NEO PORTFOY YONETIMI A.S.
BiRiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU iCTUZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACI:

1.1. Vera Venture Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362
sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52’nci ve 54’tincti maddelerine dayanilarak ve bu igtlizik
hiikiimlerine gore yonetilmek iizere nitelikli yatirimcilardan katilma paylari karsilig1 toplanan
para, gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin Uclncu fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler veya gayrimenkule dayali haklarla pay sahipleri
hesabina, inan¢l miilkiyet esaslarina gére gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklardan
ve para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan portfoyi isletmek amaciyla Vera Venture
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Firsat Gayrimenkul Yatirnm Fonu
(Fon) kurulmustur. Daha sonra Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 18.12.2019 tarih ve 12233903-
315.04-E.15727 sayil1 izni ile Fon’un unvan1 Vera Venture Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu olarak degistirilmistir. Sirket
unvaniin Neo Portfdy Yonetimi A.S. olarak degistirilmesi sebebiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 24.02.2021 tarih ve E-12233903-315.04-2298 sayil1 izni ile Fon’un unvani Neo
Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu olarak degistirilmistir.

1.2. Bu igtlzikte;

a) Neo Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU?”,

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

¢) QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,
¢) Neo Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirirm Fonu “FON”,

d) Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

e) 111-52.1 sayil1 Yatirim Fonlarina fliskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,

f) 111-55.1 sayil1 Portfoy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,

g) 11-56.1 sayili Portfdy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI”

g) 11-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig “YATIRIM
FONLARI FINANSAL RAPORLAMA TEBLIGI”

h) 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu “TTK”,

1) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK”,

i) Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu “KGK”,

J) KGK tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal

Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 “TMS/TFRS”



k) Sermaye Piyasas1 Kurulu “KURUL”

I) Kurulun yatirnm kuruluslarina iligkin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKLi YATIRIMCI”

m) Kurucu ile yatirimcilar arasinda Fon’a iliskin olarak taraflarin her tirlt hak ve
yiikiimliiliigiinii diizenleyen s6zlesme “YATIRIMCI SOZLESMESI”

n) Tirev Araglar: Kurulca fon portfoyiine alinmasi uygun goriilen vadeli islem ve opsiyon
sOzlesmelerini,

0) Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”

0) istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. “TAKASBANK”
p) Borsa Istanbul A.S. “BIAS”

r) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”

s) Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisi: Yatirim Komitesi’nin veya katilma pay1 sahiplerinden
herhangi birinin diger katilma pay1 sahiplerine yapacagi ¢agri lizerine, Fon’un o an itibariyle
mevcut katilma payr sahiplerinin kendi aralarinda gerceklestirdikleri toplantiy1 ifade eder.
Toplant1 gergeklestirilmese dahi, toplanti karart seklinde yazilmis bir 6nerinin, en az mevcut
tim katilma paylarinin salt ¢ogunlugunu elinde bulunduran katilma pay1 sahiplerince
imzalanarak onaylanmasi suretiyle de karar alinabilir. Bu halde bu karar, Katilma Pay1
Sahipleri Toplantisi’nda alinmis karar hikmindedir. Ayni 6nerinin tim katilma pay1
sahiplerine yapilmis olmasi bu yolla alinacak kararin gegerlilik sartidir. Katilma pay1
sahiplerinin imzalarinin ayni kagitta bulunmasi sart degildir.

s) Salt ¢ogunluk: Fon ictiiziigii ve ihra¢ belgesinde gegen katilma payi sahiplerinin salt
cogunlugu ifadesi, Fon tarafindan ihra¢ edilen katilma paylarmin salt ¢ogunluguna sahip
olmayi ifade etmektedir.

MADDE 2- FON'UN ADI iLE KURUCU, YONETICI VE SAKLAYICI KURULUSUN
UNVANI VE MERKEZ ADRESLERI:

2.1. Fon'un ad:

Neo Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’dur.

Fon’un yOnetim adresi: Biiyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok Kat 22
LEVENT 34330 SISLI ISTANBUL dur.

2.2. Kurucu’nun;

Unvani; Neo Portfoy Yodnetimi A.S.

Merkez Adresi: Bilyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok Kat 22 LEVENT 34330
SISLI iISTANBUL dur.

2.3. Yonetici’nin;



Unvani; Neo Portfoy Yonetimi A.S.;

Merkez Adresi: Bilyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok Kat 22 LEVENT 34330
SISLI/ISTANBUL dur.

2.4. Saklayic1 Kurulusun;

Unvani; QNB Finans Yatinm Menkul Degerler A.S.; Merkez Adresi; Esentepe Mah.
Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No: 215 Kat: 6-7 34394 Sisli / Istanbul Internet Sitesi:
www.gnbfi.com

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresi tasfiye donemi dahil 30 (otuz) yildir. Bu siire ilk katilma pay1 satisi tarihi ile
baglar. Fon siiresinin son 3 yili tasfiye donemidir. Tasfiye siirecine iliskin ayrintili bilgi bu
ictliziglin 15. maddesinde yer almaktadir.

3.2. Fon siiresi, Yatirrm Komitesi’nin uzatma karar1 vermesi halinde, bu igtiiziigiin fon suresine
iliskin maddesinin degistirilmesi suretiyle degistirilebilir.

