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tanimlanan ve talebe dayali olarak profesyonel kabul
edilenler de dahil profesyonel miisterileri

1. Genel Bilgiler

Isbu Fon Thra¢ Sozlesmesi (“Sozlesme™), asagida belirtilen taraflar arasinda [.] tarihinde
imzalanmis ve imza tarihinde yiirlirliige girmistir:

1.1.Fon'da hem Kurucu hem de Yonetici sifatin1 tasiyan, kayithh merkezi Esentepe Mah.
Biiyiikdere Cad. Ferko Signature Blok No:175 I¢ Kapi No:32 Sisli/istanbul olan,
Tiirkiye Kanunlari ¢er¢evesinde kurulmus ve I1I-55.1 sayili Portféy Yonetim Sirketleri
ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi ve ilgili sermaye piyasasi
mevzuat1 ¢ergevesinde faaliyetlerini slirdiiren bir portfoy yonetim sirketi olan Rota
Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu”),

1.2.6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve SPK’nin II1-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde kurulmus bir gayrimenkul yatirim fonu
olan Rota Portfoy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”) ve

1.3. [.] adresinde bulunan [.] T.C. Kimlik/Vergi Kimlik numarali [.] (“'Yatirimc1™)

Kurucu, Fon ve Yatirimet, ayri ayr1 “Taraf”, birlikte ise “Taraflar” olarak anilacaktir.
Taraflar asagida belirtilen esaslar cercevesinde mutabakata varmis ve isbu Sozlesme’yi

akdetmis bulunmaktadirlar.



2. Sozlesme’nin Amaci

2.1.isbu Sozlesme, Kurucu ve Yatirimer'nin birbirlerine ve Fon’a karst hak ve
yukiimliiliiklerine ve Fon Portfoyii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iliskin hususlari
diizenler.

2.2.Fon, Tirk Hukuku’'na ve GYF Tebligi uyarinca SPK’nin denetimine tabi bir
gayrimenkul yatirim fonudur. Fon, Yonetici tarafindan, bu sdzlesmede belirlenen
esaslar ve fon bilgilendirme dokiimanlar1 uyarinca katilma pay1 satis1 karsiliginda
toplanan nakdin veya fona ayni olarak devredilecek gayrimenkullerin inan¢h miilkiyet
esaslar1 ve ylriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine gore yatirima yonlendirilmesi
suretiyle yonetilir. Fon’un tiizel kisiligi bulunmamaktadir.

2.3. Yiirtrlikteki mevzuata uygun olarak, Fon’a iligkin esaslara, bu fon ihrag¢ s6zlesmesi ve
fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer verilir. Isbu Sozlesme ile asgari olarak
Bilgilendirme  Dokiimanlarinda  yer verilmeyen hususlarin  diizenlenmesi
amaclanmaktadir. Sozlesme’de hiikim bulunmayan hallerde, Fon Bilgilendirme
Dokiimanlari’ndaki hiikiimler uygulanir. Fon bilgilendirme dokiimanlari ile sdzlesme
arasinda aykir1 hiikiimlere yer verilemez. Ote yandan, SPK mevzuat1 da dahil olmak
iizere ilgili mevzuatta veya Fon Bilgilendirme Dokiimanlari’nda yahut S6zlesme’de
hiikiim bulunmamasi halinde, Yonetici ile Yatirimcilar arasindaki iliskiye 11.01.2011
tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun vekalet s6zlesmesine iliskin 502. ile
514. maddeleri arasindaki hiikiimleri kiyasen tatbik olunacaktir.

2.4. Fon’a yalnizca Nitelikli Yatirimcilar yatirim yapabilir.

3. Fonun Yatirim Stratejisine Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi d eger artis1 kazanci, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen
her tiirlii gayrimenkule ve/veya gayrimenkule dayali haklara yatirnm yapmaktadir. Fon, bu
amacla her tiirlii gayrimenkulii ve gayrimenkule dayali haklari satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve/veya satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir. Tabi olduklar1
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml
olarak en az %75’1 yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
gayrimenkul sertifikalarina, Toplu Konut Idaresi Bagskanligi’'nin fon kullanicis1 oldugu kira
sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarimin katilma paylarina da yatirim yapabilir.

