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ARGEUS GAYRIMENKUL VE GiRiSiM SERMAYESi PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN
KURUCUSU OLDUGU
ARGEUS GAYRIMENKUL ve GiRiSIM SERMAYESi PORTFOY YONETIMIi A.S. BiRINCi
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU iHRAC SOZLESMESi

MADDE 1-TARAFLAR

Isbu Yatirrm Fonu Thra¢ Sézlesmesi (“Fon Thra¢ Sozlesmesi” veya “Sézlesme”) asagida unvan/isimleri
yazili taraflar arasinda agagida belirtilen hiikiim ve sartlarda mutabik kalinmak suretiyle akdedilmistir.

A. Kurucu ve Portfoy Yoneticisi : Argeus Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portféy Yonetimi
AS.

Merkez Adresi : Barbaros Mah. Halk Cad. Zecorner Plaza No:1 I¢ Kap1 No: 3
Atagehir/Istanbul

Ticaret Sicil/No : Istanbul/480197-5

Internet Sitesi > www.argeusportfoy.com.tr

B. Yatirimci
Adresi
Telefon

Elektronik Posta

Kurucu ve Portfoy Yoneticisi ile Yatirimer isbu S6zlesme’de miinferiden “Taraf” ve miistereken
“Taraflar” olarak anilacaktir.

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU

Argeus Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 Sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu ve Tebliglerine dayanilarak, fon igtiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine gore yonetilmek {izere kurulan
ARGEUS GAYRIMENKUL ve GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU katilma pay1 alim1 karsihiginda Kurucu ve Yatirimer’nin birbirlerine
ve Fon’a kars1 hak ve yilikiimliilerine ve Fon Portfoyii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iligkin hususlar
diizenlenmistir.

MADDE 3 - TANIMLAR VE KISALTMALAR

Bu Sozlesmede gegen;

a) Argeus Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”’,
b) Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yénetimi A.S. “YONETICIi”’,
¢) Tiirkiye Is Bankas1 A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,

¢) Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
“FON”,

d) Sermaye Piyasasi Kurulunun yatirnm kuruluslarma iliskin diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimeilar “NITELIKLI YATIRIMCI”,
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e) Fon ile katilma pay1 sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak i¢ tiiziik ve ihrag
belgesinde yer verilmeyen hususlarin diizenlendigi isbu sozlesme “FON THRAC SOZLESMESI veya
SOZLESME”,

f) Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I1I-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi ile ek
ve degisiklikleri “TEBLIG”,

g) Pay Alim Satim Isleminin Ayni Olarak Gergeklestirilmesi “AYNI”
I) En Uygun Haberlesme Vasitas1 “KAP — Kamuyu Aydinlatma Platformu”
olarak ifade edilecektir.

MADDE 4 - FON SURESI

4.1. Fon siiresiz olarak kurulmustur.
4.2. Fon siiresi, ihra¢ belgesinin fon siiresine iligkin maddesinin degistirilmesi sarti ile degistirilebilir.

MADDE 5 - FONUN YATIRIM STRATEJISINE iLiSKiN ESASLAR

Fon’un temel yatirim stratejisi; Fon toplam degerinin asgari %80°1 oraninda olmak iizere, deger artis kazanci,
alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii
gayrimenkule yatirim yapmaktir. Bu amacgla s6z konusu gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir,
kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya satim vaadinde bulunulabilir.

Buna ek olarak, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag¢ edilen sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Hedefine ulagsmak i¢in Fon; bu igtiiziikte belirtilen sartlara uygun olan gayrimenkullerin alimi i¢in satin alma
vaadi sozlesmeleri yapabilir, gayrimenkulleri veya gayrimenkule dayali haklari banka ve diger finansal
kuruluslardan satin alabilir, bu amaca uygun gayrimenkullerin temini i¢in emlak komisyonculari, avukatlik
biirolar1 ve mali miisavirler ile igbirligi yapabilir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi gibi belli
bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir. Benzer sekilde gayrimenkullerin vadeli satilmasi da miimkiindiir.
Alim veya satim islemlerinde vade sonunda nakdi 6deme yapilabilecegi gibi fon biinyesine gayrimenkul
alim1 veya fon biinyesindeki herhangi bir gayrimenkuliin devri ile ayni olarak da 6deme yapilabilecektir.

MADDE 6 - FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE iLiSKiN ESASLAR

6.1. Fonun Yatirnm Simirlamalar:

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iligkin PY'S Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfdyiine dahil
edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de yer alan sinirlamalar ¢ercevesinde yonetilir.

6.2. Fon’un Tasidig: Riskler:

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun karsilasabilecegi temel riskler
asagida siralanmistir:

1) Likidite Riski: Nakit ¢ikiglarini tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz kaliabilecek zarar
ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarmin likit olmamasi nedeniyle makul bir slirede piyasa degerinden



ad Argeus
d4d Portfoy
I

nakde cevrilme zorlugu, 6zellikle gayrimenkul yatirimlarinin nakde doniistiiriilmesinin zaman almasi ve
degere iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

2) Finansman Riski: Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulagamamasi
nedeniyle zarara ugrama ihtimalidir.

3) Yasal Riskler: Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglari ile ilgili fona alim sonrasinda
meydana gelebilecek yasal diizenlemelerdeki degisikliklerinden dolay1 fonun etkilenmesi riskidir. Ozellikle
vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, sira dist
toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda fonun zarar etmesi riskidir.

5) Yogunlagsma Riski: Yogunlagma riski, belli bir bdlgeye, sektdre, varliga/varlik grubuna agirlikli
olarak yatirim yapilmasi sonucu, fon portfdyiiniin bu varliklarin icerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.