MADDE 4- FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Onayl ihra¢ belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasini takip eden alt1 ay icerisinde
katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilara satigina baslanmasi, satis baslangig tarihini miiteakip
en geg bir y1l icinde fon portfoy degerinin en az 10.000.000 (on milyon) TL biiyiikliige ulagsmasi
ve katilma payi sahiplerinden toplanan paralarin Yonetici tarafindan Teblig’in 19. maddesinde
belirtilen portfdy sinirlamalar1 dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.

4.2. Katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hukiimleri cercevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir.

4.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarini temsil
eden katilma paylar1 kaydi olarak MKK nezdinde katilma pay: sahipleri bazinda izlenir. Fon
katilma paylari bastirilamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi gunlerde MKK’ya bildirilir.

4.5. Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her katilma pay1 sahibinin kimlik bilgileri
ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON YONETIMINE ILISKIN ESASLAR VE YONETICININ TABI
OLDUGU iLKELER VE RiSK YONETIM SiSTEMI:

5.1. Fonun katilma payi sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtizik ve ihra¢ belgesi hikimlerine uygun olarak
yiiriitiilmesinden Kurucu Neo Portféy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu fona ait varliklar
iizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve ictiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin


http://www.qnbfi.com/

yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, Neo Portfoy Yonetimi
A.S.’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyl, Kurucu tarafindan, Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemelerine uygun olarak bu igtiiziikk ve Teblig hiikiimleri dahilinde
yonetilir.

5.2. Fon nezdinde Portfoy Yonetim Tebligi’nde aranan sartlari haiz 7 (yedi) kisilik bir Yatirim
Komitesi bulunur. Yatirnm Komitesinde yer alan (i) 3 Uyeden biri Kurucunun gayrimenkul
alim satim isi haricinde gayrimenkul yatirimlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir
Yonetim Kurulu tiyesi, biri Kurucu’nun genel miidiirii, digeri ise Kurucu nezdinde Kurul’un
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip
bir degerleme uzmanindan, (ii) geriye kalan tiyeler ise Fon’un katilma pay1 sahiplerinin kendi
aralarinda gergeklestirecegi bir toplantida (“Katilma Payi Sahipleri Toplantisi”) katilma
paylarinin salt cogunluguna sahip katilma payi sahiplerinin olumlu oyu ile belirlenecek 4 (dort)
iiyeden olusur. Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisi’nda belirlenen Yatirim Komitesi iiyelerinin
gorevden alinmalari ve yerlerine yeni Uyeler segilmesi de, Katiima Pay:1 Sahipleri
Toplantisi’nda salt gogunlugun oyu ile karar alinmasini gerektirmektedir.

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimine iliskin alim, satim, kiralama ve benzeri kararlar,
Fona veya Fon portfdyinde yer alan varliklara iliskin sozlesmelerin akdedilmesi, tadil edilmesi
ve feshedilmesine yonelik kararlar, portfoydeki gayrimenkullere iligskin yasal veya akdi
yukumluliklerin  yerine getirilmesine dair Kkararlar, portfoydeki gayrimenkullerin
sigortalanmasi, giivenligi, temizligi, idaresi, onarimi, bakimi, insaat igleri, gayrimenkullere
iligkin reklam ve promosyon faaliyetleri ve gayrimenkullere yonelik diger her tiirlii is yahut
hizmet alimi kararlar1 ve benzeri Kkararlar ile Fon’un borg¢lanmasi, Fon varliklarnin
rehnedilmesi, teminat olarak gosterilmesi veya bunlar iizerinde diger herhangi bir sekilde
tasarruf edilmesi ile ilgili islemler, ilgili mevzuat uyarinca Yatirim Komitesi tarafindan alinan
kararlar cercevesinde ydrQtilur. Yatinm Komitesi’nin Fon igtiiziigii ve ihra¢ belgesinde
diizenlenen diger yetkileri saklidir. Yatirim Komitesi, tiim tiyelerin cogunlugu ile toplanir ve
tiim tlyelerin ¢ogunlugunun olumlu oyu ile karar alir. Yatirim Komitesinin tiim kararlari ilgili
Kanun, Teblig ve mevzuat ile bu i¢ tiiziige uyumlu olmak zorundadir. Fon portfdyiinde yer alan
gayrimenkul veya gayrimenkule dayali haklarin satis1 i¢in ayrica Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantisinda katilma payi sahiplerinin salt ¢gogunlugunun onayi aranir.

5.3. Fon hizmet birimi; Neo Portfdy Yonetimi A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet
birimi asgari olarak fon muhasebe kayitlarinin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi,
katilma payr alim satim emirlerinin kontrol edilmesi, glin sonlarinda fon raporlarinin, fonun
mizan, bilanco, gelir gider tablosunun hazirlanmasi gibi fon hizmet birimine iligskin gorevleri
de yerine getirir. Fon hizmet birimi bunyesinde fon muduri ve fon islemleri i¢in gerekli
mekan, teknik donanim ve muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin
bulundurulmasi  zorunludur. Fon muaduru asgari olarak fon hizmet biriminin
organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal ve diger islemlerin koordinasyonu,
yuratilmesi ve takibinden sorumludur. Fon middrd, portfdy yoneticiligi faaliyetinde
bulunamaz. Fon midiiriiniin herhangi bir sebepten dolayr gérevden ayrilmasi halinde alt1 is
guni icinde yeni bir fon midari atanir ve Kurul’a bildirilir.

