoyiine doniik analizler
gerceklestirilerek asagida detaylar1 belirtilen “Piyasa Riski
Raporlar” belirtilen periyotlarda hazirlanir. Sirket’in
yonettigi Fon’un varlik dagilimi baz alinarak her bir varlik
icin bir gosterge endeks belirlenir.

Gayrimenkullere ait piyasa riskinin 6l¢iimiinde Parametrik
Riske Maruz Deger (RMD) Modeli kullanilir. Parametrik
(varyans-kovaryans) yontemde, konut fiyat endekslerinin
volatilitelerinden yararlanarak hesaplama gerceklestirilir.
Gecmis 10 yillik konut fiyat endeksi aylik wverileri
iizerinden endeks degisimlerinin standart sapmalari
formiilde kullanilarak yapilir.

Piyasa Riski Raporlar1 kapsaminda;
- 3 aylik donemler itibariyla, “Piyasa Riski Raporu” ve
“Fiyat Riski Raporu”,

- Giinliik olarak, para ve sermaye piyasasi araglarina doniik
“Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Risk Raporu”

diizenlenir.

Piyasa Riski Raporunda her bir gayrimenkule ait Riske
Maruz  Deger ilgili  gayrimenkulin  bulundugu
bolgeye/sehre ait  endeks verisinden yola ¢ikilarak
hesaplanir. Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin/sehrin
endeks verisinden elde edilen aylik volatilite rakami
bulunarak 1 aylik elde tutma siiresi ile %99 giiven
araliginda parametrik olarak portféydeki her bir
gayrimenkul i¢in Riske Maruz Deger hesaplanacaktir.
Fon’un riske maruz degeri, ihtiyathilik geregi varliklar
arasinda korelasyon olmadigi varsayilarak hesaplanir.
Boylelikle, her bir varligin RMD’sinin toplami Fon’un
RMD’si olarak raporlanir.

Fiyat Riski Raporu’nda, fonda yer alan her bir
gayrimenkuliin portfoy degeri ile gayrimenkul degerleme
raporlarinda yer alan acil satis degeri arasindaki fark
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hesaplanir ve raporlanir. Raporlama, 3 aylik donemlerde
gerceklestirilir.

Piyasa Riski ve Fiyat Riski dl¢iimlerinin yamn sira para ve
sermaye piyasast araglarinin riski de Riske Maruz Deger
yontemiyle hesaplanarak analize dahil edilir. Para ve
sermaye piyasasi araclart Risk Raporu ise giinliik bazda
hazirlanacak olup fonda yer alan para ve sermaye piyasast
araglarinin 1 aylik elde tutma siiresi ve %99 giiven
araliginda RMD hesaplamalarimi igerecektir.

RMD Modelinin performansinin 6l¢iilmesi i¢in geriye
doniik testler uygulanarak Fon’un yasadigi kayip ve
kazanglarin hesaplanan RMD rakamlariyla
karsilastirilmasi saglanacaktir. Asim  yasanmast
durumunda agimin sebep ve sonuglarina dair ayrintili rapor
hazirlanir. Geriye Doniik Testler, iic ayda bir sirket
tarafindan yapilacaktir.

Para ve sermaye piyasasi araglarina iligkin hesaplanan
RMD ile gayrimenkul yatirimlarindan kaynaklanan RMD
toplanarak gayrimenkul yatirim fonunun RMD’sine
ulasilacaktir.

Piyasa Riski Raporlari’nda ve Geriye Doniik Test’te agim
olmasi durumunda, Risk Yonetimi Birimi tarafindan ayni
giin igerisinde bagli oldugu yoneticiye, Sirket’in portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, iist ydnetime,
yatirim komitesine ve yonetim kurulu’na elektronik posta
yoluyla iletilir.

Doviz Kuru Riski

Yabanci para cinsinden varlik ve borglarin, bu paralarin TL
karsisinda muhtemel deger degismelerinden dogabilecek
zarar olasihi@idir. Turk Liras1 haricindeki para birimleri ile
yapilacak bor¢lanmalar ve fonda yer alan d6viz cinsinden
degerler kur riskine maruz pozisyonlar1 ifade eder. Kur
riskinin hesaplanmasinda tarihsel senaryolardan hareketle
olas1 kayip tutar1 hesaplanacaktir.