Fon toplam degerinin asgari %80°1 gayrimenkul yatirimlarindan olusturulur.

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

Tiim yatirimlar, I11.-52.3 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 Tebligi(Teblig) nin 18’inci
ve 19’uncu maddelerinde belirtilen esaslar ve sinirlamalar dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica,
genel yatirim stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara dikkat edilecektir.

- [1gili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

-Gayrimenkul fiyatini etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,

-Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari fiyatlarindaki gelismeler,

-Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

-Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

-Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

-Imar durumundaki degisiklikler



4. Fonun Yatirim Sinirlamalar1 Ve Risklerine iliskin Esaslar

4.1.

Fon Portfoyiine iliskin Smirlamalar

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler

ve fon portféyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan siirlamalar
cercevesinde ve uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun olarak yonetilir.

4.2. Fon’un Tasidig: Riskler

Fonun yatirnm stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun

karsilasabilecegi temel riskler asagida siralanmistir.

Piyasa Riski: Gayrimenkul piyasasi, kur, hisse senedi ve benzeri etkenlerde meydana
gelebilecek degisimler sonucunda Fon portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa
degerinin diismesi, yiikiimliiliikklerin piyasa degerinin artmasit sonucunda zarar
olusmasi olasiligidir. S6z konusu riskin detaylarina agagida yer verilmektedir.

Fiyat Riski: Gayrimenkul fiyatlarinda ve kira degerlerinde yasanabilecek diisiislerin
fon degerinde yaratabilecegi azalis riskini ifade eder.

Kur Riski: Fonlardaki yabanci para cinsinden finansal enstriimanlarin (doviz hesabi,
yabanci para cinsinden kira sertifikasi) varliklar (alacak haklari) ve yiikiimliliikler
bazinda yabanci para birimlerinin birbirlerine ve/veya Tiirk Lirasina karsi deger
kazanma ve kaybetmeleri sonucunda ortaya ¢ikan zarar ihtimalini ifade etmektedir.
Ortakhik Payr Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon
portfoylinde bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfdyiin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

Faiz Oram Riski: Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali
diger sermaye piyasasi araglarinin ve portfdye dahil edilmesi halinde faize dayali
varliklarin (borglanma araci, ters repo vb) degerinde piyasalarda yasanabilecek faiz
oranlar1 degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

Kar Payr Oram Riski: Fon portfoyiine kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesab1 vb. menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varliklarin degerinde piyasalarda yasanabilecek getiri oranlar1 degisimi nedeniyle
olusan riski ifade eder.

Yasal Risk: Fon portfoyiiniin olusturulmasi ve katilma paylarinin satisindan sonra
yasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelen
degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.
Likidite Riski: Likidite Riski, Fon’un yatirimcilarimin likidite ihtiyaglarinin
karsilanamamasi, Fon’un yatirnmlarindan kaynaklanan yiikiimliiliikleri yerine
getirememesi riskidir.

Finansman Riski: Finansman Riski, yapilacak yatirimlar i¢in saglanacak faizsiz
finansmana dair riskleri ifade etmektedir. Finansman’in faizsiz bor¢lanma veya
sermaye kullanimiyla yapiliyor olmasi bu risk tiiriiniin 6nemini belirlemektedir.
Yogunlasma Riski: Yogunlasma Riski, fon portfoytinde risk/getiri dengesi agisindan
yeterli optimizasyonun saglanamamasi, portfoyiin yukarida bahsedilen risklerden bir
veya birkagina bagl olarak ani getiri degisimleri etkisine maruz kalmasi, portfoyiin
dengeli bi¢imde cesitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif
korelasyon bulunan yatirimlara yogunlasilmasi dolayisiyla fon getirisinin olumsuz
yonde etkilenmesine neden olabilir.



- Kars1 Taraf Riski: Kars1i Taraf Riski, karsi tarafin sézlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya
c¢ikan aksakliklar sonucunda 6demenin veya islemin yapilamamasi riskini ifade eder.

