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1.

IHRAC SOZLESMESI

TARAFLAR

Isbu Haziran 2025 tarihli Thra¢ Sozlesmesi (“Ihra¢ Sézlesmesi”),

a)

b)

Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlar1 kapsaminda kurulmus anonim bir sirket olan, merkezi Ahi
Evran Cad. Polaris Plaza No:21 K:1 34398 Maslak, Sariyer/Istanbul adresinde bulunan,
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan 16.03.2015 tarihinde III-55.1 sayili Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine liskin Esaslar Tebligi’ne uygun olarak izin verilmis
bulunan, Fon’un hem kurucusu hem de yénetici sifatiyla Unlii Portfoy Yonetimi A.S.
(“Kurucu/Yonetici”);

Sermaye Piyasas1 Kanunu ve SPK’nin I11-52.3 sayil1 Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi uyarmca Kurucu tarafindan kurulan bir gayrimenkul yatirim fonu olan Unlii
Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”) ve,

Bu lhra¢ Sozlesmesi’ne taraf olan, Imza Sayfasi’nda adi-soyadi/ticari unvani, yerlesim
yeri/ticari merkez adresi ve bildirimler i¢in kullanilacak elektronik posta adresi bulunan
Yatirimet,

arasinda, asagida detaylar1 hiikiim alinan sart ve kosullar {izerinde tamamen mutabik kalmarak
imzalanmstir.

Bundan bdyle Kurucu, Fon ve Yatirimer hep birlikte “Taraflar” ve her biri ayri ayr1 “Taraf” olarak

anilacaktir.

2. TANIMLAR ve YORUM KURALLARI

2.1. [Ihrag Sozlesmesi’nde aksi diizenlenmedikge, Ek—1’de yer alan kelime ve kavramlar, belirtilen
anlamlara sahip olacaktir.

2.2. Yorum kurallari bakimindan, aksi Thra¢ Sozlesmesi’nde diizenlenmedikge, Ek—1’de yer alan
yorum kurallari Thra¢ S6zlesmesi’nin yorumlanmasina iliskin kurallar olacaktir.

2.3. Ictiiziik, Ihra¢ Belgesi veya Ihra¢ Sézlesmesi arasinda herhangi bir geliski olmas1 halinde Igtiiziik
hiikiimleri iistiin kabul edilecektir.

2.4. Yirirlikteki Mevzuat’a uygun olarak, Fon’un kurallari ve esaslari, Bilgilendirme Dokiimanlari
ve Ihra¢ Sozlesmesi ile diizenlenmistir. Bilgilendirme Dokiimanlar1 veya Ihra¢ Sozlesmesi
arasinda celiski olmasi halinde, Taraflar arasindaki hususlara iliskin olarak Thra¢ Sozlesmesi
hiikiimleri gegerli olurken, Taraflar ile herhangi bir Ugiincii Kisi’yi ilgilendiren herhangi bir
hususta Bilgilendirme Dokiimanlar1 hiikiimleri [hra¢ S6zlesmesi’nden iistiin say1lacaktir.

2.5. Taraflar arasindaki iligkilere iligkin olarak Yirirlikteki Mevzuat’ta, Bilgilendirme Dokiimanlar
ve Thra¢ Sézlesmesi’nde hiikiim bulunmayan hallerde TBK nin 502 ila 514. maddeleri hiikiimleri
kiyasen uygulanacaktir.

3. KONU

3.1. Bu lhrag¢ Sézlesmesi, GYF Tebligi’'nde asgari unsurlar1 belirlenen konularda Yatirimer’nin ve

Kurucu'nun birbirlerine ve Fon’a kars1 hak ve yiikiimliiliikleri ile Fon’un idaresine ve Fon
Portfoyii’niin yonetimine iliskin usul ve esaslari belirlemek amaciyla akdedilmistir.
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5.

FON’UN NiTELIiGi

Fon, SPKn hiikiimleri uyarinca Nitelikli Yatinmcilar’dan Katilma Pay1 karsiliginda toplanan
parayla, pay sahipleri hesabina, inangli miilkiyet esaslarina gére, Ictiiziik’te belirtilen varlik ve
islemlerden olusan portfoyii isletmek amaciyla Kurucu tarafindan siiresiz olarak kurulan ve tiizel
kisiligi bulunmayan bir mal varligidir.

FON’UN YATIRIM STRATEJISI ile YATIRIM SINIRLAMALARI

Yatirinm Hedef ve Stratejisi

5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.
5.7.

Fon’un yatinm stratejisi; getiri potansiyeli yiiksek goriilen gayrimenkullere, tamamlanmig
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinca
ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina, tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75 (ylizde yetmis bes)’i
Gayrimenkul Yatirimlari’'ndan olusan anonim ortakliklarin paylarina, gayrimenkul sertifikalar
ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina yatirim yaparak alim satim kér1 ve/veya
kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci gergeklestirmek {izere arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan uygun
goriilen benzeri her tiirlii gayrimenkulil satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almay1 veya satmayi vaat edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar da Fon Portfoyii’ne alinabilir.

Fon, alim satim kar1 elde amacini saglamak iizere yukarida sayilan her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilecek olsa da oncelikli olarak satilamamis konut ve ofis stoku yiiksek, tamamlanmis
gayrimenkul projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay1 hedeflemektedir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi
gibi belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir.

Fon, o6deme plam1 oOnceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimim
gergeklestirebilir.

Fon Portfoyii’ne yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarinin dahil edilmesi de miimkiindiir.

Fon’dan GYF Tebligi’'nde Fon Portfoyii’ne dahil edilebilecegi belirtilen her tiirlii Gayrimenkul
Yatirimi gergeklestirebilir.

Yatirim Smirlamalanr

5.8.

5.9.

Tek basina Fon Toplam Degeri’nin %20 (yiizde yirmi)’sini asan Gayrimenkul Yatirimlari’nin
toplami, Fon Toplam Degeri’nin %60 (ylizde altmig)’1n1 agamaz.

Fon Toplam Degeri’nin en az %80 (ylizde seksen)’inin Gayrimenkul Yatirimlari’'ndan olugmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen
sermaye piyasast araclari, tabi olduklar Yirirliikkteki Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml olarak en az %75 (ylizde yetmis bes)’i
Gayrimenkul Yatirimlari’ndan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve
diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylart da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklart
Yirtirliikteki Mevzuat hitkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75 (ylizde yetmis bes)’i Gayrimenkul Yatirimlari’ndan olusan anonim
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5.10.

5.11. Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

ortakliklarin paylarma, Fon Toplam Degeri’nin en fazla %20 (ylizde yirmi)’si oraninda yatirim

yapilabilir.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, ller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
tarafindan gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler,

ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, Fon Portfoyii’'ne dahil edilebilir. GYF Tebligi’nin
19 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan %80 (yiizde seksen)’lik sinirlamaya
iliskin hesaplamada, Fon Portfoyii’ne bu kapsamda dahil edilen yatirimlarda dikkate alinir.