6) Kars1 Taraf Riski: Karsi taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya
satimi sozlesmelerinde; sozlesmenin karsi tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak, ylkimliligina
kismen veya tamamen zamaninda yerinde getirememesinden dolayr fonun zarara ugrama riskini ifade
etmektedir.

7) Piyasa Riski: Tasinan pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal piyasalardaki dalgalanmalardan
kaynaklanan fiyat degisimlerine bagli olarak ortaya ¢ikan riskler nedeniyle zarar etme olasiligini ifade eder.
Piyasa riski asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmistir.

i. Faiz Oran1 Riski: Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon durumuna bagh
olarak maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski: Yabanci para cinsinden alacak ve borglarin, bu paralarin TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk: Fon portfoylinde yer alan finansal enstriimanlarin ihraggilari nedeniyle Fon’un
maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

iv. Fiyat Riski: Gayrimenkul piyasasi, yatirm fonu ve endeks fiyatlarindaki muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

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

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin dl¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgilere KAP’ta yer
alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas: miimkiindiir.

MADDE 7 - PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA iLiSKiN ESASLAR

7.1. Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yOnetimi ve ydnetimin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin fon ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden
Kurucu sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar iizerinde kendi adina ve Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik,
ihrag belgesi ve fon ihra¢ sdzlesmelerine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar
kullanmaya yetkilidir. Fon portfoyii, Kurucu tarafindan bu ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde ydnetilir.

7.2. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir. Ynetim kurulu
bu yetkisini bir veya daha fazla iiyeye veya Kurucu’nun birinci derece imza yetkisine sahip personeline
devredebilir.

7.3. Fon’un faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda portfoy yoneticiligi hizmeti dahil disaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.
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7.4. Yatinm Komitesine iliskin bilgiler agagidaki gibidir;

7.4.1. Kurucu’nun ydnetim kurulu iiyelerinden en az biri gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul
yatirimlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, ayrica Kurucu nezdinde Kurul’un lisanslamaya
iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir degerleme uzmani ve genel miidiir
ile bu maddede belirtilen yonetim kurulu iiyesi ve katilma paylarinin ihracindan sonra yatirimcilar tarafindan
belirlenecek 1 iiyeden olusan toplam 4 (dort) kisilik Yatirim Komitesi olusturulur.

7.4.2. Yatirimcilar tarafindan belirlenecek iiye, Fon’un katilma paylarinin ihracindan itibaren ilk {i¢ ay
icerisinde Fonun mevcut yatirimcilari tarafindan yazili olarak Kurucu’ya iletilmesini miiteakip Kurucu
tarafindan atanacaktir. Yatirimcilar tarafindan belirlenen Yatirim Komitesi {iyesi ancak yatirimeilar
tarafindan gorevden almabilir veya degistirilebilir.

7.4.3. Yatirnm Komitesi, biri yatirimcilar tarafindan atanacak iiye olmak kaydiyla asgari 3 iiyenin katilimiyla
toplanir. Yatirim Komitesi, biri yatirimcilar tarafindan atanacak iiye olmak iizere ¢ogunlugun olumlu yondeki
oyuyla karar alir. Oylarin esitligi durumunda, yatirimcilar tarafindan atanacak iiyenin oyu iki oy kabul edilir.

Asagida belirtilen durumlarda yatirim komitesi toplantisi karar1 gereklidir:

- Fon portfoéylinde yer alan gayrimenkul veya gayrimenkule dayali haklarin satigi, kiralanmasi, Fon’un
borglanmasi, Fon portfoyiindeki varliklarin teminata verilmesi ve Fon’dan kér dagitimi yapilmasi,

- Fon’un Kurucusunun veya Yoneticisinin degistirilmesi,

- Katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda satisi veya devri ile Fon katilma paymin ilgili yatirnmcimin
kendi istegiyle tigiincii bir kisiye bagislanmasi,

- Fon katilma paymnin, ilgili yatirimcinin kendi istegiyle {igiincii bir kisiye satigi, bagislanmasi veya devrinin
Yatirim Komitesi Toplantisi Karar1 ile uygun bulunmamasi durumunda, s6z konusu katilma pay1 sahibinin
istegi lizerine sahibi oldugu katilma paylarinin Fona iade edilmesi,

- Fon’un katilma paylarinin ilk kez ihra¢ edilecegi tarihten sonra katilma pay: iktisap eden nitelikli
yatirimcilar disinda Fon’a Kurucu tarafindan yeni nitelikli yatirimei kabul edilebilmesi,

- Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin iist sinirinin artirtlmast.
Ayrica, Fonun gayrimenkul portfyiiniin yonetimiyle ilgili islemler Yatirim Komitesi tarafindan yiiriitiiliir.

7.5. Fon ile ilgili islemlerin diizgiin yiiritiilebilmesini teminen Portfoy YoOnetim Tebligi hiikiimleri
gercevesinde bir fon hizmet birimi olusturulur. Fon hizmet birimi Argeus Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. (Kurucu) nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet birimi asgari olarak, Fon muhasebe
kayitlarinin  tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma payr alim-satim emirlerinin kontrol
edilmesi, giin sonlarinda Fon raporlarinin, Fon’un mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi
gorevleri yerine getirir. Kurucu nezdindeki muhasebe sorumlusu ve Fon islemleri i¢in gerekli mekan, teknik
donanim ve muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur. Muhasebe
sorumlusu asgari olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, Fon ile ilgili yasal ve diger
islemlerin koordinasyonu, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Muhasebe sorumlusu, portfoy yoneticiligi
faaliyetinde bulunamaz. Muhasebe sorumlusunun herhangi bir sebepten dolay1 gérevden ayrilmasi halinde
alt1 is giinii iginde yeni bir muhasebe sorumlusu atanir ve Kurul’a bildirilir.

