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Kurucu ve Portfoy Yoneticisi : Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.
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Yatirnme1 Unvani/Adi Soyadi

Adresi

Telefon

Elektronik Posta

MADDE 2 - SOZL ESMENIN KONUSU

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun
diizenlemelerine dayanilarak, ictiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine gore yonetilmek iizere kurulan ZIRAAT PORTFOY
YONETIMI A.S. BASAK KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM (TL) FONU katilma pay1 alimi karsihiginda Kurucu ve
Yatirimer’nin birbirlerine ve Fon’a kars1 hak ve yiikiimliilerine ve Fon Portfoyii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iligskin
hususlar diizenlenmistir.

MADDE 3 - TANIMLAR VE KISALTMALAR

Bu Sozlesmede gecen;

a) Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”’,

b) Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. “YONETICI”,

¢) T.C. Ziraat Bankas1 A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,

¢) ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BASAK KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM (TL) FONU “FON”,

d) Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yatirim kuruluslarina iligkin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak profesyonel
kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKLI YATIRIMCI”,

e) Fon ile katilma pay1 sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak Teblig’in 4 numarali ekinde sayilan
hususlarim diizenlendigi sozlesme “FON IHRAC SOZLESMESI”,

f) 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

g) 111-52.1 sayil1 Yatirim Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIiGi”,

g) I11-55.1 say1li Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi “PORTFOY YONETIM
TEBLIGI”,

h) 111-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi “SAKLAMA
TEBLIGI”,

1) I1I-14.2 sayili Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Teblig “FINANSAL RAPORLAMA TEBLIGI”,
i) 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu “KANUN”,

j) 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu “TTK”,

k) 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu VUK?”,

1) 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu TBK”,
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m) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK?”,

n) Borsa Istanbul A.S. “BiAS”,

o) Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. “TAKASBANK”,

0) Sermaye Piyasasi Kurulu “KURUL”,

p) Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemlerin yiiriitiilmesinden sorumlu, Kurucu nezdinde olusturulan ve
asgari olarak Teblig’in 11’inci maddesinde sayilan iiyelerden meydana gelen komite “YATIRIM KOMITESI”,

r) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”,

s) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”

olarak ifade edilecektir.

MADDE 4 - FON SURESI

4.1. Fon siiresiz olarak kurulmustur.

4.2. Varsa Fon siiresi, ihrag belgesinin fon siiresine iligkin maddesinin degistirilmesi sart1 ile degistirilebilir.

MADDE 5 - FON’UN YATIRIM STRATEJISINE iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoyiinde yalnizca Tiirk lirasi cinsinden varliklar ve iglemler yer alacaktir. Fon’un yatirim stratejisi deger artisi, alim
satim kazanci ve kira geliri elde etmek amaciyla Teblig’de izin verilen gayrimenkul yatirimlarini yapmak ve yine Teblig’de
izin verilen faaliyetleri yilirtitmektir. Fon’un onceligi deger artisi ve alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon
varliklarini elde tuttugu siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta 6ngériilen
simirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi
finansman kullanabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda
rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir. Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 ve yonetimi, katilim finans ilkelerine uygun olarak
gerceklestirilir ve buna iliskin icazet belgesi alinir. icazet belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu nun ydnetim kurulu
karariyla belirlenir. Alinan icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanacaktir.

MADDE 6 - FON’UN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE iLiSKiN ESASLAR

A) Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine ilisgkin PY'S Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfoyiine dahil edilebilecek
varlik ve haklara iligskin Teblig’de yer alan sinirlamalar gergevesinde yonetilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur:

a) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris 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.

b) Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller tizerinde tapuya tescil edilmesi sartryla 22/11/2001 tarihli ve 4721
sayil1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore Fon lehine {ist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar
Fon adina iiclincii kisilere devredebilir.

c) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller tizerinde Fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla tist
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iiciincii kisilere devrine izin verebilir.

d) Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sézlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidur.

e) Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda
Teblig’in 4. maddesinin {igiincii fikrasinin (a) bendinde ve bu igtiizliglin 1.2. maddesinin (o) bendinde belirtilen varlik,
hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.
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Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degeri Fon toplam degerinin
%30’unu agsamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikkmii saklidir.

Kurucu fon portfoyiiniin yénetimine iligkin olarak;

Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri listlenemez, bu amagla personel
ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim bakimindan (h) bendi hiikiimleri saklidur.

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

Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve bunlara
benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.
Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklart ve haklari Fon portfyiine dahil edemez.

Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

Yurt disinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankas: A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklar, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis
projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil
edilebilir.

Fon portfoyilinde bulunan gayrimenkullere st hakki tesis edilmesiyle ilgili olarak;

- Ust hakki tesisi asamasinda, Kurulca listeye alinnus gayrimenkul degerleme kuruluslarinca takdir edilmek iizere
arsa degerinin ligte ikisi ile st hakki bedelinin karsilastirilmasi ve yiiksek olaninin segilmesi suretiyle
belirlenecek tutarin pesin veya banka teminat mektubuna baglanmig vadeli bir 6deme plani ¢ergevesinde tahsil
edilmesi suretiyle projenin tamamlanmamasindan kaynaklanan risklere karsi belirli bir diizeyde korunma
saglanmast,

- Ust hakki siiresince Fon tarafindan, gelistirilen projeye herhangi bir finansman saglanmamasi ve projeye dair
herhangi bir gérev ve sorumluluk dstlenilmemesi,

- Projeileilgili herhangi bir garanti, taahhtit veya teminat verilmemesi,

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

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

C) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul yatirimi digindaki varliklarin yonetiminde agagidaki esaslara uyulur:

a) Katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla, asagidaki varlik ve islemler, gayrimenkul yatirimi disindaki

varliklar olarak Fon portfoyiine dahil edilebilir:

Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar,
Katilma hesab1 (TL),

Unvaninda (TL) ibaresi yer alan ve katilim finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma paylari,
Vaad sozlesmeleri, BIST Taahhiitlii fslemler Pazar islemleri,

Ozel Sektor ve/veya Kamu Kira sertifikalari (TL),

Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

b) Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli islem sézlesmelerine yatirim

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

¢) Fon portfoyiine yabanci para ve sermaye piyasasi araci ile tirev ara¢ dahil edilmeyecektir.
d) Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacimin karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

e) Borsa dig1 vaad s6zlesmeleri Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak Fon portfoyiine dahil edilebilir. S6zlesmelerin
kars1 taraflarinin yatirim yapilabilir derecelendirme notuna sahip olmasti, herhangi bir iligskiden etkilenmeyecek sekilde objektif
kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat icermesi ve fonun fiyat aciklama donemlerinde gergege uygun degeri iizerinden nakde
dontistiiriilebilir olmasi zorunludur.

Vaad s6zlesmelerinin olasi karsi taraflari ile s6z konusu taraflarin derecelendirme notlarina iliskin bilgiler Fon’un
KAP sayfasinda agiklanir ve agiklanan bilgilerde degisiklik meydana gelmesi durumunda KAP’ta yapilan bir dnceki agiklama
giincellenir. Karsi taraftan alinan vaad sozlesmelerine konu varliklarin ilgili diizenlemeler ¢ergevesinde Fon’un saklama
hesaplarinda depo edilmesi gerekir.

