ARZ GAYRIMENKUL VE GIiRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S. ONBIRINCi

GAYRIMENKUL YATIRIM FONU IHRAC SOZLESMESI

Isbu Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Onbirinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu ihra¢ Sozlesmesi (“Sozlesme”),

(@)

(i)

(iii)

Merkezi Barbaros Mah. Basak Cengiz Sk. Varyap Meridian Sitesi V6 Blok No: 1F Atasehir
/ Istanbul adresinde bulunan Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S.(“ARZ” veya “Kurucu/Yonetici”),

Merkezi Barbaros Mah. Bagak Cengiz Sk. Varyap Meridian Sitesi V6 Blok No: 1F Atasehir
/ Istanbul adresinde bulunan Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S. Onbirinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“FON”) ile

T.C./VKN kimlik numarali adresinde mukim
(“YATIRIMCTI”),

Arasinda, agagida tamamen mutabik kalinan sartlar ve kurallar dahilinde yapilmistir.

ARZ, FON ve YATIRIMCI, ayr1 ayr1 “Taraf”, birlikte ise “Taraflar” olarak anilacaktir.

GIiRiS
A.

ARZ; Tirkiye Cumhuriyeti kanunlarina tabi Barbaros Mah. Basak Cengiz Sk. Varyap
Meridian Sitesi V6 Blok No: 1F Atasehir / istanbul adresinde, SPK tarafindan I11-55.1 say1l1
Portfdy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi'ne
(“Portfoy Yonetim Tebligi”) uygun olarak verilmis 27/04/2017 tarihli izne dayanarak
faaliyet gostermektedir.

FON; Sermaye Piyasas1 Kanunu ve SPK’nin I11-52.3 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi uyarmca Kurucu tarafindan kurulan bir gayrimenkul yatirim fonudur.

Yatirnmel, ARZ nezdinde isbu sodzlesmede belirtilen esaslar ¢ergevesinde kurulan
gayrimenkul yatirim fonuna yatinm yaparak, Fon portfyline alinmaya elverisli
gayrimenkulleri Fona satin almak ve s6z konusu taginmazlar1 Fondan kiralamak, satmak
veya deger artig1 i¢in tutmak stratejileriyle Fondan gelir elde etmeyi hedeflemektedir.

Yatirimcl, ARZ tarafindan kurulan ve yonetilen Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. Onbirinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu’na yatirim yapacaktir.
Taraflar bu amagla, s6z konusu gayrimenkul yatirim fonu ve gergeklestirecekleri is birligine
iligkin hiikiim ve sartlarin diizenlenmesi ve Teblig’e uyumun saglanmasi amaciyla, igbu
Sozlesme’yi akdetmektedir.

Taraflar, isbu Sozlesme’yi akdetmekle S6zlesme kapsamindaki tiim hiikiim ve kosullar ile bagl olmay1

kabul eder.

1. TANIMLAR

“Basvuru Belgeleri”, Bilgilendirme Dokiimanlar1 da dahil ancak bunlarla sinirli olmaksizin, Fonlarin

kurulusu ve Katilma Payi1 ihract i¢in Kurul’a sunulmasi gereken veya sunulan bagvuru belgelerini ifade

eder.



“Bilgilendirme Dokiimanlar1”, GYF’nin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan onaylanacak Igtiiziik ve
Ihrag Belgesi’ni ifade eder.

“Gayrimenkul Degerleme Kurulusu”, GYF ihra¢ belgesinde belirtilecek veya sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca ileride yeniden belirlenecek, Sermaye Piyasasi Kurulunca gayrimenkul alaninda
degerleme yapmaya yetkili kilinmis Sirketi ifade eder.

“ Gayrimenkul Yatirnm Fonu” veya “GYF” veya “Fon”, Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portféy Yonetimi A.S. Onbirinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nu ifade eder.

“Gider”, Fon’a iligkin tiim giderleri ifade eder.

“Ihrag¢ Belgesi”, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan onaylanacak Fon’un ihrag belgesini ifade eder.
“¢tiiziik”, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan onaylanacak Fon’un ictiiziigiinii ifade eder.

“KAP”, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nu ifade eder.

“Katilma Pay(lar)1”, yatirimcinin sahip oldugu haklari tagiyan ve Fon’a katilimini gosteren, kayden
izlenen sermaye piyasasi aracini ifade eder.

“Kurucu” veya “Yonetici”, Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’yi ifade
eder.

“Nitelikli Yatirnme1”, Sermaye Piyasast Kurulu’nun mevzuatinda tanimlanan nitelikli yatirimcilari
ifade eder.

“Portfoy Saklamacis1”, I1I-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak
Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde Fon i¢in portfoy saklama hizmetini yiiriitecek kurulusu
ifade eder.

“Sermaye Piyasas1 Mevzuat1”, 6362 sayili Sermaye Piyasasi1 Kanunu, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan ¢ikartilan/onaylanan tebligler, yonetmelikler, ilke kararlari, yirirlikteki veya yiiriirlige
girecek olan ilgili diger mevzuat hiikiimlerini ifade eder.

“SPK” veya “Kurul”, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasas: Kurulu’nu ifade eder.
“TCMB”, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’n1 ifade eder.

“Teblig”, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’ni ve bu Teblig’de yapilacak degisiklikleri ifade eder.

“Toplam Gider Oram”, Gayrimenkul Yatirrm Fonu’ndan karsilanan portfoy yonetim iicreti dahil tim
giderlerin toplaminin Fon toplam degerine oranina iligkin {ist sinir1 ifade eder.

“TTK”, 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu’nu ifade eder.

“Yatirmmel veya Yatirimeilar”, Herhangi bir tarihte Fon’un dolagsimda olan katilma payina sahip olan

kisi veya kisileri ifade eder.

“Yatirnmc1 Sozlesmesi”, Fon Yatirimcilari ile ihtiyari olarak imzalanabilecek s6zlesmeyi ifade eder.