5.4. Cikarilan katilma paylarinin kaydina mahsus olmak iizere TTK'nin 64. maddesine gore
tasdik ettirilen "Katilma Paylar1 Defteri" tutulur. Katilma paylari defterinde katilma paylarinin
alim satimlari izlenir. Fona iligkin alinan her tiir karar onayli olarak “Yo6netim Kurulu Karar
Defterine” yazilir. Yatirim Komitesi tarafindan alinmis olan kararlar “Yatirrm Komitesi Karar



Defterine yazilir. Bunlar disinda fon igslemlerine iliskin olarak TTK, VUK ve SPKn. Hiikimleri
cercevesinde; Yevmiye Defteri (gunluk defter) ile Defter-i Kebir (blyik defter), Kurucu
tarafindan tutulur. Maliye Bakanligi’nca istenebilecek VUK ’tan kaynaklanan zorunlu defterler
de ayrica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarini katilma payi1 sahipleri bazinda
izleyebilecek bir sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

5.6. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Sermaye Piyasasi Kanunu, Bankalar
Kanunu, TTK, VUK ve Borglar Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine uygun olarak, Kurucu’nun ve
Yonetici’nin hesaplari diginda 0zel hesaplarda izlenir. Fon muhasebesine iliskin olarak,
Kurul'un Yatirnrm Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslar ile Kurulca
belirlenen diger esaslara uyulur.

5.7. Y0netici fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

5.7.1. Yonetici’nin yonettigi her fonun ¢ikarini ayr1 ayr1 gézetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfoy ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve portf0y yonetim sézlesmesi ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi
ve belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az 5 yil
streyle Yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iliskin olarak yatirim
komitesinin aldig1 tim kararlar yazili hale getirilerek Yatirim Komitesi Karar Defteri’nde
tutulur.

5.7.2. Mevcut piyasa veya Odeme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama iglemlerinde
ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili y1l icerisinde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.3. Borsada iglem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.
Fon adma katilma paylarinim alim satimi nedeniyle, BIAS Borglanma Araglari Piyasasindan
ayni giin valori ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyline alim veya fon
portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem kurallarmna
uyulur. Yonetici’nin, fon portfoyiline pay alim satim islemlerinde, islemi gerceklestiren aract
kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS ta islem yapmasmi temin etmesi
zorunludur.

5.7.4. Y onetici fon adina portfoy igin yapilan bir alim satim isleminden dolayi lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglayamaz.

5.7.5. Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya (glincu kisilere ¢ikar saglamak
amaciyla fon portfdyiinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek
emirlerde gerekli Gzen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adma yapilacak alim
satimlarda portfoy yonetim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun
genel kararlarina uyulur.

5.7.6. Fon portfoylnin 6nceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozli
bir garanti verilmez.



5.7.7. Kurucu, Yonetici ve fonun yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri
sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumda iseler bu bilgileri kendi veya lglincl tarafin menfaati
dogrultusunda kullanamazlar.

5.7.8. Yonetici, fon portfoyiinii, fon ictiiziigii, ihrac belgesi, yatirim komitesi kararlari, Kanun
ve ilgili mevzuat hilkiimlerine gére yonetmekle yikimladar.

5.8. Kurucu ile katilma pay1 sahipleri arasindaki iliskilerde bu igtiiziik hiikiimleri, Sermaye
Piyasas1 Kanunu ve ilgili mevzuat, hilkiim bulunmayan hallerde ise Bor¢lar Kanunu'nun
vekalet akdi hiktmleri uygulanir. Fon i¢tiizigii, katilma pay1 sahipleri ile Kurucu arasinda fon
portfoyunun inangli mulkiyet esaslarina gore isletilmesini Sermaye Piyasasi Kanunu ve
Saklama Tebligi kapsaminda saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gére yonetimini konu
alan, genel islem sartlarini igeren iltihaki bir s6zlesmedir.

5.9. Ayrica Fon igin asagidaki islemler yapilabilir;

5.9.1 Fon, ihtiyaclarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla, Yatirim
Komitesi’nin olumlu karar1 bulunmak kaydiyla, fon toplam degerinin en fazla %50’si oraninda
kredi veya faizsiz finansman kullanabilir. Bu oranin, kredi veya faizsiz finansman
kullaniminin gergeklestigi hesap dénemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan
fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmas1 halinde
kredi/finansman kosullar1 ve ilgili banka, Yatirnm Komitesi’'nin kararina uygun sekilde
belirlenir ve bunlarin niteligi, tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve
kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

5.9.2. Katilma paylarimin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
portfoyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una
kadar, borsada veya borsa diginda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi islemleri yapabilir.

5.9.3. Kurucu ile yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayli olarak
iliskili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarimin fon portfoyiine
dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu 6denemez.

