ROTA PORTFOY YONETIMI AS. ZIBA GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
[HRAC BELGESI TADIL METNI

Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan alman 30 /12 /2024 tarih ve E-12233903-315.04- 85313
savih izin dofrultusunda; Rota Portfiy Yonetimi AS. Ziba Gavrimenkul Yaunm Fonu'u ihrag
belgesi; Fon Gnvammm “Rota Portfiyy Yonetimi A5, Seba Center Gayrimenkul Yatinm Feno™ olarak
degistirilmesini ve 111-52.3 savil Gayrimenkul Yawrim Fonlaring lliskin Esaslar Tebligi ile
gayrimenkul yatirmn fonlarmna Hliskin ictizitk standartlarinda yapulan defisiklere uyum saglanmasim
teminen, agafidaki sekilde defistirilmistir.

ESKI SEKIL
GYF. 192283

ROTA Pnnnrﬁ'.j YONETINMI A-E-’]:Wiw KURUCUSU DLDUGL
ROTA PORTFOY YONETIMI A.5. ZIBA GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA

PAYLARINA ILISKIN
IHRAC BELGESIDIR

[sbu ihrac belgesi Sermave Pivasasi Kurulu'nun 22/02/2024 tarih ve 12/283 savih karan ile
onay lanimisgiir,

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dofru oldufunun Kurulca
tekeffiili anlamina gelmeyecedi gibi, ilgili fon kanlma payltanna iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemer.

Fon katlma paylan; igtlizilk, ihrag belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
perpevesinde satis baslangig tarihi olarak belirlenen —----f-======f-reeeeev tarihinden itibaren, igbu thrag
belgesinde ilin edilen dagitim kanallan aracili@iyla nitelikli vatinmeslara sunulacaktie.

Fon kurucusuna ve isbu ihrae belgesine konu fon katllma paylarnna iligkin bilgiler agafida ver
almaktadir,

KISALTMALAR
Bilgilendirme Dokitmanlan | Fon igtiz0gn ve ihrag belgesi
BIsT Borsa Istanbul AL
Finansal Raporlama Tebligi | [I-14.2 sah Yatinm Fonlannin  Finensal  Raporlama
| Esaslanna [higkin Tebhig
Fon Rota Portfay Yanetimi A8, Ziba Gayrimenkul Yatirim Fonu
Kanun 6362 savili Sermave Pivasas Kanunu
EAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
Eumnucw™ fnetici Rota Portfiy Yonetimi A5,
Fouriul Sermave Pivasas Kurulu
MEK Merkez Kavit Kurulusu A.S.
Portfiiv Saklayicist Tirkive {3 Bankasi A.S. ;
PYS Tebligi I1-55.1 savili Portftyy Yénetim Sirketleri ve Bu Sirketh
Faalivetlerine {liskin Esaslar Tebligi
Saklama Teblif IMI-56.1 sayili Portftiy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmoggel
Bulunacak Kuruluslara [ligkin Esaslar Tebligi ;
Takashank | Istanbul Takas ve Sakiama Bankasi A.S.
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GYF Tebligi [1-52.3 sayili Gayrimenkul Yatrm Fonlanna Higkin Esaslar
Tebligi
TMSTFRS Eamu Gazetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu

tarafindan viledeliige konulmus olan Tlrkive Muhasebe |

St&ndartl‘m-"l'mhl}rr.: Finansal Raporama Standartlan ile

L

— |

I. Kurucu, Yinetici ve Portfoy Saklayicis Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucn ve Fﬂfmﬁd "vii

LInvani Hota Portfiy Yioetimi A.S.

Yelki Belgeleri Portfiy Yineticiligh ve Yatnm Damgmanligs
Faaliyetlerine Niskin Yetki Belgesi
Tarih; 09.02.2022
No: PYS/PY.58-YD.22/149

Adresi Esentepe Mah, Bayiikdere Cad. Ferko Signature

Blok No:175/ i¢ Kap No:32 Sisliistanbul

Yonetim Kurulu Uyeleri

Sirket'in vinetim kurulu fivelerine Sirket'in

KAIM'ta yer alan  sirckli  bilgilendirme
formundan (www kap.arg.ir) nlasiimasn
miimkiindir.

Portfiy Saklayicis:'nin

Unvam:

Tiirkiye Is Bankasi A.S.

| fliskin Kurul Karar Tarihi ve Numaras:

Portfly  Saklama Faaliveti Ienine

Tarih: 17.07.2014
No: 22T

Adresi

Levent Mah, Meltem Sok. ]q Kuleleri Kule:1
| Kat:1 4.Levent/istanbul

2.

Fon'un ihracina iliskin Bilgiler

 Ihraca iliskin vetkili organ karar tarihi ve

Eﬂ:f'lﬁ-l

291 172023 1arth ve 20237140 sayill Korucu

 yinetim kurulu karan

Kaulma paylarimn pazarlama ve dagitimm
gerpeklegtirecek kurucu wve varss portfiiy
yinetim sirketlen ile katlma paylannin alim
satimina aracilik edecek yatirim
Kuruluglanmn ticaret unvan

Rota Portfdy Yonetimi A8,

Satiz ¥ Ontem:

Fon katilma paylan; Kurol'wn  vatirim
kuruluslanina  iliskin  diizenlemelerinde
nitelikli  yatmmeollarn  iliskin belirlenen
sartlan tagimak sartiyla yurt icinde ve yur
dginda yerlesik  mitelikli  yatirimeilara

sahilacaktir.

Katilma payina iliskin asgari islem limitleri
(varsa)

Katilma payma iligkin asgar islem ]Lml
bilunmamaktadar.

Fonun siiresi

Yatrim komitesi Gyeleri

Siresizdir,

Lrayrimenkul Vaterrenfar:
Tecritheli Yonetim Kuruln Ovesi
Profesyonel Deneyim:

Is Portfoy Ydnerimi A.S.

Dogramayedy; O4e0EiS 3814220 815




Yionetim Kurulu Baskam (2018-2022)

(Sirker Tn bwrucwsu  oldufy payrimenkul
wanrim  fonlavemn ponetiimesine  iliykin
siireg lerde akfif girey afmgtr |

? Portfsy Yonelimi A%, Yonetim Kurulu
Llyesi (201 6-201%)

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas) A.§.

Kredi Komitesi Uyesi, Genel Midir (2013-
2016}

(Kredi komitesi dvesi olarak gayrimenkul
welistivicisi  girkerlerin kredilendiriimesi
siireglerinde govev almgir.)

Tirkive Is Bankas A.S.

Genel Midilr Yardimesa (2002-2013)
{Istiraklerden  sorumiu  gemel  miidhir
yardimersi  olarak  Banka  igtiraki  olon
pavrimenkn!  vafrrim oriaklifonr Hom
Jaaliverlerine ilighin gbrev almugir,)

Is Yatinim Menkul Degerler A5

Genel Mdir {1997-2002)

Tiirkiye Is Bankas: AS.

Sermaye Piyasalan Bolimi (1984-1997)
E&itim:

Bogazici Universitesi- Ekonomi  Yiksek
Lisans { 1984)

Bogazigi Universitesi- [ktisat (1982)

2 Tevlik ERASLAN

Genel Midiir — Yanetim Kurulun Baskam
Profesyonel Denevim:

Roda Portfoy Yonetimi A5,

Yanetim Kurulu Baskam-Genel Miidir
{_’25."] 1/2021-Devam)

[z Portféy Yonetimi A5,

CGenel Mildiir (2013-2021)

Cenel  Midir  Yardumew:  (2008-2013),
Madar (2004-2008)

Midir Yardmocis: (2001 -2003)

E@itim:

istanbul Universitesi Sermave Piyasalari
Yilksek Lisans (1998)

Istanbul Universitesi lktisat (1992)

Aktif Lisanshars:

Sermaye Piyasas Faalivetlen Dilzey 3 {ZGU]-
Tilrev Araclar {2007} §

3. Onder OZCAN

Crayrimenkul  degerleme  lisansma  sadi
deferfeme uzmant
Profesvonel Denevim:
Rota Portfty Yonetimi A-S.
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Ponity Yineticisi (19/06/2023-Devam)
Ekobina  Mimarhk Mihendislik  Encri
Dan.Ing. San. Tic Lid.Sti.