“Yatirom Komitesi” veya“ Komite”, Fon’un ictiiziik ve ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara gore
tesekkiil ettirilen yatirim komitesini ifade eder.

2. GENEL HUKUMLER

2.1.  Taraflar, Arz’in kurucusu ve yoneticisi oldugu, Bilgilendirme Dokiimanlari’nda belirtilen
yatirim stratejisine uygun olarak gayrimenkullerden ve mevzuatin 6ngdrdiigl diger hak ve varliklardan
olusan ve ARZ tarafindan kurulan ve yonetilen “Gayrimenkul Yatirrm Fonu”na Yatirimer tarafindan
yatirim yapilmas1 konusunda mutabiktirlar. Kurucu/Yonetici, Fon ile ilgili her konuda Ictiiziik, Thrag
Belgesi isbu Sozlesme hiikiimleri ve Yatirimer Sozlesmesi hiikiimleri dogrultusunda ve katilma pay
sahipleri hesabina inangli miilkiyet esaslarina gore hareket edecek olup, Taraflar arasindaki isbirligi,
Fon’un yasal belgelerinde degisiklik, isletim, yonetim, tasfiye ve terkin asamalari1 da dahil Fon ile ilgili
tiim asamalar1 ve her tiirlii is ve islemi kapsar.

2.2.  Fon ihrag Belgesi’nde belirtildigi iizere Fon siiresi 30 y1l olup son 2 yil1 tasfiye donemidir.

3. FONUN YATIRIM STRATEJISINE iLISKIiN ESASLAR

3.1.  Fon’un yatinim stratejisi deger artig1 ve alim satim kazanci elde etmek amaciyla gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar satin almak ve satmaktir. Fon’un 6nceligi deger artis1 ve alim satim
kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarim1 elde tuttugu siire boyunca kira geliri de elde
edebilir. Fon, {izerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta 6ngdriilen
sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon, tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan
olusan anonim ortakliklarin paylarina mevzuatta dngdriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon’un
menfaatine olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve
satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen smirlamalar dahilinde Islami finans prensiplerine uygun yontemlerle
finansman saglayabilir veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir.
Fon malvarlig1 iizerinde, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.

4. FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE iLiSKiN ESASLAR

4.1.  Fon portfoyilinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim
sinirlamalarina uyulur:

a. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

b. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist hakki
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari fon adina iigiincii kigilere devredebilir.



Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin {igiincii kisilere
devrine izin verebilir.

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

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu
oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin ti¢iincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik,
hak ve iglemler dikkate alinir. Tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule
dayal1 haklarin degeri fon toplam degerinin %30’ unu asamaz.

Kurucu ve yonetici Fon adina;

i Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri
istlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim
bakimindan 4.1.h. maddesi hiikiimleri saklidir.

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

il Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
siipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez
ve bu amagla personel istihdam edemez.

iv. Devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklart ve haklar1 fon
portfoyline dahil edemez.

. Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.
Vi. Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, iller Bankasi1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin
tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfdyiine dahil edilebilir.

Asagidaki varlik ve islemler fon portféyiine dahil edilebilir.

i.  Ozellestirme kapsamia alinanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait
paylar, 6zel sektor ve kamu bor¢lanma araclari,



ii.  7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar ile ytiriirliige konulan Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayil1 Karar hiikiimleri ¢cergevesinde alim satimi
yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve kamu bor¢lanma araglart ve anonim ortaklik paylari,

Zii.  Vadeli mevduat ve katilma hesabi,
iv.  Yatirim fonu katilma paylari,

v. Repo ve ters repo islemleri, vaad sozlesmeleri ile taahhiitlii islem pazarinda
gergeklestirilen islemler,

vi.  Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasasi araglari,
vii.  Kira sertifikalari,
Viil. Varantlar ve sertifikalar,

ix.  Takasbank para piyasasi iglemleri ve yurti¢i organize para piyasasi iglemleri,

X. Tiirev ara¢ iglemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

xi.  Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmig yabanci yatirim araglart,
xii.  Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglart.

Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sOzlesmelerine yatirim yapamaz.

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

Tiirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak
amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam
degerinin %20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap
donemi sonundaki net varlik degeri esas aliir. Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gergeklestirilen iglemlerin nakit teminatlar1 da fon portfdyiine dahil edilir.

. Fon ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para birimleri lizerinden ihrag¢ edilmis yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilabilir.

Fon portfoyilinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari satin alindig1 veya kote oldugu diger
borsalarda satilabilir. Bu kiymetler Tiirkiye i¢inde, Tiirkiye'de veya disarida yerlesik kisilere
satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz.

Yatirnm yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarmi ihra¢ eden kuruluglar hakkinda ve
degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri yonetici saglar. Yonetici
fona alinacak yabanci sermaye piyasasi araclarinin tabi oldugu ilgili lilke mevzuatina gore
borsada satigina ve bedellerinin transferine iliskin kisitlamalarin bulunup bulunmadigini
aragtirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalari olan sermaye piyasasi araglari portfoye alinamaz.



4.2.

4.2.

4.3

p. Fonun yabanc iilkelerde yatirim yapacagi sermaye piyasasi araclarina iliskin islemleri o iilke
diizenlemelerine gore faaliyet gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara
fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gerceklestigine iligskin aract kuruluslardan alinmig
teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 fon adina muhafaza edilir.

q. Borsada islem goren kamu dig bor¢lanma araglarinin, borsa disinda yapilacak islemler ile fon
portfoyiine dahil edilmesi veya fon portfdyiinden ¢ikartilmasi miimkiindiir.

r. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
nakit tutulabilir.