5.10. Kurucu kendi biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan bir birim olusturabilecegi gibi,
risk yonetimi konusunda yatirim kuruluslarinda ve uzmanlagmis diger kuruluslardan da hizmet
alabilir. Risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfdyiin yonetiminden sorumlu birimden
bagimsizdir. Risk yonetimini gergeklestirecek birimin personeli, fonun risk yonetim sisteminin
olusturulmasindan ve yonetiminden sorumludur. Fon’un olas1 riskleri; piyasa riski, likidite
riski, finansman riski, yogunlasma riski, kaldirag riski, olagandisi1 olaylarla karsilasma riski ve
karg1 taraf riskidir. Fon’un risk yonetim sistemine ve olasi risklere iligkin ayrintili agiklamalara
ihra¢ belgesinde yer verilmektedir.

MADDE 6- FON PORTFOYUNDEKI VARLIKLARIN SAKLANMASI:

6.1. Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sdzlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
cercevesinde Portfoy Saklayicisi nezdinde saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi
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ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine
getirilmesinin kontrolli ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur.

6.2. Fon, tapuya tescil, ve tescile bagli degisiklik, terkin ve dizeltme islemleri ile sinirli olarak
tlzel kisiligi haiz addolunur. Fon portféyunde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar tapu kiitiigline fon adina tescil edilir. Tapuda fon adina yapilacak islemler Kurucu ile
Portfoy Saklayicisinin en az ikiser yetkilisinin miisterek imzalar1 ile gergeklestirilir. Bu
hiikmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portfoy saklayicisinin yonetim kurulu bagkan
ve Uyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip
kisilerdir.

6.3. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da Portfdy Saklayicisi nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatirimlaria iliskin bilgi ve belgelerin drnekleri, saklama sézlesmesinde
belirtilen esaslar cercevesinde, yatirimin yapilmasini miiteakip 10 is giinli i¢cinde Kurucu
tarafindan Portfoy Saklayicisi’na iletilir,

6.5. Fon malvarligi; fon hesabina olmast, igtlizik ve ihrag belgesinde hilkiim bulunmasi sartiyla
kredi alinmasi1 ve koruma amagl tiirev arag¢ islemleri veya fon adina taraf olunan benzer
nitelikteki islemlerde bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon
malvarligt Kurucu’nun ve Portfoy Saklayicisi’nin yonetiminin veya denetiminin kamu
kurumlarma devredilmesi halinde dahi baska bir amacla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin
tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
masasina dahil edilemez.

6.6. Kurucu’nun ve/veya Yonetici’nin iiclincii kisilere olan borg¢lar1 ve yilikiimliiliikleri ile
fonun ayni tigilincii kisilerden olan alacaklari birbirleriyle mahsup edilemez.

6.7. Portfoy saklayicisi tarafindan, Fon portfoylnde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti
verdigi para ve sermaye piyasasi araglari ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adina
acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda
gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in erisimine imkan
saglanir.

MADDE 7- FON’UN TEMSILI

7.1. Fon, tim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kKurulu tarafindan temsil edilir.

Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla Gyeye veya kurucunun birinci derece imza
yetkisine sahip personeline devredebilir. Ancak, fonun kurulus, katilma pay1 ihraci, tasfiyesi,
yOnetim Ucreti artis1 ile katilma pay1 sahiplerinin yatirim kararlarini etkileyebilecek nitelikteki
asagidaki islemlerinin Yatirnm Komitesi’nin 6neri dogrultusunda alinacak Yonetim Kurulu
karar1 ile yapilmasi zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degisikligi,
b) Unvan degisikligi,
c) Portfdy Yoneticisi ve Portfoy Saklayicisi degisikligi,
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d)Fon toplam gider orami degisikligi ve yatirimcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,

e) Fon katilma pay1 alim satim esaslarina iligkin Onemli nitelikteki degisiklikler,
f) Fon kurucu degisikligi,

g) Fon adma katilma paylarinin alim satim1 nedeniyle, BIAS 1n ilgili piyasasindan ayn1 giin
valorl ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda yapilacak islemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

h) Fonun varlik alim satimina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi,
i) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,
J) Kaldirag yaratan islemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

K) Katilma payi sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler.

MADDE 8- FON’UN GAYRIMENKUL YATIRIMI PORTFOYUNE ILiSKIN
YONETIM STRATEJISI:

8.1. Fon’un yatirim stratejisi, Fon portfoyine deger artis kari, alim satim kar1 veya gayrimenkul
irad1 elde etmek amaciyla; basta 6grenci yurtlart veya 6grenci yurdu olarak kullanilmaya
elverisli gayrimenkuller olmak iizere ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, hastane ve Kurul tarafindan uygun gorilen
her tiirlii gayrimenkulii satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya
veya satmaya vaad etmeye yonelik yatirim yapilmasidir. Yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan
olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar da fon portfoyiine alinabilir.

Hedefine ulagmak icin Fon; bu ictiiziikte belirtilen sartlara uygun olan gayrimenkullerin alim1
icin satin alma vaadi sozlesmeleri yapabilir, gayrimenkulleri veya gayrimenkule dayali haklar
banka ve diger finansal kuruluslardan satin alabilir, bu amaca uygun gayrimenkullerin temini
icin emlak komisyonculari, avukatlik biirolar1 ve mali misavirler ile igbirligi yapabilir.