Kur riskine dair raporlama, 3 aylik donemlerde “Donemsel
Risk Raporu” seti igerisinde yapilacaktir,

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagl oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirrm komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.

Faiz Oram Riski

Gayrimenkul yatinm fonu portfdyiinde faize duyarl
enstriimanlar bulunmasi halinde, olas1 faiz degisimlerinin
portfoyde yaratacagi etkiye dair senaryo analizleri
gerceklestirilecektir.
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Faiz riskinin yonetilmesine doniik risk yonetimi analizleri,
faize dayali enstriimanlar i¢in olasi faiz degisikliklerinin bu
enstriimanlarda ve Fon Toplam Degerinde ortaya
cikarabilecegi azalmalarin Olctimii seklinde
kurgulanmistir. Piyasa faizlerinde ortaya ¢ikabilecek
artiglar, Fon tarafindan kullanilan degisken faizli krediler
icin 6denecek faiz tutarlarim arttiric1 etki yaratabilecektir.
Tarihsel faiz verilerinden yola g¢ikilarak, olas1 faiz
artislarinin, Fon’un faiz 6demelerinde ne kadarlik bir artisa
yol agacagi senaryo analizleri kullanilarak hesaplanacak ve
raporlanacaktir.

Faiz oram riskine dair raporlama, her kredi kullanimi
sonrasi yapilacaktir. Ayrica, “Donemsel Risk Raporu” seti
icerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagli oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirnm komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.

Likidite Riski

Fonun nakit c¢ikiglarini tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya
nakit girigine sahip bulunmamas riskidir.

Gayrimenkul yatirim fonu i¢in likidite riski, portfoydeki
varliklarin belirtilen siirede paraya cevrilerek miisteriye
O0deme yapilamamasi durumu olarak tanimlanabilir.

Likidite Riski Raporu

Fon’un igerisinde yer alan her bir gayrimenkul i¢in elden
cikarma siiresi dikkate alinir. SPK tarafindan belirlenen
gayrimenkul degerleme sirketlerince gayrimenkuliin
tahmini elden ¢ikarilma siiresine iliskin uzman goriisiine
gayrimenkul degerleme raporunda yer verilir. Burada yer
alan uzman goriisii, tahmini elden ¢ikarma siiresinin
belirlenmesinde kullanilir. Ayrica, kapitalizasyon orani,
gayrimenkule dair lokasyon, piyasadaki mevcut gelismeler
gibi  parametreler de elden c¢ikarma @ siiresinin
belirlenmesinde etkilidir. Thtiyathilik geregi elden ¢ikarma
siiresi en az 9 ay olarak belirlenir.

Aylik RMD, elden ¢ikarma siiresinin karekokiiyle
carpilarak her bir gayrimenkul i¢in bir RMD rakami
hesaplanir. Fonun riske maruz degeri, ihtiyatlilik geregi
varliklar arasinda korelasyon olmadigr varsayilarak
hesaplanir. Boylelikle her bir varligin RMD’sinin toplami
Fonun RMD’si olarak raporlanir. Tim varliklar igin
hesaplanan Riske Maruz Degerler, Fon Toplam
Degerinden ¢ikarilarak “Likit Tutar”a ulasilir. Bu
hesaplamaya fonda bulunan tiim varliklar dahil edilirken
gayrimenkul harici varliklar likit olarak kabul edilir ve bu
varliklarin likidite oram1 %100 olarak varsayilir. Likit
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tutarin fon toplam degerine bdliinmesi suretiyle
Gayrimenkul Yatirrm Fonu i¢in bir “Likidite Orani1”
hesaplanir.

Likidite riskine iliskin raporlama, 3 aylik doénemlerde
“Donemsel Risk Raporu” seti igerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagl oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirm komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.

Finansman Riski

Sirket’in sagladig1 finansmanlarda ortaya ¢ikabilecek faize,
vadeye veya kura bagh riskler finansman riskleri olarak
nitelendirilebilir. Kredi kullanimindan kaynaklanan risk,
Finansman Riski altinda incelenmektedir. Gayrimenkul
yatirim fonunun finansman riski, firmanin kullanacagi
kredilerin geri 6demesi esnasinda karsilagabilecegi giigliik
olarak tanimlanabilir.