Risk Bildirimi
1. Fon’un olasi riskleri hakkinda bilgiler asagidaki gibidir:

a) Piyasa riski: Fon portfoylinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi, yiikiimliiliiklerin
piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle zarara ugrama olasiligidir.

b) Likidite riski: Fon varliklarinin gereken siirede piyasa degerinden nakde doniistiiriilememesi
nedeniyle zarara ugrama olasiligidur.

¢) Finansman riski: Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli olgiide
ulasamamasi nedeniyle zarara ugrama olasiligidur.

d) Yogunlasma riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi sonucu
yatirimlarin bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasidir.

e) Karsi taraf riski: Karsi tarafin yikimliliklerini yerine getirememesi nedeniyle zarara ugrama
olasiligidir.

. Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda Bilgiler (Gayrimenkul Yatirinmlari ve Portfoyiin

Sermaye Piyasasi Ara¢ ve Islemlerinden Olusan Boliimii icin Kurucunun Yénetim Kurulu
Kararma Baglanmis Risk Limitlerine Iliskin Bilgiler)

4.3.

4.3

4.3

1. Kurucu risk yonetim sistemi konusunda Riskaktif Danigmanlik Egitim ve Yazilim San. Tic. Ltd.
Sti.’nden (RiskActive) hizmet almaktadir.

2.  Kurucu’nun risk yonetim prosediirii, risk yonetim siireglerini de kapsayan is akislar1 ve risk
yonetim biriminin gorev tanimlarin1 da kapsayan gorev tanimlari yazili hale getirilmis ve
Yonetim Kurulu’nca kabul edilmistir.

3. Soz konusu prosediirlerde yer alan risk limitleri asagidaki gibidir:

a) Piyasa Riski

i. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin piyasa degerinin diismesi olasiligini ifade eder.
Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde olgiiliir:

ii. Gayrimenkul portfOyliniin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine orant %80’den az
olamaz. Zorunlu tasfiye degeri, uygun bir pazarlama i¢in ihtiya¢ duyulan siireye gére ¢cok
kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek tutar1 ifade
eder. Portfoyde yer alacak gayrimenkullere iliskin olarak hazirlanacak degerleme
raporlarinda, uygun piyasa kosullarinda olusacak degerin yani sira gosterge niteligindeki
bu deger de takdir edilir.

iii. Tim portfoyiin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine oran1 %85’den az olamaz.

b) Likidite Riski
i. Fon varliklarmin gereken siirede piyasa degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle
zarara ugrama olasiligidir. AHS (Analitik Hiyerarsi Siireci) yontemi ile gayrimenkullerin
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ve portfoydeki diger varliklarin “likidite puanlari”nin hesaplanmasi suretiyle 6lgiiliir. AHS
Likidite Puanlama tablosu her gayrimenkuliin detay Ozelliklerinin kurulan sisteme
girilmesi ve giincel AHS agirliklar1 ile bir likidite puan1 atanmasi ile olusturulur.
Gayrimenkullerin AHS puanlamasinda dikkate alinan kriterler ve AHS hiyerarsisi Sirket
Yonetim Kurulu karari ile belirlenir.
ii. Likidite riski agagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde 6l¢iiliir.
iii. Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puani 80’den az olamaz.
iv. Fon portfoyiiniin genel likidite puani 85°ten az olamaz
¢) Finansman Riski
i. Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli 6l¢lide ulasamamasi
nedeniyle zarara ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde 6lgiiliir.
ii. Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli 6l¢lide ulasamamasi
nedeniyle zarara ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde 6lgiiliir.
iii. Islami finans prensiplerine uygun yontemlerle kullanilan finansman, fon toplam degerinin
%50’sini gegemez.
iv. Hazir degerler ile kullanilmamis finansman limitlerinin toplami, fon toplam degerinin
%20’sinden az olamaz.
d) Yogunlasma Riski
i. Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi sonucu yatirimlari bu varlik
veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasidir. Asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde Ol¢iiliir.
ii. Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portféy degerinin %50’sinden fazla olamaz.
e) Kars1 Taraf Riski
i.  Karsi tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirememesi nedeniyle zarara ugrama olasiligidir.
Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde olgiiliir.

ii. Fon’un ticari alacaklar toplami, fon portfoy degerinin %40’ 1indan fazla olamaz.

ifi. Likidite riskinin Ol¢lilmesinde ayrica stres testleri ve senaryo analizleri kullanilir.
Gayrimenkul portfoyiine uygulanan stres testleri likidite puanlamasinda 6nemli agirliga
sahip olan endekslerin degerleri stres donemlerini yansitacak sekilde degistirilerek ve AHS
agirliklar da degistirilerek 2 asamada yapilir. AHS kriterleri arasinda olan baski endeksi
Tiife, -fonda herhangi bir sekilde faizli islem yapilmamakla birlikte- 1 yillik TL faiz orani
ve doviz sepeti baz alinarak hesaplanir. Stres testleri olusturulurken baski endeksi ve diger
endekslere RiskActive tarafindan belirlenecek standart bazli degisimler uygulanir.

iv.  Yukarida belirtildigi lizere gergeklestirilen risk 6l¢iimleri RiskActive tarafindan giinliik
olarak Genel Miidiir ile I¢ Kontrol Elemani’na ve haftalik olarak ayrica Y6netim Kurulu’na
raporlanir.

v.  Yukarida belirtilen limitlerin agilmasi halinde risklerin azaltilmasi ve belirlenen limitlerin
altina diisiiriilmesi i¢in alinacak tedbirlere Kurucu’nun Yo6netim Kurulu karar verir.

vi. Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii’nde ve bu prosediir i¢inde yer alan ve yukarida
Ozetlenen risk limitlerinde ihtiya¢ duyulmasi halinde Kurucu’nun Yonetim Kurulu karari
ile degisiklik yapilabilir.

5. PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA ILiSKIN ESASLAR

5.1. Kurucu, GYF Tebligi hiikiimlerine, Fon’un temel yatirim hedef ve stratejisine, yatirim
simirlamalarina ile Katilim Finans flke ve Standartlar’na uygun olarak Fon Portfdyii’nii
olusturacak ve yonetecektir.