Varlik ve islem Tiirii A(s‘gjl)ri A(ZOZI;H
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul sertifikalari,

gayrimenkul yatirim ortakliklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul 0 100
yatirim fonlarinin katilma paylari

Kamu dig borglanma araglar1 (Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/dzel sektor borglanma araglari 0 20
Varliga dayali/varlik teminath menkul kiymetler 0 20
Aktif toplamlnln en az %75 (ylizde yetmis bes)’i Gayrimenkul Yatirimlari’ndan 0 20
olusan anonim ortaklik paylar1

Ortaklik paylart 0 20
Ipotege dayalv/ipotek teminatli menkul kiymetler 0 20
Kira sertifikasi 0 20
Gelir ortaklig1 senetleri 0 20
Gelire endeksli senetler 0 20
Repo islemleri 0 10
Ters repo islemleri 0 20
Takasbank para piyasasi islemleri 0 20
Menkul kiymet yatirim fonu katilma paylari, borsa yatirim fonu katilma paylar1 0 20
Yapilandirilmig yatirim araglari 0 20
Varant ve Sertifikalar 0 20
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5.12.

5.13.

Mevduat/katilma hesaplar1 (TL ve doviz) ‘ 0 ’ 20 ‘

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 (ylizde otuz) unu asamaz. Kredilerin temini amaciyla
Fon Portfoyii’ndeki varliklar {izerinde tesis edilen rehin ve diger sinirli ayni haklar %30 (yiizde
otuz)’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Gayrimenkul Yatinmlari’'na ve Gayrimenkul Yatirimlart disgindaki yatirimlara iligkin GYF
Tebligi’nde belirlenen diger yatirim sinirlamalaria uyulur.

6. RISK BILDIiRiMi ve BEYANLAR

Risk Bildirimi

6.1. Kurucu veya Fon, Fon’un 6nceden saptanmig belirli bir getiriyi saglayacagina dair bir garanti
vermemektedir.

6.2. Yonetici, Fon Portfoyli’nde yer alan varliklarin yatirim kazanci elde etmek amaciyla yonetilmesi

gorevini listlenmis olup Yatirime1’ya taahhiit ettigi veya garanti verdigi bir kazang oranindan s6z
edilemez. Ancak Yonetici, bu gorevi yerine getirirken GYF Tebligi’ne, Portféy Yonetim
Tebligi’ne ve ilgili Yirirlikteki Mevzuat hiikiimlerine, Bilgilendirme Dokiimanlari’na uygun
hareket edecektir.

Fon’un Riskleri

6.3.

Fon’un riskleri asagidaki gibidir:

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

b.  Finansman Riski: Yapilacak yatirnmlar i¢in saglanacak finansmana dair riskleri ifade
etmektedir. Finansmanin borglanma veya sermaye kullanimiyla yapiliyor olmasi bu risk
tiiriiniin 6nemini belirlemektedir.

c. Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin sézlesmeden kaynaklanan yiikiimliilikklerini yerine
getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakliklar sonucunda
O6demenin veya iglemin yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

d. Kur Riski: doviz kurlarindaki oynakliktan kaynaklanabilecek risktir. TL haricindeki doviz
cinslerinden yapilacak borglanmalar, varlik alim ve satimlarinin mevcudiyeti bu risk
tiiriiniin etkisini ortaya ¢ikarmaktadir.

e. Likidite Riski: Fon’un yatirnmcilarinin likidite ihtiyaglarinin karsilanamamasi, Fon’un
yatirimlarindan kaynaklanan yiikiimliiliikleri yerine getirememesi riskidir.

f. Piyasa Riski: Gayrimenkul, kur, faiz, hisse ve emtia fiyatlari gibi piyasa degiskenlerinin
fiyatlarindaki oynakligin Fon Portfoyii’ndeki varliklarin degerlerinde meydana
getirebilecegi degisikliktir. Gayrimenkul yatirim fonlari i¢in diigtiniildiigiinde temel olarak
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6.4.

arsa, ingaat, kira ve konut fiyatlarindaki sert diisiislerin Fon degerinde yaratabilecegi azaliga
odaklanilmaktadir.

g.  Yogunlasma Riski: Fon Portfoyii’nde risk/getiri dengesi agisindan yeterli optimizasyonun
saglanamamasi, Fon Portfoyii’niin yukarida bahsedilen risklerden bir veya birkagina bagli
olarak ani getiri degisimleri etkisine maruz kalmasi, Fon Portfoyii’niin dengeli bigimde
cesitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon bulunan
yatirimlara yogunlasilmasi dolayisiyla Fon getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden
olabilir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullanilan yontemlere iligkin esaslara ise KAP’ta
yer alan siirekli bilgilendirme formundan ulagilabilir.

KATILMA PAYLARDI’'NIN ALIM-SATIMI, DEVRI ile FON’A IADESINE ILiSKIN
ESASLAR

Katilma Paylar’’nin Alim-Satim

7.1.

7.2.

7.3.

74.

7.5.

7.6.

Yatirimeilar, Thrag Belgesi’nde belirtilen Fon Birim Pay Degeri hesaplama giinlerini takip eden
Is Giinleri’nde Ihrag Belgesi’nde ilan edilen Katilma Pay1 alim-satimimin yapilacagi yerlere
basvurularak Pay Alim Talimati verir. Pay Alim Talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir.
Yatirimcilar tarafindan verilen Pay Alim Talimatlar1 Fon’a verildikleri giinii takip eden ilk
hesaplamada bulunacak Fon Birim Pay Fiyati lizerinden yerine getirilir. Pay Alim Talimati
karsiliginda tahsil edilen Alim Bedeli, ilgili Pay Alim Talimat1 islem gergeklestirilinceye kadar
Yatirime1 adina nemalandirilmak suretiyle Katilma Pay1 aliminda kullanilir.

Katilma Pay1 satist Fon Birim Pay Degeri’nin tam olarak nakden o6denmesi suretiyle
gerceklestirilir. Diger bir ifadeyle Fon Katilma Pay1 ihraci yalmizca nakit karsilig
gerceklestirilebilir. Pay Alim Talimati’nin verilmesi sirasinda, talep edilen Katilma Pay1 bedelinin
Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir.

Odeme plan1 6nceden belirlenmis bir taksitli Gayrimenkul Yatirimi’nin mevcut olmasi halinde,
O0deme planinda belirtilen taksit giinlerinde Yatirimcilar’dan alinacak taahhiit dogrultusunda
Yatirnmcilar’dan taksitlere iliskin tahsilat yapilabilir ve taksitin tahsil edildigi tarih itibariyla
gecerli olan Fon Birim Pay Degeri lizerinden hesaplanan Katilma Paylar1 Yatirime1 hesabina
aktarilir. Bu gibi durumlarda taksit 6demelerine iliskin Yatirimcilar’dan alinan taahhiitlerde
belirtilen tutarlar, Fon muhasebesinde, Fon alacak/bor¢ hesaplarinda ve pay satig alacakli
hesaplarinda izlenir.

Kurucu, Fon Portféyii’niin bilyiitiilmesi amactyla da Fon’un Katilma Payi sayisinin %50 (ylizde
elli)’sini asmayacak sekilde Fon Katilma Paylari’n1 kendi portfoyiine alabilir. Bu sekilde Kurucu
portfoyiine alinan Katilma Paylar1 alim tarihinden itibaren en geg¢ 2 (iki) yil i¢cinde Fon’a iade
edilir.

Kurucu'nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tim Katilma Pay1 alim-satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr ayr olmak {izere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Katilma Paylari’nin itibari degeri yoktur; kaydi deger olarak tutulur ve MKK nezdinde Yatirimci
bazinda izlenir. Fon Katilma Paylar bastirilamaz ve fiziken teslim edilemez.
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7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

Alim Bedelleri’nin 6demesi karsiliginda Yatirimei hesaplarina aktarilacak Katilma Payi1 sayisinin
kiisuratli ¢ikmasi durumunda, Fon’da kiisurath Katilma Pay1 ihra¢ edilemeyeceginden,
Yatirimei’ya ihrag edilecek Katilma Pay1 sayis1 asagiya dogru yuvarlanacaktir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, Fon Portfoyii’'ndeki
varliklarn ilgili oldugu piyasalarin kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
sorunlar, Fon Toplam Degeri’ni etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olagantistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurul tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Katilma
Paylari’nin alim satimi1 durdurulabilir.