Finansman riskine doniik risk yonetimi analizleri, kredi
O6demelerinin fonun hangi kaynag ile karsilanacagina dair
detayli analizleri igermektedir. Kredi geri ddemelerinin,
fona ait likit kaynaklar ve kira gelirleri ile karsilanabilip
karsilanamayacag1 diizenli sekilde kontrol edilecektir. Bu
kapsamda kredi geri ddemeleri icin ileriye doniik nakit
cikisi tablolar1 olusturulacaktir. Fonun nakit ve benzeri
varliklar1 ile beklenen kira gelirleri baz alinarak
olusturulacak nakit girisi tablosu ile nakit ¢ikisi tablosu
cakistirtlacak ve net nakit akisi verisine ulasilacaktir. Risk
anlaminda net nakit akiginin kullanilan kredinin vadesi
boyunca herhangi bir zaman diliminde negatif bir deger
almamasi esastir.

Finansman Riski’nin 06lglimii, bankalarda likidite
Olciimiinde  kullanmilan  Likidite Karsilama  Orami
yaklasimiyla gerceklestirilir. Likidite Karsilama Orani
(LKO), likit varliklarin net nakit ¢ikigina bélinmesiyle elde
edilir. LKO i¢in takip edilecek limit %100’diir yani fonun
likit varliklarinin beklenen net nakit ¢ikisinin {izerinde
olmasi beklenir.

Nakit girigleri, raporlama tarihinden 1 yil igerisinde
gerceklesmesi beklenen, kira gelirleri ve mevduat faiz
gelirleridir. Nakit ¢ikislari, raporlama tarihinden 1 yil
icerisinde gerceklesmesi beklenen kredi G&demeleri,
yonetim iicreti, noter {icreti, denetim iicreti, aidat giderleri
ve fondan yapilmasi uygun goriilen diger giderleri ifade
etmektedir. Net nakit ¢ikisi, nakit ¢ikislari ile nakit girigleri
arasindaki farkidir. Likit varliklar; nakit girislerinde hesaba
katilmayan ancak kolayca nakde gevrilebilir varliklardir.
Ihtiyath yaklasim geregi likidite karsilama oram
hesaplamasinda  kullanilacak  nakit girisleri, nakit
cikiglarinin %75’inden daha biiylik olmayacak sekilde
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formiile dahil edilir. Boylelikle, her durumda net nakis
cikismnin (kesrin paydasinin) pozitif bir deger almasi
garantilenmis olur. Kesrin payinda likit varliklarin
bulundugu diistiniildiigiinde payda kisminin daima pozitif
deger alacak sekilde formiile edilmesi fonu her durumda
likit varlik bulundurmaya zorlamas1 bakimindan yararlhdir.
Sonu¢ olarak, fonda likit varlik tutulma kosulu da
otomatikman saglanir.

Finansman riskine iligkin raporlama, 3 aylik donemlerde
“Donemsel Risk Raporu” seti igerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagli oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfoy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirim komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.

Yogunlasma Riski

Yogunlagma riski, fonda yer alan gayrimenkullerin belirli
cografi bolgelerde veya konut projelerinde toplanmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu risk tiirlinlin yOnetilmesi igin
portfoyilin belirli bolgelere yogunlasmasindan kaginilarak
fonun farkli bolgelere yatirim yapmasi saglanacaktir.
Boylece, herhangi bir bolgedeki olumsuz durumdan
portfoydeki  gayrimenkullerin  etkilenmesinin  Oniine
gecilmis olacaktir,

Yogunlagsma Riski Raporunda her bir gayrimenkul
degerinin, toplam portfoy degeri icerisindeki agirhig
belirlenecektir. Yogunlagma riskine iligkin raporlama
“Donemsel Risk Raporu” seti igerisinde de yer alacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagli oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirm komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.

Karsi Taraf Riski

Fon’un alacaklarinin tahsil edilememe riski olarak
tanimlanabilir.

Kargt Taraf Riski Raporu’nda, fonun alacaklarin fon
toplam degerine oranina yer verilir. Ayrica, fona borglu
olan taraflar bazinda da s6z konusu karsilastirma yapilir.