5.2. Fon Portfoyii’niin olusturulmas: hakkinda Bilgilendirme Dokiimanlar1, Katilim Finans Ilke ve
Standartlar1 ve GYF Tebligi hiikiimleri uygulanacaktir.

5.3. Kurucu, Fon’un Yatirimeilari’nin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin Bilgilendirme Dokiimani hiikiimlerine uygun olarak



yiiriitiilmesinden sorumludur. Kurucu Fon’a ait varliklar {izerinde kendi adina ve Fon hesabina
Yiriirlikteki Mevzuat ve Bilgilendirme Dokiimanlari’na uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve
bundan dogan haklar kullanmaya yetkilidir.

5.4. Fon, Fon ihtiyaclari veya Fon PortfSyii ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla Fon Toplam
Degeri’nin azami %50 (ylizde elli)’si oraninda faizsiz finansman kullanabilir. Faizsiz finansman
kullaniminin gerceklestigi Hesap Donemi ile sonrasindaki Hesap Donemleri sonunda agiklanan
Fiyat Raporlari’nda s6z konusu orana uyum saglanmasi gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmasi
halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, ddenen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve kurulus ile
geri 6deme tarihine iliskin bilgiler Hesap Donemi’ni takip eden 30 (otuz) giin iginde YOnetici
tarafindan En Uygun Haberlesme Vasitasi ile Yatirimcilar’a bildirilir.

5.5. Fon Portfoyli'nde yer alan Gayrimenkul Yatirimlart disinda kalan sermaye piyasasi araglarinin
yonetiminde Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemelerinde yer alan ihrag¢1 sinirlamalart ile
Fon’un yatirim hedef ve stratejileri ve yatirim sinirlamalaria uyulur.

5.6. Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama diizenlemelerine gore saklama
sozlesmesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde saklanmasi zorunludur.

6. FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA iLiSKiN ESASLAR

6.1. Fon’un toplam gider orani fon toplam degerinin yillik %30°u olmak ve toplam gideri iginde kalmak
kaydiyla, Kurucu, Fon’un ydnetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile
muhasebe hizmetleri karsiligi olarak, aylik olarak en son tarihli finansal tablolarda yer alan aktif
toplaminin en fazla %0,0833°1 (yillik yaklagik olarak %1) tutarindaki yonetim {icretini Fon’dan
tahsil eder. Su kadarki, Fon’un kurucu tarafindan kurulan bagka bir yatirim fonunda pay sahibi
olmasi durumunda, yukarida belirtilen {icretten, yatirim yapilan fon biinyesinde ilgili ayda 6denen
yOnetim {icretinin Fon’un sahip oldugu paylara isabet eden kismi1 kadar indirim yapilir. Ayrica, her
iic aylik donem itibariyla yonetim ticretinin fon toplam degerine oraninin ne seviyede
gergeklestigine iliskin bilgi en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine ve Kurul’a bildirilir.
Performans ticreti toplam gider {ist sinirina dahil degildir.

6.2. Portfoy yonetim flicretine ve performans flicretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar
yapilabilir:

6.2.1.Katilma Paylari ile ilgili harcamalar
6.2.2.Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b. Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak {izere noter {icretleri,

c. Portfoydeki varliklarin sigorta iicretleri,

d. Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ucretleri,

e. Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen her
tiirlii ticretler,

f. Varliklarin nakde cevrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun diginda Fon’un miikellefi
oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

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

h. Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya
satim ger¢eklesmese dahi bu amacla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim
kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz
satig kuru iizerinden Tirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

i. Isbu ihrag belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

j. Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,



k. Fon adina yapilan sézlesmelere iliskin iliskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ucretleri,

1. MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen licret, komisyon ve masraflar,

m. Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satigi i¢in katlanilan giderler,

n. Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme giderleri,

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

p- Isletmeci firmalara denen hizmet bedelleri,

q. Fon paylarinin borsada islem gérmesi icin 6denen iicretler ve yapilan masraflar,

r. Endeks kullanim giderleri,

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

t. Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

u. KAP giderleri,

v. Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

6.2.3.Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

7.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.
7.5.

7.6.
7.7.

a. Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali miisavirlik
giderleri,

b. Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve diger
hizmet alimlarindan dogan {icretler,

c. Takvim yil1 esas alinarak {iger aylik donemlerin son iggiiniinde fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul iicreti,

d. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

FON GELIiR GIiDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIiPLERINE AKTARILMASINA
ILISKIN ESASLAR

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

Fon'da olusan kar, katilma paylarmin igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina
yansir. Fon portfyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin
baslangi¢ giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarmi ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin i¢erdigi
Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.

Fona iligkin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist
sinirina ihrag belgesinde yer verilmektedir. Performans {icretinin bu sinira dahil olup olmadig1
hususu fon ihrag belgesinde belirtilir.

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara ihrag belgesinde yer verilmektedir.

Fon’un yo6netim ve temsili ile fona tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri
karsiligi olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim ticretinin hesaplanmasina iliskin bilgilere
ihrag belgesinde yer verilmektedir. S6z konusu ticret kurucu ve yonetici arasinda paylastirilabilir.
Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde, katilma payi sahiplerine kar pay1 dagitabilir.
Kurucu tarafindan performans {icreti tahsil edilebilir. Performans {icreti fona tahakkuk ettirilecek
ve fondan tahsil edilecektir. Performans {icretinin tahakkuku ve tahsiline iligkin usul ve esaslar
katilma pay1 satigina baglanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenir. Katilma payi
pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulus tarafindan, katilma pay1 satis1 yapilacak
yatirimcilara performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazili olarak
bildirilmesi ve katilma pay1 satig1 yapilacak yatirimcilardan performans {icretinin tahakkuk ve
tahsiline iligkin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmas1 ve bu beyanin fonun
stiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 y1l boyunca saklanmasi zorunludur.



8. FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRIMCILARA BIiLDIiRiIMINE
ILISKIiN USUL VE ESASLAR

8.1. Fon katilma paylariin degerleri yatirimcilara aksi talep edilmedikce e-posta yoluyla
bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve posta yoluyla da bildirim yapilacaktir.

9. VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLiSKiN ESASLAR

9.1.  Fon nezdinde halihazirda olusturulmus herhangi bir pay grubu bulunmamaktadir.

10. PORTFOYUN DEGERLEMESINE ILISKiN ESASLAR

10.1. Portféyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti zorunludur. S6z konusu deger
tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmig
olmasi zorunludur. Deger tespitine iliskin degerleme raporu hazirlanmasi 6ngériilen durumlarda, islem
tarihinden onceki {i¢ ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme
raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

10.2. Her durumda gayrimenkuliin degerinin degismesine neden olan olagan dis1 durumlarin Kurucu
tarafindan tespiti halinde ve Kurul’ca gerekli goriilen hallerde bu varliklar i¢in yeniden deger tespiti
yaptirilabilir veya daha once tespit edilmis bir deger gozden gegirtilebilir.

10.3. Fon portfoyiinde yer alan diger varliklarin degerleme esaslarina iligskin olarak, II-14.2 sayili
Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin
esaslara uyulur.

10.4. Fon fiyat raporlarinda; Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devaml olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem
gormeyen anonim ortakliklarin  paylarn haricindeki varlik, iglem ve yiikiimlilikler Kurul
diizenlemelerine uygun olarak giinliik olarak degerlenirken, Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali1 haklar ile tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda
yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarm paylar ise gayrimenkul degerleme kuruluslari
ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden degerlemeye konu edilir.

11. GIRIS VE CIKIS KOMiSYONUNA iLiSKiN ESASLAR

11.1. Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanabilir. Elde edilecek
komisyon tutar1 fona gelir olarak kaydedilir. Fon siiresinin sonundaki katilma pay1 iadesinde satig
komisyonu uygulanmaz.

12. PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI SAHIiPLERINDEN
TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA iLiSKiN ESASLAR.

12.1. Katilma payr sahiplerine Kurucu Yonetim Kurulu karartyla belirlenen tarihlerde kar payi
dagitilabilir. Kurucu Yonetim Kurulu'nun kar payr dagitimi karari 10 isgiinii i¢inde en uygun
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haberlesme vasitasiyla yatirnmeilara bildirilir. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarm
tiimiine, bunlarin ihrag¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. “Fona Katilma ve
Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” boliimiinde yer verilen pay fiyati hesaplama donemi ile satim
talimatlarinin gergeklesme tarihleri arasindaki giinlerde kar pay1 dagitimi yapilmaz.

12.2. Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilebilir. Performans ticreti fona tahakkuk
ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir. Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve
esaslar katilma pay1 satisina baglanmadan kurucunun yénetim kurulu karari ile belirlenir. Katilma pay1
pazarlama ve dagitim faaliyetini yiirliten kurulus tarafindan, katilma payi satigi yapilacak yatirimcilara
performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma
pay1 satist yapilacak yatirimcilardan performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip
eden 5 yil boyunca saklanmasi zorunludur.

13. KATILMA PAYLARININ ALIM SATIMINA iLISKIN USUL VE ESASLAR, FONA
KATILMA VE FONDAN AYRILMA SARTLARI

13.1. Genel Esaslar

13.1.1. Katilma payr satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucu’nun merkezine basvurularak alim
satim talimati verilir. Katilma paylar1 sadece nitelikli yatirimcilara satilabilir

13.1.2. Fon paylarinin sadece Fon siiresi sonunda Fon’a iadesi esastir. Su kadar ki, Fon’da nakit fazlasi
olugsmast ve bunun yeniden bir yatirima yonlendirilmeyecek olmasi durumunda, Kurucu pay geri
alimina karar verebilir.

13.1.3. Tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlari ig¢in ayr1 ayri1 olmak iizere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu dncelik sirasina gore gerceklestirilir.

13.1.4. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satim1 durdurulabilir.

13.1.5. Katilma pay1 satist fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18.
maddesinin ti¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin
tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bdliimlerin satin alinmasina iliskin s6zlesmelerin
fona devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma paymin fona iadesi, yatinmecilarin
paylarmin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi
veya paylarma karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirnmecilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilir.

13.1.6. Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma
paylarmi kendi portfoyiine dahil edebilir.
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13.1.7. Kurucu, uygun yatirim firsatlart bulunmadigini, Fon’a girecek nakdin atil kalacagini veya
portfoylin veriminin diisebilecegini gerekce gostererek, katilma payr satisini kismen veya
tamamen sinirlandirabilir.

13.1.8. Nitelikli yatinmecilar arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in Kurucu’nun
onaymin almmasi zorunludur. Nitelikli yatinmcilar arasinda katilma pay1 devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimci vasiflarini haiz
olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir
islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve
asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma
payt devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Katilma pay1 devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten
kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda, kurucu ve yonetici sahip oldugu katilma paylarini
diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

13.1.9. Fon’da nakit fazlasi olusmasi ve bunun yeniden bir yatirima yonlendirilmeyecek olmasi
durumunda, Kurucu pay geri alimina karar verebilir. Bu durumda, Kurucu Fon’daki nakit
mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutari, sahip oldugu katilma paylar
nispetinde her bir pay sahibinin almasi1 gereken tutari ve iade isleminin ger¢eklesecegi tarihi
belirleyerek, geri alim fiyatini her islem 6ncesinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme
vasitastyla duyurur. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar,
belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini iade etmekten imtina
edemez. Gergeklesme tarihinde iade edilen paylarin bedeli Fon tarafindan bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte iade edilen
paylart Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu paylar Kurucu tarafindan iptal edilir.