Nakit fazlaligini degerlendirmek isteyen Fon, elindeki nakitlerle nakit ihtiyac1 duyan kurumlardan borsa disinda,
portfoyiine alinabilecek varligi, taraflardan en ¢ok birinin tek tarafli baglayici vaadi ile belli bir siire sonunda 6nceden tespit
edilmis sartlarla geri satma taahhiidii ile alarak nakit fazlaliklarin1 degerlendirebilir. S6z konusu islem fon toplam degerinin en
fazla %10’una kadar yapilabilir.

Nakit ihtiyact duyan Fon’un, ihtiya¢ duydugu nakdi karsilamak icin borsa disinda, portfdyiinde yer alan herhangi bir
varlig1 geri alma taahhiidiinde bulunarak satmasi miimkiindiir. S6z konusu islem, Fon portfoyiinde bulunan varliklarin rayi¢
degerinin %10’una kadar yapilabilir.

D) Yatirim simirlamalarina uyumun Fon’un hesap donemi sonundaki Fon toplam deger tablosu itibariyla saglanmasi
zorunludur. Teblig’in 17. maddesinin birinci fikrasi hiikiimleri saklidir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Piyasa Riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi, yiikiimliiliikklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1 dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin
fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir

Likidite Riski: Portfoyiindeki varliklarinin gereken siirede piyasa degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.

Finansman Riski: Ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli 6l¢iide ulasamamasi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasiligidir.

Yogunlasma Riski: Belli bir gayrimenkule, belirli bir proje kapsaminda iiretilen gayrimenkullere ya da bélgeye yogun yatirim
yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasi ve zarara ugramasi olasiligidir. Sadece
belli bir proje kapsamindaki gayrimenkullere yatirim yapilmasi halinde, Fon’un yatirimlar1 yogunlagma riski icerebilir.

Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin ylikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.
Operasyonel Risk: Operasyonel siireclerdeki aksamalar nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Yasal Risk: Yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler nedeniyle veya Fon portfoyline alinan gayrimenkullerin;
mevcut yapi, ¢alisma, kullanim izni ruhsatlarinin kurucunun/Fonun kontrolii disindaki nedenlerle sonradan iptal edilmesi
halinde Fon’un zarara ugramasi olasiligidir. Kurucu, Portféy Saklayicis1 ve/veya Fon; bu riskin doguracag: tiim olumsuz
sonuglar i¢in muhataplarina riicu etme hakkini haizdir.
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Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullar1 altinda belirli bir zaman dilimi igerisinde ayni anda deger
kazanmasi ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkli finansal varligin birbirleri ile olan pozitif veya negatif yonli
iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini ifade eder.

Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan
ortaklik paylarmin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedediyle portfoyiin maruz kalabilecegi zarar olasiligini
ifade etmektedir.

Vaad Yénetime Dayah Islemler Riski: Fon portfoyiine vaad yontemine dayali islemler dahil edilmesi halinde baslangig
yatirimi ile baglangi¢c yatirimimin iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baglangi¢ yatirimindan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasiligini ifade eder.

Anapara Riski: Fon portfoyilinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal afet, ter6r ve benzeri olaylar nedeniyle deger
kaybina ugramasi sonucunda fon pay degerindeki kay1p riskini temsil eder.

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

Katilim Finans ilkelerine Uyum Riski: Katilim finans ilkelerine uyumsuzluk nedeniyle Fon’un yatirim stratejisine uymama
ve zarara ugrama olasiligidir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin dl¢limiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgilere KAP’ta yer alan sirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindir.

MADDE 7 - PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA iLiSKiN ESASLAR

7.1. Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yonetimi ve yonetimin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin fon ictiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu, Fon’a ait
varliklar iizerinde kendi adina ve Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik, ihra¢ belgesi ve fon ihrag sd6zlesmelerine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fon portfoyii, Kurucu tarafindan, igtiiziik ve Teblig
hikimleri dahilinde yonetilir.

7.2. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir. Y6netim kurulu bu yetkisini
bir veya daha fazla iiyeye veya Kurucu’nun birinci derece imza yetkisine sahip personeline devredebilir.

7.3. Fon’un faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda portfoy yoneticiligi hizmeti dahil disaridan saglanan hizmetlerden
yararlanilmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

74. Kurucu’nun yénetim kurulu iiyelerinden en az birinin gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul yatirimlari
konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olmasi gereklidir. Ayrica Kurucu nezdinde bir Yatirim Komitesi olusturulmasi ve
bu Yatirirm Komitesi’nde asgari olarak birinci ciimlede belirtilen niteligi haiz yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir ile Kurucu
nezdinde tam zamanl ya da yar1 zamanli istihdam edilmig ve Kurul’un ilgili diizenlemelerinde belirtilen nitelikleri haiz bir
gayrimenkul degerleme uzmani bulunmasi zorunludur. Yatirim komitesinde gorevlendirilecek gayrimenkul degerleme uzman
sart1, gayrimenkul degerleme lisansina ve gayrimenkul degerlemesi konusunda en az 3 yillik tecriibeye sahip bir yonetim kurulu
iiyesi ile de saglanabilir.

Fon nezdinde Teblig’de aranan gartlar1 haiz en az ii¢ kisilik bir yatirim komitesi bulunur. Yatirim komitesi, Kurucu’nun Portfoy
Yonetim Tebligi’nde belirtilen sartlar1 tagiyan genel miidiirii, Gayrimenkul Yatirim Konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip
bir yonetim kurulu {iyesi, Kurul’un lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina
sahip ve Kurucu biinyesinde istihdam edilen bir degerleme uzmanindan olusur.

Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili iglemler Yatirirm Komitesi tarafindan yiiriitiiliir. Yatirim Komitesi tim
iiyelerin katilimi ile toplanir ve salt cogunluk ile karar alir.
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7.5. Fon hizmet birimi T.C. Ziraat Bankas1 A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet birimi asgari olarak, Fon muhasebe
kayitlarinin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda
Fon raporlarinin, Fon’un mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gérevleri yerine getirir. Fon hizmet birimi
biinyesinde Fon miidiirii ve Fon iglemleri 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, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiirii, portfoy yoneticiligi
faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay1 gorevden ayrilmasi halinde alt1 is giinii iginde yeni bir
fon midiirii atanir ve Kurul’a bildirilir.

7.6. Thrag edilen katilma paylarinin kaydina mahsus olmak {izere TTK’mn 64’{incii maddesine gére tasdik ettirilen
“Katilma Paylar1 Defteri” tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarinin alim satimlar1 izlenir. Fon’a iliskin alinan her
tiir karar onayli olarak “Yonetim Kurulu Karar Defterine” yazilir. Bunlar disinda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK ve
Kanun hiikiimleri cercevesinde; Yevmiye Defteri (giinluk defter) ile Defter-i Kebir (biyuk defter), T.C. Ziraat Bankast A.S.
tarafindan tutulur. T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca istenebilecek VUK ’tan kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica
tutulur.