Yinetici Ortak (26.03 201 7-1%06/2023)
Efitim:

Yildiz Teknik Universitesi- Kentsel Tasarm
ve Organizasyon Kurumian (2011)

Yildiz Teknik Universitesi- Sehir ve Bélge
Planlama (2005)

Sahip Mdugu Lisanslar:

Gayrimenkul Degerleme Lisans: (2012)

Fonun katilma paylari A grubu ve B grubu
paylardan olusmaktadir, Koruou' nun ydnetim
kurulu iiyelerinden en az bin gavrimenkul
alim  satum  isi  haricinde  gayrimenkul
vatinmlar konusunda en azr bes wilbk
tecriibeye sahip olup, aynca Kurucu nezdinde
Kurnl'un lisanslamava iliskin dilzenlemeleri
uyannca gayrimenkul deferleme lisansina
sahip bir deferleme uzmam ve genel mikdir
ile bu maddede belitilen yonetim kumulu
iivesinden olusan 3 kisi dihil olmak dzere 5
kigiden olusan bir vatinm komitesi bulunur,

GYF Tebliii uyannca atanmast zorunlu olan
3 iiyve digindaki 2 yatinm komitesi fivesi A
grubu katilma payi sahibi  yatnmcilar
tarafindan  belitlenir ve Kurucuw tarafindan
alamir, A grubu  katlma payi  shibi
yatinmeilar tarafindan  belidlenen  valinm
komitesi divelerl, A grubu katilma pay: sahibi
vatirmmeilanin  tamamuinm onayt  alimmadan
Kurucu'nun  yonetim  RKurwly  tarafindan
ghrevden alinamaz veya degigtirilemez. A
grubu kanhkma payi sahiplerinin behriedigi iki
yatirim komitesi iiyesinin her birinin ik oy

hakk: bulunmaktadar,

Teblig uvannca atanmasi zorunle olan 3 fiye
digmdaki 2 yatinm komilesi dyesi A grubu
katilma payr sahibi vatirimeilar tarafindan
belirlenir ve Kurucu tarafindan aiamr. A
grubu kaiilma peyr  sahibi  yatinmeilar
tarafindan belirlenen yatirm komitesi Gyeleri,
A grubu katilma payr sahibi yatirimeila
tamaminin onayl ahnmadan Kurucu ngk
vinetim kurulu tarafindan gfrevden alinagia:
veya degistirilemez. A grubu katilma pay
sahiplerinin belirledi@ iki yatirim komi
Oyesinin ~ her  birnin  iki oy  he
bulunmaktadir.




Yatirim Komitesi, Oyelerden birimin ¢agnsi
ile, Kurueu tarafindan Teblif wyannca
atanmast zorunle olan ¢ dyeden en az
ikisinin ve A grubu katilma payr sahibi
yatimmeilar tarafindan belirlenen tivelerden
en az birinin toplantida hexr  bulunmas:
sarhiyla Oyelerin cofunlufunun katilmmiyla
toplarnr ve kararlar A grubu katilma pay
sahibt  yatmmeilar taralindan  belirlenen
Oyelerden en az binmn olumiu ovunu da
icermek Ozere toplantiva katilan fvelerin
olumlu ovlanmn ¢ofunlugu ile alinire, A grubu
katiima payt sahiplerinin her birinin 2 oy |
hakk: bulunmaktadir. A grubu katilma pay
sahihi  vahrimcilar  tarafindan belirlenen
fivelerden en az binnin  olamle oy
bulunmayan dineriler reddedilmis kabul edilir,
Yatrmm komitesi kararlan yatinm komitesi
karar defterine yazlir ve takip eden bes wl
boyunca saklanir,

A grubu kanima payy sahibi vannmoelar
tarafindan kelirlenen Uivelerden en az bhirinin
olumlu oyu bulunmayan Sneriler reddedilmis
kabul edilir.

Yukandaki fiycler dahil tiim yetinm komitesi
tivelerine Fon"un KAP'1a yer alan silrekli
bilgilendirme formundan (www kap.org.tr)
| ulagilmas: miimkiind{ir.

Portfly yiineticilerine iliskin bilgi Portfiiy yviineticilerine i]i&kiﬁi[gi]m Fon'un
KAPta yer alan strekli bilgilendirme
formundan  (www. kap.orp.tr)  ulasilmast
miimkindr,

Diganidan alman hizmetlere iliskin bilgi | Degierleme ve damismanlik hizmetleri gibi
disaridan abnan hizmetlers thskin bilgilere
Fon'un KAP s ver alan sirekli bilgilendirme
formundan  (www.kap.orglr)  ulasimas
miimkindiir,

1 Fonun Yatiim Stratejisine Hliskin Esaslar

Fon'un yatinm stratejisi; deger artis kazanci, ahm satim kén veya kire geliri elde ctmek
amaciyla Fon portfilyiine, ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konul, ofis, aligveris merkeri, is merkesi,
otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan wygus
giiriilen her tilelid gayrimenkulii ve gayrimenkule dayvah haklan satm almava, satmava, Eﬂ =0
kiraya vermeye ve satin almaya veya satmay vadetmeye yanelik yatinm yvapilmasider.

Fon; tabi olduklan mevzuat hitkdmlerine gﬁre harlanan finansal tablolarmda yi
toplaminin devamh olarak en ar %4757 yurt ici gayrmenkul vatmmlanndan olud
ortekliklann paylan ile gayvrimenkul sertifikalan ve diger payrimenkul yatrum fonlaph
pavlarina da yatmm vapabilir.
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Aynica, portfiydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satlmasindan kaynaklanan alscaklar da
Fon portldyiine dihil edilebilir,

Fon yatrimeilanmn mefaatine ve meveuata uygun olmak gartlanyla, satin ahnan varlikiann
aliy bedeli sancilara vadeli olarak ddenebilir ve satin alinan varliklann sans bedeli ahicilardan vadeli
olarak tahsil edilebilir.

Ttm yaunmlar, GYF Tebligi'nin 18'inci ve 19’uncu maddelerinde belirtilen csaslar ve
simrlamalar dikkate alinarak yapilacak olmakla birlikie genel yathmm stratepisi kapsaminda asagidaki
hususlara ayrica dikkat edilecektir:

- gili gayrimenkuliin fivat degisimi ve deger kazamm potansiyeli,

- Gavrimenkul fiyatin etkileyen makrockonomik ve finansal kogullardaki geligmeler,

- Diger gayrimenkule dayali sermaye pivasas) araglan fivatlarindaki gelismeler,

- BGlgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fivat endekslerindeki degisimler,

- Sek1dre] ve demografik trendler ve kira gelirlerindeld defiisimler,

- Gayrimenkule iligkin kanuniarda yapilan degigiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler.

Uzerinde ipotek bulunan veyva gayrimenkultin deperini etkilevecek nitelikie herhangi bir
takyvidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikieki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayah
haklar da fon portftyine alinabilir. Bu gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklann degeri her
halikirda fon toplam degerinin %30°unu asamaz Kredilerin temini amaciyla portfdydeki varhklar
fzerinde tesis edilen rehin ve difer smrh ayni haklar %30°luk simnn hesaplanmasinda dikkate

alinmaz.