13.2. Katilma Pay1 Alim Satimina Esas Pay Fiyatimin Hesaplanma ve Ac¢iklanma Tarihleri ile
Alm Satim Talimatlarimin Gerceklesme Tarihleri

13.2.1. Katilma pay1 alim satimina esas birim pay degeri yilda oniki kere olmak {izere her bir aylik
dénemin son giiniinii takip eden en ge¢ 10. iggiinii ilan edilir.

13.2.2. Alim talimatlari, bir 6nceki ay i¢in hesaplanan birim pay degerinin ilan edildigi giinden
baglayarak i¢inde bulunulan ayin son is giiniine kadar verilebilir ve her bir aylik donemin son
giiniind takip eden en ge¢ 10. isgiinii ilan edilen birim degeri lizerinden takip eden 3 is giinii
icerisinde yerine getirilir.

13.2.3. Sadece Kurucu tarafindan belirlenen ve yatirimcilara duyurulan ihbar donemlerinde
yatirimeilarin verdikleri katilma pay1 satim talimatlari, talimatin verilmesini takip eden fon katilma
pay1r satimina esas ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati iizerinden takip eden ayin fiyati
aciklanana kadar yerine getirilir.

13.3. Almm Talimatlar1 ve Allm Bedellerinin Tahsil Esaslari
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13.3.1. Yatirimcilarin belirtilen ihbar donemlerinde verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 talimatin
verilmesini takip eden fon katilma payi alimina esas ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati
iizerinden yerine getirilir.

13.3.2. Alim talimatlar1 - tutar olarak yada ayni olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil
edilerek, bu tutara denk gelen katilma payi sayisi fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir. Tahsil
edilen tutarlarda nemalandirma olmayacaktir.

13.3.3. Yatirimer katilma pay1 bedelini, alim talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti
veren kurulusa nakden veya gerceklesme tarihinde 6denecek bir bloke ¢ek tanzim etmek suretiyle
Oder. Katilma pay1 bedelinin alim talimatinin verilmesi sirasinda nakden 6demesi halinde, 6denen
tutar gerceklesme tarihine kadar yatirimei adina bireysel saklama hizmeti veren kurulus tarafindan
nemalandirilir. Bloke c¢ek verilmesi durumunda ise bireysel saklama hizmeti veren kurulus
gergeklesme tarihinde ¢ek bedelini yatirnmcidan tahsil eder ve katilma payi bedelini fona tam
olarak nakden 6der. Bloke ¢ek veren bir yatirimet, ¢ek verdigi tarihten gergeklesme tarihine kadar
gecen siire iginde katilma pay1 bedelini bireysel saklama hizmeti veren kurulusa nakden yatirmay1
tercih ederse, daha dnce vermis oldugu bloke ¢ek bireysel saklama kurulusu tarafindan yatirimciya
iade edilir.

13.3.4. Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde
olusturulur ve yatirimeir adina saklanmak {izere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK
nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini Fon’un
Portfoy Saklayicisi nezdindeki hesabina yatirir.

13.4. Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslar1

13.4.1. Katilma paylarinin Fon siiresi sonunda Fon’a iadesi esastir. Su kadar ki, Fon’da nakit fazlasi
olugmast ve bunun yeniden bir yatirima yonlendirilmeyecek olmasi durumunda, Kurucu pay geri
alimina karar verebilir.

13.4.2. Kurucu pay geri alimi karar1 almasi halinde, kararini ve geri alim i¢in ayrilan toplam tutari en
ge¢ aylik donemlerin son giinliinden 3 isgiinii 6nce yatirimeilara bildirir. Paylarii iade etmek
isteyen yatirimcilar, en geg¢ aylik donemin son giiniine kadar satim talimatlarin1 Kurucu’ya iletir.

13.4.3. Katilma pay1 satim talimatlar1 nedeniyle yatirimcilara 6denmesi gereken toplam tutar Kurucu
tarafindan belirlenen ve yatirimcilara bildirilen geri alim i¢in ayrilan toplam tutardan fazla olursa,
Kurucu agan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamayabilir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir.

13.4.4. Satim talimatlar1 13.2. maddede belirlenen usule uygun olarak gergeklestirilir.

13.4.5. Satim talimatlar1 tutar veya katilma payr adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma pay adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar
Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.
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13.4.6. Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
Odenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte satisa konu katilma paylarini
Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu tarafindan iptal edilir.

13.4.7. Katilma paylariin fona iadesinde ¢ikis komisyonu uygulanmaz.
13.5. Tasfiye Dénemine Dair Ozel Hiikiimler

13.5.1. Fon siiresinin son 2 (iki) y1lin1 olusturan tasfiye doneminde pay sahipleri katilma pay1 alim veya
satim talebinde bulunamaz. Tasfiye doneminde yeni katilma payi1 ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Fon varliklariin satigi, alacaklarinin tahsili ve borglarinin
O0denmesi sonucu nakit fazlasi olustukca, olusan nakit fazlas1 pay sahiplerine paylar1 oraninda
dagitilir. Bu amacla 13.2. maddede yer verilen pay fiyatinin agiklanma tarihlerinde, Kurucu
Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu
katilma paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi gereken tutari belirler. Tiim pay sahipleri
kendileri i¢in belirlenmis olan tutar kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay
sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda
denk gelen miktarda katilma payin1 iade etmekten imtina edemez.

13.6. Katilma Paylarimin Satisinda Kullanmilacak Dagitim Kanallari

13.6.1. Katilma paylarmin satis1 sadece Kurucu tarafindan gergeklestirilecek olup, bagka bir dagitim
kanali kullanilmayacaktir.