Fon Katilma Paylari’min satigi nakdi yapilacak olup gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin Yatirimcilar’a devri yoluyla Katilma Paylari’nin satig1 gergeklestirilmeyecektir.

Katilma Paylari’nin satisinda Fon’a girig komisyonu uygulanmayacaktir.

Katilma Paylar’’min Fon’a iadesi

7.11.

7.12.

7.13.

7.14.

7.15.

7.16.

Yatirimeilar’n, Ihrag Belgesi’nde belirtilen Fon Birim Pay Degeri hesaplama giinlerini takip eden
ayin Is Giinleri’nde verdikleri Katilma Pay1 satim talimatlari, talimatin verilmesini takip eden ilk
hesaplamada bulunacak Katilma Pay1 Birim Pay Degeri {izerinden yerine getirilir. Fon Birim Pay
Degeri hesaplama giinlerini takip eden aydan sonraki Is Giinleri’nde iletilen talimatlar, bir sonraki
Katilma Pay1 satim talimati doneminde verilmis olarak kabul edilir ve izleyen Fon Birim Pay
Degeri hesaplamada bulunan Katilma Pay1 Birim Pay Degeri lizerinden yerine getirilir.

Kurucu’nun, Yatirimcilar’dan Katilma Paylari’nin Fon’a iade talebi gelmesi ve nakit bakiyesinin
uygun olmast durumunda Fon Portfoyli’niin, Fon yatirim sinirlamalarina uygun olacak sekilde
alacag bir yonetim kurulu karari ile Ihra¢ Belgesi’nde belirlenenlerin disinda ara dénemlerde Fon
Birim Pay Degeri hesaplanmasi yapilmasina ve Yatirimcilar’dan Fon’a Katilma Payi iadesi
yapilmasia olanak saglayabilir. Bu durumda Kurucu, Fon’a Katilma Pay1 iadesine konu
olabilecek nakit tutarinin ne kadar oldugunu ilgili yonetim kurulu kararinda belirleyip Fon’un
mevcut tim Yatirnmcilarina En Uygun Haberlesme Vasitasi ile bildirir ve s6z konusu
Yatirimcilar’dan satim talimatlart olup olmadigr ve varsa ne kadarlik bir satig talimatlan
bulundugu hususunda bilgi talep eder. Gelen toplam satis talimatinin belirlenen tutardan az olmasi
halinde tiim talepler karsilanir, fazla olmasi halinde ise talepler oransal olarak karsilanir.

Fon’a iade edilen Katilma Pay1 bedelleri; satim talimatinin, gerceklesecegi Katilma Pay1 Birim
Pay Degeri’nin tespit edildigi giinii takip eden ilk Is Giinii’nde Yatirimcilar’a ddenir.

Fon’a iade edilen Katilma Paylari, Fon’un Katilma Payr sayisinin %50 (ylizde elli)’sini
agsmayacak sekilde Kurucu tarafindan kendi portfoyiine alinabilir. Bu sekilde Kurucu portfoyiine
dahil edilen Katilma Paylari, alim tarihinden itibaren en geg 2 (iki) y1l iginde Fon’a iade edilir.

Katilma Paylari’nin Fon’a iade edilebildigi donemlerde Yatirimcilar’m satim talimatlarina
karsilik gelen tutar Fon Toplam Degeri’nin %20 (yiizde yirmi)’sinden fazla olursa, Kurucu
yonetim kurulu karari ile asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina
sahiptir. Bu durumda Yatirimeilar’in satim talimatlari, esit oranda karsilanir.

Katilma Pay1, Tasfiye Donemi disinda sadece Fon Siiresi’nin sonunda iade edilebilir. Yatirimci
bunun diginda Fon Siiresi boyunca kural olarak Katilma Payi’n1 iade edemeyeceginden Kurucu,
kendisine yapilan iade taleplerini reddeder. Yatirimer’nin bu nedenle ugradigimi iddia ettigi bir
zarar sO0z konusu ise, Kurucu bundan sorumlu tutulamaz.
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7.17.

7.18.

7.19.

Kurucu, Katilma Paylari’nin Fon’a iade edilmesi sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Fon’da gerekli likiditenin saglanamadigin1 ve Fon Portfoyii’ndeki varliklarin
satisinin Yatirimcilar’in zararma olacagini tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurul’a iletilmesi ve
Kurul tarafindan uygun goriilmesi halinde, Kurucu Katilma Paylari’'nin Fon’a iadesini
erteleyebilir.

Fon Katilma Paylari’nin Fon’a iadesi nakdi yapilacak olup gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklarin  Yatinmcilar’a devri  yoluyla Katilma Paylari’'nin  Fon’a  iadesi
gergeklestirilmeyecektir.

Katilma Paylari’nin Fon’a iadesinde Fon’dan ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

Talimatlarin iptali:

7.20.

Katilma Pay1 alim ve Katilma Pay1 satim talimatlari, talimatin verilmesini izleyen 5 (bes) Is Giinii
igerisinde Katilma Pay1 alim ve Katilma Pay1 satim talimatlarinin iletildigi ayn1 yontem ile iletilen
talimatlara istinaden iptal edilebilir. 5 (bes) Is Giinii’nden sonra verilen iptal talimatlarinin kabul
edilmesi ise ancak Kurucu’nun yapacagi degerlendirme sonucu, iptal talimatinin kabuliiniin
Fon’u zarara ugratmayacagi sonucuna varilmasi ve Kurucu’nun yénetim kurul’nun bu yénde bir
karar1 almasiyla miimkiindiir.

Katilma Pay1 Gruplar::

7.21.

Yatirimcilar’a taninan hak ve/veya yiikiimliiliikleri farklilagtirmak amaciyla Fon’da pay gruplari
olusturulamayacaktir.

Katilma Pay1 Devirleri

7.22.

7.23.

8.

Katilma Paylari’n1 kismen veya tamamen, Nitelikli Yatirimcilar’a asagida belirlenen esaslar
cercevesinde asagidaki durumlarda devredebilir:

Katilma Paylari’nin Nitelikli Yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli Yatirimcilar
arasinda Katilma Pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluglarin
Nitelikli Yatirimet vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi ve
Kurucu’nun onaymin alinmasi zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak 5 (bes) yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli
Yatirimcilar arasindaki Katilma Payi devirleri, Katilma Paylarin’in hak sahibi Yatirimcilar
arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma Pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden Kurucu sorumludur. Bu madde kapsaminda, Kurucu da sahip oldugu Katilma
Paylarini diger Nitelikli Yatirimcilar’a devredebilir.

FON PORTFOYU’NUN YONETIMIi

Genel Esaslar

8.1.

8.2.

Kurucu Katilma Paylar karsilig1 Yatirimei’dan tahsil edilen Kaynak Taahhiidii ile GYF Tebligi
hiikiimlerine, Fon’un temel yatirim hedef ve stratejisine ve yatirim simirlamalarina uygun olarak
Fon Portfoyii’nii olusturacak ve yonetecektir.