7.7. Kurucu, kaydi deger olarak tutulan katilma paylarini yatirimeilar bazinda izleyebilecek bir sistemi kurmak ve bu
bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

7.8. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve TBK’nin ilgili hiikkiimlerine uygun olarak,
Kurucu’nun ve Yonetici’nin hesaplari diginda 6zel hesaplarda izlenir. Fon muhasebesine iligskin olarak, Kurul’un Finansal
Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

7.9. Kurucu ile katilma payr sahipleri arasindaki iligkilerde ictiiziik hiikiimleri, Kanun ve ilgili mevzuat, hiikiim
bulunmayan hallerde ise TBK’nin vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

7.10.  Kurucu Fon’un yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

7.10.1. Yonetici’nin yonettigi her fonun ¢ikarint ayri ayr1 gézetmesi zorunludur. Yonetici, yonetimindeki fonlar veya diger
miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug¢ verecek iglemlerde 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 yil siireyle yonetici nezdinde saklanmasi
zorunludur. Fon portfdyiine iliskin yatirim kararini veren portfoy yoneticisi alim satim kararlarini imzali olarak kaydeder.

7.10.2. Mevcut piyasa veya 6deme kosullar: dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan
degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili y1l i¢erisinde
en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

7.10.3. BiAS’ta islem goren varliklarmn alim satiminin BIAS kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon adina katilma paylarmin
alim satim1 nedeniyle, BIAS Bor¢lanma Araglar1 Piyasasi’ndan ayni giin valorii ile aymi giin valérlii islem saatleri disginda Fon
portfoyiine alim veya Fon portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem kurallarina uyulur.
Yonetici’nin, Fon portfoyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gergeklestiren aract kurulusun, fonu temsil eden miisteri
numarastyla BIAS’ta islem yapmasini temin etmesi zorunludur.

7.10.4. Yonetici, Fon adina portfdy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon, iskonto ve benzeri menfaat
saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren 10 is glini icinde en uygun haberlesme vasitasiyla
yatirimcilara bildirilir.

7.10.5. Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya iigiincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla Fon portfoyiinde bulunan
varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina
yapilacak alim satimlarda portfoy yonetim sdzlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlarina
uyulur.

7.10.6. Fon portfoyliniin dnceden saptanmus belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozlii bir garanti verilmez.

7.10.7. Kurucu, Yonetici ve Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi sahibi olabilecek
durumdaki kisiler, bu bilgileri kendileri veya ligiincii tarafin menfaati dogrultusunda kullanamazlar.

ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. YATIRIMCI’nin ADI/SOYADI/UNVANI



¥§ Ziraat Portfoy '

Ziraat Portfdy Yénetimi A.S. Basak Katihm Gayrimenkul Yatirim (TL) Fonu
FON IHRAC SOZLESMESI

7.10.8. Yonetici, Fon portfoylini, ictiiziik, ihra¢ belgesi, fon ihrag sézlesmesi, Kanun ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore
yoénetmekle ylkumliddr.

7.10.9. Kurucu, Yonetici ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayli olarak iligkili olanlar
tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin fon portfoyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis
komisyonu 6denemez.

7.11.  Katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydryla, Fon i¢in agagidaki iglemler yapilabilir.

7.11.1. Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda faizsiz finansman kullanilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman
kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi
gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmasi halinde bunlarin niteligi, tutari, kar pay1 orani, 6denen komisyon ve masraflar,
alindig tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

7.11.2. Nakit fazlaligin1 degerlendirmek isteyen Fon, elindeki nakitlerle nakit ihtiyaci duyan kurumlardan borsada veya borsa
disinda, portfoyiine alinabilecek varlig, taraflardan en ¢ok birinin tek tarafli baglayici vaadi ile belli bir slire sonunda 6nceden
tespit edilmis sartlarla geri satma taahhiidii ile alarak nakit fazlaliklarini degerlendirebilir. S6z konusu islem Fon toplam
degerinin en fazla %20%sine kadar yapilabilir. Ayrica nakit ihtiyaci duyulmasi halinde, Fon’un ihtiyag duydugu nakdi
karsilamak amaciyla borsada veya borsa disinda, Fon’un portfdyiinde yer alan herhangi bir varligi, taraflardan en ¢ok birinin
tek tarafli baglayici vaadi ile belli bir siire sonunda 6nceden tespit edilmis sartlarla geri alma taahhiidiinde bulunarak satmasi
miimkiindiir. S6z konusu islem, Fon portfoyiinde yer alan varliklarin rayi¢ degerinin %10’una kadar yapilabilir.

7.12.  Fon, portfoy yatirimlarinda ve yaptigi tiim islemlerde katilim finans ilkelerine uyumlulugu gozetir. Fonun katilim
finans ilkelerine uyumlulugu Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Danigsma Komitesi tarafindan saglanir.

7.13.  Kurucu, gayrimenkul yatirimlarina iliskin disaridan danigmanlik hizmeti de alabilir.

7.14.  Fon portfoyiindeki varliklar, yapilacak bir sézlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri cercevesinde Portfoy
Saklayicisi nezdinde saklanir.

7.15.  Fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak iizere her tiirlii sicil islemleri ile ortagi olacagi
anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleri ile sinirli olarak tiizel
kisiligi haiz addolunur. Fon portféyiinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve
gayrimenkule dayali senetler tapu kiitiigiine Fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde Fon adina yapilacak islemler
Kurucu ile Portfoy Saklayicisi’ni temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalari ile ger¢eklestirilir. Bu hitkkmiin uygulanmasinda
yetkililer, Kurucu ve Portfoy Saklayicisi’nin yonetim kurulu baskan ve tyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az
ikinci derece imza yetkisine sahip kisilerdir.

7.16.  Portfdy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye
piyasasi aracglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adina agilan hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda
kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir.

7.17.  Fon malvarligi, Fon hesabima olmasi sartiyla faizsiz finansman saglanmasi, koruma amagh tiirev arag islemleri veya
fon adina taraf olunan benzer nitelikteki iglemlerde bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarligi
Kurucu’nun ve Portfoy Saklayicisi’nin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi bagka bir
amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {izere haczedilemez, {izerine ihtiyati tedbir
konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

Fon portfoyliniin yonetimine ve saklanmasina iliskin esaslarla alakali daha ayrintili bilgilere Fon igtiliziigiinden ulasilabilir.

MADDE 8 - FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA iLISKIN ESASLAR

Portfoy yonetim iicretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:

! Borsa disinda yapilacak vaad s6zlesmelerinin fon toplam degerine orani %10 olarak uygulanacaktir.
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1. Katilma Paylari ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geredi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak {izere noter iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl sigorta iicretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin 6denen her tiirlu tcretler,

e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi,
resim ve komisyonlar,

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

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya satim gergeklesmese
dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru iizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

§) Tiim danigmanlik hizmet ve ticretleri,

h) Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sozlesmelere iliskin iliskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter iicretleri,

i) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen tcret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satigi i¢in (satis gergeklesmese dahi) katlanilan giderler,

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

1) Portfoydeki gayrimenkullerin her turll aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve sair giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili harcamalar,

0) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

p) KAP giderleri,

g) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama iglemlerinde, (alim, satim veya kiralama gergeklesmese

dahi) ortaya ¢ikacak aracilik iicreti, komisyon ve diger masraflar,

r) Katilim finans ilke ve esaslarina uyuma iligkin alinan danigmanlik hizmetleri i¢in 6denen her tiirlii ticretler,

s) Fon’un miikellefi oldugu vergi ve VUK geregi yapilan mali miisavirlik giderleri,

t) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miigavir ve yeminli mali miisavirlik ve diger hizmet alimlarindan dogan

ucretler,

u) Takvim y1l1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu

tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,
V) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler,
w) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

MADDE 9 - FON GELIR GIDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIiPLERINE AKTARILMASINA iLISKiN
ESASLAR

Fon'un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon'un kurulus tarihinden baslayarak o yilin Aralik ayinin sonuna
kadar olan suredir.