Kars: taraf riskine dair raporlama, her bir karsi taraf riski
olusturacak durum sonrasi yapilacaktir. Ayrica, “Donemsel
Risk Raporu” seti igerisinde de yer verilecektir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagli oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfoy yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatirrm komitesine ve yoOnetim kurulu’na
elektronik posta yoluyla iletilir.
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Kaldira¢ ve Acik Pozisyon Hesaplamalari

Fon portfoyiine riskten korunma amagl yapilan tlirev
araglar islemlerinden kaynaklanan acik pozisyonlarin
icerdigi riskleri kapsamaktadir.

Fon portfoyline vadeli alim/satim yapmak suretiyle de
fonun kaldira¢ kullanmast miimkiindiir. Olumsuz piyasa
kosullarinda, varlik fiyatlarinin 6nemli Olclide deger
kaybetmesi sonucunda fonun kullandig1r kaldiracin fon
toplam degerine orani yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de
artacaktir. Bu gibi durumlar da olas1 kaldiragin, olumsuz
piyasa kosullarinda fon fiyatina kaldirag c¢arpaniyla
yansima riski vardir.

Kaldirag Riski Olgiim:

Fon tiirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa
riskleri gibi risklere karst korumak amaciyla ve
igtliziikklerinde hiikiim bulunmak kosuluyla taraf olabilir.
Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari
fon toplam degerinin %Z20'sini asamaz. Bu bent
kapsaminda fonun agik pozisyon orani gilinliik olarak
olgiilmekte,  Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi’nde yer verilen acik pozisyona iliskin limit
izlenmektedir.

Kaldirag yaratan islemlerden kaynaklanan risk limitlerine
uyulup uyulmadigr giinliik olarak izlenerek risk limit
asimlari risk yOnetimi birimi tarafindan ayni giin iginde
elektronik ortamda bagli oldugu yonetici, yatirim komitesi,
portfoy yoneticileri ve yonetim kuruluna raporlanacaktir.

Risk takibi esnasinda tiirev iglemler igin giinliik olarak
asagidaki bilgileri igeren rapor iiretilir:

. Fon Adi

. Fon Toplam Degeri

. Acik Pozisyon Tutari

. Acik Pozisyon / FTD Limiti
. Acik Pozisyon / FTD

Risk Limitlerinin Belirlenmesi

Fona iligkin risk Limitleri Risk Y6netim Birimi’nin Onerisi
ile Yonetim Kurulu tarafindan fonun yatirim stratejisine
uygun sekilde belirlenir, onaylanir ve bu prosediiriin eki
haline getirilir.

Risk tanimlamalart ve kontroliine iliskin esaslar,
uygulanacak stres testi senaryolarina iligkin agiklamalar ve
risk 6l¢iim yontemleri igsbu Risk Yonetim Prosediir’iinde
yer almaktadir.
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Risk Yonetim Birimi en az alt1 ayda bir limitleri gézden
gecirir. Bir giincelleme gerekmesi durumunda, Yonetim
Kurulu karar ile ilgili giincelleme yapilir.

Risk Limitlerinin Takibi

Piyasa Riski RMD Limiti: Parametrik yontemle %99 giiven
araliginda olgiilen 1 aylik RMD’nin Fon Toplam Degerine
oranidir.

Likidite Orani: Likidite oraninin belirlenen limitin altina
inmemesidir.

Kur Riski Limiti: Ug aylik senaryoda ortaya ¢ikabilecek
kur riski kaynakli zararin Fon Toplam Degeri {izerinden
belirlenen limiti agsmamasidir.

Kaldirag Limiti: Koruma amagcli olarak fon portfdyiine
dahil edilen kaldira¢ yaratan islemler nedeniyle maruz
kalinan agik pozisyon tutarinin Fon Toplam Degeri’ne
oraninin belirlenen limiti asmamasidir.

Faiz Riski Limiti: Uygulanan faiz sokunun Fon Toplam
Degeri iizerinden belirlenen limitin {izerinde bir kayba
neden olmamasidir.

Finansman Riski Limiti: Likidite Karsilama Oraninin
belirlenen limitin iizerinde olmas1 gerekir.

Yogunlagma Riski Limiti: Tek basina, Fon Toplam
Degerinin  %20’sini asan gayrimenkul yatirimlarinin
toplam1 fon toplam degeri iizerinden belirlenen limiti
asmamalidir.