Kurucu, Fon’un Yatirimeilari’nin haklarim koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin Bilgilendirme Dokiimani hiikiimlerine uygun olarak
yiiriitiilmesinden sorumludur. Kurucu Fon’a ait varliklar iizerinde kendi adina ve Fon hesabina
Yiiriirliikteki Mevzuat ve Bilgilendirme Dokiimanlari’na uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve
bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir.
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8.3.

8.4.

8.5.

Fon, Fon ihtiyag¢larin1 veya Fon Portfoyii ile ilgili maliyetlerini kargilamak amaciyla Yatirim
Komitesi karar1 ile Fon Toplam Degeri’nin azami %50 (yiizde elli)’si oraninda kredi kullanabilir.
Kredi kullanimmin gerceklestigi Hesap Donemi ile sonrasindaki Hesap Donemleri sonunda
aciklanan Fiyat Raporlari’nda s6z konusu orana uyum saglanmasi gereklidir. Kredi kullanilmasi
halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindig: tarih ve s6zlesme
ile geri 6deme tarihine iliskin bilgiler Hesap Dénemi’ni takip eden 30 (otuz) giin i¢inde Y 6netici
tarafindan En Uygun Haberlesme Vasitasi ile Yatirimcilar’a bildirilir.

Fon Portfoyii’nde yer alan Gayrimenkul Yatirimlari diginda kalan sermaye piyasasi araglarinin
yonetiminde Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemelerinde yer alan ihrag¢i sinirlamalari ile
Fon’un yatirim hedef ve stratejileri ve yatirim sinirlamalarina uyulur.

Kurucu,

a. Gayrimenkul projelerine yatirnm yapamaz; gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim
bakimimdan GYF Tebligi’nin 18 inci maddesinin ii¢lincii fikrasi hiikiimleri saklidir.

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

c. Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amagla personel istihdam edemez.

d. Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklari ve haklar1 Fon Portfoyii’ne
dahil edemez.

e. Fon Portfoyii’nden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

f. Yurtdiginda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Yatirim Komitesi

8.6.

8.7.
8.8.

8.9.

Kurucu, Bilgilendirme Dokiimanlari’nda belirtilen sekilde Fon’un Gayrimenkul Yatirimlari’nin
yoOnetimi bagta olmak lizere Yiriirliikteki Mevzuat’taki yetkileri kullanmak {izere Yatirim
Komitesi kuracaktir.

Yatirim Komitesi, Teblig uyarinca Kurucu tarafindan atanmasi zorunlu 3 (ii¢) iiyeden olusacaktir.

Yatirim Komitesi gerekli goriilditkge en az ikisi Kurucu tarafindan belirlenen zorunlu iiyeler
olmak iizere iiye tam sayisinin ¢gogunlugu ile toplanir. Her bir Yatirim Komitesi iiyesinin 1 (bir)
oy hakki vardir. Yatirim Komitesi kararlari, toplantiya katilan iiyelerin ¢ogunlugu ile alinir.

Kurucu,

1. Yatirim Komitesi nin yetkisine birakilan konularda Yatirim Komitesi’nin alacagi yazili bir
karar iizerine ve bu kararlara uygun olarak hareket edecektir ve,

1i. Bunlarin diginda, Fon’un Gayrimenkul Yatirimlari’nin yonetimi, Fon’un isleyisi ve
faaliyetleri ile ilgili Yatirnm Komitesi’nin kararlarina uyum saglayacaktir.

Ancak,
a. Fon yatirim stratejisi degisikligi,

b. Unvan degisikligi,
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9.2.

c. Portfoy yoneticisi ve portfoy saklayicisi degisikligi,

d. Fon toplam gider orani degisikligi ve Yatirimcilar’dan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,
e. Fon Katilma Pay1 alim-satim esaslarina iliskin énemli nitelikteki degisiklikler,

f. Kurucu degisikligi,

g. Fon adma Katilma Paylar’nin alim satimi nedeniyle, Borsa Istanbul A.S.’nin ilgili
piyasasindan ayni giin valdrii ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda yapilacak islemlerin
genel gerekgesinin belirlenmesi,

h. Fon’un varlik alim satimina iligkin genel ilkelerin belirlenmesi

1. Kaldirag yaratan iglemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

J- Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

k. Katilma Payi sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemlerin,

Kurucu yonetim kurulu karar1 ile yapilmasi zorunludur.

FON MALVARLIGI ve MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALAR

Fon kurulus masraf ve giderleri ile Fon Portfoyli’niin olusturulmasina iliskin her tiirlii
damgmanlik hizmeti alimlarindan dogan iicretler de dahil olmak iizere Fon’a iliskin Giderler, Fon
malvarligindan karsilanir.

Yonetim Ucreti'ne ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar (“Fon’a Iliskin Giderler™)
yapilabilecek olup Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalimsa dahi Fon’dan yapilabilecek
harcamalar diginda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon malvarligindan
6denemez:

a. Fon kurulugsunu miiteakip Yirirliikteki Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan
giderleri,
b. Fon Portfoyii’ndeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh

sigorta {icretleri,

c. Fon Portfoyii’ndeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen ticretler,

d. Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

e. Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

f. Fon Portfoyii’ne alimlarda ve Fon Portfoyii’'nden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci

para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye cevrilerek
kaydolunur),

Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

Fon’a iligkin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim iicreti, serbest muhasebeci
mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik {icretleri,

1. Takvim yili esas alinarak iiger aylik donemlerin son Is Giinii’nde Fon Toplam Degeri’nin
yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul ticreti,
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9.3.

9.4.

J. Katilma Paylart ile ilgili harcamalar,

k. Gayrimenkul Yatirimlari’na iliskin reklam harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
damgmanlik, noter ficreti, tapu harci vb. ticretler,

1. Gayrimenkul Yatirimlari’na iligkin alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya ¢ikacak
aracilik ticret ve komisyonlari,

m.  Fon Portfoyii’ndeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,

n. Fon Portfoyii’ndeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,

0. Fon Portfoyii’ndeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

p. Isletmeci firmalara denen hizmet bedelleri,

q- MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S’ye denen iicret, komisyon ve masraflar,

. Yapilmasi zorunlu iglemlere iliskin her tiirlii noter {icretleri,

S. E-defter (mali miihiir, argivleme ve kullanim) ve E-fatura (arsivleme) uygulamalar1 nedeni
ile 6denen hizmet bedeli,

t. s) Kurul tarafindan uygun goriilen diger harcamalar.

Fon’dan karsilanan Y&netim Ucreti dahil tiim giderlerin toplamimin Fon Toplam Degeri’ne gore
st smur1, yillik %20 (yiizde yirmi)’dir.

Her Hesap Dénemi’nin son Is Giinii itibariyla, belirlenen yillik Fon toplam gideri oraninin ilgili
doneme denk gelen kisminin agilip agilmadigi, ilgili dénem igin hesaplanan Fon Toplam Degeri
esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin
tespiti halinde asan tutar ilgili Hesap Donemi’nin son Is Giinii itibartyla Kurucu tarafindan Fon’a
ddenmek iizere tahakkuk ettirilir ve tahakkuk tarihini takip eden 5 (bes) Is Giinii igerisinde Kurucu
tarafindan Fon’a iade edilir. Iade edilen tutar, ilgili y1l icinde takip eden Hesap Donemi’nin
toplam gider oran1 hesaplanmasinda, toplam giderlerden diisiiliir.

Yonetim Ucreti

9.5.

9.6.

9.7.

10.
10.1.