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin isbu fon ihrag sézlesmesinde esaslara gore tespit edilen katilma payi fiyatlarina yansir.
Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangi¢ giiniinde tahsil edilmesine
bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini fon ihra¢ sézlesmesinde belirlenen siirelerde Fon'a geri
sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almig olurlar. Fon, Yatirim Komitesi’nin ve
Kurucu’nun yonetim kurulunun karar almasi durumunda, bu kararda belirtilen tarih ve tutarda fondan kar payr édemesi
yapabilir.

Fona iligkin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy yonetim iicreti
dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore {ist sinirina isbu fon ihra¢ s6zlesmesinde yer verilmektedir.

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara isbu fon ihrag s6zlesmesinde yer verilmektedir.

Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri karsilig1 olarak, fon
malvarligindan karsilanacak yonetim iicretinin hesaplanmasina iliskin bilgilere igbu fon ihrag¢ sd6zlesmesinde yer verilmektedir.
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MADDE 10 - FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRICIMLARA BIiLDIiRiMINE iLiSKIiN USUL

VE ESASLAR

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

MADDE 11 - FON’A KATILMA, FON’DAN AYRILMA VE KATILMA PAYLARININ DEVRINE iLiSKiN
ESASLAR

Genel Esaslar
Fon katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma pay1 satin alinmasi ve Fon’a iadesinde, Kurucunun bu ihra¢ belgesinde ilan ettigi katilma payr alim satimiin
yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim talimat1 verilir.

Katilma paylarinin satis1 esnasinda, yatirimcilardan isbu fon ihra¢ sézlesmesinde belirtilen risklerin okunup algilandigina
iligkin beyan alinir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere
miiteselsil sira numarast verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Katilma pay: satisi, katilma payr bedelinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddesinin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adma tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iligskin
sozlesmelerin Fon’ a devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma paymin Fon’a iadesi, yatirimcilarin paylarinin Fon’a
iade edilmek suretiyle nakde cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimeilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen
esaslar ¢ergevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller,
Teblig’in 18. maddesinin ii¢iincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule
dayal1 haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak
kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler igin
hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar Fon portféyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satiginda, ihra¢ edilecek
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma
pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak
nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a
devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi durumunda,
her islem oncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarmin alinmasi, bu hususun Portfoy
Saklayicist tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

Kurucu tarafindan katilma paylarimin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, Fon’un katilma paylarini kendi portfoyiine dahil
edebilir.
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Kurucu, Fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarinin
Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin satisinin yatirnrmcinin zararia
olacagmin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu katilma paylariin geri alimin erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a
bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yili asamaz.

Katilma Payi1 Ahm Satim Dénemleri, Alm Satim Talimatlari ile Tahsil ve Odeme Esaslar

ilk Talep Toplama Donemi:
Isbu ihra¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip ihra¢ belgesinde belirtilen satis baslangi¢ tarihinden itibaren
on (10) guinluk sire ilk talep toplama dénemi olarak belirlenmistir.

Bu donemde yatirimcilarin verdikleri katilma payi alim talimatlart, ilk talep toplama déneminin son giiniinii takip eden ilk is
giiniinde 1 TL nominal deger iizerinden gerceklestirilecektir.

i1k Talep Toplama Dénemi Sonrast Ahm Talimatlari ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Fon katilma pay1 satis baslangic tarihini miiteakip takvim yili esas alinarak 6 aylik donemlerde verilen alim talimatlari, alti
aylik donemin son giinii hesaplanan ve takip eden 5. is giinii agiklanan pay fiyati lizerinden, alt1 aylik donemin son giiniinii
takip eden 6. veya 7. is glinlinde gerceklestirilir.

Bu ¢ercevede, birim pay fiyati hesaplama ve agiklama tarihleri ile alim talimatlarinin ger¢eklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Alim Talimat E?nag Iggap?;/ma Fon Birim Pay Fiyati Alim Talimatlarinin
Verme Dénemleri ya esap Aciklama Tarihi Gergeklesme Tarihi
Tarihleri
1 0cak - 30 Haziran | 30 Haziran 30 Haziran' takip eden 5. is gini | 0 1azran’ takip eden 6.
veya 7. is giinii
1 Temmuz - 31 Aralik | 31 Aralik 31 Aralik't takip eden 5. is giinii 31 Aralik' takip eden 6.
veya 7. is giinii

Fon katilma pay1 alimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas
almacaktir. Bu durumda, fiyat agiklama tarihi ve talimat gergeklesme tarihi hesaplanmasinda, s6z konusu is giinii baslangic
olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu tarihi takip edecek sekilde uygulanacaktir.

Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma
pay1 sayisi Fon birim pay fiyat: agiklandiktan sonra hesaplanir. Yatirimei katilma payir bedelini, alim talimatinin verilmesi
sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kuruluga tam ve nakden 6der. Alim talimatinin ger¢eklesme tarihinde alima konu
katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimer adina saklanmak {izere bireysel saklama hizmeti
veren kuruluga MKK nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulug da ayni tarihte alim bedelini Fon’un Portfoy
Saklayicisi nezdindeki hesabina aktarir.

Kurucu, yatirim hedefleri dogrultusunda uygun bulmadigi fon katilma pay1 alim taleplerini alacagi Yatirim Komitesi karari ile
kabul etmeme hakkina sahiptir.

Alim talimatinin kargiliginda tahsil edilen tutarlar iglem gergeklestirilinceye kadar yatirimer hesabinda yatirimer adina faizsiz
finans ilkelerine uygun olarak nemalandirilmak suretiyle katilma pay1 aliminda kullamilabilir.

Satim Talimatlan

Fon katilma pay1 satis baglangig tarihini miiteakip takvim yili esas alinarak 6 aylik donemlerde verilen satim talimatlari ise, altt
aylik donemin son giinii hesaplanan ve takip eden 5. is giinii agiklanan pay fiyat1 lizerinden, alt1 aylik donemin son giiniinii
takip eden 6. veya 7. is gliniinde gergeklestirilir.

ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. YATIRIMCI’nin ADI/SOYADI/UNVANI



¥§ Ziraat Portfoy

Ziraat Portfdy Yénetimi A.S. Basak Katihm Gayrimenkul Yatirim (TL) Fonu
FON IHRAC SOZLESMESI

Bu ¢ercevede, birim pay fiyati hesaplama ve aciklama tarihleri ile satim talimatlarinin gerceklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Satim Talimati E?na?l Iggapellzma Fon Birim Pay Fiyati Satim Talimatlarinin
Verme Donemleri ya esap Aciklama Tarihi Gergeklesme Tarihi
Tarihleri
1 Ocak - 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran'1 takip eden 5. is giinii 30 Ham.ran ! t?.k ip eden 6.
veya 7. 1s glinii
1 Temmuz - 31 Aralik | 31 Aralik 31 Aralik" takip eden 5. is giinii 31 Arah.kl taklp eden 6.
veya 7. is giinii

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

Satim talimatlar1 tutar veya katilma payi adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi halinde denk gelen katilma pay1 adedi,
adet olarak verilmesi durumunda ise denk gelen tutar Fon birim pay fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

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

Katilma paylarimin Fon’a iade edilebildigi her bir alt1 aylik donem igin ayr1 ayri uygulanmak {izere, satim talepleri nedeniyle
katilma pay1 sahiplerine 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %20’sinden fazla olursa,
Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak suretiyle asan kisma denk gelen miktarda satim talebini kargilamama
hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin iade talepleri oransal olarak karsilanir. Karsilanmayan talepler bir sonraki
donemde oncelikli olarak dikkate alinir.