Fon toplam deferinin en az %4807 Inin gayrimenkul vaturmlanndan olusmas: zorunludur, Bu
oramin hesaplanmasinda GYF Tebligi'nin 4 {incli maddesinin Gigiined fikrasmm (a) bendinde belittilen
varhik, hak ve iglemler dikkate alimr. Tabi olduklarn mevzual hitkimlerine giire hazirlanan finansal
tablolannda yer alan aktif toplamimn devaml olarak en az %73t yurt i¢l gayrimenku! vatinmlanndarn
olugan anonim ortakliklann paylanna, Fon toplam deferinin cn fazla %20°si oraminda yatinm
vapilabilir,

Gayrimenkuller dnceden belirlenmis bir vade sonunda elden gikarma amaciyla satin
alimabilecegi gibi belli bir vade hedefi olmadan da sann ahnabilir, Benzer gekilde vadeli olarak
gaynmenkul satilmas: mimkiindiir,

Toplu Konut [daresi Bagkanh, [ller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklan,
iglirakleri ve/veya vonetim kuruluna aday gisterme imtivazimn bulundugu sicketler tarafindan
gergeklestinlen ingaat ruhsat alinmig projeler kapsarmindaki bafimsiz bilimler, mgaatin tamamlanma
oramna bakilmaksizin, fon portfdyiine dihil edilebilir.

4. Fonun Yatirim Sinirlamalarma [liskin Esaslar

Fon portkdyil, koleknf portfdy voneticilifiine (liskin PYS Teblifii’'nde belirtilen ilkeler ve fon
portftiyiine dihil edilebilecek varbk ve haklara iliskin GYF Tebligi'nde ver alan smurlamalar
gergevesinde vinetilir.

3. Alm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat Agiklama Dinemine iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri (Alim/Satuma Esas Fiyat) her ayin son is giiniinde hesaplamp, i
i glind ilin edilir. Bu tarhlerin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden isy
alinacakir,

Fon birim pay degeri, Kurucunun resmi intemet sitesi olan www. ritapor foy..com g
ilin edilir ve aksi talep edilmedikge yatmmeilara Kurucu nezdinde kayith e-posta adres|8

bildirilir. s
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Fon'a iligkin olarak aynca her gin bilgi amach bir referans fivat hesaplanscak ve agiklanacak
olup, sbz konusu fivat dzennden fona iliskin alm satim islemi gergeklestirilmeyecektir, Referans fivat
dzerinden nitelikli yatinmeilar arasindaki pay devirleri vaurim komitesi onayi ile vapilabilir.

Fon'a iletilen alim/satum talimatlarinm gergeklestiriime tarihlerine iligkin detayh bilgive “Fona
Katilma ve Fondan Aynlmaya [liskin Esaslar” bash§ altinda yer verilmektedir.

6. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Orami ve Fon Malvarhifindan
Yapilabilecek Harcamalara [liskin Esaslar

Fon'a iligkin kurulug masraflar da dihil tim giderler fon malvarlifindan karsilamr, Fon'dan
karsilanan, portfdy vinetim tereti dihil tim giderlenn toplaminin Fon toplam degerine gire {ist suun
yillik %20 dir,

Fon'un toplam giden iginde kalmak kaydiyla, Fon toplam degerinin giinlik 90,0382
{mulyondasekizvirgiiliki) [villik yaklasik %00,3 (hindefig)] + BSMV den olusan bir yénetim iicreti
tehakkuk cttirilir ve bu ticret ber ay sonunu izleyen 5 is glinil igerisinde kurucuya Fon'dan ddenccektir.,

Portfy yinetim eretine ek olarak Fon'dan asagidaki harcarmalar yaplabilir:
6.1. Katilma paylan ile ilgili harcamalar

6.2, Portfty igletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevruat geregi vapilmas: zorunlu tescil ve iln giderlen,

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

c) Portftydeki varliklarn sigorta deretleri,

) Portitiydeki varliklatin veys bunlan temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh sigorta

ficretleri,
d) Portfiivdeki varhiklann saklanmasi, Fon operasyon ve defierleme hizmetlen igin ddenen her

riirldl fcretler,
&) Varliklann nakde gevrilmesi ve transferinde ddenen ve bunun disinda Fon'un milkellefi

oldugu her tirld vergi, resim, harg ve komisyonlar,

f) Finansman giderleri. komisyon, masraf ve kur farklan,

) Portfiye almlarda ve porifivden saumlarda denen kunajlar ve komisyonlar ile alm veyva
satim ger¢eklesmese dahi bu amagla vapilan ve Fon'un faalivetlen ile ilgili oldugu vinetim kurulu
karart ile belirlenen masraflar (yvabanc: para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru
fizerinden Tiirk Lirasina gevrilerek kavdolunur.),

£) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tim damsmanlik hizmet ve Ocretlerd,

b} Araci kurum komisyon ficreti ve masraflan,

1} Fon adina yaplan stizlesmelere iliskin iliskin her tiirll gider ve masraf, harg ve noter
ficretler,

i) MKK ve Takasbank'a fon igin Gdenen teret, komisvon ve maseaflar,

i) Fon portféyiindeki varhklarin pazarlanmasi ve satis icin katlanilan giderler,

k) Porfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirl{i bakim, onanm, tadilat ve yenileme giderleri,

1} Portfaydeki gayrimenkullerin her titrlil aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve sair
giderler,

m) [gletmeci Airmalara denen hizmet bedelleri,

n) Defier tasdik. fatura basimy, e-faiura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili

o) Tiizel Kigi Kimlik Kodu (LEI) giderlers,

py KAP giderleri,

r} Kerulea uygun gériilen diger harcamalar.

6.3, Mevzual gerefii yamimasi zorunlu ilin giderleri ve diger harcamalar, \
5y
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#) Fon'un milkellefi oldufu vergi ve "Vergi Usul Kanunu™ geregi yapilan mali misavirlik
giderleri,

b} Bafimsiz deneiim, serbest muhasebeci mali milsavir ve yeminli mali milsavirlik ve diger
hizmet ahmlanndan dogan ficretler,

¢) Takvim yili esas alinarak ficer ayhk dénemlerin son isgiiniinde fon toplam deferinin yiiz
binde besi oramnpda kurecw tarafindan hesaplanan ve portfiy saklayicis tarafindan onaylanarak
Kurula ddenen Kurul tiereti,

¢ Meveuat peregi yapilmas: zorunbu ilin ve difer giderler.
T Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarmin Devrine iliskin Esaslar

a, Genel Esaslar

1. Fon'un katilma paylan sadece Kurul dilzenlemelerinde tamimlanan nitelikli yatwimeilara
satilabilir.

2. Katilma payr saun almmasinda veya fona iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinin
“Katilma Paylannim Pazarlama ve Dafiimim Gergeklegtirecek Kurucu ve Varsa Porifiy Yénetim
Sirketleri ile Katlma Paylannm Alim Satimuna Aracilik Yapacak Yatnm Kuruluglanmn Ticaret
Unvam" baghkh bliminde ilin ettifi katlma payr alim satimmin yapilaca@ yerlere bagvurularak
alim satim talimat verilir.

3. Kurucunun kendi adma vapacaf iglemler de déhil alman thm katilma payl ahm satim
talimatlanna, alim ve satim talimatlan igin ayn oy olmak fizere miiteselsil siwra numaras verilir ve
iglemler bu dincelik sirasina pdre pergeklestirilir.

4. kanlma paylanimin itibari degeri yoktur ve fon utanm temsil eden katilma paylan kaydi
olarak MKK nezdinde yatinme: bazinda izlenir. Fon katlma paylan bastinlamaz ve fiziki olarak
teslim edilemez. Katilma payi islemleri gergeklestifi giinlerde MEK *ya bildirilir.

5. Katlma paylan MKK nezdindeki hesaplarda, her yanmmeimn kimlik bilgileri ve buna bagl
hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

b. Savas, dogal afetler, ekonomik knz, iletisim sistemnlerinin ¢ikmesi. portfvdeki varhklann
ilgili oldufu pazann, piyasanin, platformun kapanmas, bilgisayar sistemlerinde meydana gelehilecck
anzalar, fon toplam degerini etkileyebilecek tmemli bir bilginin ortaya ¢ikmas gibi olaganiisti
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun gorillmesi halinde, fon birim pay deperi
hesaplanmayabilir ve katilma paylarnmn alim satimo durdurulabilir,

7. Kurucu tarafindan katilma pavlannin fon adina alim satimi esasgtic. Kurucw, fonun katilma
paylari kendi portfiiyiine déihil edebilir.