Karsi Taraf Riski Limiti: Kars1 taraf riskine maruz tutarmn
Fon Toplam Degeri {izerinden belirlenen limiti
agmamasidir. Ayrica, tek bir taraf i¢in alinabilecek karsi
taraf riski Fon Toplam Degeri {izerinden belirlenen limiti
asamaz.

Piyasa Riski Senaryo Limiti: Ug aylik senaryoda ortaya
cikabilecek piyasa riski kaynakli zararin Fon Toplam
Degeri iizerinden belirlenen limiti agmamasidir.

Likidite Stres Testi Limiti: Likidite Stres Testinde,
hesaplanan likidite oraninin Fon Toplam Degerini
tizerinden belirlenen limitin altina inmemesidir.

Limit Asim Durumunda Bildirim ve Raporlama

Risk 6l¢iimiinde kullanilan model ile hesaplanan degerlerin
belirlenen limitleri agmas1 durumunda portfoydeki asimin
limitler dahiline ¢ekilmesi i¢in hazirlanacak detayli risk ve
senaryo analizleri ve limit asimina dair hazirlanan raporu,
Risk Yonetimi Birimi bagli oldugu yoneticiye, Sirket’in
portfdy yOnetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
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yonetime, yatirim komitesine ve yonetim kuruluna asimin
gerceklestigi giin elektronik posta yoluyla iletilir.

I¢ kontrol birimi, ilgili portfoy yoneticisinden, yatirrm
komitesinden konu hakkinda bilgi ister, aliman bilgiyi
kaydeder, asimin sebebi ve asimin giderilmesini teminen
almmasi gereken dnlemleri de igeren Limit Asim Raporu
hazirlar. Bu rapor, Sirket’in portfoy yonetim birimine, iist
yonetime, yatirim komitesine ve yoOnetim kuruluna
elektronik posta yoluyla gonderilir.

I¢c Kontrol Birimi, Yatirrm komitesi ve Portfdy Yonetim
Birimi’nden agimin giderilmesini ister.

Limit asimi gerceklestiginde, i¢ Kontrol Birimi tarafindan
hazirlanan Limit Asim Raporu’nda asagidaki bilgilere yer
verilir:

a) Portfoy Yoneticisinin Goriisii

b) Alinan Aksiyon

Fonun Tasfiye
Bilgiler

Sekline

Iliskin

Mevzuatta ongoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde
Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun
olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar
verilmesi halinde, tasfiyeye iligkin alinan Kurucu yonetim
kurulu karar1 Kurul’a ve pay sahiplerine bildirilir.

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

Fon'un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde
belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir.
Bu sekilde satigt miimkiin olmayan Fon varliklari, agik
artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligi, katilma payi sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun
haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara haber verilir.
Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihrag edilemez ve
yeni bir gayrimenkul yatirmmi yapilmaz. Uygun piyasa
kosullar1 olustuk¢a Fon’un wvarliklar1 satilarak, nakde
cevrilir, alacaklar tahsil edilir ve borg¢lar1 ddenir. Bakiye
tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagitilir ve tim katilma paylar1 iade alinir.
Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade almmasi
sonrasinda Kurul'a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben
Fon adinin ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu
tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret
siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iligkin belgeler alt1 is giinii iginde Kurul’a génderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez
ve geri alinamaz.
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Fon'un Yatirim Fonu Tebligi'nin 28’inci maddesinin birinci
fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi
halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu'nun
ve/veya portfoy saklayicist kurumun iflasina veya
tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Portfoy Saklayicisi’nin mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas1 veya tasfiyesi
halinde, Kurucu fon varligim1 Kurulca uygun goriilecek
bagka bir portfoy saklayicisina devreder.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi ile Ilgili Hususlar

Fon’un ve Fon yatirimcilarinin Vergilendirilmesine iligkin
diizenlemelere WWW.Qib.gov.tr adresinden
ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ¢ergevesinde bu ihrag belgesinde yer
alan bilgilerin ger¢ege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte

bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

IHRACCI

AKFEN Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilileri

Pelin AKIN OZALP

Selim AKIN

Yonetim Kurulu Baskam Yonetim Kurulu Baskan Vekili
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