Y 6netici, Fon’un yonetim hizmetlerinin karsiligi olarak, Fon toplam gider oran1 igerisinde kalmak
kaydiyla, {1k Kapanis’tan itibaren Fon’dan Fon Toplam Degeri’nin yillik %0,45 (yiizde kirk bes)’i
oraninda Yonetim Ucreti tahsil etmek hakkini haiz olacaktir.

Yonetim Ucreti her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son Is Giinleri’ni takip eden 5
(bes) Is Giinii icerisinde Kurucu tarafindan Fon’dan tahsil edilir.

Yonetim Ucreti’ne iliskin BSMV ve varsa diger Vergiler de dahil olmak {izere tiim masraflar Fon
tarafindan karsilanir.

DAGITIMLAR ve PERFORMANS UCRETI

Fon’da olusan kér, Bilgilendirme Dokiimanlari’nda belirtilen esaslara gore tespit edilen
fiyatlarma yansir. Yatirimcilar; Fon’un yatirimlarindan ¢ikis yapilmasi halinde olusacak nakit
fazlasmin dagitiminda, sahip olduklari Katilma Paylari’ni Thrag Sozlesmesi ve Yatirimci
Sozlesmesi’nde ongoriilen Katilma Payi itfa usullerine uygun olarak veya Tasfiye Donemi’nde
Fon’a iade ettiklerinde, isleme esas fiyatin igerdigi Fon’da varsa olusan kardan paylarmi almig
olurlar. Bunun disinda, Fon’da, Fon’un finansal durumunu ve gelecege doniik yatirim planlarimi
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10.2.

10.3.

10.4.

g0z Oniine alinarak kar dagitimi yapilabilir. Dagitimi yapilacaksa tarihleri ve oranlari da bu
gercevede Yatirim Komitesi tarafindan belirlenir ve Yatirimcilar, dagitilacak tutar, dagitim tarihi
ve soz konusu dagitimin Katilma Pay1 birim pay degerine etkisi hakkinda Yonetici tarafindan
bilgilendirilir.

Yonetici, Fon’da olusan nakit fazlasini yatirimcilara dagitmadan once, Yatirim Komitesi’nin
onayiyla, Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara ve Fon’un yiikiimliiliiklerine istinaden
rezerv ayirabilir.

Her bir Yatirimci, Fon portfdyiinden dogan tiim gelir iizerinde Fon’un yasal Vergi ve lgili
Mevzuat’tan kaynaklanan yiikiimliiliikleri diigiildiikten sonra Katilma Paylari oraninda hak sahibi
olacaktir.

Fon’dan Yatirimcilar’a yapilan dagitimlar (Fon’un tasfiyesi sirasinda yapilanlar da dahil olmak
iizere) nakit, TL cinsinden ve banka transferi ile yapilir.

Performans Ucreti

10.5.

11.
11.1.

11.2.

11.3.

12.
12.1.

12.2.

12.3.

13.
13.1.

Kurucu tarafindan dénem sonlarinda veya Katilma Paylari’nin Fon’a iade edildigi tarihlerde
miinhasiran Gayrimenkul Yatirimlari’ndan elde edilen gelir, satis kar1 ve deger artislarindan
olusan matrah iizerinden hesaplanacak performans iicretinin Katilma Pay1 sahiplerinden tahsil
edilmesi miimkiindiir. Diger bir ifadeyle GYF Tebligi’nin 26 mnc1 maddesinde yer alan esaslar
dahilinde Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilmesi durumunda, Katilma Pay1
sahiplerine tahakkuk ettirilecek ve Katilma Pay1 sahiplerinden tahsil edilecektir.

FON PORTFOYU’NUN SAKLANMASINA ILISKIN ESASLAR

Fon’un Portfoyii’ndeki varliklar Saklama Tebligi diizenlemeleri ¢er¢evesinde Portfoy Saklayicisi
nezdinde saklanacaktir.

Yiiriirliikteki Mevzuat kapsaminda Portfoy Saklayicisi’nin gorev ve sorumlulugu altinda olan tim
islemlerden ve Yatirimei’ya verebilecegi zararlardan, Portfoy Saklayicisi sorumlu olacaktir.

Fon Portfoyii’ndeki varliklarin saklanmasi hakkinda Bilgilendirme Dokiimanlari ile Yiiriirliikteki
Mevzuat hiikiimleri uygulanir.
FON PORTFOYU’NUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

Fon’un Gayrimenkul Yatirimlart portfoyiiniin degerlemesi, yilda asgari 1 (bir) kez GYF
Tebligi’ne uygun olarak yaptirilir.

Fon Portféyii’nde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Finansal Raporlama
Tebligi’nde yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Fon Portfoy Degeri’nin belirlenmesi esaslar1 hakkinda Bilgilendirme Dokiimanlari ve
Yirtirliikteki Mevzuat hiikiimleri uygulanir.

YATIRIMCI’NIN BiLGILENDIRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Ihra¢ Sozlesmesi kapsaminda Yatirimcilar’a gonderilecek tiim bildirimler, talepler, talimatlar,
onaylar veya yazigsmalar aksi Yiiriirliikteki Mevzuat’ta, Bilgilendirme Dokiimanlari’nda veya bu
Ihrag S6zlesmesi’de diizenlenmedikge yazili olarak ve Yonetici tarafindan tespit edilen En Uygun
Haberlesme Vasitasi’yla iletilecektir.
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13.2.

13.3.

14.
14.1.

15.

Fon’un periyodik raporlarinin ve finansal tablolarin hazirlanmasi ile bunlarin Yatirimcilar’a
bildirimi Kurul’un Finansal Raporlama Tebligi ne iliskin diizenlemelerinde yer alan hiikiimlere
tabidir.

Yatirimer'min bilgilendirilmesine iliskin Bilgilendirme Dokiimanlari, bu Thra¢ Belgesi’nin diger
hiikiimleri ile GYF Tebligi hiikiimleri saklidir.

FON’UN TASFIiYESI

Fon’un sona ermesi ve Fon Portfoyii’niin tasfiyesi konusunda Bilgilendirme Dokiimanlar ile
hiikiimleri dogrudan; Kurul’un yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri ise kiyasen uygulanir.

DiGER HUSUSLAR

Ihrac Sézlesmesi’nin Degistirilmesi

15.1.

15.2.

15.3.

Ihrag Sozlesmesi’nde yapilabilecek degisikliklerin,

a)  Yatinmcilar’m Fon’a yatirnm yapma kararm etkileyebilecek ve onceden bilgi sahibi
olmasim gerektirecek nitelikte olmas;

b)  Yatinmci haklarmi ciddi sekilde zedeleyici ve Kurucu/Yonetici lehine tek tarafli
olaganiistii haklar saglayan hiikiimlere yer verilmesi;

c) Ispat kiilfetini Yatirimer’ya yiikleyen kayitlara yer verilmesi;

nitelikte olmasi hari¢ olmak iizere, her tiirlii degisiklik Yatirim Komitesi onay1 ve Kurucu yénetim
kurulu karari ile yapilarak Yatirimcilar’a En Uygun Haberlesme Vasitasi’yla bildirilir. Bildirim
ile birlikte yeni diizenlemeler, degisiklige iliskin Kurucu yonetim kurulu karar tarihinden itibaren
yiriirliige girecektir.