7.6. Thrag edilen katilma paylarinin kaydina mahsus olmak iizere TTK’nin 64’{incii maddesine gore tasdik
ettirilen “Katilma Paylar1 Defteri” tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarinin alim satimlari
izlenir. Fon’a iliskin alian her tiir karar onayli olarak “Ydnetim Kurulu Karar Defterine” yazilir. Bunlar
disinda fon islemlerine iligkin olarak TTK, VUK ve Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde; Yevmiye Defteri
(glinliik defter) ile Defter-i Kebir (biiyiikk defter), Kurucu tarafindan tutulur. T.C. Hazine ve Maliye
Bakanligi’nca istenebilecek VUK ’tan kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica tutulur.
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7.7. Kurucu, kaydi deger olarak tutulan katilma paylarini yatirimcilar bazinda izleyebilecek bir sistemi
kurmak ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

7.8. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve TBK’nin ilgili hiikiimlerine uygun
olarak, Kurucu’nun ve Yonetici’nin hesaplari disinda 6zel hesaplarda izlenir. Fon muhasebesine iligkin
olarak, Kurul’un Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

7.9. Kurucu ile katilma pay1 sahipleri arasindaki iliskilerde bu igtiiziik hiikkiimleri, Kanun ve ilgili mevzuat,
hiikiim bulunmayan hallerde ise TBK nin vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

7.10. Kurucu/Yonetici, Fon’un yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

7.10.1. Yonetici’nin yonettigi her fonun ¢ikarini ayr1 ayri gozetmesi zorunludur. Yonetici, yonetimindeki
fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek igslemlerde bulunamaz. Fon
portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere ve sozlesme ile belirlenen yatirim
ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden arastirma
ve raporlarin en az 5 yil siireyle yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iliskin yatirim
kararini veren portfdy yoneticisi alim satim kararlarini imzali olarak kaydeder.

7.10.2. Mevcut piyasa veya 6deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti
sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha diisiik degerler esas
alinirsa, bu durumun ilgili y1l igerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi
zorunludur.

7.10.3. BiIAS’ta islem goren varliklarin alim satimmin BIAS kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon adima
katilma paylarinin alim satimi1 nedeniyle, BIAS Borglanma Araglari Piyasasi’ndan ayni giin valorii ile ayni
glin valorli islem saatleri disinda Fon portfoyiine alim veya Fon portfoylinden satim zorunlulugu
bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem kurallarina uyulur. Yénetici’nin, Fon portfyiine pay alim
satim islemlerinde, islemi gerceklestiren araci kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS’ta
islem yapmasini temin etmesi zorunludur.

7.10.4. Yonetici, Fon adina portfdy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon, iskonto
ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren 10 is gilinii iginde en
uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.

7.10.5. Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya iigiincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla Fon
portfoyiinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adma verilecek emirlerde gerekli 6zen ve
basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adma yapilacak alim satimlarda portfdy yonetim sozlesmesinde
belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlarina uyulur.

7.10.6. Fon portfoyiiniin 6nceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozlii bir garanti
verilmez.

7.10.7. Kurucu, Yonetici ve Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi
sahibi olabilecek durumdaki kisiler, bu bilgileri kendileri veya {iclincii tarafin menfaati dogrultusunda
kullanamazlar.

7.10.8. Yonetici, Fon portfoyiinii, ictiiziik, ihrag belgesi, isbu fon ihrag sdzlesmesi, Kanun ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine gore yonetmekle ylikiimlidiir.

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

7.11. Ayrica Fon i¢in agagidaki islemler yapilabilir.
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7.11.1. 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
disinda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

7.11.2. Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanilabilir. Bu oranin,
kredi veya faizsiz finansman kullanimimin gergeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi
halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri
odendigi tarihe iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

7.12. Kurucu/Y 6netici, gayrimenkul yatirimlarima iliskin disaridan danismanlik hizmeti alabilir.

7.13. Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 disindaki varliklarin portfdy sinirlamalarma ise fon ihrag
sozlesmelerinde yer verilir. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlart disinda kalan sermaye piyasasi
araglarinin yonetiminde Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemelerinde yer alan ihragg1 sinirlamalart ile
igsbu ihrag sdzlesmelerinde yer alan yatirim stratejileri ve limitlerine uyulur.

7.14. Fon portfoyilindeki varliklar, yapilacak bir s6zlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri ¢ergevesinde
Portfoy Saklayicisi nezdinde saklanir.

7.15 Fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak {izere her tiirlii sicil iglemleri ile
ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret
sicili islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur. Fon portféyiinde bulunan gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule dayali senetler tapu kiitiigiine Fon adina
tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde Fon adina yapilacak islemler Kurucu ile Portfoy Saklayicisi’ni temsil
eden birer yetkilinin miisterek imzalari ile gergeklestirilir. Bu hitkmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve
Portfoy Saklayicisi’nin yonetim kurulu bagkan ve tliyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci
derece imza yetkisine sahip kisilerdir.

7.16. Portfoy saklayicisi tarafindan Fon portfoyilinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para
ve sermaye piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adina agilan
hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler
Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’mn erigimine imkan saglanir.

7.17. Fon malvarligi, Fon hesabina olmasi sartiyla kredi alinmasi, finansman saglanmasi 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 kurumlarina
devredilmesi halinde dahi baska bir amacla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak iizere haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

7.18. Sermaye piyasasi araglarinin el degistirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile islem yapilan
iilkelerin sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilmasi halinde s6z konusu araglara iliskin saklama hizmeti
ilgili arac1 kurulug tarafindan saglanir. Saklama hizmeti veren arac1 kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye
piyasasi araglarinin son durumu itibarryla, tamamini gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin
bir 6rneginin Kurucu nezdinde siirekli olarak bulundurulmasi zorunludur.