8. Fon saug baslangic tarihinde bir adet A Grubu ve bir adet B Grubu payin nominal fiyatt
{birim pay degeri) 1 TL dir,

7.2.Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar

Fon'un katilma payi sangi, Fon binm pay deferinin tam olarak nakden veva gavrimenkssH
ve gayrimenkule dayal haklann tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da GYF Tg
I8'inci maddesinin d¢linedl fikrasinda belintilen gayrimenkul projeleri kapsamindaky
bilomlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bdlimlerin satin alinmas
sivzlegmelerin fona devredilmesi voluyla ayni olarak ddenmesi suretivle gerceklestirilebil .

Ihra¢ belzesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip satis baglangic tarthi i
azami 15 glinlik sire talep toplama donemi olarak beliflenmistir. Talep durumuna gore Kur
bu slirevi daha erken de sonlandirmas: miimkiindiir.
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Bu dinemde yannmedann verdikleri nakit karmbifn kanlma payr alim talimatlan, tlep
toplama dineminin son gininii takip eden ilk is gliniinde 1 TL nominal defer iizerinden
gerpeklestirilecek ve aym giin Fon katilma paylan vaonme hesaplanna aktanlacakur,

Alim wlimanmn verilmesi srasmda, talep edilen katilma payr bedelinin Kurucu tarafindan
tahsil edilmesi esastir. Alim talimatlan sadece tutar olarak verilebilir, Yatinmeilar tarafindan verilen
ahm talimatlan karsihinda tahsil edilen tutar, islem gergeklestinlinceye kadar yatinme: hesabinda
yatirnmen adma ters repo veyva Rota Portfy Para Piyasas (TL) Fonu'nda nemalandinlmak suretivle
katilma payi alimunda kullanilir.

Kanlma payr thracinin ayni olarak gerceklestirilmesi duromunda, GYF Tebligi'nin besinci
biliminde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payi karsii@inda yaunmeilardan fona devredilecek
gayrimenkuller, GYF Tebligi'nin 18'inci maddesinin iiglinedi fikrasinda belintilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bafumstz bSlomler ve gayrimenkule dayali haklann deper tespitine yonelik
olarak, GYF Teblig:"nin 29 uwmeu maddesinin tkinei fikras: kapsaminda defierleme hizmeti ahnacak
kurulug clarak belirlenen gayrimenkul deferleme kurulusuna bir rapor hazrlatilic, 56z kenusu
degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfylnden kargilanamaz. Katlma pay: satginda, ihrae
edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak degier, hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan defierden fazla olamaz, Uzerinde ipotek bulunan veva gayrimenkuliin deferini etkileyvecek
velveye devrini Kisitlayacak nitelikte herhangi bir takvidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayalt haklar katilmas payr satis1 karphiinda fona devredilemez,

Katilma pay ihracinin ayoi olarak gergeklestinlmest durumunda, talep iletme ve degierleme
raporlanmin hazirlanmas: azami 15 glinkik talep toplama siirest iginde tamamlanir. Katilma payi sahii
karsthginda Fon portfiyiine dihil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin va da GYF
Tebligi'mn |18'mnc1 maddesinin dgiinell fikzasinda belirtilen gayrimenkul projelen kapsammindaki
bagimsiz boliimlerin tapu kitiFine Fon adma tescili/bunlann satin alinmasina iliskin stizlesmelerin
Fon'a devri talep toplama déneminin son gilniing 1akip eden ilk is giiniine kadar tamamlanir ve Fon
kahlma paylan talep toplama ddneminin son giniinii takip eden ilk is giinii yatrmimes hesaplanna
aktaryhr.

Talep toplama dénemi bovunca verilen ahm talimatlarmm iptali yalnizea Kurucu onay ile
mimkiin olabilecektir,

Talep toplama ddnemi sonras) dénemde her ayin son is glinfine kadar alinan nakit karsilifi
katilma payi alim talimatbar; iEgiii dy1n son 1% giliniinde hesaplanan ve takip eden ilk iy giinii agiklanan
alim/satima esas fon binim pay degen Uzerinden fiyat agiklama tarihinde gerceklestirilir,

Katilma Payi Albm |Katilma Payr Almimna Fsas| Katilma Payt Alimina Fsas Fon Birim
Talimat: Toplama | Fon Birim Pay Degeri Pay Degeri Aciklama ve Talimat
Diinemi Hesaplama Tarihi Gergeklegme Tarihi
Her ig giini Mgili avin son iy gind ligili aym son i glniini takip eden ilk i3
Eiinii

Fona kanlemn ayni olarak gereklestinlmesi durumunda ise, alim talepleri her aym ilk 15 i5 gilind
igerisinde alinabilir. Katilma payi satisi karphginda Fon portfayiine dahil edilen ga}'nmcrﬂmller |.]4.‘
ga:.fnmtnkufe tiavah haklarin tapu [-:r.imﬂime Fon adjna tesu':t[j va da [r‘I’I Tebligi nm

tapu siciline fon adina tesr:il entirilmesi ya da bu balimlerin satin alinmasina iliskin s .‘
Fon'a devri iglemleri talimat verilea ayin son i3 giniine kadar tamamlamr ve katilm
talimatlan talimat verilen aymn son is giind hl:saplam.u fon birim pay deferi zerinderghe
tarihini takip eden i3 glnil perceklestirilir, Ik 15 i5 glind disinda iletilen ayni katilmaiyps
talepleri takip eden ayin basmda venlmis kabul edilir. Fon katilma paylarimn avae olarafsg]




mutabakatlannm alinmasi, bu hususun portfidy saklayicis: tarafindan da teyit edilmesi ve sz konusu
helgelerin fon siiresi ve takip eden 5 vil boyunca kuruce nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur

A Grubu paylarn thract Yatirim Komitesi'nin onayi ile gergeklestirilebilir.

7.3, [ade Talimatlan

Fon katilma paylaninin Fon'a iadesi, yatinmerlann paylarmim isbu thrag belgesinde belirlenen
esastarn gire fona jade edilmek suretivle nakde cevrilmesi veva pavlanna karsihk gelen
 payrimenkuller  ve  gayrimenkule dayah  haklann  yannmeildara  devredilmesi  suretiyle
perceklestritebilir.

Fon'dan aynlmaya iliskin ilgili tarthler asafidaki tabloda yer almakiadic. Fiyat agiklama tarhi
ve lalimat gergeklesme tarihi de asafida verilen tarihleri takip eden is pinleri olacaktr.

| Katilma Fayr iade | Kanlma Payi Tadesine Kanlma Fay) ladesine Esas Fon
Talimati Toplama Esas Fon Birim Pay Birim Pay Degeri Agiklama ve
Diinemi Degeri Hesaplama Talimat Gerceklesme Tarihi
Tarihi .
1 Arahik - 28 Subat | Mart ayimm som is gin@t | Mant ayimin son i3 giinidni takip eden
A ks gunu
I Mart— 31 Mays  Haziran ayimn son is giind ‘Haziran ayimin son i ghndind takip
eden ilk 15 giind
| Haziran - 31 Afustos) Fylill ayvinin son iy giinii | Evliil ayimn son i3 giindinil takip eden l
ilk is gini |
1 Exliil = 30 Kasim | Aralik aviun son ig plinli | Aralik ayinin son ig giiniinil takip eden
ilk iz gilmn

Kaulma payunn fona iedesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
taleplerin gergeklestirilme tarihlen ve degerleme raporlannm hanrlanmasma iliskin olarak yukandaki
tabloda yer venlen takvime uyulur. Katilma paylarimn Fon'a indesi karsith@imda Fon portfoyiinden
cikanian gavrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklarin Fon milkiyetinden ¢ikanimasi/bunlann
satupina iliskin stezlesmelerin devei gibi islemler milster] taleplerinin gerpeklestirilmesi dagdrillen
tarihe kadar tamamlanir,