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

- Kaldira¢ Riski: Fon portfoyiine tiirev arag, sakli tlirev ara¢ ve diger herhangi bir
yontemle kaldirag yaratan islemler yapilmasi sonucunda fonun aktifinde bulunan s6z
konusu islemlere konu varliklardan daha fazla miktarda pozisyon acgabilmesi
sonucunda olusabilecek zarari ifade eder.

Ayrica, risk yonetim birimi tarafindan, piyasalarda meydana gelen beklenmedik ve
olagandis1 gelismelerin fon toplam degerine olan etkilerini analiz etmek amacl teknikler igeren
ve kullanilan RMD modeli ile kapsanmamis olup fon toplam degerine 6nemli 6l¢iide etki eden
tiim riskleri kapsayan stres testleri yapilir.

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

4.2.1. Risk Yonetim Sistemine Iliskin Genel Bilgiler

Risk Yonetim Sistemi, Sirket tarafindan yonetilen fonlara iligkin olarak, proje
gayrimenkul yatirim fonlarinin yatirim stratejileri ile yatirim yapilan varliklarin yapisina ve risk
diizeyine uygun olarak olusturulur. Rota Portfoy Yonetimi A.S. nin Risk Yonetim uygulamalari
asagidaki esaslara dayanir:

- Sirket tarafindan yonetilen proje gayrimenkul yatirim fonlarin yatirim stratejilerine ve
yatirim yapilan varliklarin yapisina uygun olarak maruz kalabilecegi riskleri tanimlamak,

- Risk tanimlamalarini diizenli olarak gézden gegirmek ve 6nemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini saglamak,

- Maruz kalinan riskleri tutarli bir sekilde degerlendirmek, tespit etmek, dlgmek, risklere
iligkin limit sistemi olusturmak, kontrol etmek ve 6l¢tim sonuglarini raporlamak.

4.2.2. Risk Yonetimine iliskin Bilgiler

Kurucu, III-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine
[liskin Esaslar Tebligi, I1I-52.1 Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi ve I11.52.3
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nde belirlenen hiikiimlerin yan1 sira
gayrimenkul yatirimlarina iliskin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
risklerin yonetimini de igeren bir risk yonetim sistemi olusturmustur.
Gayrimenkul Yatirirm Fonlarmin portfoyilinii olusturan enstriimanlarin maruz kaldigi
risklerin Ol¢limiinde standart ve gelismis istatistiki yontemler kullanilir. Fonun yatirim
stratejisine ve risk profiline uygun olarak uygulanacak stres testi senaryolarina iligkin
bilgiler, risk 6l¢iim sistemlerine iliskin metotlar, risk limitleri ile ilgili alinacak aksiyonlari
iceren Rota Portfdy Yonetimi A.S. Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin Risk
Prosediirii’nde yer verilir.

5. Portfoyiin Yonetimine Ve Saklanmasina Iliskin Esaslar

Fon portfoyiindeki varliklarin yonetimi Kurucu tarafindan Yatirim Komitesi kararlari
dogrultusunda yonetilecek olup varliklar Kurul’un portfdy saklama diizenlemelerine gore
saklama sozlesmesinde belirtilen esaslar ¢cercevesinde saklanmasi zorunludur.


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

6. Fon Malvarhgindan Yapilabilecek Harcamalara iliskin Esaslar

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

1. Katilma Paylar ile ilgili harcamalar,

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar,

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

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

c¢) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlart temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta ticretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
O0denen her tiirlii Gcretler,

¢) 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 portfdyden satimlarda ddenen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru lizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

&) Portfdyde yer alan ve Fon portfoyiiniin olusturulmasi siirecinde nihai olarak portfoye
dahil edilmesine karar verilenlerle sinirli olmak iizere gayrimenkul yatirimlarina iligskin fon
ihrag s6zlesmesinde belirtilen degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali danismanlik hizmeti
ucretleri, noter iicreti ve fatura basim ticreti vb. ticretler,

h) Aract kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan s6zlesmelere iliskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter iicretleri,