MADDE 8 - FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA iLiSKIiN ESASLAR

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

1. Katilma paylan ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar
a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
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b) Fon’un yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak {izere noter ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin sigorta iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl sigorta iicretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen her tiirlii iicretler,
e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un miikellefi oldugu her tiirli
vergi, resim ve komisyonlar,

f) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

g) Portfoye alimlarda ve portféyden satimlarda &denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya satim
gerceklesmese dahi bu amacla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim kurulu karart ile
belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru {izerinden Tiirk Lirasina
cevrilerek kaydolunur.),

&) Thrac belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,

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

i) MKK ve Takasbank’a fon i¢in ddenen iicret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfoytiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satis1 igin katlanilan giderler,

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

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

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

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

0) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

0) KAP giderleri,

p) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar

a) Fon’un miikellefi oldugu vergi ve VUK geregi yapilan mali miisavirlik giderleri,

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

¢) Takvim yili esas alinarak iiger aylik dénemlerin son ig giiniinde Fon toplam degerinin yiiz binde besi
oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul
ucreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

MADDE 9 - FON GELIR GIDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE AKTARILMASINA
ILISKIN ESASLAR

9.1. Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag sdzlesmesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini "Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar" basglig1
altinda belirtilen stirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin i¢erdigi Fon'da olusan kardan paylarin
almis olurlar.

9.2. Fon yatirimcilara, dagitilabilir kar olmasi ve Yatirim Komitesinin karar vermesi halinde belli bir tarihte
kar dagitim1 yapabilir.

MADDE 10 - FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRICIMLARA BiLDIRIMIiNE
iLISKiN USUL VE ESASLAR

Fon katilma paylarinin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesi olan www.argeusportfoy.com.tr adresinde
duyurulur. Ayrica yatirimcilara, e-posta yoluyla bildirilir.


http://www.argeusportfoy.com.tr/
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MADDE 11 - FONA KATILMA, FONDAN AYRILMA VE KATILMA PAYLARININ DEVRINE
ILISKIN ESASLAR

Genel Esaslar:

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirrmeilara satilabilir. 11k
katilma payinin ihracindan sonra katilma pay1 alim talimati veren yeni nitelikli yatirimcilarin kabuli igin
Yatirnm Komitesi karar1 gerekmektedir. Bu dogrultuda Kurucu, Fona katilimi uygun bulunmayan nitelikli
yatirimcilarin katilim taleplerini geri ¢gevirme hakkina sahiptir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tim katilma pay: alim satim talimatlarina alim ve
satim talimatlar1 icin ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu dncelik sirasina
gore gergeklestirilir.

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 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi
halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarimin alim
satimi1 durdurulabilir.

Fon paylar1 satin alim tarihinden itibaren 2 yildan (“Asgari Elde Tutma Siiresi”’) dnce Fon’a iade edilemez.
Bu maddenin “Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve Fon’a lade Islemleri” béliimiinde yer verilen
esaslar saklidir.

Fon’un katilma pay1 satigi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden 6denmesi veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18.
maddesinin ii¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu
siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bolimlerin satin alinmasima iliskin sézlesmelerin fona
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi suretiyle gergeklestirilir.

Fon’un katilma pay1 satist islemlerinde ayni sekilde 6deme yapilmasi ancak tiim katilma pay1 sahiplerinin
ayni dagitim konusunda mutabakatinin bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu halde her islem Oncesinde
Yatirim Komitesi Toplantisi kararmin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi
ve soz konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin, “Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve Iade Islemleri” bashigi altinda diizenlenen usule
uyularak ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Tebligin 5. bolimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
katilma payi karsiliginda yatirimeilardan fona devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin {iglincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti
almacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan
fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satiginda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda fona devredilemez.

Hesaplanan Tiirk Liras1 (TL) cinsinden birim pay degeri asagida belirtilen esaslar ¢er¢evesinde Kurucunun
internet sitesinde yayinlanir.

Ihrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasmi miiteakip ihrag¢ belgesinde belirtilen satis baslangic
tarihinden itibaren yatirimcilara satis yapilabilir. Fon satis baslangi¢ tarihinde bir adet fon payinin nominal
fiyat1 (birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.
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Alim Talimatlari:

ilk talep toplama déneminden sonraki donemde, takvim y1l1 esas alinarak iiger aylik donemlerin is giinlerinde
verilen Fon katilma pay1 alim talimatlarinin gerceklestirilmesine esas fiyat 31 Mart, 30 Haziran, 30 Eyliil ve
31 Aralik tarihlerinde hesaplanacak ve bu tarihleri takip eden 5. is giinii ilan edilecek ve nitelikli yatirimcilara
bildirilerek 5 is giinii igerisinde katilma pay1 satis1 gergeklestirilecektir.

Alim talimatlarina iligkin bilgi tablosu agagidaki gibidir:

Alim Talimati Pay Fiyat1 Pay Fiyatinin Alim Talimatlarinin
Iletme Donemi Hesaplama Tarihi Aciklanma Tarihi Gerg¢eklesme Tarihi
1 Ocak - 31 Mart 31 Mart 31 Mart"1 takip eden 5. Is giinii
1 Nisan - 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran' takip eden 5. Is giinii | Pay fiyatinin agiklandig:
- giinii takip eden 5 ig giinii
1 Temmuz - 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil'ii takip eden 5. Is giinii icerisinde
1 EKim - 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik" takip eden 5. s giinii

Bununla birlikte herhangi bir tarihte, ayni veya nakdi katilma pay1 alim talepleri, bu yonde alinacak bir
Yatirim Komitesi Karart bulunmasi kosuluyla,

i. Son ii¢ ay icerisinde yaptirilmig veya yeni yaptirilacak 6zel bir bagimsiz degerleme raporundaki degerin
fon fiyat raporuna yansitilmasi suretiyle bulunacak Fon birim pay degeri veya

ii. Tekrar bir degerleme yaptirilmaksizin mevcut en son giinliik fiyat raporundaki fon birim pay degeri
kullanilarak yerine getirilir.