Katilma paylarinm fona iadesinin ayni olarak gerpeklestirilmesi talebi abnmas durumunda,
GYF Tebligi'nin beginei béldminde belirtilen esaslar ¢ercevesinde fondan vatinmceilara devredilecek
gaynmenkuller ve gayrimenkule dayah haklarnin de@er tespitine vonelik olarak, GYF Tebligi’nin
29%uncu maddesinin ikinci fikrags kapsamnda degerleme hizmeti ahinacak kurulug olarak belirlenen
gavrimenkul deferlerne kurulu.i‘;unﬂ bir rupor hazrlatle. Yatimmolardan fona devredilecck
gavrimenkuller ve gavnmenkule dayah haklar icin hazirlanacak deferleme raporuna iliskin masraflar
fon portfayiinden karmlanamaz, Kanlma pay: iadesinde geri alinacek kastilma payi adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak defer hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylannin fona iadesinin ayni olarak gerceklestinlmek istermesi duramunda, her
islem dncesinde varsa fonun meveut tilm kanlma pay: sahiplerinin mutabakatlanmn alinmasi, bu
hususun portfiy saklayicis: tarafindan da teyvit edilmesi ve stz konusu belgelerin fon siiresi ve ’ml-.:
eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde muhafazs edilmesi zorunludur, '

Katlma paylannin fona iade edilebildigi her bir dnem icin ayrn avr uvgulanmak
talepleri nedeniyle ddenmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplamf
%20 sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir Ydnetim Kurulu karan almak suretiylgg
denk gelen miktarda iade talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplgri
taleplen, toplam taleple orantilh olarak karsilanir, Karsileanamavan iade talepleri bir sorfgh
dineminde &ncelikli olarak dikkate alinacaktir, ﬁ
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Kurucw, fon katlma paylanmn fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan da
sorumludur. Katilma paylarimin fona iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigim ve
portfsydeki varhiklann satijimin yatimmeinin zararna olacagimn Kurucu tarafindan tespiti halinde,
kurucu, katlma paylannin ger alimim erteleyebilin. B durumda derhal Kurul’a bilgi verilir.

Erteleme sliresi bir vili asamaz.
7.4.  Alm Satim Talebi iptal Esaslan

Alim satim talimat iletme ddnemlerinde vatmmeilar tarafindan iletilen nakit karsifiga alim ve
satim talimatlars, ilgili doneminin son is gini sast 13.30%a kadar iptal edilebilir. Séz konusu alim
satmm diinermlennin son 15 glind saat 13.30"dan sonra iletilen talimatlarda iptal vapelamaz. Fora katilim
veya iade talimatlannm ayni olarak iletilmesi durumunda talimatlar iptal edilemez.

ihrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasim milteakip ihrag belgesinde belimilen saus |
baglangic tarihinden itibaren yaunmeilara satig vapalabilir,

7.5 Nitelikli Yatirimeilar Arasinda Devirs

Katlma paylanmn nitelikli yatinmeilar arasinda devri milmkiindr. Nitelikli yatinmedar
arasinda katilma pay devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya kuruluglarm nitelikli
yvatmmer vasiflanm haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kuruluga
iletilmesi zorunfudur, Devir iglemlerini vilriiten kurulug, stz konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlan fon slresince ve asgar olarzk bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir,

Nitelikli yatnmeilar arasindaki katilma payi devirleri, kanlma paylanmin hak sahibi
vatrrimetlar arasinda aktanlmas: ile tamamlanir, Kanlma pay devirlerine iligkin bilgilerin MKK va
tletilmesinden devir islemlerini yiriten kurulus sorumludur, Bu madde kapsaminda, kurucu sahip
oldugu katilma paylanm diger nitelikli vanrnmeilara devredebilir,

Nitelikli yatirimeilar armsinda tiim katilma pay1 gruplaninda pay devrinin gergeklestirilebilmesi
igin Yatnm Komitesi'nin onavinim alinmas) zorunludur,

Katilma paylanmm, meveut veya veni nitelikli yatinimeilar arasi devitleri glinlik olarak bilgi
amaglt olarak agiklanan referans fon bifdm pay deger de dihil olmak Gzere agiklanacak ilk fon birim
pay defen izerinden yapilacakhr,

7.6.  Tasfiye Dimemine Dair Ozel Hilkim ler

Tasfive dbneminde pay sahipler katilma payi alim veya satm talebinde bulunamaz. Fon'un
varhiklarinm satis, alacaklarinm tahsili ve borglannin ddenmesi sonucu nakit fazlas: olustukga, olusan
nakit fazlast pay sahiplerine paylan oraninda dagitibr. Bu amagla ihrag belgesinde belirtilen pay fiyau
apiklanma tarihlerinde. Kurucu Fon'daki nakit meveudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak
toplam tutan ve sahip oldugu katilima paylar nispetinde her bir pay sahibinin almas gereken tutan
belirler. Tiim pay sahipleri kendileri igin belirlenmis olan tutar kadar satim talimats vermis kabul edilir.
Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, beliflenen tutan almaktan
ve karshfinda denk gelen miktarda katilma payini iade etmekien imtina edemez

8. Fon Kafnlma Paylarmm Borsa'da Islem Goriip Girmedigine iliskin Bilgi
Fon katilma paylan Borsa'da islem gérmeyecektir,

9. Portfdydeki Varliklarin Szklanmasi Hakkinda Bilgiler

Fon portfdyiindeki varliklann Kurul'un portfoy saklama dizenlemelerine gfﬁ
| stzlegmesinde belirtilen esaslar perpevesinde saklanmas: zorunludur, |
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10.  Fon Portfiyiinde Yer Alan Varliklarin Degerlemesine iﬁq-kin Esaslar

Fon portfoyimdeki varhklar GYT Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Thrkive Sermaye
Prvasalan Birligi'nin Kolekiif Yairnim Kurulusy Portfivlerinde Yer Alan Varhklann Degerleme
Esaslart Yonergesi'nde belirlenen esaslara ptire degetlenir.

11.  Fonun Denctimini Yapacak Kurulus

Fon'un denetimini yapacak kurulusa iligkin bilgilere Fon'un KAP'ta ver alan siirekli
bilgilendirme formundan (www kap org tr) ulagiimas: mimbkiindir,

12, Fon i¢tiziigi, Thrag Belzesi lle Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler

Fon igtlizlifd, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet sitesi
olan www rotaportfoy.com.ir adresinden temin edilebilir ve KAP"ta (www.kap.org.ir) yayimlamr,

13.  Kar Pay Dagimuna iliskin Esaslar
Forda olugan kir, Retilma paylanmin bu thrag belgesinde belirtilen esaslara gre tespit edilen |
fon pay fiyatina vansir.

Yatinm Komitesi, fornun finansal durumunu ve gelecege déniik yatinm planlanm gz dniine
alarak kar dafitim karan verebilir. Kar dagitim tarthleri ve oranlan da bu cercevede Yatinm komitesi
tarafindan belirlenir. Kar dagstim karan verilmesi halinde, 8zc! fivat raporu hazidatilarak fon birim

pay degeri hesaplanabilir.

14.  Performans Ucretlendirmesine [liskin Esaslar
Kurucn tarafindan yatinmeilardan performans ficreti tahsil edilmevecektir.