Ihrag Sozlesmesi’nde yapilabilecek degisikliklerin Yatirimcilar’in Fon’a yatirrm yapma kararini
etkileyebilecek ve onceden bilgi sahibi olmasimni gerektirecek nitelikte olmasi halinde ise ilgili
degisiklik, degisikliklerin yiiriirliige giris tarihinden en az 30 (otuz) giin 6nce Yatirimcilar’a En
Uygun Haberlesme Vasitast’yla bildirilir. Olumlu oy vermeyen Yatirimer’nin itfa hakk: saklidir.
Bu siire i¢inde Katilma Paylari’n1 Fon’a iade etmek isteyen Yatirimer bulunmasi halinde, s6z
konusu degisikliklerin yiiriirliige giris tarihi Katilma Paylari’nin Fon’a iade edilebilecegi ilk tarihe
kadar ertelenir.

Fon’un KAP sayfasinda bu Ihrag Sézlesmesi’nin bir érnegine yer verilir. Thrag Sézlesmesi
sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri i¢eren sozlesme de KAP’ta ilan edilecek ve
Portfoy Saklayicisi’na gonderilecektir.

Bilgilendirme Dokiimanlar1’nin Degistirilmesi

15.4.

Bilgilendirme Dokiimanlari'nda GYF Tebligi hiikiimlerine uygun olarak gerceklestirilen
degisiklikler Yatirime1’y1 baglar.

Siire ve Sona Erme

15.5.

15.6.

Bu Thrag Sézlesmesi, degisikliklere iliskin yukarida diizenlenen 15.1. madde hiikmii sakli kalmak
iizere, kural olarak, Fon ticaret sicilinden terkin edilmedigi veya Taraflar’in tamaminim Ihrag
Sozlesmesi’nin sona erdirilmesi hususunda yazili mutabakat metni imzalamadig: siirece, Fon
stiresi boyunca gecerli olacaktir.

Imza Sayfasi’nda bahsi gegen Yatirrmer’nin herhangi bir nedenle Yatirimei sifatin1 kaybetmesi
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veya Thra¢ Sozlesmesi’nin Yatirimer agisindan sona erdirilmesi halinde Thrag Sozlesmesi, ilgili
Yatirimei i¢in kendiliginden sona erecektir.

Biitiinliik

15.7. Bu Ihra¢ Sozlesmesi, iceriginde yer alan tiim sartlar ve hiikiimlerle birlikte, Fon, Y&netici ve
Yatirimer arasinda Thrag Sézlesmesi’nde diizenlenen hususlara iliskin nihai anlasmanin biitiiniinii
teskil eder ve Taraflar arasinda daha Once yapilmis mevcut olan yazili veya sozlii tim
sOzlesmelerin yerine geger.

Uygulanacak Hukuk ve Uyusmazhiklarin Coziimii

15.8. Thrag Sozlesmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina tabidir. Taraflar arasinda Thrag
Sézlesmesi’nden kaynaklanan veya Ihra¢ Sozlesmesi ile iliskili olan tiim uyusmazliklarda
Istanbul (Caglayan) Mahkemeleri ve Icra Daireleri kesin yetkilidir.

Ekler

15.9. Her biri bu Thra¢ Sozlesmesi’nin ayrilmaz bir parcasmi teskil eden ekler asagidakilerden
ibarettir:

Ek—1: Tanimlar ve Yorum Kurallar
Ek-2: Nitelikli Yatirimc1 Beyani
imza

15.10. Bu fhra¢ Sozlesmesi Yatirimei tarafindan Imza Sayfasi’nda belirtilen tarihte Taraflar’in yetkili
temsilcileri tarafindan imzalanarak 1 (bir) niishas1 Yatirimer’ya teslim edilmistir.
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EKLER

EK 1-TANIMLAR VE YORUM KURALLARI

1. Tanimlar

Aksi agik¢a diizenlenmedikge, asagidaki kelimeler ve terimler, hem tekil hem de ¢ogul formlarini
icerecek bicimde bu madde uyarinca kendilerine atfedilen anlamlari ifade ederler.

Bilgilendirme Dokiimanlari :  Fon’un Ictiiziik ile Thra¢ Belgesi’ni ifade eder.

En  Uygun  Haberlesme : GYF Tebligi cercevesinde en uygun haberlesme vasitasi

Vasitasi olarak diizenlenen KAP, elektronik posta, kisa mesaj, telefon,
faks ve benzeri iletisim araglarini ile ve buna iliskin tadil,
degisiklik, ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan
bu konuya iligkin yapilan yorumlar ile duyurular1 ve bununla
ilgili olarak zaman zaman yiiriirliige konulan ve yerini alan
diizenlemelerde yer alan tanimi ifade eder.

Finansal Raporlama Tebligi ¢ 30.12.2013 tarih ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yaymlanan, II-14.2 sayili Yatirim Fonlarmm Finansal
Raporlama Esaslarina Iligkin Teblig ile bu Tebligde degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen Teblig ve
diizenlemeleri ifade eder.

Fon :  Unlii Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu’nu ifade eder.

Fon Birim Pay Degeri ¢ Son degerleme raporunda belirlenen Fon Toplam Degeri’nin
Fon’un toplam Katilma Paylari’nin sayisina boliinmesiyle elde
edilen degeri ifade eder.

Fon Portfoy Degeri :  Kurucu tarafindan Finansal Raporlama Tebligi ¢ergevesinde
hesaplanan Fon Portfoyii’'ndeki varliklarin degerlerinin
toplamudir.

Fon Portfoyii :  GYF Tebligi’'ne uygun olarak Fon’un finansal varliklar ile

herhangi bir kar pay1, komisyon, gecikme zammi ve bunlarla
ilgili tazminat talepleri de dahil olmak {izere Fon tarafindan
tutulan tiim varliklar ve yatinm portfoyiinii ifade eder.

Fon Toplam Degeri :  Fon Portfoyii’ndeki varliklarin SPK’nin ilgili diizenlemeleri
cergevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan Fon Portfoy
Degeri’ne varsa diger varliklarin ve alacaklarin eklenmesi ve
borg¢larin diisiilmesi suretiyle ulagilan degeri ifade eder.

Fon’a lliskin Giderler ¢ Fon Portfoyii’niin yonetimi ile ilgili olarak Fon Portféyii’'nden
karsilanacak ve Yonetim Ucreti dahil Fon’a birebir gercek
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Gayrimenkul Yatirnmi

GYF Tebligi

Hesaplar

Hesap Donemi

Ictiiziik

Ihrac Belgesi

ihrac Sézlesmesi

ik Kapams

imza Sayfas

maliyet degeri iizerinden yansitilacak olan Ictiiziik’te ve Thrag
Sozlesmesi’nde belirtilen giderleri ifade eder.

GYF Tebligi’'ne gore fonlarin gayrimenkul yatirimi olarak
kabul edilen yatirimlarii ve bu terime iligkin tadil, degisiklik,
ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden diizenlemeyi, SPK
ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan bu konuya iliskin
yapilan yorumlar ile duyurulari ve bununla ilgili olarak zaman
zaman yirirlige konulan ve yerini alan diizenlemelerde yer
alan tanimi ifade eder.

I11-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma fliskin Esaslar
Tebligi ile bu Teblig’de degisiklik ve eklemeler yapan veya
onun yerine gegen Teblig ve diizenlemeleri ifade eder.

Yonetici tarafindan Tiirk Lirasi cinsinden TMS/TFRS’ye
uygun olarak hazirlanan mali tablolar1 ve dipnotlarini,
sorumluluk beyanlarini, portfdy raporlarimi ve bagimsiz
denetg¢inin denetimini de igeren 3 (ii¢) aylik, 6 (alt1) aylik ve
yillik finansal raporlari ifade eder.