Alm Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedeli Kurucu tarafindan tahsil edilir. Alim
talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatlari, talimatin verilmesini takip eden fon katilma pay1
alimina esas ilk fiyat raporunda hesaplanan pay fiyati iizerinden s6z konusu fiyatin agiklanmasini izleyen
birinci ig gliniinde gergeklestirilir.

Allm Talimati Nemalandirma Esaslari:

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem gerceklestirilinceye kadar yatirimci hesabinda yatirimei
adina para piyasasi veya kisa vadeli borglanma araglar1 fonunda nemalandirilir. Is giinlerinde saat 12.00’ye
kadar iletilen alim talimatlarinin nemalandirmasi ayni giin, saat 12.00’den sonra girilen alim talimatlarimin
nemalandirmasi ise takip eden is giinii baslar.

Katilma pay1 alimina nema tutar1 dahil edilmez. Nema tutari, en ge¢ alim talimatinin gerceklestirildigi giinii
takip eden ilk ig giinii yatirimcinin yatirim kurulusu nezdindeki hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

Alim Talebi iptal Esaslar:

Fon paylarinin ihracinda katilim talimatlari ile ilgili olarak yatirimcilar satis baslangic tarihinde 6glen saat
12:00’ye kadar taleplerini iptal edebilirler. Alim talebinin iptal edilmesi durumunda talep tutar1 ve varsa
nemasl iade edilir.

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasimi miiteakip ihra¢ belgesinde belirtilen satis baslangic
tarihinden itibaren yatirimcilara satis yapilabilir. Fon satig baglangig tarihinde bir adet fon payinin nominal
fiyat1 (birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.
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Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve iade islemleri:

Tim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin bulunmasi halinde, katilma paylarimin ihract ve Fon’a iadesi
islemlerinin ayni olarak gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Katilma pay1 ihracinin veya iadesi islemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer verilen esaslara uyulur. Katilma pay1 satist
karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon
adna tescil edilmesi veya bunlarin satin alinmasina iligkin sdzlesmelerin Fon’a devri ile birlikte ayni deme
gerceklesmis kabul edilir.

Yatirnmcilar Arasinda Katilma Pay: Devri ve Fon’a ade islemleri:

Fon’da katilma pay1 sahibi bir yatirimeinin (“Devreden Katilma Pay1 Sahibi”) Fon’da mevcut bir yatirimerya
Fon’daki paylarini kismen ya da tamamen devretmesi miimkiindiir. Ancak Fon’da katilma pay1 sahibi
olmayan bir yatirimctya devir i¢in 6ncelikle Devreden Katilma Pay1 Sahibi, devir konusu katilma paylart,
alici ve devir kosullar1 konusunda Yatirnm Komitesi’ne devir oncesinde yazili bildirimde bulunmak
zorundadir ve devir i¢in her bir devir bazinda Yatirim Komitesi Karari 6n sarttir.

Fon katilma paylar satilacak yatirimcilar veya herhangi bir tarihte Fon katilma paylarini devir veya intikal
yoluyla iktisap edecek kisilerin Kurucu ile bir sézlesme imzalayarak Yatirimcr S6zlesmesine taraf olmalari
zorunludur.

Fon katilma paymnin, ilgili yatirimecinin kendi istegiyle iiclincii bir kisiye satisi, bagislanmasi veya devri igin
Yatirim Komitesi Toplantis1 Karar1 6n sart olup Kurucu’nun Yo6netim Kurulu Karari ile onaylanmasi gerekir.
Katilma paylarini {iglincii bir kisiye devretmek isteyen bir katilma pay1 sahibinin bu isteginin Yatirim
Komitesi toplantisinda uygun bulunmamasi durumunda, s6z konusu katilma pay1 sahibinin istegi iizerine
sahibi oldugu katilma paylari, Yatirim Komitesi Karart ve Kurucu’nun Yonetim Kurulu Karari ile Fon’a iade
edilebilir. Bdyle bir durumun olugmasi veya Yatirimcilarin katilma paylarini Asgari Elde Tutma Siiresi’nden
once Fona iade etmek istemeleri halinde Yatirimeilar son katilma pay1 degerinin %30’u oraninda ¢ikis
komisyonu 6demek suretiyle katilma paylarin1 Fon’a iade edebilirler. Cikis komisyonu fona gelir olarak
kaydedilir.

Ustteki hiikiim cercevesinde katilma paylarmin Fona iade edilip pay sahiplerine Fon portfdyiinden pay
bedelinin 6denebilmesi i¢in Fon portfoyilinde yeterli nakdin olmasi gerekir ve katilma payinin Fona iadesine
dair igbu ihrag belgesinde yer alan hiikiimler uygulanir.

Fon katilma paylarini miras yoluyla edinme, yasada ve/veya miras hukukunda ve/veya murisin vasiyetname,
oliime bagli tasarruf vs gibi tasarrufuyla aksi belirtilmedigi stirece miimkiin olacaktir. Fon katilma paylarinin
miras yoluyla iktisap edilmesi halinde, katilma payini iktisap edecek kisiler de Kurucu ile bir yatirimei
sozlesmesine taraf olmadiklar siirece Yatirim Komitesine iiye segiminde oy kullanamazlar.

Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Bu maddeye aykir1 yapilan katilma pay1 devirleri gecersizdir. Katilma pay1
devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir iglemlerini yiiriiten kurulug sorumludur.

Devir halinde, Yatinm Komitesi, pay devrini ve paylar1 devralan yatirimciy1 o an itibartyla mevcut tim
katilma pay1 sahiplerine bildirir.

Satim Talimatlar1 ve Katilma Paylarinin Fon’a iadesi islemleri:

Bu maddenin “Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve Fon’a fade Islemleri” béliimiinde yer verilen
esaslar sakli kalmak iizere, Asgari Elde Tutma Siiresi i¢inde katilma paylarmi Fon’a iade etmek isteyen
yatirimcilar son katilma pay1 degerinin %30’u oraninda ¢ikis komisyonu 6demek suretiyle katilma paylarini

Fon’a iade edebilirler. Tahsil edilen isbu komisyon Fon’a gelir kaydedilir.

1. Tlk ihra¢ désneminden sonraki désnemde, takvim yili esas alinarak altisar aylik dénemlerin ilk 2 ayinda is
giinlerinde iletilen Fon katilma pay1 iade talimatlari, 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerinde hesaplanan ve
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bu tarihleri takip eden 5. is giinii ilan edilen pay fiyati {izerinden sirasiyla 1 Eyliil ve 1 Mart’a kadar
yerine getirilecektir. Satim talimatlarina iliskin bilgi tablosu asagidaki gibidir:

Satim Talimati Pay Fiyat1 Pay Fiyatinin Satim Talimatlarinin
iletme Donemi Hesaplama Tarihi Aciklanma Tarihi Gerg¢eklesme Tarihi
1 Ocak - 1 Mart 30 Haziran 30 Haziran" takip eden 5. Is | 1 Eyliil'e kadar
glini
1 Temmuz - 1 Eyliil | 31 Aralik 31 Aralik1 takip eden 5. Is | 1 Mart'a kadar
gilinil

N

Katilma payini iade etmek isteyen yatirimet, takip eden degerleme periyodundan en az dort ay once
yoneticiye yazili olarak talimat vermek zorundadir.

3. Satim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi durumunda denk
gelen katilma pay1 adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar Fon fiyat1 agiklandiktan
sonra hesaplanir.

4. Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan Saklayicit Kurulug’a 6denir. Saklayict Kurulus da ayni
tarihte satigsa konu katilma paylarii Kurucuya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylari
Kurucu tarafindan iptal edilir.

Katilma pay1 iadesine konu tutarlar i¢in herhangi bir nemalandirma yapilmaz.

6. Katilma paylariin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki

varliklarin satiginin katilma payi sahiplerinin zararima olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde,

Kurucu konuya iliskin bir yonetim kurulu karar1 almak suretiyle katilma paylarinin geri alimini 1 yila

kadar erteleyebilir ve bu durumda derhal Kurula bilgi verilir. Ayrica, katilma pay1 iade talebinin fon

toplam degerinin %20’sini agmasi halinde, pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir. Fon
toplam degerinin %20’sini agan iade talepleri, bir sonraki degerleme periyoduna ertelenebilir. Bu
kapsamda, ilgili donemde karsilanamayan talepler bir sonraki donemde 6ncelikli olarak dikkate alinir.

o

Ancak Yatirnm Komitesi karartyla herhangi bir tarihte fona iade taleplerinin karsilanmas1 amaciyla 6zel fiyat
raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri hesaplanabilir. Ozel fiyat raporu hazirlanmasi amaciyla
gayrimenkuller i¢in giincel bir bagimsiz degerleme yaptirilmasi Yatirim Komitesi inisiyatifindedir.

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLiSKIiN

ESASLAR

Herhangi bir pay grubu bulunmamaktadir.

MADDE 13 - PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

13.1. Fon portféyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar
Birligi’'nin Kolektif Yatinm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme Esaslarn
Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

13.2. Fonlar, asagida sayilan islemler i¢in isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerini ve rayig
kira bedellerini tespit ettirmekle yiikiimliidiirler.

a) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin satimi, bunlarin niteliginin
veya cinsinin degistirilmesi veya portfoye gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin
alimi,

b) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

c) Kiraya verilmek {izere gayrimenkul kiralanmast,

d) Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira s6zlesmelerinin yenilenmesi veya
uzatilmast

e) Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,
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f)  Portfoye Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan diger varliklarin dahil edilmesi ve
portfoyden cikarilmasi,

g) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,

h) Katilma pay1 ihracinin gayrimenkuller, 18 inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin fona devri suretiyle
gerceklestirilmesi,

i) Katilma paylarinin fona iadesinin fon portfoyiindeki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirimcilara devri suretiyle gerceklestirilmesi,

j) Portfoyde yer alan gayrimenkuller icin 3194 say1li Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmasi.

13.3. Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger tespitinin
gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur.

13.4. ikinci fikranin (g) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul degerleme faaliyetinin
en geg ilgili yilin son giinil itibartyla tamamlanmig olmasi zorunludur.

13.5. Fon portfoyiine alim islemleri, portféyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde gergevesinde tespit
edilen degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya 6deme kosullari dikkate alinarak
yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun haberlesme
vasitastyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

13.6. Birinci fikra kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi dngdriilen durumlarda, islem tarihinden 6nceki
li¢ ay icerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi
ihtiyaridir.

MADDE 14 - GiRiS CIKIS KOMISYONUNA iLiSKIiN ESASLAR

Fona katilma sirasinda giris komisyonu bulunmamaktadir. Yatirnmeilarin katilma paylarini Asgari Elde
Tutma Siiresi olan 2 yildan nce Fona iade etmek istemeleri halinde Yatirimcilar son katilma pay1 degerinin

%30’u oraninda ¢1kis komisyonu 6demek suretiyle katilma paylarini1 Fon’a iade edebilirler. Cikis komisyonu
fona gelir olarak kaydedilir.