15. Fon Katilma Paylarmin Satisinin ve Fona [adesinin Ayni Olarak Gerceklestirilip
Gergeklestirilemeyecefi Haklkinda Bilgi

Fon katilma paylanmn satiginin ve fona adesinin avni olarak gergeklestirilebilecegine iliskin
detayh bilgive bu ihrag belgesinin “Fona Katilma ve Fondan Aynlmaya [liskin Esaslar™ baghikh 7'nei
Biliimi nde yer verilmektedir,

16. Fon Katilma Pl].’llrmltl. Degerlerinin Yatinmalara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon yatinmeillan, Kurucu'nun resmi internet sitesi olan www.rotaportfoy com.ir adresi
izennden yavinlanmak suretivle ve Kurucu nezdinde kayvith e-posta adresleri aracilifivla hesaplanan
birim katilma payi degerine iliskin bilgilendirileccktir,

[ 17.  Katilma Paylarmm Satisn ve Fona ladesinde Giris (ilos Komisyonu
Uygulamip/Uygulanmavacafm Hakkmda Bilgi
Katilma pavlanmn satisi ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

15. Fon'un Tasuhif: Riskler

FFonun yatirom stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun karsilasabilecg
riskler asagida siralanmustir. F

a) Piyasa Riski: Gayrimenkul pivasas:, kur, hisse senedi ve benzeri etkenie
gelebilecek degisimler sonucunda Fon portfiyiinde yer alan varhklanin pivasa degering
yilkiimlitliklerin pivasa degerinin artmasi sonucunda zarar olusmasi olasihifdir. S6z kof
detaylanna agafnda yer verilmektedir:
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- Fiyat Riski: Gayrimenkul fivatlarinda ve kira degerlerinde yasanabilecek digislerin fon
degennde yaratabilecegi azahs riskini ifade eder.

- Kur Riski: Fonlardaki yabanc: para ¢insinden {inansal enstriimanlann (ddviz hesab,
yabaner para cinsinden kira sertifikasi) varliklar (alacak haklan) ve yilklimlilikler
bazinda yabanci para birimlerinin birbirlerine ve/veva Tiirk Lirasina kars: deger kazanma
ve kaybetmelen sonucunda ortaya gikan zarar ihtimalini ifade etmektedir,

- Ortakhk Pay1 Riski: Fon portfoviine ormakhk payt dahil edilmesi halinde, Fon
portidyiinde bulunan ortakhik payvlannn fiyatlarinde mevdana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfiiyiin maruz kalacag zarar olasih@im ifade etmektedir.

- Faiz Oram Riski: Fon portfisyiinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayah digicr
sermaye piyasasi araglanmn ve portfiive dahil edilmesi halinde faize dayali varhklann
{borplanma aracy, ters repe vb) defennde pivasalarda vaganabilecek [aiz oranlan
degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

= Kir Payi Oram Riski: Fon portfiyiine kardan pay almaya dayah kira sertifikasi, katilma
hesabt vb. menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, 567 konusu varlikiann
degerinde piyasalarda yasanabilecek petivi oranlan degisimi nedenivle olugan riski ifade
eder,

b} Yasal Risk: Fon portfoyiinfin olugturulmasi ve katilma paylarinin satigindan sonea yasal
mevzuatta ve dilzenfeyici otoritelerin dilzenlemelerinde mevdana gelen degisikliklerden Fon'un
olumsuz etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinds ortava gikahilecek
degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkilevebilir.

¢) Likidite Riski: Likidite Riski, Fon'un yatinmelanmn likidite ihtivaglannm
kargilanamamasi, Fon'un yatinmlanndan kaynaklanan yiikéimlilikler yerine petirememesi riskidir,

¢) Finansman Riski: Finansman Riski, yapilacak vannmlar igin saglanacak faizsiz
finansmana dair nsklen ifzde etmekiedir. Finansman’in faizsiz borglanma veya sermaye kullanimivia
yapiliyor olmas: bu risk tlriindin dnemini belirlemektedir.

d) Yogunlasma Riski: YoZunlagme Riski, fon portftiyinde riskfgetini dengesi agisidan
yeterli optimizasyonun saglanamamasi, portfyiin yukanda bahsedilen risklerden bir veya birkagina
bagh olarak ani petiri defigimleri etkisine maruz kalmas:, portfwin dengeli bicimde
pesitlendirilememesi riskidic. Bu risk, Fon'un aralannda pozitif korelasvon bulunan yatnmlam
yogunlagilmas dolayvisivla fon getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir,

e) Karst Taral Riski: Kars Tarat’ Riski, karst taratin sézlesmeden kaynaklanan
vitkiimlilliklerini yerine petirmek istememesi vefveya verine getirememesi veya oritaya qikan
aksakhiklar sonucunda ddemenin veya islemin vapilamarmasi riskini ifade eder. '

) Defierleme Riski: Degerleme Riski, yatinm vaplan varhiklann yvatnm siresi bovunca
deferlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

g) Kaldirag Riski: Fon pontfiivilne tiirev arag, sakl tirey arag ve diger herhangi bir yéntemle
kaldwrag yaratan iglemler yapilmas: sonucunda fonun aktifinde bulunan st konusu islemlere konu
varliklardan daha fazla mikiarda pozisyon agabilmesi sonucunda olusabilecek zaran ifade eder.

Aynea, risk ydnetim birimi tarafindan, pivasalarda meydana gelen beklenmedik ve olafgome.
Ef|i§m¢11‘:!'l-n t_l:!'l'l 1::r|:r'ram di:g'i:ljlh‘, vlan etkilerini a.nah? 1:|::rm:]u amagh t:kmi;]:r igpeTen ve ,-'r -

stres testlerd }rapuhr

Fon'un maruz kalabilecegi risklerin slgtminde kullanilan ydntemlere fliskin deta)
ayrica KAP ta yer alan stirekli bilgilendirme formundan {www kap.org.ir) ulasilmas da milg
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19.  Fonun Sona Ermesi ve Tasfive Sekline iliskin Bilgiler

Fonun sona ermesinde ve tasfivesinde, Kurulun yatinm fonlanna iliskin diizenlemeleri kivasen
uy gulanir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veva baska bir fona ddadstlrtilemez.

Festh anmndan itibaren highir kanlma pay1 ihrag cdilemez ve geni alinamaz.

20, Fon'un ve Katlma Payi Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile [lgili Hususlar

Fon'un ve katilma pay1 sahiplerinin vergilendirilmesine iligkin dilzenlemelere www gib.gov.ir
adresinden ulas: labilmektedir.
Kanuni yvetki ve sorumluluklanmz dihilinde ve girevimiz cercevesinde bu ihrag belgesinde

veya fonun/kurucunun KAP sayvfasing atil yapmak voluyla yer verilen hilgilenin ger¢gege uygun
olduguny, giincel oldugunu ve thrag belgesinde bu bilgilerin anlamam degigtirecek nitelikie bir

eksiklik bulunmadifim bevan ederiz.

Ihragg
Rota Portfoy Yanetimi A-S. Yetkilileri

Tugge Celikylirek Kerem Aksoy
Miidiir Direktiir |

YENI SEKIL
GYF.192/183

ROTA PORTOY YONETIMI A.8."NiN KURUCUSU OLDUGU ROTA PORTFOY
VONETIMI A8 SEDA CENTER GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA
PAYLARINA [LISKIN
[HRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Pivasas: Kurulu'nun 27.02.2024 tarih ve 50400 sayil karan ile
onaylanmisir.

Ancak bu belgenin onaylanmas:, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kunilca
tekeffiild anlamina gelmevecegi gibi, ilgili fon katilma paylarnna iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez.

Rota Portfdy Yonelimi A5, Ziba Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun (Fon) katlma g8
igtikziik, ithrag belgesi ve fon ihrag n.ﬁ?_lc;rmuindc yer wﬁlen eaas.[ar r,:en;r:vesinu:te satls bas[ :
utam]-: belirlenen ——=eee- - -




Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asafida yer

almaktadsr.

I. Kurucu, Yinetici ve Portfy Saklayicisi Hakkinda Genel Bilgiler

Krrncu ve Finetici nin

Unvam:
Yetki Belgesi:

Pur’tfﬁy 't'ﬁ-netmllﬁj Vi "r'nhnm Damgmanhf
Faaliyetine [liskin Yetki Belgesi

Turih: 09,02, 2022

Mo: PYS/TY 38-Y1,22/149

mn:ﬁi:

Esentepe Mah. Biyvilkdere Cad. Ferko Signature
Blok No:175/ ¢ Kapn No:32 Sislivistanbul

Yinetim Kurulu Ijj.fcleri:

sirket'in ydnetim kurulu fyelenine Sirket'in Kamrogw
Aydindarma  Platformu 'nda (KAP) yer alan silrekli
bilgilendinme formundan (www kap.org tr) elagilmas
mifimklindir,

Porefiy Sakfayicist 'nn

Unvant:

Tiirkive Is Bankasi A.S.