Ayni Olarak Gergeklestirilen Alm Satim islemlerine iliskin Ozel Hiikiimler

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

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda,
her islem Oncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun Portfoy
Saklayicis1 tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

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

- Yatirimcilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 katilma pay1 karsiligi olan ayinlarin Fon’a devredildigi tarihte
gerceklestirilir ve bu tarihte katilma paylar1 yatirimer hesaplarima aktarilir.
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- Yatirimeilarin karsiligini ayni olarak tahsil etmek izere verdikleri katilma pay1 iade talimatlari, katilma pay1 karsiligt
olan aymlarin yatirimciya devredildigi tarihte gerceklestirilir ve bu tarihte katilma paylar1 yatirimer hesaplarindan geri alinir.

- Fon’a devir ve Fon miilkiyetinden ¢ikarma islemleri, yukarida belirtilen takvimdeki yatirimci taleplerinin
gergeklestirilmesi 6ngoriilen tarihe kadar tamamlanir.

Alim Satim Talimat1 iptal Esaslar1

Talep toplama donemi boyunca verilen alim satim talimatlarinin iptali yalmizca Kurucu onay1 ile miimkiin olabilecektir. Talep
toplama donemi sonrasinda, alt1 aylik donemler itibariyla iletilen alim satim talimatlarindan, s6z konusu dénemlerin son is
giinii saat 12.00’a kadar verilenler degistirilebilir ya da iptal edilebilirler. Saat 12.00’dan sonra iletilen talimatlarda degisiklik
yapilamaz.

Katilma Paylarimin Nitelikli Yatirimeilar Arasinda Devri

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma payt devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarint haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve
belgeleri temin etmek ve bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli
yatirimcilar arasindaki katilma payi1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Katilma pay1 devirlerine iligkin bilgilerin MKK ’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Kurucu da
diger nitelikli yatirnmcilardan katilma paylarini devralabilir veya sahip oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma pay1 devirleri Kurucu’nun yazili onayina tabidir.

Kurucu Yénetim Kurulu, Fon katilma paylarinin borsada da islem gormesi i¢in Borsa Istanbul’a bagvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon katilma paylar1 nitelikli yatirimeilar arasinda Borsa Istanbul A.S. Nitelikli Yatirimer islem Pazari’nda el
degistirebilir. Borsada gerceklestirilen katilma pay1 alim satim islemlerine iliskin olarak Kurul’un ve Borsa Istanbul’un ilgili
diizenlemelerine uyulur.

Diger Hususlar

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 énemli bir
bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Katilma pay1 alim satimina esas teskil eden fiyat, her iglem dncesinde katilma payi sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.
Katilma pay1 iglemleri gerceklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirnmcinin kimlik bilgileri ve buna bagl hesap kodlari ile fon bilgileri
bazinda takip edilir.

MADDE 12 - PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKIiN ESASLAR

Fon portfoytindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi’nin Kolektif
Yatirim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

12.1. Fonlar, asagida sayilan iglemler i¢in isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerini ve rayig¢ kira bedellerini
tespit ettirmekle yikumlidrler;

a) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin satimi, bunlarin niteliginin veya cinsinin
degistirilmesi veya portfoye gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin alimi,

b) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

c) Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,

d) Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira sézlesmelerinin yenilenmesi veya uzatilmasi,

e) Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

f) Portfoye Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan diger varliklarin dahil edilmesi ve porféyden ¢ikarilmasi,

g) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,
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h) Katilma payi ihracinin gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen gayimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin fona devri suretiyle gergeklestirilmesi,
i) Katilma paylarinin fona iadesinin fon portfoyiindeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali hakarin yatirimcilara
devri suretiyle gerceklestirilmesi,
j) Portfoyde yer alan gayrimenkuller icin 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit
belgesi alinmasi.
12.2. Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayig kira bedellerinin deger tespitinin gayrimenkul degerleme
kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur.

12.3. 12.1.’in (g) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul degerleme faaliyetinin en geg ilgili yilin son
giinil itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

12.4. Gayrimenkule iliskin degerleme galismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki siirenin bes is giliniinii agmamasi ve
gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki is giinii i¢inde kurucuya teslimi zorunludur. Degerleme raporlart
degerleme tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmasit durumunda ihtilaf sonug¢lanincaya kadar kurucu nezdinde
saklanir.

12.5. 12.3. ve 12.4. fikralarindaki hiikiimlere, kurucu ile gayrimenkul degerleme sirketi arasinda yapilacak sdzlesmede yer
verilir.

12.6. Fon portfoyiine alim islemleri, portfdyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde ¢ergevesinde tespit edilen degerleri
dikkate alinarak gerceklestirilir. Mevcut piyasa veya 6deme kosullari 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 y1l i¢erisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

12.7. 12.1. fikras1 kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi dngériilen durumlarda, islem tarihinden 6nceki {i¢ ay icerisinde
hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

MADDE 13 - GiRiS CIKIS KOMISYONUNA iLiSKIiN ESASLAR

Katilma paylarmin satist ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmaz.

MADDE 14 - PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI SAHIPLERINDEN TAHSILINE VE
KAR DAGITIMINA iLiSKIiN ESASLAR

Fon’dan ya da Fon katilma payi sahiplerinden performans ucreti tahsil edilmeyecektir.

Fon’da olusan kar, katilma paylarinin bu igtiiziikte ve ihrag belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir.
Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangi¢ giiniinde tahsil edilmesine
bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma payi sahipleri, paylarini ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon’a geri sattiklarinda,
isleme esas fiyatin icerdigi Fon’da olusan kardan paylarint almis olurlar. Fon, Yatirim Komitesi’nin ve Kurucu’nun yénetim
kurulunun karar almasi durumunda, bu kararda belirtilen tarih ve tutarda fondan kar pay1 6demesi yapabilir.

MADDE 15 — FON KATILMA PAYLARININ FON’A iADESININ NAKDi VE/VEYA GAYRIMENKULLER VE
GAYRIMENKULE  DAYALI HAKLARIN  YATIRIMCILARA DEVRi  YOLUYLA  YAPILIP
YAPILAMAYACAGINA iLiSKiN ESASLAR

Fon katilma paylarmin Fon’a iadesi, yatirimeilarin paylarmin Fon’a iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina
karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimeilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak ger¢eklestirilmesi durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen esaslar
gercevesinde katilma payr karsiliginda Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin
iictincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29’uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
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belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

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

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirildigi durumlarda;
- Talep iletme tarihleri ile ilgili olarak isbu S6zlesme’de yer verilen takvime uyulur.

- Yatirimeilarin karsiligini ayni olarak tahsil etmek {izere verdikleri katilma payi iade talimatlari, katilma pay1 karsiligt
olan aymlarin yatirimciya devredildigi tarihte gerceklestirilir ve bu tarihte katilma paylari yatirimei hesaplarindan geri alinir.