MADDE 15 - PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI SAHIiPLERINDEN
TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA ILiSKIN ESASLAR

Fondan performans ticreti tahsil edilmeyecektir.
Fona iligkin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan,
portfoy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplammin fon toplam degerine gore {ist sinirina isbu Fon Thrag

Sozlesmesi’nin 16. maddesinde yer verilir.

MADDE 16 - FON TOPLAM GIDER ORANI VE YONETIM UCRETI

16.1. Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla fon toplam degeri iizerinden giinliik % 0,00411 (yilhk
yaklasik %1,5 + BSMV’den olusan bir yonetim iicreti tahakkuk ettirilir ve bu {icret her ayin son giiniinii
izleyen 5 is giinii i¢inde Kurucu’ya Fon’dan 6denir. Fon’dan karsilanan, yonetim ticreti dahil tiim giderlerin
toplaminin Fon toplam degerine gore iist sinir1 yillik ilk ihrag yili sonuna kadar %25, sonraki yillar i¢in
%20’dir. Bu sinirin hesaplanmasinda y1l ig¢inde hesaplanan Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir.

16.2. Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibariyla, yillik Fon toplam gideri oraninin asilip

astlmadigi, ilgili donem iginde hesaplanan Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan tutar yilin son
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is glinil itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinil i¢inde
Kurucu tarafindan Fon’a ddenir.

16.3. Fon toplam gider orani limiti icinde kalinsa dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a
gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon malvarligindan 6denemez.

MADDE 17 - BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA PAYI
ALIM SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU FiYAT

HESAPLAMASINA VE UYGULANMASINA iLiSKIiN ESASLAR

Fonun nakit ihtiyacimi karsilamak ve yatirim firsatlarin1 degerlendirmek maksadiyla, katilma payi alim
satiminin birim pay degerinden farkl bir fiyat tizerinden gerceklestirilmesi miimkiindiir. Katilma pay1 alim
satimina esas teskil eden bu fiyat, her islem Oncesinde katilma payi sahiplerine en uygun haberlesme
vasitasiyla bildirilir.

MADDE 18 - YATIRIMCININ BiLGILENDIRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Yatirim komitesi liyeleri, portfoy yoneticileri, disaridan alinan degerleme ve danismanlik hizmetleri iligkin
bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluslar ile fonun maruz kalabilecegi risklerin dl¢limiinde kullanilan
yontemlere iligskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmast miimkiindir.

MADDE 19 - SOZLESMEDE DEGISIKLIiK YAPILMASINA VE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN
YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKIiN ESASLAR

Fonun KAP sayfasinda Fon Ihrag Sézlesmesi’nin bir émegine yer verilir. Sézlesme sartlarinda degisiklik
yapilmasi halinde degisiklikleri iceren sozlesmenin KAP’ta ilan edilmesi ve Portfoy Saklayicisi’na
gonderilmesi zorunludur.

MADDE 20 - FONUN TASFiYESINE iLiSKIN BiLGi

20.1. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir. Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payir alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varliklarmin satigi, alacaklarinin tahsili ve bor¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustukea, olusan nakit
fazlas1 pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amagla isbu Fon Thra¢ Sézlesmesi’nde belirtilen pay
fiyat1 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 igin belirlenmis olan tutar kadar satim talimat1 vermis kabul edilir. Pay sahipleri
ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsihiginda denk
gelen miktarda katilma payini iade etmekten imtina edemez.

20.2. Tim katilma pay1 sahiplerinin ayni dagitim konusunda mutabakatinin bulunmasi durumunda, tasfiye
islemi, yatirnmcilarin paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimeilara
devredilmesi suretiyle de gergeklestirilebilir.

20.3. Fon portfdyiine iliskin sinirlamalara uyumsuzluk sonucunu dogurabilecek katilma pay1 ihraci veya
gayrimenkul yatirimi digindaki yatirimlarin degerinin degismesi gibi arizi durumlarda Kurula siire talebiyle
bagvuruda bulunulmasi ve basvurunun Kurulca uygun goriilmesi sartlartyla; portfoy sinirlamalarina uyumun
tekrar saglanmasi i¢in s6z konusu aykiriigin olustugu hesap doneminin sonundan itibaren bir yil siire
verilebilir. Kurulca verilen siirenin sonunda da portféy smirlamalarina uyumun saglanamamasi halinde
Fon’un yatirnm faaliyetlerine son verilerek siirenin bitiminden itibaren en ge¢ iki yil iginde fonun tasfiye
edilmesine izin verilmesi talebiyle Kurula bagvurulmasi ve Kurulca verilecek izni takiben fon igtiiziigiiniin
ticaret sicilinden terkin ettirilmesi zorunludur.

20.4. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona donistiiriilemez.
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20.5. Fesih anindan itibaren higbir katilma payi ihrag edilemez ve geri alinamaz.

MADDE 21 - KURULCA BELIiRLENECEK DiGER UNSURLAR ve UYGULANACAK MEVZUAT
HUKUMLERI

Isbu Sozlesme’de hiikiim bulunmayan hallerde Fon I¢tiiziik ve ihrag belgesi, Taraflar arasinda imzalanacak
olan Yatirimci S6zlesmesi, SPK diizenlemeleri, SPK diizenlemelerinde hiikiim bulunmayan hallerde Tiirkiye
Cumbhuriyeti Kanunlarinda yer alan genel hiikiimler uygulanir. Bu S6zlesme’de, Yatirimei Sézlesmesi’nde
veya Fon Ictiiziik ve Thra¢ Belgesi’nde acikca belirtilmemis ve/veya diizenlenmemis hususlar Tiirk Sermaye
Piyasas1 Kanunu ve SPK tebligleri ile yiirtirliikteki Tiirk mevzuatina tabi olup; s6z konusu mevzuata gore
yorumlanacaktir. S6zlesme’nin SPK diizenlemelerine aykir1 hiikkiimleri uygulanmaz.