Portftly Saklama Faalivet [znine "[']-[';kin
Furul Karar Tarihi ve Murmaras::

Tarih: 17.07.2014

Adresi:

| 4.Leven t/istanbul

Levent M.lll Meltem Sok. Is Kuleleri Kule:1 Kat:1

2. Fon'un [hracina iliskin Bilgiler

Igtitzitk tescil tarihi ile tescile iliskin
Tiirkive Ticaret Sicili Gazetesi 1arih ve
58Y151

| Fon igtizOgl 14.03.2024 tarihinde tescil edilmis ve
19.03.2024  tamh we 11046 =mayihi TTSG'de
yayinlanmusr,

Thraca iliskin vetkili organ karar tarihi ve
SAVISL

20/11/2023 tarth ve 2023/140 sayili Kurucu yiinetim
kurulu karan

Katilma  paylannm  pazadama ve
dagitimim  gerceklestirecek Kurucu ve
varsa portfiy  vinetim sirketler ile
kuatilma paylanmn alim satiming aracilik
edecek yatnm kuruluglanimin  ticaret
(Ilnvani

Fon'un siiresi

st Ponlly Y Oueting ALY, (Kuuvu)

Siiresizdir.

Yanrim komitesi dvelen

1. Geavrimenkul alhm sabm  isi haricinde
gayrimenkul yatirimlar konusunda en az bes vallik
teeriibeve sahip viimetim korolo iivesi

OZCAN TURKAKIN

Profesyonel deneyim:

Is Portfily Yanetimi A S.

Yonetim Kuralu Baskam (2018-2022) .
(Sirket'in - kurucusu oldugu  gavrimenku
fonlarmn yiinetilmesme liskin siire¢lerde a
almagtir.)

Bog rulamahlﬁ l]"}"ﬂpti(_mhd %’ﬁ'ﬁlmn ::ngr;




' I5 Portfty Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi (2016- |
2018)

Turkiye Sinai Kalkinma Bankas: A.%.

Kredi Komitesi Uyesi, Genel Miidiir {2013-2016)
(Kredi komitesi Givesi olarak gayrimenkul gelistiricisi
gitketlerin ~ kredilendirilmesi  siireglerinde  ghrev
almistr. )

Tirkiye I3 Bankas: AS.

Genel Midir Yardimeisa {2002-2013)

(Istiraklerden sorumlu genel midils yardimeisi olarak
Banks istiraki olan gayrimenkul yabiim onakhinn
titm Faaliyetlerine fliskin gdrev almstir. )

Is Yatirmm Menkul Degierler AS.

Genel Mikdiir (1997-2002)

Tiirkiye Is Bankan A.S.

sermaye Piyasalan Bolimi ( 1784-19%7)

Egitim:

Bogazigi Universitesi- Ekonomi Yilksek Lisans ( 1984)
Bogarici Universitesi- Tktisat (1982)

2. Genel Madur

TEVFIK ERASLAN

Rota Portfiiy Yonetimi A S.

Yanetim Kurulu Baskam-Genel Midire (25/11/2021-
Devam)

Is Portfdy Yonetumi A.S.

Cenel Mddr (2013=2021)

Genel Mildiir Yarchmeis: (2008-2013), Midir (2004-
2008)

Misdir Yardimeis: (2001-2003)

Egitim:

[stonbul Universitesi Sermaye Piyasalan Yiiksek Lisans
(1998}

[stanbul Universitesi Tktisat (1992)

Akl Lisanslar:

Sermaye Pivasas: Faalivetleri Diizey 3 (2003)

Tiirev Araglar (2007)

3 Gayrimenkul deferleme lisansina  sahip
deferleme uzmani

ONDER OZCAN

Profesyonel Deneyim:

Rota Portftly Yonetimi A.S.

Portfiy Yoneticis (1906202 3-Devam)
Ekobina hlimarlk Mithendslik
Dan.Ins San. Tic.Ltd.Sti. '
Yonetici Orntak (26.03,2017-1906/2023)
Efitim: :
Yildiz Teknik Universitesi- Kentsel Tasan
Organizasyon Kurumlar (20011) |

Dngrulamahlﬁ "}'ngi_djhd%-ﬁﬂ1422 GW / | L



| Yildiz Teknik Universitesi- Sehir ve Bolge Planlama |
{2005)

Sahip Oldugn Lisanslar:
Gavrimenkul Degerleme Lisanz (2012)

Yukandaki dveler disindaki vatimm komitesi iivelering
Forvun EKAPT ver alan sbrekli  bilpilendirme
formundan [www kap org 1) ulasiimas: milmkidndr,
Portfdy yoneticilerine ihiskin bilg Portftly yneticilerine iliskin bilgilere Fon'un KAP
ver alan  slirekli  bilgilendirme  formundan
(www. kap. org.ir) wlasiimas miimkiindir.

Dugaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi | Degerleme ve damsmanhk hizmederi gibi disaridan
alman hizmetlere iliskin bilgilere Fon'un KAP'ta ver
alan sirekli bilgilendirme formundan (www kap orgir)
ulastimas: miimkindir.

3. Fon Hakknda Genel Rilgiler

Fon, 6362 savih Sermaye Piyasasi Kanunu hitkiimleri vyannca nitelikli yatmmeilardan
katilma paylan karmihfinda toplanan para, gayrimenkuller, I1I-32.3 sayili Gayrimenkul Yatmm
Fonlanna [ligkin Ecaslar Teblii'min (Teblif) 18%inci maddenin @glincd fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamundaki bagunsiz bilimler veva gayrimenkule dayah haklar ile katilma
payi sahipleri hesabima ve inangh miilkiyet esaslarina gére Teblig’de belirtilen varhk ve iglemlerden
olusan porifiyll isletmek amaciyla kurnlan ve tiizel kisiligi hnlimmayan malvarhipdir Famunla
birlikte, Fon, tapuya tescil, defigiklik, terkin ve dizelime talepleri dihil olmak iizere her tiirlii sicil
iglemleri ile ortagi olacag anonim ortakliklann kurulus, sermaye artinm veya pay devr islemleri
dihil her fiir ticaret sicili islemleriyle simrh olarak tiizel kisiligi hatz addolunur. '

Fon portfayil, kolektif portfiy ydneticilifine iliskin 1I-55.1 sayil Portidy Yonetim Sitketlen
ve Bu Sirketlerin Faalivetlerine [liskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen ilkeler ve fon portfiiviine dihil
edilebilecek varhk ve haklara iligkin Teblig'de ve fon ihrag stzlesmesinde ver alan csaslar
pergevesinde yonetilir,

Fon'un yaninm stratejisi. yatnm simrlamelan ve risklerine, portfiyiin yonelimine ve
saklanmasina, fon malvarh@indan yapiabilecck harcamalara, fon gelir gider farkin katulma pay:
sahiplerine aktanlmasma, fon katilma paylanmn deferlerinin yatinmeilara bildirimine, katilma
paylarimn alim satimina, varsa pay gruplannin hak ve vitkiimldliklerine, portfiiyin degerlemesine,
ginig ve gikiy komisyonuna, performans iicretinin fondan veva katilma payi sahiplerinden tahsiline ve
kar dagitinuna, fona katilma ve fondan aynlma sartlanna, fon toplam gider oramina ve yonetim
dereine, binm pay deferinden farkh bir fivat fizerinden kablma payr ahm satm yapiimasimin
miimkiin olmast halinde sbz konusu fiyatin bhessplanmasina ve wygulanmasina, yatmmemn
bilgilendirilmesine, stzlesmede degisiklik yvapilmasina ve vamlan degisikliklerin yatinmerlara
duyurulmasmma iliskin usul ve esaslar ile fonun tasfive sekline fon ihrag e.ﬂzlqm::smdc ver

verilmektedir.