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

Fon, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amacin1 saglamak iizere yukarida sayilan her
tirlt gayrimenkuli satin alabilecek olsa da, 6ncelikli olarak 6grenci yurtlari veya 6grenci yurdu
olarak kullanilmaya elverisli gayrimenkullere yatirim yapmay1 ve bunlar isletme sirketleri
aracilifiyla isleterek diizenli gelir elde etmeyi hedeflemektedir.

8.2. Ayrica fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur;

8.2.1. Deger artis kari, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; oncelikli olarak
ogrenci yurdu olan veya 6grenci yurdu olmaya elverisli goriilen gayrimenkuller olmak tizere,
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
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her tarlt gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vaad edebilir.

8.2.2. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller lizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist hakki
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina tigiincii kisilere devredebilir.

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

8.2.4. Ust hakk1 ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hikimleri saklidir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4 {incli maddesinin ii¢lincli fikrasinin (a) bendinde
belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklart mevzuat hilkiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75’
yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

8.2.6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam degerinin %30 unu agamaz. Kredilerin temini
amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde tesis edilen rehin ve diger sinirli ayni haklar %30’ luk
siirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

8.2.7. Kurucu ve yonetici Fon adina;
a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amacla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim
bakimindan bu igtiiziigiin 8.2.9. maddesi hiikiimleri saklidir.
b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluglara 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,
stpermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amacla personel istihdam edemez.
¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklari fon
portfoyline dahil edemez. Teblig’in 18. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hiikmii
saklidir.
d) Fon portfoyunden strekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.
e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8.2.8. Kurucu, gayrimenkul yatirimlar gercevesinde asagida yer alan konularda disaridan
damismanlik hizmeti alabilir:

a) Fon portfoyiine uygun yatirimlarin alinmasi, dahil edilmesi,

b) Fon portfoyiiniin gelistirilmesi,

c) Portfoydeki varliklarin satilmasi, kiralanmasi, yonetimi,

¢) Fon portfoylne yapilacak yatirimlara iliskin olarak hukuki, vergisel ve finansal durum tespiti
ve yonetimi iglemleri ile



d) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat, alt yap1 gibi insaat islerinin
yapilabilmesi i¢in tasarim ve miiteaahitlik isleri

e) Fonun ihtiyaglar1 gergevesinde Yatirirm Komitesi tarafindan uygun goriilen ve igiincii
kisilerden alinan Fona iligskin diger danismanlik hizmetleri.

Disaridan alinacak danismanlik hizmetleri, hizmet saglayici kisi ve kurumlar ile hizmet
kosullar1 Yatirnm Komitesi karar ile tespit edilir. Tebligi ve ilgili diger sermaye piyasasi
mevzuatt uyarinca Yonetim Kurulu karar1 gereken haller sakli olup, bu hallerde Yatirim
Komitesi’nin 6nerisi dogrultusunda Yénetim Kurulu karar1 alinmasi gerekmektedir.

8.2.9. Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
boliimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, Yatirnm Komitesi karari ile fon
portféyune dahil edilebilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKI YATIRIMLARA ILISKIN
ESASLAR:

9.1. Fon portfoytinun gayrimenkul yatirimlar: disinda kalan kismi, fon toplam degerinin azami
%20’s1 olmak iizere, Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz veya vadeli mevduat ile
katilma hesaplarinda, para piyasasi fonlarinda veya ters repo ile Takasbank Para Piyasasi
islemlerinde degerlendirilebilir. Ayrica Fon’un kisa streli nakit ihtiyaci i¢in repo yapilabili

9.2. Portfoye alinacak gayrimenkul dis1 varliklar toplam fon toplam degerinin azami %20'si
olacaktir.

9.3. Fon; altina, kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli iglem
sOzlesmelerine yatirim yapamaz.

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

9.5. Fonun operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla nakit tutulabilir.

9.6. Fon portfoyiine alinacak borsada islem gormeyen varlik ve islemlerin niteligine ve
portfoye dahil edilmesine iliskin olarak agagidaki esaslar uygulanir:

Borsada islem gérmeyen varlik ve islemlerin fon portfGyiine alinmasi Yatirim Komitesi ve
Y o6netim Kurulu karari ile miimkiin olabilir. Borsada islem gérmeyen ve fonun yatirim
stratejisi uyarinca fon portfoyiine dahil edilebilecek olan diger yatirim araglarina fon toplam
degerinin en fazla %10’u oraninda yatirim yapilabilir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESI ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIYATININ TESPITi:
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10.1. "Fon Portfoy Degeri", portfoydeki varliklarin Fon Finansal Raporlama Tebligi’nde yer
alan dizenlemeler, bu ictuzik ve ihra¢ belgesinde belirlenen esaslar cercevesinde bulunan
degerlerinin toplamidir.

10.2. "Fon Toplam Degeri", portfoydeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri ¢er¢evesinde
degerlenmesi neticesinde bulunan fon portfoy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarin
eklenmesi ve borglarin diisiilmesi suretiyle ulasilan degerdir.