- Fon milkiyetinden ¢ikarma islemleri, igbu Sozlesme’de belirtilen takvimdeki yatirimer taleplerinin
gergeklestirilmesi 6ngoriilen tarihe kadar tamamlanir.

MADDE 16 - FON TOPLAM GIiDER ORANI VE YONETIM UCRETI

Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore iist sinirt yillik %15°dir.
Bu sinirin hesaplanmasinda y1l iginde hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir. Her hesap déneminin (takvim
yilinin) son ig giinii itibariyla, yillik fon toplam gideri oraninin asilip asilmadigi, Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan
kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek
iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden onbes is giinii i¢inde Kurucu tarafindan Fon’a 6denir. Fon toplam gider orani limiti
icinde kalinsa dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar diginda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve bu harcamalar Fon
malvarligindan 6denemez.

Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, Kurucu, en son tarihli finansal tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinliik
%0,00274°1 (yillik olarak %1) tutarindaki yonetim iicretini Fon’a tahakkuk ettirir ve Fon’da yeterli nakit oldugunda Fon’dan
tahsil eder.

MADDE 17 - BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA PAYI ALIM SATIMI
YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU FiYAT HESAPLAMASINA VE

UYGULANMASINA iLiSKiN ESASLAR

Katilma payi1 alim satiminin birim pay degerinden farkli bir fiyat iizerinden gerceklestirilmesi miimkiin degildir.

MADDE 18 - YATIRIMCININ BiLGILENDIiRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Yatirim Komitesi iiyeleri, portfoy yoneticileri, disaridan alinan degerleme ve danigmanlik hizmetleri iligskin bilgiler, Fon’un
denetimini yapacak kuruluslar ile Fon’un maruz kalabilecegi risklerin dl¢timiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimast miimkiindiir.

MADDE 19 - SOZLESMEDE DEGISIKLIK YAPILMASINA VE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN
YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ s6zlesmesinin bir dérnegine yer verilir. Sozlesme sartlarinda degisiklik yapilmast halinde
degisiklikleri igeren sdzlesmenin KAP’ta ilan edilmesi ve portfoy saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

MADDE 20 — FON’UN TASFIiYESINE iLiSKiN BiLGi

20.1. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.
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20.2. Mevzuatta ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasit halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak
tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iligkin alinan Kurucu ydnetim kurulu karar1 pay
sahiplerine bildirilir.

20.3. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme vasitastyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde
hicbir katilma payi ihra¢ edilemez ve yeni gayrimenkul yatirimu faaliyetlerine son verilir. Uygun piyasa kosullar1 olustukca
Fon’un varliklar satilarak nakde gevrilir, alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylart iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi
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 iliskin
belgeler alt1 is giinii iginde Kurul’a gonderilir.

20.4. Fon’un tasfiye doneminde pay sahipleri katilma pay1 alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un varliklarinin satisi,
alacaklarinin tahsili ve bor¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustuk¢a, olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylart
oraninda dagitilir. Bu amagla ihrag belgesinde belirtilen pay fiyat1 agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu
dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi
gereken tutart 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.

20.5. Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoyindeki
varliklar Kurucu tarafindan BIAS ta satilir. Bu sekilde satis1 miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya
her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya ¢evrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine
paylart oraninda dagitilir. Fonun Yatirim Fonu Tebligi'nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen
nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu’'nun veya Portfoy Saklayicisi’nin iflasina veya
tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

20.6. Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri alinamaz.
20.7. Fon, bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.

20.8. Kurucu’nun iflas1 veya tasfiyesi halinde Kurul, Fon’u uygun gorecegi bagka bir portfoy yonetim sirketine tasfiye amaciyla
devreder. Portfoy Saklayicisi’nin mali durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas1 veya tasfiyesi
halinde de Kurucu, Fon varligin1 Kurulca uygun goriilecek baska bir portfoy saklayicisina devreder.

MADDE 20 - KURULCA BELIRLENECEK DIGER UNSURLAR ve UYYGULANACAK MEVZUAT HUKUMLERI

Soézlesmede hiikiim bulunmayan hallerde Fon igtiiziik ve ihrag belgesi, SPK diizenlemeleri, SPK diizenlemelerinde hiikiim
bulunmayan hallerde genel hiikiimler (Tiirk Hukuku) uygulanir. Bu sézlesmede veya Fon igtiiziik ve [hra¢ Belgesi’nde agikca
belirtilmemis ve/veya diizenlenmemis hususlar Tiirk Sermaye Piyasasi Kanunu ve SPK tebligleri ile yiiriirliikteki Tiirk
mevzuatina tabi olup; s6z konusu mevzuata gore yorumlanacaktir. Sozlesmenin SPK diizenlemelerine aykir1 hiikiimleri
uygulanmaz.

MADDE 21 - GIiZLiLiK

Taraflar bu Sozlesme kapsaminda yapacaklar1 ¢alisma esnasinda elde edecegi diger tarafa veya miisterilerine ait bilgilerin
gizliligine timiiyle riayet edecek, Kanunen agik¢a yetkili Kurum, Kurulus, Merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak
istenilmesi durumu hari¢ olmak iizere bu bilgilerin {i¢iincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirlii
tedbiri alacaktir. Gizlilik yiikiimliiliigii bu s6zlesmenin feshinde sonra da siiresiz olarak devam edecektir.

MADDE 22 — SOZLESMENIN SURESIi VE FESHi

22.1. Isbu Sézlesme, Taraflarca imzalanmast ile siiresiz olarak yiiriirliige girer ve isbu Sézlesme hiikiimlerine uygun olarak
feshedilmedigi siirece veya isbu madde kapsaminda sona ermedikge yiiriirliikte kalir.
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22.2. Asagida sayilan durumlardan herhangi birinin gerceklesmesi halinde, isbu Sozlesme, ayrica bir bildirime gerek
olmaksizin sona ermis kabul edilecek ve taraflar, isbu S6zlesme’nin sona ermesinden dogan herhangi bir zarar veya cezadan
sorumlu tutulmayacaklardir;

a. Isbu Sozlesme ve/veya Sozlesme kapsamindaki hizmetlerin / yetkilerin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan sona
erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal, kendiliginden sona erecektir.
Fon’un igbu S6zlesme’nin 20°nci maddesi uyarinca sona ermesi veya

C. Taraflarin isbu S6zlesme’nin sona erdirilmesi hususunda yazili mutabakat metni imzalamalar1 durumunda.

MADDE 23 - UYGULANACAK HUKUK VE UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

a. Isbu Sézlesme’nin mevcudiyeti, gegerliligi, ifasi, ihlali veya feshi ile ilgili ihtilaflar da dahil ancak bunlarla smirl
olmaksizin, bu Sézlesme’den veya bu Sozlesme ile iligkili olarak dogan her tiirli ihtilaf da dahil olmak iizere, bu
Sozlesme, kanunlar ihtilafina iliskin hiikiimler dikkate alinmaksizin, miinhasiran Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlar
uyarinca uygulanacak ve yorumlanacaktir.

b. Taraflar arasinda isbu Sozlesme’den kaynaklanan veya bu Sézlesme ile iliskili olan tim uyusmazliklar agagida
belirtilen usul ve esaslar cercevesinde olusturulacak hakem heyeti tarafindan Istanbul Tahkim Merkezi Tahkim
Kurallar1 uyarinca nihai olarak tahkim yoluyla ¢oziime kavusturulur. Tahkim yeri Istanbul’dur. Tahkim dili
Tiirkge’dir.