Bu tanim gergevesinde finansal tablolar; bilanco, gelir tablosu,
nakit akis tablosu ve dipnotlariyla beraber Fon Toplam Degeri
degisim tablosundaki degisiklikleri; portfoy raporlar ise fiyat
raporlarini ve portfoy dagilim raporlarini igerir.

Her yil 1 Ocak tarihinde baglayip, 31 Aralik tarihinde biten 12
(on iki) aylik dénemi ve ilk Hesap Donemi’ne iligkin olarak
[k Kapanis tarihinde baslayan ve ayni takvim y1lmin 31 Aralik
tarihinde sona eren donemi ifade eder.

Fon’un SPK onayli ictiiziigiinii ve bu Ictiiziik’te degisiklik ve
eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

Fon’un ihrag¢ belgesini ve bu Thra¢ Belgesi’nde degisiklik ve
eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

GYF Tebligi’nde belirlenen asgari igerige uygun olarak
hazirlanan Fon ile Yatirimcilar arasinda bireysel veya toplu
olarak akdedilen standart s6zlesmeyi ve buna iligkin degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

Fon’dan yapilan ilk Katilma Pay1 satisi tarihini ifade eder.

Imza Sayfas1 olarak yer alan béliimii ifade eder.
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Is Giinii

Kanun veya SPKn

Katilma Pay1

KAP

Kisi

Kurucu

Kurul veya SPK
MKK

Nitelikli Yatirimci

Portfoy Saklayicisi

Portfoy Yonetim Tebligi

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde bankalarin (Cumartesi ve Pazar
giinleri ile dini ve resmi tatil giinleri hari¢ olmak {izere)
faaliyet gostermek iizere agik bulundugu giinleri ifade eder.

6362 sayili Sermaye Piyasasi1 Kanunu’'nu ile bu kanunda
degisiklik ve eklemeler yapan veya onun yerine gegen kanun
ve diizenlemeleri ifade eder.

Fon’un ihra¢ edecegi her bir Yatirnmei’'nin sahip oldugu
haklar1 tagiyan ve Fon’a katilimin1 gosteren, kayden izlenen
sermaye piyasasi aracini ifade eder.

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nu ifade eder.

Herhangi bir gergek kisiyi, tiizel kisiyi, sirketi, dernegi, vakfi,
ortakligi, adi ortakligi, tiizel kisiligi bulunmayan kurulusu,
fonu, isletmeyi, miisterek tesebbiisii, Resmi Makam1 veya bir
alt kurulusu ile Yirirlikteki Mevzuat geregi tiizel kisiligi
bulunmadig1 addedilmekle birlikte sinirli hallerde hak veya fiil
veya tasarruf ehliyetine sahip oldugu kabul edilen herhangi bir
olusumu ifade eder.

Fon’un kurucusu olan Unlii Portféy Yénetimi A.S.’yi ifade
eder.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nu ifade eder.
Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi ifade eder.

Sermaye Piyasasi Araglarmin Satist Tebligi (II-5.2) ve
SPK’nin yatirnm kuruluglarina iligkin diizenlemelerinde
tanimlanan ve talebe dayali olarak profesyonel kabul edilenler
de dahil profesyonel yatirimcilar ile 15.02.2013 tarihli ve
28560 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Bireysel Katilim
Sermayesi Hakkinda Yonetmelik’te tanimlanan bireysel
katilim yatirimcist lisansina sahip kisileri ve bunlara iligkin
tadil, degisiklik, ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan
bu konuya iligkin yapilan yorumlar ile duyurulari ve bununla
ilgili olarak zaman zaman yiiriirliige konulan ve yerini alan
diizenlemelerde yer alan tanimi ifade eder.

Saklama  Tebligi  diizenlemeleri  ¢ercevesinde  Fon
Portfoyii’ndeki varliklar1 saklayacak olan Bilgilendirme
Dokiimanlari’nda agiklanan saklama kurulusunu ifade eder.

02.07.2013 tarih ve 28695 sayili Resmi Gazetede yayimlanan,
II1-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
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Resmi Makam

Saklama Tebligi

TBK

TCMB

TTK

Uciincii Kisi

Vergi

Yatirnm Komitesi

Yatirimel

Yonetici

Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi ile bu Teblig’de
degisiklik ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen Teblig
ve diizenlemeleri ifade eder.

Yetkili devlet, idari, denetleyici, diizenleyici, adli, belirleyici,
cezalandiricy, icra veya vergi daireleri, ulusal, bolgesel ya da
yerel makam, temsilcilik, kurul, komisyon, daire, bakanlik,
herhangi bir yarg: yetkisine ait mahkeme veya yargi¢ kiirsiisii
ve/veya bunlarin alt boliimlerini ifade eder.

02.07.2013 tarihli ve 28695 say1l1 Resmi Gazetede yayinlanan,
I1-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi ile bu Teblig’de
degisiklik ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen Teblig
ve diizenlemeleri ifade eder.

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nu ile bu kanunda degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gegen kanun ve
diizenlemeleri ifade eder.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’ni1 ifade eder.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nu ile bu kanunda degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gegen kanun ve
diizenlemeleri ifade eder.

Kullanildig1 yere gore Ihrag Sézlesmesi’nin Taraf’1 olmayan
veya Fon’da Yatirimer sifat1 tasimayan Kisi’yi ifade eder.

Kurumlar Vergisi, Katma Deger Vergisi, Damga Vergisi,
Emlak Vergisi, Gelir Vergisi veyahut Kurumlar Vergisi
tevkifati, harglar, Kaynak Kullanimi Destekleme Fonu ve
BSMYV de dahil ve fakat bunlarla sinirli olmamak tizere, her
tirli vergiyi, tarhiyati, fonu, riisumu, harct veya benzer
nitelikteki miikellefiyet, stopaj veya sosyal sigorta primini
(bunlarin 6denmemesi ya da 6denmesinde gecikilmesi ile ilgili
ceza veya gecikme zammi da dahil olmak {izere) ifade eder.

GYF Tebligi’nin 11. maddesi uyarinca gerekli olan ve
Bilgilendirme Dokiimanlari’nda belirlenen esaslar dahilinde
Kurucu tarafindan kurulan yatirim komitesini ifade eder.

Fon’dan Katilma Paylar1 satin alarak Fon’a katilan ve ihrag
Sozlesmesi’nin tarafi olan yatirimciy1 ifade eder.

Fon’un ydneticisi olan Unlii Portfoy Yonetimi A.S.’yi ifade
eder.
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Yonetim Ucreti ¢ Asagida belirtilen Fon’un yonetim hizmetleri ile ilgili olarak

Fon Portfoyii’nden karsilanacak olan {icreti ifade eder:

a. Fon’un yonetilmesi,

b. itfa ve ihrag taleplerinin yonetilmesi,

c. Fon’un idaresi, muhasebesi ve Odemelerinin
gergeklestirilmesi,

d. Fon’un raporlamalarinin yapilmasi,

e. Yatirimet iligkilerinin yiiriitiilmesi,

f. SPK ile iliskilerin yonetilmesi,
Fon Portfoyii niin siirekli izlenmesi,

Yatirim amag ve stratejisine gore Fon’un idare ve
yonetimi ile ilgili gerekli olabilecek diger hizmetler.