10.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina béliinmesiyle elde edilir. Fon'un devamu siiresince alinan bedelsiz
hisse senetleri, temettu, ve kar paylari vb. alindiklart giin Fon'un toplam degerine dahil edilir.

10.4. Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur. Portfdyde yer alan
varliklarin yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmasi zorunludur. S6z konusu deger tespitine
iligkin degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen durumlarda, islem tarihinden 6nceki ii¢ ay
icerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi ihtiyaridir.

10.5. Gayrimenkule iligkin degerleme ¢alismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki
sirenin bes is glnuni asmamasi ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden
iki is ginu icinde Kurucu’ya teslimi zorunludur. Degerleme raporlari degerleme tarihinden
itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmasi durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar Kurucu
nezdinde saklanir.

10.6. Fon portfoytinde yer alan varlik, islem ve yukimluliklerin degerleme esaslarina iligkin
olarak, Kurul'un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi'nde belirtilen esaslara uyulur.

10.7. Fonun yabanci para cinsinden yiikiimliiliikkleri TCMB tarafindan ilgili yabanc1 para igin
belirlenen doviz satig kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

10.8. Fon birim pay degeri ihra¢ belgesinde belirlenen tarihte ve en az yilda bir kere olmak
Uzere hesaplanir.

10.9. Katilim paylarinin borsada islem gérmesine iliskin esaslar BIAS tarafindan belirlenir.

10.10. Fon katilma payilarinin degerinin yatirimcilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

10.11. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya
cikmas1 gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda Kurucu’nun yonetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekceli olarak karar defterine yazilarak, Kurul’a ve Portfdy Saklayicisina bildirilmesi
zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirim yapilir.

10.12. Katilma pay1 alim satimi1 Turk Lirasinin yani sira, miinhasiran Tiirkiye’de yerlesik
yabancilara, disarida yerlesik kisilere ve 6/4/2010 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan TUrk

11



Vatandashig Kanununun Uygulanmasma liskin Yénetmelik’in 20 nci maddesinin ikinci
fikrasinin (e) bendi kapsamina giren kisilere satilmak iizere pay grubu olusturulmak suretiyle
Tiirk Liras1 ve ABD Dolari lizerinden de gergeklestirilebilir. Bu durumda, katilma payi fiyati
bagli oldugu pay grubuna gore TL ve ABD Dolari cinsinden agiklanir. Pay gruplarina iliskin
esaslara ihrac belgesinde yer verilmektedir.

10.13. Katilma payi sahiplerinin mutabakatinin bulunmasi halinde, katilma payi ihracinin veya
fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi miimkiindiir. Bu durumda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar gergevesinde katilma payi karsilifinda yatirimcilardan fona veya
fondan yatirnmcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin Gg¢unci
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule
dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirnmcilardan fona devredilecekler icin hazirlanacak
degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satiginda,
ihra¢c edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
velveya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar katilma payi satis1 karsiliginda fona devredilemez.

MADDE 11-KATILMA PAYLARININ SATISI VE FONA IADESI iLE NITELIKLI
YATIRIMCILAR ARASINDA KATILMA PAY| DEVRI

11.1. Bu ictizukte belirtilen esaslar gergevesinde katilma paylarinin pazarlama ve
dagitimi/satisi Kurucunun yani sira Kurucu ile sézlesme imzalanmasi ve ihrag¢ belgesinde
unvanlaria yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfoy yonetim sirketleri ile
yatirim kuruluslari tarafindan, islemlerin bu fonlarin icerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip satis personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

11.2. Katilma paylarinin satis/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini ylritecek olan kurulus, satis
yapilan yatirimeilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduklarina dair
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon sliresince ve asgari olarak bes yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik nedeniyle dogabilecek yatirimei
zararlarindan katilma payi1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiriten kurulus sorumludur.

11.3. Katilma paylarinin Kanunun 13 {inci maddesi g¢er¢evesinde MKK nezdinde iiye ve
katilma pay1 sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden Odenmesi veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi
suretiyle veya Teblig’in 18 inci maddesinin li¢iincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolumlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bélimlerin
satin alinmasina iliskin s6zlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi;
katilma payinin fona iadesi, yatirimeilarin paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore
nakde gevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilir. Katilma payir satisi ve Fon’a iade
islemlerinde ayni sekilde 6deme yapilmasi ancak katilma payi sahiplerinin bu konuda
mutabakatinin bulunmasi halinde mimkund(r.
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11.5. Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adma alim satimi esastir. Kurucu, ihrag
belgesinde yer alan hikimler sakli kalmak kaydiyla fon katilma paylarinin fona iade
edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.

11.6. Kurucu, fon katilma paylarimin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi icin gerekli likiditenin saglanamadiginin
ve portfoydeki varliklarin satigsinin yatirimcinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu katilma paylariin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir. Erteleme suresi bir yil1 asamaz.

11.7. Yatinmecilar ihrag belgesinde belirlenen siirelerden 6nce katilma paylarini fona iade
edemezler. Fon iade talepleri Kurucu tarafindan ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore
Kurucu tarafindan degerlendirilir.