13.7. Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin Sonunda Nakde Déniistiiriiliip/
Doniistiiriilmeyecegi

13.7.1. Katilma paylarinin fon siiresi sonunda nakde déniistiiriilmesi esastir. Ote yandan, istisnai olarak
yukarida yer alan “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” cercevesinde ve
belirlenen limitler dahilinde fon siiresi boyunca katilma paylar1 nakde doniistiiriilebilecektir.

13.8. Katilma Payina iliskin Asgari islem Limitleri

13.8.1. Fonda katilma pay1 sahibi olmayan yatirimecilarin alim talimatlarinda asgari islem limiti 100.000
TL’dir. Mevcut pay sahiplerinin ilave pay alim taleplerinde ise asgari islem limiti 10.000 TL dir.
Pay iade talimatlarinda asgari islem limiti bulunmamaktadir.

14. FON  KATILMA PAYLARININ FONA iADESININ NAKDi VE/VEYA
GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKULE DAYALI HAKLARIN YATIRIMCILARA
DEVRI YOLUYLA YAPILIP YAPILMAYACAGINA iLiSKiN ESASLAR

14.1. Katilma paylarinin ihract ve Fon’a iadesi iglemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi miimkiin
degildir.

15. FON TOPLAM GiDER ORANI VE YONETIM UCRETI

15.1. Fon’un toplam gider orani fon toplam degerinin yillik %30’u olmak ve toplam gideri i¢inde
kalmak kaydiyla, Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile
muhasebe hizmetleri karsilig1 olarak, aylik olarak en son tarihli finansal tablolarda yer alan aktif
toplaminin en fazla %0,0833’1 (yillik yaklasik olarak %1) tutarindaki yonetim {icretini Fon’dan tahsil
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eder. Su kadarki, Fon’un kurucu tarafindan kurulan bagka bir yatinm fonunda pay sahibi olmasi
durumunda, yukarida belirtilen iicretten, yatirim yapilan fon biinyesinde ilgili ayda 6denen yonetim
iicretinin Fon’un sahip oldugu paylara isabet eden kismi kadar indirim yapilir. Ayrica, her ii¢ aylik
donem itibartyla yonetim {icretinin fon toplam degerine oraninin ne seviyede gerceklestigine iliskin bilgi
en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine ve Kurul’a bildirilir. Performans {icreti toplam gider
iist sinirina dahil degildir.

15.2. Fona iliskin kurulus masraflari da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinirina
ihrag belgesinde yer verilmektedir. Performans iicretinin bu sinira dahil olup olmadigi hususu fon ihrag
belgesinde belirtilir.

15.3. Her hesap déneminin (takvim yilinin) son is giinii itibartyla, yillik fon toplam gideri oraninin
asilip asilmadigy, ilgili donem icinde hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak
Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan
tutar bir sonraki yilin fon toplam giderinden mahsup edilir. Fon toplam gider orani limiti i¢cinde kalinsa
dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon
malvarligindan 6denemez.

16. BIRiIM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA PAYI ALIM
SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU FiYATIN
HESAPLANMASINA VE UYGULANMASINA iLiSKiN ESASLAR

16.1. Katilma pay1 alim satimina esas pay fiyatinin hesaplanma ve agiklanma tarihleri ile alim satim
talimatlarinin gergeklesme tarihlerine iliskin detayli bilgiler “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” boliimiinde yer almaktadir.

17. YATIRIMCININ BiLGILENDIiRiLMESINE iLiSKiN ESASLAR

17.1.  ihrac Sozlesmesi kapsaminda Yatirimeilar’a gonderilecek tiim bildirimler, talepler, talimatlar,
onaylar veya yazismalar aksi Yiiriirliikteki Mevzuat’ta, Bilgilendirme Dokiimanlari’nda veya bu Thrag
Sozlesmesi’de diizenlenmedikge yazili olarak ve Y 6netici tarafindan tespit edilen En Uygun Haberlesme
Vasitasi’yla iletilecektir.

17.2. 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.

17.3. Kurucu Gayrimenkul Yatirimlari’na iligskin bilgileri, varsa s6z konusu yatirimlarla Fon
yoOnetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de icerecek sekilde, yatirimin yapildig: tarihten itibaren 15
(on bes) giin i¢cinde En Uygun Haberlesme Vasitasi’yla Yatirimcilar’a bildirir.

17.4. Bunlar disinda, Yatirrmer’nin bilgilendirilmesine iliskin Bilgilendirme Dokiimanlari, bu ihrag
Belgesi’nin diger hiikiimleri ile Yatirimci S6zlesmesi hiikiimleri ile GYF Tebligi hiikiimleri saklidir.

18. SOZLESMEDE DEGISIKLIiK YAPILMASINA VE YAPILAN DEGISIiKLIiKLERIN
YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR
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18.1. Sozlesme’de yapilacak degisiklikler yazili olarak yapilir ve Taraflarca usuliine uygun olarak
imzalanir. Usuliine uygun olarak imzalanan s6zlesmenin birer niishasi taraflarin nezdinde saklanir ve
bir niishas1 Portfoy Saklayicisina gonderilir.

19. FONUN TASFIiYESINE iLiSKiN BiLGi

19.1. Mevzuatta dngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye
iliskin alinan Kurucu y6netim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

19.2. Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarma iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

19.3. Fon'un, Yatim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine
paylar1 oraninda dagitilir.

19.4. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara
haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a fonun varliklar1 satilarak nakde ¢evrilir, alacaklart
tahsil edilir ve borclar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade
almmasi sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden
silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline
yapilan tescil ile birlikte fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin belgeler alt1 isgiinii icinde Kurul’a
gonderilir.

19.5. Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

19.6. Fon'un Yatiim Fonu Tebligi'nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen
nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy
saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

19.7. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriillemez.