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

j) Portfoydeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

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

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

m) Isletmeci firmalara ddenen hizmet bedelleri,

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

o) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
p) KAP giderleri,
q) Katilim finans ilke ve esaslarina uyuma iliskin (varsa) alinan danigsmanlik hizmetleri

i¢cin 6denen her tiirlii ticretler,

r) Portfoydeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak sozlesmeler kapsaminda
yapilacak ddemeler,

s) Portfoydeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iliskin harcamalar,

t) Fon’un taraf oldugu sozlesmelerde sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliliiklerini
yerine getirmeyen karsi taraf aleyhine baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatlik, yargilama
ve icra takibi giderleri,

u) Portfoye vadeli olarak alinan gayrimenkullerin vade farklari#

V) Fon’un taraf oldugu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve s6z
konusu yargilamalar sonucunda Fon aleyhine olusacak tazminat ve/veya cezalar ile sair yasal
harcamalar,

w) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.
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3.Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

a) Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “VUK” geregi yapilan mali miisavirlik giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan iicretler,

c¢) Takvim y1l1 esas alinarak {licer aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin
yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicist tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

7. Fon Gelir Gider Farkimin Katilma Pay: Sahiplerine Aktarilmasina Iliskin Esaslar

7.1. Fon’un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon’un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik ayinin sonuna kadar olan siiredir.

7.2. Fon’da olusan kar, katilma paylarinin bilgilendirme dokiimanlarinda belirtilen esaslara
gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon portféyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar
paylari, kar pay1 dagitim tarihinin baslangi¢ gilinlinde tahsil edilmesine bakilmaksizin
muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini bu ihra¢ sézlesmesinde belirtilen
stirelerle Fon’a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi Fon’da olusan kardan
paylarini almis olurlar.

8. Fon katilma paylarinin degerlerinin yatirnmcilara bildirimine iliskin usul ve esaslar

Fon birim pay degeri Kurucunun resmi internet sitesi olan www.rotaportfoy.com.tr
adresinde ilan edilir.

9. Katilma Paylarinin Ahm Satimina fliskin Usul Ve Esaslar

9.1.  Genel Bilgiler

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimcilara satilabilir.

Katilma pay1 satin alinmasinda veya fona iadesinde, Fon ihra¢ belgesinin “Katilma
Paylarimin Pazarlama Ve Dagitimin1 Gergeklestirecek Kurucu Ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri ile Katilma Paylarmin Alim Satimina Aracilik Edecek Yatirrm Kuruluslarmin Ticaret
Unvani” baslikli boliimiinde ilan ettigi katilma payr alim satimmn yapilacag: yerlere
basvurularak alim satim talimat1 verilir.

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

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylar1 kaydi
olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda izlenir. Fon katilma paylar bastirilamaz ve fiziki
olarak teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

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



Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma
paylarii kendi portfoyiine dahil edebilir.

10. Fona Katilma Ve Fondan Ayrilma Sartlarn

10.1. Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar

Fon’un katilma pay1 satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da
Teblig’in 18’inci maddesinin {iglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin
alinmasina iligkin sozlesmelerin fona devredilmesi yoluyla ayni olarak 6denmesi suretiyle
gergeklestirilebilir.

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip satis baslangic tarihi ile
baslayan azami 15 giinliik siire talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Talep durumuna
gore Kurucu bu siireyi daha erken sonlandirabilir.

Bu donemde yatirimcilarin verdikleri nakit karsiligi katilma pay1 alim talimatlari, talep
toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk is giiniinde 1 TL nominal deger {izerinden
gerceklestirilecek ve ayni giin Fon katilma paylar1 yatirimer hesaplarina aktarilacaktir. Alim
talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedelinin Kurucu tarafindan tahsil
edilmesi esastir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Verilen alim talimatlarinin
karsiliginda tahsil edilen tutar islem gergeklestirilinceye kadar yatirimer hesabinda yatirimci
adma ters repo, Rota Portfoy Para Piyasasi1 Fonu veya Rota Portfdy Ikinci Para Piyasasi
Fonu’nda nemalandirilmak suretiyle katilma pay1 aliminda kullanilir.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsilifinda yatirimcilardan fona
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29’uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. S6z konusu degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoyilinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihrag¢ edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte
herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satist
karsiliginda fona devredilemez.