11.8. Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde hangi hallerde giris ¢ikis komisyonu
uygulanacagina ve komisyon oranina iligkin hususlara ihrag belgesinde yer verilmektedir.

11.9. Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Fon’da katilma pay1
sahibi bir yatirnmcinin (“Devreden Katilma Pay1 Sahibi”) Fon’da katilma pay1 sahibi olmayan
bir yatirimciya Fon’daki katilma paylarini kismen veya tamamen devredebilmesi i¢in Fon’da
katilma pay1 en fazla olan katilma pay1 sahibinin veya sadece iki pay sahibi varsa digerinin
(“On Alim Hakki Sahibi Yatirimer™) 6n alim hakkini kullanmamasi gerekmektedir. Bu amagla,
(1) oncelikle Devreden Katilma Pay1 Sahibi, devir konusu katilma paylari, alict ve devir
kosullart konusunda Yatirim Komitesi’'ne devir dncesinde yazili bildirimde bulunacak, (ii)
bildirimi alan Yatirrm Komitesi 2 (iki) is giinii igerisinde On Alim Hakki Sahibi Yatirrme1’y1
devir islemi ve detaylar konusunda bilgilendirecek ve (iii) Yatirim Komitesi’nin bildirimi
iizerine On Alim Hakki Sahibi Yatirimer’min teklifi kabul ettigini 10 (on) is giinii igerisinde
Yatirrm Komitesi’ne bildirme ve 6n alim hakkimi kullanma hakki olacaktir. On alim hakkinin
kullanilmas1 halinde devir, kabul tarihinden itibaren 1 (bir) ay icerisinde gergeklestirilecek,
teklifin reddedilmesi veya siresi igerisinde kabul edilmemesi durumunda ise, Devreden
Katilma Pay1 Sahibi, teklife konu paylar1 ayni teklif sartlari ile ayni aliciya (katilma pay1 sahibi
olmayan yatirimciya) devredebilecektir. Devir halinde devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yuriten kurulus s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarinin hak
sahibi yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Bu maddeye aykirt yapilan katilma pay1
devirleri gegersizdir. Katilma pay:1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Devir halinde, Yatirim Komitesi, pay devrini ve
paylar1 devralan yatirimceiy1 0 an itibariyle mevcut tim katilma payi sahiplerine bildirir.

MADDE 12- FON GIiDER GELIR FARKININ KATILMA PAY| SAHIPLERINE
DAGITILMASI ESASLARI:

12.1. Fon'un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon'un kurulus tarihinden
baslayarak 0 yilin Aralik ayinin sonuna kadar olan suredir.

12.2. Fon'da olusan kér veya zarar katilma paylariin bu igtlizlkte belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini ihrag belgesinde belirtilen strelerle
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Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin i¢erdigi Fon'da olusan kar veya zarardan paylarini
almisg olurlar. Bunun haricinde, ihrag belgesinde belirtilen usul ve esaslar ¢ercevesinde katilma
pay1 sahiplerine Fon’dan Kar pay1 ddemesi yapilabilir.

12.3. Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fondan karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore iist sinirina ihrag belgesinde yer verilmektedir.

12.4. Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara ihrag belgesinde yer verilmektedir.

12.5. Fon’un yonetim ve temsili ile fona tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim Ucretinin hesaplanmasina
iliskin bilgilere ihrac belgesinde yer verilmektedir.

12.6. Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar cergevesinde, katilma pay1 sahiplerine kar payi
dagitabilir.

MADDE 13- FON'LA ILGILI BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:

13.1. Fon, Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligine uygun olarak yillik ve alt1 aylik ara
donem finansal rapor diizenlemekle yiikiimliidiir. Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime,
alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise incelemeye (sinirli bagimsiz denetim) tabidir.

13.2. Yillik ve alt1 aylik finansal raporlara donem igindeki gelismeleri aciklayan bilgilere
gayrimenkul yatirimlarina iligkin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis
bulunan degerleme raporlari eklenir. Dénem icindeki gelismeleri aciklayan bilgiler ile
degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fona iliskin yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik
ara donem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 giin iginde Kurula
gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica KAP’ta ilan edilerek Kurula yapilacak bildirimi
miteakip 10 is glinG icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.
KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri iceren bdoliimler
gizlenebilir.

13.4. Kurul iicretine esas licer aylik donemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri donem
sonunu takip eden 10 is guinl icerisinde Kurula gonderilir. Ayrica fonun tasfiye tarihi itibariyle
de fiyat raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen stirede Kurula gonderilir.

13.5. Fon, Finansal Raporlama Tebligi’nin 11 inci, 12 nci ve 13 tinct maddelerinde duizenlenen

finansal raporlart Kurul’un bildirim yukdmlaliklerine iliskin mevzuat dizenlemeleri
cercevesinde ilan eder.

13.6. Fiyat raporlarinin hazirlanmasinda en son tarihli finansal tablolarinda yer alan veriler
kullanilir.
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13.7. Fona iligkin olarak yapilacak tanitim ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alan
nitelikli yatirimei1 tanimina ve satisin yalnizca gerekli kosullari saglayan nitelikli yatirimcilara
yapilacagi hususlarma yer verilmesi zorunludur.