MADDE 22 - GIZLILiK

Isbu Sézlesme’de acikca aksi belirtilen haller harig, Taraflar birbirlerinden &grendikleri gizli bilgileri
ogrendikleri diger Taraf’in yazili izni olmaksizin agiklayamazlar. Su kadar ki; bu kisitlama agagidaki hallerde
uygulanmaz:

(a) Gizli bilgiyi alan Taraf’in kusuru olmaksizin bilgi kamuya acik hale gelmisse;

(b) Isbu Sézlesme’den énce gizli bilgiyi alan Taraf’in elinde bu bilgi mevcut ise;

(c) Herhangi bir resmi kurum kararina istinaden gizli bilginin agiklanmasi gerekiyorsa (agiklayan Taraf
diger Taraf’a agiklama yapmadan 6nce bildirimde bulunacak ve bilgiyi veren Taraf’in uygulanacak
hukuka ve/veya ilgili diizenlemelere uygun olarak verilecek talimatlarina gére davranacaktir,
megerki boyle bir bildirimde bulunulmasi ve/veya talimat alinmasi yasaklanmis olsun veya
bildirimde bulunulmasi ve/veya talimat alinmast, ilgili mercinin talebinin bir zaman sinirlamasina
tabi olmasi veya yasaklanmis olmasi nedeniyle, objektif olarak imkansiz olsun)

Isbu Sézlesme anlaminda “gizli bilgi” isbu Sozlesme ve atifta bulunulan diger anlasmalar kapsaminda,
dogrudan ya da dolayli olarak sozlii, gorsel, yazili, elektronik ve sair suretle génderilmis, iletilmis ve/veya
aciklanmis olan Taraflar ile ilgili her tiirlii projeler, faaliyetler, ticari sirlar, know-how, teknik bilgiler, fikri
ve sinai miilkiyet haklari, varliklar, stratejiler, planlar, tahminler, yonetim, mali, pazarlama, ticari, teknik ve
diger konulara iliskin diizenlemeler, ¢aligma bigimleri, ticari, mali, finansal, idari, teknik bilgiler, is planlart,
performans bilgileri, finansal bilgiler, hukuki bilgiler, yatirimcilar, pazarlama planlari, sézlii olarak verilen
her tiir bilgi ve Taraflar’in malvarliklar1 veya faaliyetleri ile ilgili kamuya agiklanmamig diger bilgiler
anlamina gelir.

MADDE 23 — SOZLESMENIN SURESIi VE FESHi

Isbu Sozlesme ve/veya Sozlesme kapsamindaki hizmetlerin / yetkilerin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
sonra erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal, kendiliginden sona erecektir.

Isbu Sozlesme hiikiimleri taraflarin yazili mutabakat ile degistirilebilir.
MADDE 24 - DEVIR VE TEMLIiK YASAGI

Isbu Sézlesme’den dogan hak ve yiikiimliiliikler Taraflarin yazili muvafakati olmadik¢a devir ve temlik
edilemez.

MADDE 25 - BOLUNEBILIRLIiK

Soézlesme’nin bir hitkmiiniin herhangi bir sebeple gecersiz hale gelmesi durumunda, hukuken herhangi bir
engel olmamasi kaydiyla, boyle bir durum geriye kalan herhangi bir diger hiikmiin gecerliligini
etkilemeyecek ve geriye kalan hiikiimler, S6zlesme gegersiz hiikiim olmadan imzalanmigcasina gegerli ve
yiriirliikte kalacaktir.
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MADDE 26 - TEBLIGAT ADRESLERI

Taraflarin tebligat adresleri isbu S6zlesme’de gosterilen adresleridir. Taraflar, adres degisiklikleri birbirlerine
yazili olarak bildirmedigi siirece bu adreslere yapilacak tiim tebligat ve bildirimler gegerli bir tebligatin
hiikiim ve sonuglarini doguracaktir.

MADDE 27 - UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Bu Sozlesme’nin uygulanma ve yorumundan dogabilecek uyusmazliklarin ¢oziimiinde Istanbul Anadolu
(Kartal) Adliyesindeki Mahkeme ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.

MADDE 28 — YURURLUK

Toplam 15 sayfa, 28 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutabakati ile 18.02.2025
tarihinde iki niisha olarak imzalanarak yiiriirlige girmistir.

YATIRIMCI KURUCU ve YONETICI
ARGEUS GAYRIMENKUL VE GiRiSiM SERMAYESI
PORTFOY YONETIMI A.S.

Ad Soyad: Ad Soyad:

imza: imza & Kase:
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EK-1

AYNI DEVIR iSLEMi KABUL BEYANI

Yatirimeis1 oldugum veya olacagim “ARGEUS GAYRIMENKUL ve GIiRiSiM SERMAYESI
PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” portfdyiine, Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun ilgili teblig maddeleri kapsaminda ve Fon’un yatirim komitesi kararina bagh olarak,
Fon portfoyiine yeni yatirimet kabulii ve Fon’dan ayrilma sirasinda, gayrimenkul alis ve satig isleminin “fon
katilma pay1 ihraci1 veya fona iadesinin” gayrimenkuliin ayni sekilde devir edilebilecegini bildigimi, bu
yontemle tapuda gerceklestirilecek devir islemlerinden haberdar oldugumu, s6z konusu igleme onay
verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,
iMZA

YATIRIMCI
AD SOYAD / UNVAN
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