Katilma paylarinin satisi Kurueu tarafindan gerceklestirilir. Bunun disinda,
yinetim kurelu, Fon katlma paylanmn borsada da iglem gisrmesi ivin Borsa Istanbul ASJy
vapilmasina katar verehilir,

Dogrulama kod peilis pci‘_aﬂhd il e ogru




4. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyvati Aqiklama Dinemine [liskin Esaslar

Fon birim pay fivat { Alim/Satima Esas Fiyaf) her ayin son i3 gliniinde hesaplanr ve takip eden
is ginii agklamr. Bu tarihlerin tatil giinlering denk gelmesi durumunda takip eden i5 giinil esas

ahnacakoir,

Yatnmelann verdiklert nakit karsihg katilma paya alim talimatlan, ihrag belgesinde befirtilen
sahiy baslange tarhinde A we B Grubu paylar igin 1.000 TL nominal defier Gzerinden
eerceklestirilecek ve aym glin Fon katilma pavlan vatinme! hesaplanna aktanlacaktr, Daha sonra,
fon birim pay fivat, fon toplam deferinin katilma payl sayisina bilinmesi suretiyle hesaplemr.
Yatinmerlann verebilece gl asgan fon kanlma payi alim taliman tutan 1LOODO0G T dir.

Fon birim pay fivati, Kurocunun resmi internet sitesi olan www. rotapertfoy com.ir adresinde
ilan edilir ve aksi talep edilmedikce vatirnmcilara Kurmcu nezdinde kayitll e-posta adreslen voluyla
bildirilir,

Fon’a iliskin olarak ayrica her gin bilgi amachi bir referans fiyat hesaplanacak ve |
agtklanacaktir, Referans fivat zerinden nitelikli yatirmeilar arasindaki pay devirlen yatinm Komites:
karar ile yapalahilir. Fon katilma payi alim talimatlan igin gegerli olacak fon birim pay fivan; referans
fiyatin altinda olmayacak sekilde belirlenebilir.

Fon'a katilmaya, Fon'dan aynlmaya, katifma pay: ahm/iade talimatlarin iptaline ve katilma
paylarimin devrine iliskin detayh bilgilere Fon ihrag sfzlesmesinde ver verilir,

5. Fon Kablma Paylarinm Satsimn ve Fona fadesinin Ayvni Olarak Gergellestirilip
Gergeklestirilemeyecefii Haklinda Bilgi

Katlma payi satsi, fon birdm pay deferinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayal haklarn tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretivle veyva Teblig'm 18 mei
maddesinin O¢lned fkrasnda belintilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bajimsiz bdlimlerin
tapu siciline Fon adina tescil ettinilmes: ya da bu bélimlerin satin alinmasina iliskin sizilegmelerin
Fom'a devredilmesi surctivie ayni olarak Sdenmesi; katlma pavimin Fon'a indesi, yatinmeilann
paylannin Fon thrag sizlesmesinde belirlenen esaslara giire nakde ¢evrilmesi veva paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkole dayali haklann yannmeilara devredilmesi suretiyle

gergeklestinlebilir,

Fenn katilma paylanmn  satsin ve For'a  dadesinin ayni  olarak  gergeklegtirilip
gerceklestirilmeyecepine ve gerceklestirilecekse esaslanna detayh olarak Fon ihrag stielesmesinde yer
verilir.

6. Yatinm Komitesi Toplant ve Karar Nisaplarina itigki Bilgi

Fon'un Yatmm Komitesi; Kurucu tarafindan atanmasi zorunlu olan gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmam ve genel midir ile gayrimenkul alim satim isi hapigisdes.

olusan 3 kisi dahil olmak iizere 5 kisiden olusan bir vatinm komitesi bulunur,

Teblig uyarinca atanmasi zorunlu olan 3 dye disndaki 2 yatnm komitesi Ty
katilma payi sahibi yatinmeilar tarafindan belirlenir ve Kurueu tarafindan stanir. A grubu R




veva defistirilemez. A grubu katilma payi sahiplerinin belirledigi iki yatirim komitesi Gyesinin her
birinin iki oy hakk: bulunmaktadir.

Yatinm Komitesi, yelerden birinin ¢agris ile, Kurucu tarafindan Teblif uyarmea atanmas:
zorunle olan O¢ Gyeden en az ikisinin ve A grubu kattlma payi sahibi vatmmaeilar tarafindan belirlenen
tyelerden en az birinin toplantida hazr bulunmas sartryla tiyelerin gogunlugunun katilimiyla toplan
ve Kararlar A grubu katilma pavi sahibi yatirimerar tarafindan belirlenen fivelerden en az binnin
olumlu oyunu da igermek ilzere toplanttya kanlan Gyelerin olumlu ovlanmn goguniugu ile alimr. A
grubu katilma payy szhiplerinin her birinin 2 oy hakks bulunmakiadir. A grubu kanlma payi sahibi
yatirmmeilar tarafindan belifenen fiyelerden en az birinin olumlu oy bulunmayan dneriler reddedilmis
kabul edilir. Yatrnm komitesi kararlan yaunm komitesi karar defterine vazilir ve takip eden bes yil
boyunca saklamr, Fon'un gayrimenkul portfiyiinn ydnetimi ile ilgili tim islemler vatmm komitesi
tarafindan yiritdliir,

Asagidaki konularda ise her halitkarda yatinm komitesi karan da aranmaktadir:

a) Fon yatinm stratejisi degisikligi.

bl Unvan degisikligi,

¢} Portity yineticisi ve portfily saklayicis: degisiklig,

dy Fon toplam gider oram degisikligi ve vatrumcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,

e} [Fon katilma payr alim saum esaslarina iliskin dnemli nitelikicki degisiklikler,

£y Fon kuruew degisiklifi,

g) Fonadina katlma paylarinm ahm satum nedeniyle, BIAS n ilgili pivasasindan aym gtin |
valtril ile aym giin valdrlii iglem saatleri disinda yapilacak islemlerin penel gerekeesinin belirlenmesi,

h) Fonun varhk alim satrmina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi

1} Kaldirag yaratan islemlere vinelik genel ilkelerin belirlenmesi,

1) Promosyon kampanyast dilzenlenmesi,

k) Borsada iglem gormeven varhk ve islemlerin portfiye dihil edilmesi,

[} Pay sahipleri arasimdaki katilma pay: devireri,

m) Fon Balgilendirme Doklmanlannda yapilacak degisiklikler,

n) Bkar payl daginlmass,

o) Kahlma pay sahiplerinin kararlann etkileyecek nitelikte difer islemler.

Kurucunun yonetim kurulu; bilgilendirme doktmanlarinda karar alma vetkisi vatinm
komitesine birakilan konularda yatinm komitesinin alacag kararlan, Teblig, Yatinm Fonu Tebliji,
igtiziik ve ihrag belgesi hilktimleri fle ilgili meveeata avkinhk teskil etmemesi kosuluyla, verine
getirmekle yiikiim]fidiir,

7. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon'un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon'un KAP'ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.ore tr) ulasdmas) mimkiindilr,

8 Fon Ictiiziiga, Ihrag Belgesi, Fon ihrag Stzlesmesi ile Finansal Raporla
Edilebilecei Yerler 7

Fon wtiiziigi, thrag belgesi, fon ihrag sdzlegmesi ile finansal reporlar Kurucu'dan, §
resmi internet sitesi olan  www rolaponifov.com.tr adresinden temin edilebilic 9
{(www kap.org tr) yaymmlamr.
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Kanuni yetki ve sorumbuluklanmiz dihilinde ve glirevimiz gerpevesinde bu ihrag belgesinde
ve Fon'un/Kurucu'nun KAP saviasina atif vapmak voluyla yer verilen bilgilerin gercefie uygun
oldufunu, gincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin antamuu degistirecek nitelikte bir
eksikhik bulunmadifine beyan ederiz.

[hragg v
Rota Portfdy Yionetimi A.8. Yetkilileri
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