13.8. Kurul gerektiginde, Teblig’de yer alan siirelerle bagli olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

13.9. Kurucu ve portfoy yoneticisi gayrimenkul yatirimlarina iligkin bilgileri, varsa s6z konusu
yatirimlarla fon yonetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatirimin
yapildig1 tarihten itibaren 15 gln iginde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi
sahiplerine bildirir.

13.10. Kurucu, her yil sonunu takip eden bir ay icerisinde, fon portfoyinde degerleme
yaptirilmasi gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu
ve portfoyiine o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu Yatirnm Komitesi’nin Onerisi
dogrultusunda yonetim kurulu karari ile belirler, belirlenen degerleme kuruluslarini portfoy
saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder. Belirlenen degerleme kurulusu ancak
degistirilme gerekgesinin Kurula gonderilmesini miteakip Kurul onay ile degistirilebilir.

13.11. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon portfoylinde yer alan diger
varliklara iliskin degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10
isgiinii icinde portfoy saklama tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak Uzere
portfoy saklayicisina gonderir. Degerleme raporlarinin birer 6rnegi Kurucu merkezinde
katilma pay1 sahiplerinin incelemesi i¢in hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflari
katilma pay1 sahiplerince karsilanmak izere katilma payi sahiplerine de gonderilir.

13.12. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya
cikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda Kurucu Yonetim Kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslar1 gerekgeli
olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve Portfoy Saklayicisi’na bildirilmesi zorunludur.
Ayrica s0z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirim yapulir.

MADDE 14- FON'A KATILMA VE FON'DAN AYRILMA SARTLARI
14.1. Genel Esaslar

Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucunun ihrag belgesinde ilan edecegi
katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil aliman tim katilma payr alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlari igin ayr1 ayr1 olmak tizere muteselsil sira numarasi verilir

ve iglemler bu oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Alim satim esaslarina iligskin detaylara fon ihra¢ belgesinde yer verilmektedir.

15



Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarin
ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek énemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurul’ca uygun goérilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylariin alim satimi durdurulabilir.

14.2. Tasfiye Donemine Dair Ozel Hikimler

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varliklarinin satisi, alacaklariin tahsili ve bor¢larmin ddenmesi sonucu nakit fazlasi olustukca
olusan nakit fazlas1 pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amacla ihra¢ belgesinde
belirtilen pay degeri aciklanma tarihlerinde, Kurucu, Fon’daki nakit mevcutlarim1 dikkate
alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her
bir pay sahibinin almasi gereken tutar1 belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis
olan tutar kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel
saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen
miktarda katilma payini iade etmekten imtina edemez.

Madde 15- FON'UN SONA ERMESI VE FON VARLIGININ TASFIYESI:

15.1. Mevzuatta 6ngdrulen tasfiye hallerinin olusmasi durumlarinda Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi
halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yonetim kurulu karar1 Kurul’a ve katilma payi
sahiplerine bildirilir. Mevzuatta 6ngorilen tasfiye hallerinin olustugu durumlar haric,
Kurucu’nun tasfiye karar1 verebilmesi i¢in Katilma Pay Sahipleri Toplantisinda salt cogunluk
ile tasfiye karar1 alinmasi1 gerekmektedir.

15.2. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatirimeilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz, uygun piyasa kosullari olustukca Fon’un varliklar satilir,
alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara
gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tim katilma
paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’dan gerekli iznin alinmasini 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 is gund icinde Kurula gonderilir.

15.3. Portfoy Saklayicisimin  mali  durumunun taahhitlerini  karsilayamayacak kadar
zayiflamasi, iflas1 veya tasfiyesi halinde, Kurucu fon varligin1 Kurulca uygun gorilecek baska
bir portfoy saklayicisina devreder.

15.4. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.

15.5. Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

15.6. Fon’un Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde

belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfoy saklayicist kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

16



15.7. Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER:

16.1. Bu ictiizukte hiikim bulunmayan konularda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-52.3 Sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde yer alan
hikimler uygulanir.

16.2. Kurucu ve portfdy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya
da dolayl olarak iliskili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin
fon portfoyine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu édenmez.

16.3. Katilma paylarmin nitelikli yatirimciya satisinda bu igtlzik ve Tebligde hukim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 sayilit Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasas1 Araclarinin Satis1 Tebligi (II-5.2)’nde diizenlenen nitelikli yatirimciya satisa iliskin
hikimler kiyasen uygulanir.

16.4. ihrag belgesine iliskin olarak bu ictiiziik ve Tebligde hiikim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Izahname ve lhra¢ Belgesi
Tebligi (11-5.1) hiikkiimleri kiyasen uygulanr.

Bu icgtizik huktumleri ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemeleri arasinda bir
uygunsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate alinir ve
bu igtizukteki duzenleme herhangi bir degisiklik, bildirim ve onaya tabi olmadan
kendiliginden ortadan kalkar. Sermaye Piyasas1 Kurulu ictizik hikimlerinin
degistirilmesini her zaman talep edebilir ve igtizik standartlarini degistirebilir.
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