Katilma payr ithracinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarinin hazirlanmasi azami 15 giinliik talep toplama siiresi iginde tamamlanur.
Katilma pay1 satisi karsiliginda Fon portfdyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklarin ya da Teblig’in 18’inci maddesinin {iglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimlerin tapu kiitiigiine Fon adina tescili/bunlarin satin
alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a devri talep toplama doneminin son giiniinii takip eden
ilk is giinline kadar tamamlanir ve Fon katilma paylar talep toplama doneminin son giiniinii
takip eden ilk is giinii yatirime1 hesaplarma aktarilir.

Talep toplama donemi boyunca verilen alim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu onay1
ile miimkiin olabilecektir.

Talep toplama donemi sonrasi donemde her aym son is giiniine kadar alinan nakit
karsilig1 katilma pay1 alim talimatlari; ilgili ayin son is giiniinde hesaplanan ve takip eden ilk
is giinli aciklanan alim/satima esas fon birim pay degeri lizerinden fiyat agiklama tarihinde
gerceklestirilir.



Katilma Pay1 | Katilma Pay1 Alimina Esas Katilma Pay1
Alm Talimat1 Fon Birim Pay Degeri Alimina Esas Fon
Toplama Hesaplama Tarihi Birim Pay Degeri
Donemi Aciklama ve Talimat
Gerc¢eklesme Tarihi
Her Ilgili aym 15°i (bu tarihin tatil | Tlgili aym 15’ini (bu tarihin tatil giinii
i glinii giinii olmast durumunda takip | olmasi durumunda izleyen ilk is gliniinii)
eden ilk is giinii) takip eden ilk is gilinii

Fona katilimin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda ise, alim talepleri her ayin ilk
15 is gilinl igerisinde alinabilir. Katilma payi satist karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon adina tescili ya da Teblig’in
18’inci maddesinin tigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin Fon’a devri islemleri talimat verilen ayin son is giiniine kadar tamamlanir ve
katilma pay1 alim talimatlar1 talimat verilen ayin son is giinii hesaplanan fon birim pay degeri
iizerinden hesaplama tarihini takip eden is giinii gergeklestirilir. Ik 15 is giinii disinda iletilen
ayni katilma pay1 alim talepleri takip eden ayin basinda verilmis kabul edilir.

A grubu paylarin ihraci Yatirnm Komitesi’nin onay ile gerceklestirilebilir..

10.2. Fon’dan Ayrilmaya iligkin Esaslar:

Fon katilma paylarmin Fon’a iadesi, yatirnmcilarin paylarinin ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gerceklestirilebilir.

Fon’dan ayrilmaya iliskin ilgili tarihler asagidaki tabloda yer almaktadir. Fiyat agiklama
tarihi ve talimat gergeklesme tarihi de bu tarihi takip eden is giinii olacaktir.

Katilma Pay1 | Katilma Pay1 iadesine Esas | Katilma Pay1 iadesine Esas Fon Birim
Iade Talimat: Fon Birim Pay Degeri Pay Degeri Aciklama ve

Toplama Hesaplama Tarihi Talimat Gerceklesme

Doénemi Tarihi

1 Arahk - 28| Mart aymn son is giinii Mart aymin son is giiniinii takip eden
Subat ilk is giinii

1 Mart - 31 | Haziran aymn son is giinii | Haziran aymn son is giiniinii takip
Mayis eden ilk is giinii

1 Haziran - 31 | Eyliil aymnin son is giinii Eyliil aymnin son is giiniinii takip eden
Agustos ilk is giinii

1 Eylil — 30| Aralik ayinin son is giinii | Aralik aymin son is giiniinii takip eden
Kasim ilk is giinii

Katilma payinin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme
ve taleplerin gerceklestirilme tarihleri ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iligskin olarak
yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Katilma paylarinin Fon’a iadesi karsili§inda Fon
portfoylinden c¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
cikarilmasi/ bunlarin satigina iliskin sozlesmelerin devri islemleri miisteri taleplerinin
gergeklestirilmesi ongoriilen tarihe kadar tamamlanir.

Katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi talebi alinmasi
durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde fondan yatirimcilara
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devredilecek gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. S6z konusu degerleme
raporuna iligkin masraflar fon portfdyiinden karsilanabilir. Katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi
durumunda, her islem oOncesinde varsa fonun mevcut tim katilma pay1 sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z
konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yi1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir donem i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak iizere,
iade talepleri nedeniyle 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 iade talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin iade talepleri, toplam taleple orantili olarak karsilanir.
Karsilanamayan iade talepleri bir sonraki iade doneminde 6ncelikli olarak dikkate alinacaktir.
Kurucu, fon katilma paylariin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan da
sorumludur. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini
ve portfoydeki varliklarin satiginin yatirimcinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir. Erteleme siiresi bir y1li agsamaz.

10.3. Ahm Satim Talebi iptal Esaslar

Alim satim talimati iletme donemlerinde yatirimcilar tarafindan iletilen nakit karsilig
alim ve satim talimatlar, ilgili donemin 15’inde (bu tarihin tatil giinii olmas1 durumunda izleyen
ilk is giliniinii) saat 17.00’a kadar iptal edilebilir. S6z konusu alim satim dénemlerinin ilgili
donemin 15’inde saat 17.00’dan sonra iletilen talimatlarda iptal yapilamaz. Fona katilim veya
iade talimatlarinin ayni olarak iletilmesi durumunda talimatlar iptal edilemez.

Bilgilendirme dokiimanlarinin Kurul tarafindan onaylanmasin1 miiteakip ihrag
belgesinde belirtilen satis baslangi¢ tarihinden itibaren yatirimcilara satig yapilabilir.

10.4. Nitelikli Yatirnmcilar Arasinda Devir:

Katilma paylarinin nitelikli  yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli
yatirimeilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarin nitelikli yatirime1r vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir
islemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca
muhafaza etmek zorundadir.

Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylariin hak sahibi
yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin
MKK ’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda,
kurucu sahip oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma payi devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in
Kurucu’nun onayinin alinmasi zorunludur. Ayrica A grubu paylarin devri icin oncelikle
Yatirim Komitesi’nin onay1 aranir.

Katilma paylarinin Borsa Istanbul A.S.’de (BIST) islem gormesi ve BIST te nitelikli
yatirimeilar arasinda devri miimkiin degildir.
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Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatirnmeilar arasi devirleri giinliik olarak bilgi
amacli olarak aciklanan referans fon birim pay degeri de dahil olmak tizere agiklanacak ilk fon
birim pay degeri iizerinden yapilacaktir.

11. Pay Gruplarimin Hak ve Yiikiimliiliilerine iliskin Esaslar
Fonun yonetimine iliskin olarak A ve B pay gruplar1 olusturulacaktir.

Kurucu tarafindan I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi
uyarinca atanmasi zorunlu olan 3 iiye digindaki Yatirim komitesinin 2 yatirim komitesi iiyesi A
grubu katilma pay1 sahibi yatirinmcilarin ¢ogunlugunun alacagi karar ile belirlenerek Kurucu
tarafindan atanir. A grubu pay sahipleri tarafindan belirlenen ve atanan yatirim komitesi tiyeleri,
yalnizca ayni pay grubu katilma pay1 sahiplerinin ¢ogunlugunun alacagi karar ile Kurucu
tarafindan gorevden alinabilir. A grubu katilma pay1 sahibi yatirimcilar her zaman belirledigi
iiyeleri degistirme hakkina sahiptir. Fon paylar1 TL cinsinden ¢ikarilir.

B Grubu Katilma Paylari ise diger nitelikli yatirimcilara ait satilabilen imtiyazsiz Katilma
Paylarini ifade eder. Fon paylar1 TL cinsinden ¢ikarilir.

12. Portfoyiin Degerlemesine iliskin Esaslar

Fon portfoyiindeki 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.

13. Giris Ve Cikis Komisyonuna Iliskin Esaslar

Katilma paylarinin satis1 ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

14. Performans Ucretinin Fondan Veya Katilma Pay1 Sahiplerinden Tahsiline Ve Kar
Dagitimina fliskin Esaslar

14.1. Fonda olusan kar, katilma paylarinin ihrag¢ belgesinde belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon pay fiyatina yansir. Yatirim Komitesi, fonun finansal durumunu ve
gelecege doniik yatirim planlarini goz oniine alarak kar dagitim karar1 verebilir. Kar
dagitim tarihleri ve oranlar1 da bu ¢ercevede Yatirim komitesi tarafindan belirlenir.
Kar dagitimi karar1 verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay
degeri hesaplanabilir.