c. Uyusmazlik ii¢ (3) kisilik hakem kurulu tarafindan ¢6ziimlenecektir.

d. Tahkim talebinde bulunan Taraf veya Taraflar, tahkim talebiyle ve kendisine kars1 tahkim talebinde bulunulan Taraf
veya Taraflar, tahkim talebinin tebliginden itibaren otuz (30) giin i¢inde birer hakem tayin edeceklerdir. Kendilerine
kars1 tahkim talebinde bulunulan Taraf veya Taraflar, bu sire iginde bir hakem tayin edemezse, tahkim talebinde
bulunan Taraf dahil Taraflar’dan herhangi birinin talebi iizerine, istanbul Tahkim Merkezi Tahkim Divam tarafindan
bir hakem atanacaktir. Stiipheye mahal vermemek adina, davact ve/veya davali tarafta birden fazla kisi bulunuyorsa
ayni tarafta bulunan Taraflar, bir hakem tayin edeceklerdir ve ayni tarafta bulunan bu Taraflar hakem se¢imi
konusunda anlasamiyorsa, hakem secemeyen Taraflar yerine hakemi Istanbul Tahkim Merkezi atayacaktir.

e. Bu usul ¢ercevesinde, gorevlendirilen iki (2) hakem, her iki hakemin de tayin edildigi tarihten itibaren otuz (30) giin
icinde {i¢lincii hakemi belirleyecektir. 1k iki (2) atanmis hakem bu siire iginde {igiincii bir hakemi tayin edemezse,
taraflardan herhangi birinin talebi iizerine iiciincii hakem Istanbul Tahkim Merkezi tarafindan atanacaktir. Ugiincii
hakem, tahkim heyetinin bagkanlig1 goérevini yapacaktir.

MADDE 24 — CESITLi HUKUMLER

24.1. Micbir Sebep: Taraflar’dan birisi, isbu S6zlesme’den dogan yikiimliliklerini micbir sebepler nedeniyle tamamen veya
kismen yerine getiremedigi takdirde bundan dolay1 sorumlu tutulmayacaktir.

Isbu Sozlesme cercevesinde “miicbir sebepler”, yangin, su baskini, deprem, ayaklanma, i¢ karisikliklar, savas, ambargo ve
terdrizm de dahil olmak iizere bu S6zlegsme’den dogan yiikiimliiliiklerin ifasini olanaksiz hale getiren kaza, 6ngoriilemez saglik
sorunlar1 ve 6liim gibi ilgili tarafin makul kontrolii diginda olan herhangi bir olay anlamina gelir.

Bir miicbir sebep olaymin gergeklesmesi halinde, bu miicbir sebepten etkilenen Taraf, hem bu olayi, beklenen siiresini hem de
olasi etkilerini derhal kars1 tarafa bildirmekle ylikiimliidiir. Yikiimliiliiglini miicbir sebepten dolayi yerine getiremeyen Taraf,
bu olayn etkilerini hafifletmek ve azaltmak igin her tiirlii cabay1 gostermekle miikelleftir.

24.2. Sozlesme’nin Biitiinliigii: Bu S6zlesme, ekleri, tablo ve listeleri ile birlikte, Taraflar arasindaki anlagsma ve mutabakatin
tamamini teskil etmekte olup, Taraflar arasinda yazili veya sozlii daha dnce yapilmis olabilecek tiim anlagmalarin yerine gegerli
olur.

24.3. Devir Yasagn: Isbu Sozlesme’nin herhangi bir hiikmiinde aksi belirtilmedikge, Taraflar’n isbu Sézlesme ile belirlenen
hak ve ytikiimliiliikleri diger tiim Taraflar’in yazili 6n onay1 olmaksizin devredilemez.
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24.4. Kanunlarin Degismesi ve Yiiriirliikten Kaldirilmasi: Isbu S6zlesme cercevesinde ilgili kanun hiikiimlerine yapilan
tiim atiflar, s6z konusu kanunun degismesi veya yiiriirliikten kaldirilmasi halinde degisen veya yerine gelen hiikiimlere yapilmis
sayilacaktir.

24.5. Bolunebilirlik: isbu Sézlesme’nin herhangi bir kisminin gegersiz veya icra edilemez addedilmesi halinde, bu durum, bu
Soézlesme’nin diger hiikiimlerini gecersiz hale getirmeyecektir. Ancak Taraflar, iyi niyetli miizakereler yoluyla, bu
Soézlesme’nin gecersiz veya icra edilemez addedilen kismi yerine yeni bir hiikiim tesis etmek icin ¢aba sarf edeceklerdir.
Taraflar’in, yeni bir hiikiim iizerinde anlagsmaya varamamasi halinde, bu S6zlesme’nin geri kalan kismimin gegerliligi bu
durumdan etkilenmeyecektir.

24.6. Gegerliligini Siirdiirme: isbu Sozlesme Taraflar’dan biri tarafindan feshedilmis olsa dahi, isbu Sézlesme uyarinca
fesihten 6nce Taraflar’ca kazanilmis haklar ve Taraflar’in dogmus yilikiimliiliikleri etkilenmeyecektir.

24.7. Haklardan Feragat: Taraflar’dan herhangi birinin isbu So6zlesme kapsamindaki hak, salahiyet veya imtiyazini
kullanmamasi1 veya kullanmakta gecikmesi, s6z konusu hak, salahiyet veya imtiyazdan feragat teskil etmeyecegi gibi, bunlarin
bir kere veya kismi kullanilmig olmasi gelecekte ve tekrar kullanilmalarini veya bagka bir hak, salahiyet veya imtiyazin
kullanilmasini engellemez. Bu Sézlesme’nin bir hiikiim, sart veya kosulundan feragat edilmesi s6z konusu hiikiim, sart veya
kosuldan siirekli feragat teskil etmeyecek ve bu sekilde yorumlanmayacaktir.

24.8. Halefler:

a. Katilma Pay1 sahiplerinden birinin vefati durumunda varise veraset sonucu intikal eden isbu Sozlesme’ye konu
Katilma Payi’nin, varisin Nitelikli Yatirimci olmast durumunda, gergek degeri {izerinden satin alinmasi varise
Yonetici tarafindan teklif edilmedikce devrin katilma pay1 defterine islenmesine onay verilmesinden imtina edilemez.
Varisin yapilan teklifi kabul etmesi durumunda varisin Nitelikli Yatirimet vasfina haiz oldugunu tevsik edici bilgi ve
belgeler varis tarafindan Yonetici’ye iletilir ve devir pay defterine islenir.

b. Varisin Nitelikli Yatirimci olmamasi durumunda ise intikale konu Katilma Payi’nin gergek degeri tizerinden satin
alinmasi Fon’un mevcut Yatirimeilar’na teklif edilecektir. Bu durumda, mevcut Yatirimcilar intikale konu Katilma
Payi’ni, Fon’da halihazirda sahip olduklari paylariyla orantili olarak satin alabileceklerdir. Mevcut Yatirimeilar’in
tamaminin intikale konu Katilma Payi’na iligskin oncelikli alim hakkini kullanmamalar1 durumunda kullanilmayan
kisma iligkin olarak geri kalan Yatirimcilar’in, Katilma Paylari oraninda ek oncelikli alim hakki mevcuttur. Bu
durumda Yonetici gerekli iglemleri yerine getirmekle sorumludur.