20. DiGER HUSUSLAR

20.1. Bilgilendirme Dokiimanlarr’nin Degistirilmesi

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

20.2. Devir Yasag
20.2.1. ihra¢ Sozlesmesi’nin herhangi bir hitkmiinde aksi belirtilmedikge, Yatirimer temerriidii hali ile
Yoénetici degisiklikleri halleri sakl1 kalmak iizere, Taraflar’in isbu Ihra¢ S6zlesmesi ile belirlenen

hak ve yiikiimliilikkleri diger tiim Taraflar’in yazili 6n onay1 olmaksizin devredilemez.
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20.3.

20.3.1.

20.3.2.

20.4.

20.4.1.

20.5.

20.5.1.

20.5.2.

20.6.

20.6.1.
20.6.2.

20.6.3.

20.6.4.

Siire ve Sona Erme

Bu IThrag S6zlesmesi, kural olarak, Fon ticaret sicilinden terkin edilmedigi veya Taraflar’in
tamaminin  fhra¢c Sozlesmesi’nin sona erdirilmesi hususunda yazili mutabakat metni
imzalamadig: siirece, Fon Siiresi boyunca gecerli olacaktir.

Yatirimer’'min herhangi bir nedenle Yatirimer sifatin1 kaybetmesi veya Ihra¢ Sézlesmesi’nin
Yatirime1 acisindan Yonetici tarafindan Yatirimer  Sozlesmesi ve Thrag Sozlesmesi’nde
ongoriilen sebeplere dayali olarak sona erdirilmesi halinde ihrag Sozlesmesi, ilgili Yatirimcei
icin kendiliginden sona erecektir.

Sozlesmeye Katihm

Yatirime, yeni Yatirimeilar’m Thrag Soézlesmesi’nde esaslar1 diizenlenen usule uygun olarak
Fon’a girisine riza gostermektedir ve Fon’a yeni Yatirimei kabulii i¢in Y 6netici tarafindan makul
olciide talep edilebilecek islemleri yerine getirmeyi, YOnetici’nin yeni Yatirnmci’nin Fon’a
kabulii i¢in gerekli olan iglemleri Fon adina ve diger Yatirimeilar’in onayi olmaksizin tek basina
yapabilecegini, yeni Yatirimer’nin bu Ihrag Sézlesmesi’ni ve/veya Kaynak Taahhiidii veya Pay
Alim Talimati Formu’nu imzalamak suretiyle mevcut Yatirimcilar’in onay1 olmaksizin Fon’un
Yatirimer’s1 ve bu Thrag Sézlesmesi’nin tarafi olabilecegini, bu konudaki islemleri yapmak icin
Yonetici’yi yetkilendirdigini kabul ve beyan etmistir.

Fon Bilgilendirme Dokiimanlar1 Arasindaki ihtilaf ve Oncelik

Isbu Thra¢ Sézlesmesi ile Ictiiziik ve/veya Ihrag belgesi hiikiimleri arasinda ihtilaf olmas1 halinde
Ictiiziik ve/veya Ihrag Belgesi hiikiimleri uygulanir.

Isbu Ihra¢ Sozlesmesi ile Yatirimer Sézlesmesi hiikiimleri arasinda ihtilaf olmasi halinde Ihrag
Sozlesmesi hiikiimleri uygulanir.

Uygulanacak Hukuk ve Uyusmazhklarin Coziimii

Thrag Sozlesmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina tabidir.

Taraflar arasinda Ihrag Szlesmesi’nden kaynaklanan veya Thra¢ Sozlesmesi ile iliskili olan tiim
uyusmazliklar asagida belirtilen usul ve esaslar cercevesinde olusturulacak hakem heyeti
tarafindan Istanbul Tahkim Merkezi Tahkim Kurallar1 uyarinca nihai olarak 3 (ii¢) kisilik hakem
kurulu tarafindan tahkim yoluyla ¢dziime kavusturulur. Tahkim yeri Istanbul’dur. Tahkim dili
Tiirkge’dir.

Tahkim talebinde bulunan Taraf veya Taraflar, tahkim talebiyle ve kendisine karsi tahkim
talebinde bulunulan Taraf veya Taraflar, tahkim talebinin tebliginden itibaren 30 (otuz) giin
icinde birer hakem tayin edeceklerdir. Kendisine karsi tahkim talebinde bulunulan Taraf veya
Taraflar, bu siire iginde bir hakem tayin edemezse, tahkim talebinde bulunan Taraf dahil
Taraflar’dan herhangi birinin talebi iizerine, Istanbul Tahkim Merkezi Tahkim Divam tarafindan
bir hakem atanacaktir. Siipheye mahal vermemek adina, davaci ve/veya davali tarafta birden
fazla kisi bulunuyorsa ayni tarafta bulunan Taraflar, bir hakem tayin edeceklerdir ve ayni tarafta
bulunan bu Taraflar hakem sec¢imi konusunda anlagsamiyorsa, hakem se¢gemeyen Taraflar yerine
hakemi Istanbul Tahkim Merkezi atayacaktir.

Buusul ¢ergevesinde, gorevlendirilen 2 (iki) hakem, her 2 (iki) hakemin de tayin edildigi tarihten
itibaren 30 (otuz) giin iginde 3. (iigiincii) hakemi belirleyecektir. i1k 2 (iki) atanmis hakem bu siire
icinde 3. (li¢lincii) bir hakemi tayin edemezse, taraflardan herhangi birinin talebi {izerine {igiincii
hakem Istanbul Tahkim Merkezi tarafindan atanacaktir. Ugiincii hakem, tahkim heyetinin
baskanlig1 gérevini yapacaktir.
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iMZA SAYFASI

FON

ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Onbirinci Gayrimenkul
Yatirinm Fonu

adma
ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

KURUCU/YONETICI

ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

YATIRIMCI

Adi/Soyadi — Unvam
T.C. Kimlik Numarasi

Vergi Kimlik Numarasi

Elektronik Posta Adresi :

Imza — Kase
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