14.2. Kurucu tarafindan yatirimcilardan performans ticreti tahsil edilmeyecektir.

15.Fon Katilma Paylarimin Fona Iadesinin Nakdi Ve/Veya Gayrimenkuller Ve
Gayrimenkule Dayalh Haklarin Yatirimcilara Devri Yoluyla Yapilip Yapilmayacagina
Iliskin Esaslar

Fon katilma paylariin satisinin ve fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilebilecegine
iliskin detayli bilgiye 10.1. ve 10.2. madde baslig altinda yer verilmektedir.

16. Fon Toplam Gider Oram Ve Yonetim Ucreti

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Fon toplam degerinin giinliik %0,00096
(milyonda dokuz virgiil alt1) [yillik yaklasik %0,35 (binde ii¢ virgiil bes)] + BSMV'den
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olusan bir yonetim iicreti tahakkuk ettirilir. Fon’un toplam degerinin 300 milyon TL’yi
asmasi durumunda ise, Fon toplam degerinin giinliik %0,00082 (milyonda sekiz virgiil iki
) [yillik yaklasik %0,30 (binde ii¢)] + BSMV’den olusan bir yonetim iicreti tahakkuk
ettirilir. Bu iicret her ay sonunu izleyen ilk bir hafta icerisinde kurucu ile dagiticilar arasinda
imzalanan s6zlesmede belirlenen paylasim esaslarina gore kurucuya ve dagiticilara Fon’dan
Odenecektir.

Fon’ailigkin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan
karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore
iist sinirt yillik %20°dir.

17. Yatirnmcilarin Bilgilendirilmesi Ile Sozlesmede Degisiklik Yapilmasina ve Yapilan
Degisikliklerin Yatirnmcilara Duyurulmasina iliskin Esaslar

Yatinmcilar Fon ile ilgili bilgilere Kurucu’nun internet sitesi olan
www.rotaportfoy.com.tr adresinden ve Fon’un KAP sayfasindan ulasabileceklerdir.

Borg¢lar Kanunun 13. maddesine gore isbu Sozlesme’nin degistirilmesi ancak yazili
sekle tabidir.

Herhangi bir anda bu Soézlesme’nin herhangi bir hilkmiiniin gegersiz olmasinin,
mevzuata aykir1 veyahut uygulanamaz hale gelmesinin bu Sézlesme’nin diger hiikiimlerinin
gecerliligini, yasalligini ve ifasin1 etkilemeyecegi Taraflarca kabul edilmistir.

Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ sézlesmesinin bir drnegine yer verilir. S6zlesme
sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri iceren sdzlesmenin KAP’ta ilan edilmesi
ve portfoy saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

18. Fonun Tasfiyesine iliskin Bilgi

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

19. Uygulanacak Hiikiimler

Isbu Sozlesme’nin uygulanmasi, yorumlanmasi ve taraflar arasindaki herhangi bir
ithtilafin ¢6zlimii gibi tiim durumlarda, Tiirkiye Cumhuriyeti mevzuat hiikiimleri uygulanacak
ve Tiirk Hukuku gegerli olacaktir. Bu hususta taraflarin kabul ve muvafakatleri mevcuttur.

Sozlesmenin Kurul diizenlemelerine aykiri hiikiimleri uygulanamaz. Mevzuatta
yapilacak degisiklikler taraflar1 baglar.
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YUKARIDAKI HUSUSLAR CERCEVESINDE, yukarida belirtilen tarihte Taraflar, 16
maddeden ibaret isbu S6zlesme’yi 4 (dort) asil niisha halinde imzalamis olup, her bir Tarafa
Sozlesme’nin imzal1 birer niishas1 teslim edilmistir.

Rota Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu adina

Ad:
Unvan:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Ad:
Unvan:

[Yatirimci]

Ad:
Unvan:
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