€. Varisin, Nitelikli Yatirrmer olmamakla birlikte intikale konu Katilma Payr’mi gercek degerinden daha diisiik bir
bedelle tiglincii kisiye devretmek istemesi halinde, mevcut Yatirimcilar tigiincii kisiye teklif edilen diisiik fiyat
iizerinden satisa konu Katilma Pay1 lizerinde 6ncelikli alim hakkina sahip olacaklardir.

d. Varisin, Nitelikli Yatirimci1 olmadigi ve mevcut Yatirimeilar’dan higbirisinin intikale konu Katilma Payi’ni satin
almak istemedigi durumda Fon’a yeni Yatirimei alinmasi i¢in Yatirim Komitesi’nin karar almasi tizerine Yonetici’nin
de onay1 alinir. Yeni Yatirimci bulunamamasi durumunda ise Yatirim Komitesi mevcut kosullar ¢ergevesinde Fon’un
ve Yatirimeilar’in menfaatini gozeterek intikale konu Katilma Pay1’nin itfas1 dahil olmak tizere uygulanacak en uygun
yonteme karar verir.

e. Fon’ayeni Yatirimer alinmast durumunda, yeni Yatirimcilar’in isbu Sozlesme’yi imzalamalar1 gerekmektedir.

24.9. Bildirimler ve Tebligat Adresleri: Taraflar’in tebligat adresleri isbu Sozlesme’de yer alan adresleridir. Taraflar, adres
degisikliklerini yazili olarak bildirmedigi siirece, ilgili dokiimanlarda belirtilen adreslere yapilacak tebligatlar ve bildirimler,
usuliine uygun sekilde teslim edilmis addedilecektir. Bu Sézlesme tahtindaki tiim bildirimler, talimatlar, talepler, istekler,
onaylar, muvafakatler ve diger iletisimler aksi S6zlesme’de belirtilmemisse yazili olacaktir. TTK madde 18/III uyarinca noter
vasitastyla veya kayitli, iadeli taahhitlii posta, kayitli ve onayl dijital imza igeren e-posta yoluyla génderilmesi gereken, karsi
taraf i¢in bir temerriit olay1 olugturulmasi veya bu S6zlesme’nin feshi veya bu S6zlesme’nin yiiriirlilkten kaldirilmasi amaci ile
teslim edilen bildirimler hari¢ olmak tizere, bu S6zlesme tahtindaki tiim bildirimler, talepler, istekler, onaylar, muvafakatler
veya sair iletisimler, kayitli veya iadeli taahhiitlii posta yoluyla, posta iicreti pesin ddenmis olarak, ilgili alictya hitaben, tebligat
adreslerine gonderildigi takdirde ilgili aliciya usuliine uygun sekilde teslim edilmis addedilecektir.
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MADDE 25 - YURURLUK

Toplam 17 sayfa, 25 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutabakati ile ...../..../....... Tarihinde 2 (iki)
niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

EKLER :
EK-1: Ayni Devir Islemi Kabul Beyam

EK-2: Gayrimenkul Yatirim Fonu Yatirim Riski Kabul Beyan

YATIRIMCI- AD SOYAD / UNVAN: ZIRAAT PORTFOY YONETIMi A.S. BASAK KATILIM
GAYRIMENKUL YATIRIM (TL) FONU admna Kurucu
................................................................... sifatiyla hareket eden
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S.
(Varsa KASE) ve IMZA:
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. YATIRIMCI’nin ADI/SOYADI/UNVANI
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EK-1
AYNI DEVIR iSLEMi KABUL BEYANI

Yatirimeist oldugum veya olacagim “ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BASAK KATILIM GAYRIMENKUL
YATIRIM (TL) FONU”nun katilma pay1 satiginin, gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina
tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddenin iiglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz bdliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bdliimlerin satin alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesinin, yatirimcilarin paylarina karsilik gelen
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebileceginden haberdar
oldugumu, s6z konusu isleme onay verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,

YATIRIMCI - AD SOYAD / UNVAN:

(Varsa KASE) ve IMZA
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EK-2
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU YATIRIM RiSKi KABUL BEYANI

111-52.3. sayilh Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi uyarinca; Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’nin
Kurucusu ve Yoneticisi oldugu “ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BASAK KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM
(TL) FONU”na iliskin olarak Fon Ihra¢ S6zlesmesi’nin “Madde 6 — Fon’un Yatirim Sinirlamalari ve Risklerine iliskin Esaslar”
boéliimiinde belirtilen ve asagida da yer verilen risk tanimlamalarini Fon’un nitelikli yatirimeisi ve katilma pay1 sahibi olarak
okudugumu, anladigimi ve kabul ettigimi beyan ederim.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Piyasa Riski: Portfoylinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi, yiikiimliiliiklerin piyasa degerinin ise
yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidur.

Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon portfoylinde bulunan ortaklik
paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyilin maruz kalacagi zarar olasiligin ifade etmektedir

Likidite Riski: Portfoyiindeki varliklarimin gereken siirede piyasa degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Finansman Riski: Thtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli 6lgiide ulasamamasi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.

Yogunlasma Riski: Belli bir gayrimenkule, belirli bir proje kapsaminda iiretilen gayrimenkullere ya da bdlgeye
yogun yatirim yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasi ve zarara ugramasi
olasiligidir. Sadece belli bir proje kapsamindaki gayrimenkullere yatirim yapilmasi halinde, Fon’un yatirimlari yogunlagma
riski icerebilir.

Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin yiikiimliliklerini yerine getirmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.
Operasyonel Risk: Operasyonel siireclerdeki aksamalar nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihigidir.

Yasal Risk: Yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler nedeniyle veya Fon portfoyiine alinan
gayrimenkullerin; mevcut yapi, ¢alisma, kullanim izni ruhsatlarinin kurucunun/Fonun kontrolii digindaki nedenlerle sonradan
iptal edilmesi halinde Fon’un zarara ugramasi olasiligidir. Kurucu, Portfoy Saklayicisi ve/veya Fon; bu riskin doguracagi tiim
olumsuz sonuglar i¢in muhataplarina riicu etme hakkini haizdir.

Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullar1 altinda belirli bir zaman dilimi igerisinde ayn1 anda
deger kazanmasi ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkli finansal varligin birbirleri ile olan pozitif veya negatif
yonlii iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini ifade eder.

Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Fon portfoyline ortaklik payi dahil edilmesi halinde, Fon portfoylinde
bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedediyle portfoylin maruz kalabilecegi zarar
olasiligin ifade etmektedir.

Vaad Yonetime Dayal islemler Riski: Fon portfoyiine vaad yontemine dayali islemler dahil edilmesi halinde
baslangi¢ yatirimu ile baslangi¢ yatiriminin iizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangi¢ yatirimindan daha yiiksek
zarar kaydedebilme olasiligini ifade eder.

Anapara Riski: Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal afet, terér ve benzeri olaylar nedeniyle
deger kaybina ugramasi sonucunda fon pay degerindeki kayip riskini temsil eder.

Degerleme Riski: Yatirim yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir sekilde tespit edilememesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.
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Katihm Finans ilkelerine Uyum Riski: Katilim finans ilkelerine uyumsuzluk nedeniyle Fon’un yatirim stratejisine
uymama ve zarara ugrama olasiligidir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgilere KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindiir.
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