Yiiriirliikteki Mevzuat ¢ Yirirliikte olan ve mahkeme diginda herhangi bir diizenleyici

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

kurum tarafindan kanunla diizenlenmis, benimsenmis,
yaymmlanmis, uygulanmig veya takip edilen ilgili Tiirk
hukuku, teblig, kural, karar, yonetmelik, yonerge, emir, karar
veya usulii ifade eder.

Yorum Kurallan

Herhangi bir yiikiimliiliigiin belirli bir zamanda veya tarihte ifa edilmesinin sart kosulmasi halinde
ilgili zaman veya tarih s6z konusu yiikiimliiliigiin ifasinin esasli bir kosulunu teskil eder.

Sozlesme eklerinin ve belgelerin igerigi biitlinlin ayrilmaz bir pargasini tegkil eder ve atif suretiyle
biitiine dahil edilmistir.

Aksi diizenlenmedikge, Yiiriirliikteki Mevzuat’in herhangi birine veya bir kismina veya hukuki
anlagma, sozlesme ya da benzeri yasal belgeye yapilan atif, atif yapilan Yiriirliikteki Mevzuat
veya hukuki anlagsma, sdzlesmenin ya da benzeri yasal belgenin zaman zaman tadil edilen,
eklenen veya degistirilen sekli olarak yorumlanir.

Ne sifat altinda olursa olsun, herhangi bir Kisi’ye yapilan atiflar s6z konusu Kisi’nin kiilli ve ciizi
haleflerini de igerir ve herhangi bir Resmi Makam ile ilgili olarak yapilan atiflar bunun gorev ve
yetkilerini iistlenen haleflerini de kapsar.

Is Giinii oldugu belirtilmedigi siirece, giinlere yapilan atiflar takvim giinlerini, haftalara, aylara
veya yillara yapilan atiflar ise takvim haftalarini, aylarini veya yillarini ifade eder.
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EK 2 — NiTELIiKLi YATIRIMCI BEYANI

Asagida imzas1 bulunan ben, [XXX], Unlii Portfoy Yonetimi A.S. Tkinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’na
(“Fon”) yatinm yapma ve Fon’un Katilma Paylari’n1 (“Katilma Paylar”) iktisap etme niyetinde

oldugumdan asagidaki beyanlarimi Fon’un Kurucu’su konumundaki Unlii Portfoy Yonetimi A.S.’ye

sunar,

)]

2)

3)

4

5)

6)

7)

8)

9)

10)

1)
12)

13)

Fon Katilma Paylari’nin ihracina iliskin Fon ihrag Belgesi’nin Sermaye Piyasast Kurulu (“Kurul”)
tarafindan onaylanmasmin, ihragginin veya fhra¢ Belgesi’nde yer alan bilgilerin Kurul tarafindan
tekeffiili anlamma gelmeyecegini ve ilgili Katilma Paylari’na iliskin bir tavsiye niteliginde
olmadigini bildigimi,

Ihrag edilen Katilma Paylari’nin devlet giivencesi altinda olmadigin1 ve anaparanin yitirilmesi dahil
¢esitli yatirim riskleri igerdigini bildigimi,

Sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilmis olan ve “Nitelikli Yatirimci” taniminda yer alan sartlari
sagladigimi,

“Nitelikli Yatirimcr” tamiminda yer alan sartlan kaybettigimde derhal Yonetici ile ilgili ve yetkili
kurulusa haber verecegimi, bilgi vermemem durumunda sermaye piyasast mevzuatina aykirilik
nedeniyle sorumlu tutulacagimi bildigimi,

Katilma Paylari’nin Nitelikli Yatirimcilar’a ihraci nedeniyle izahname diizenlenmesinin mevzuat
uyarinca zorunlu olmadigini ve bu yatirimi yaparken ihra¢ edilen Katilma Paylar1 ve ihraggi
hakkinda bilgileri ihragcidan, Fon Igtiiziik ve Thra¢ Belgesi’nden ve Thrag Sozlesmesi’nden
o6grenme hakkimin oldugunu bildigimi,

Thrag edilen Katilma Paylari’nin sagladig1 haklar ve yiikledigi yiikiimliiliikkler konusunda bilgileri
ihraggidan talep etme hakkimin oldugunu bildigimi,

Bu yatirima karar vermeden Once ihragginin faaliyetleri, finansal ve hukuki durumu ve tagidigi
ekonomik riskler hakkinda bilgileri ihraggidan talep etme hakkimin oldugunu bildigimi,

Thrageinin faaliyetlerinin sona ermesi, mali yapisinin bozulmasi, iflas etmesi gibi nedenlerle
anapara Odemesi vb. gibi ihra¢ edilen Katilma Paylari’na iligkin yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi durumunda haklarimi TTK, Icra iflas Kanunu, TBK ve ilgili diger mevzuat
cergevesinde aramam gerektigini bildigimi,

Katilma Paylari’nin piyasa riski, likidite riski, {ilke riski ve geri ddememe riski gibi gesitli riskler
icerebilecegini, bu riskleri ilgili Katilma Pay1’ni1, ihraggiyi, piyasayi, ekonomiyi ve iilke kosullarim
dikkate alarak, ihragcidan ve diger kaynaklardan da bilgi almak suretiyle gerekli sekilde
degerlendirdigimi ve kendi irademle yaptigim yatinm ve istlendigim risk nedeniyle
ugrayabilecegim zarardan sorumlu oldugumu,

Kurul’un kamuyu aydinlatma ve finansal raporlarin hazirlanmasina iliskin diizenlemelerinin,
Katilma Paylari’n1 halka arz etmeksizin ihrag eden ihrag¢ilar bakimindan sinirl oldugunu, ihragei
hakkinda bilgi almak istedigimde ihraggiya bagvurmam gerektigini bildigimi,

Satin aldigim Katilma Paylari’nin aktif veya likit bir ikincil piyasasinin bulunmadigin bildigimi,

Nitelikli Yatirimcilar’a ihrag edilme zorunlulugu bulunan Katilma Paylari’nin, halka arz tanimi
kapsamina girebilecek sekilde yeniden satilamayacagini bildigimi,

Nitelikli Yatinmcilar’a ihrag edilen Katilma Paylari’nin ihragtan sonra da sadece Kurucu’nun

onayina bagl olarak Nitelikli Yatirimcilar arasinda tedaviil edebilecegini, Nitelikli Yatirimcilar
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disindaki kisilere satilamayacagini bildigimi, satin aldigim Katilma Paylari’nin herhangi bir sekilde
Nitelikli Yatirimc1 olmayan birine veya Kurucu’nun onay1 bulunmaksizin bir Nitelikli Yatirimer’ya
devri halinde sorumlulugun tarafima ait olacagini ve bu nedenle Kurucu’ya bir sorumluluk
yiiklemeyecegimi,

14) Bu beyanlarin tamaminin dogru oldugunu ve yamltici olmadigimi, bu beyam 6zgiir iradem ile
imzaladigimi,

kayitsiz, sartsiz ve gayri kabil-i riicu olarak kabul, beyan ve taahhiit ederim.

BEYANDA BULUNAN NIiTELIiKLi YATIRIMCI:

Adyr/Soyadi — Unvani

T.C. Kimlik Numarasi

Vergi Kimlik Numarasi

Adresi

Tarih

Imza
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IMZA SAYFASI

FON

Unlii Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
adina

Unlii Portféy Yonetimi A.S.

KURUCU/YONETICI

Unlii Portféy Yonetimi A.S.

YATIRIMCI
Adi/Soyadi — Unvam
T.C. Kimlik Numarasi
Vergi Kimlik Numarasi
Elektronik Posta Adresi
imza — Kase
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