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. ROTA PORTFOY YONETIMI AS.
ROTA PORTFOY YONETIMI A.S. ZIBA GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
ICTUZUGU

MADDE 1- FON’UN KURULUS AMACI

1.1. Rota Portfdy Yoénetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52’nci
ve 54’ iincli maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziik hiikiimlerine gore yonetilmek iizere nitelikli
yatirimcilardan katima paylart kargih@i toplanan para, gayrimenkuller, III-52.3 Sayih
Gayrimenkul Yatiim Fonlarina lligkin Esaslar Tebligi’nin 18’inci maddesinin iigiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamundaki bagimsiz béliimler veya gayrimenkule
dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina gére gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayah haklardan ve para ve sermaye piyasas: araglarindan olusan portfdyii
isletmek amaciyla Rota Portfoy Yanetimi A.S. Ziba Gayrimenkul Yatinm Fonu kurulmugtur.
1.2. Bu igtiiziikte;

a) Rota Portfdy Yénetimi A.S. “KURUCU” ve “YONETICI”,
b) Tiirkiye [§ Bankas: A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,
c) Rota Portfdy Yonetimi A.S. Ziba Gayrimenkul Yatinm Fonu “FON”,
¢) Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-52.3 saytli Gayrimenkul Yatinm Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,
d) I11-52.1 sayili Yatiim Fonlarina [liskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,
e} 1I-55.1 sayih Portfy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGT”,
f) III-56.1 sayilt Portfy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iligkin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI”
g) 11-14.2 sayih Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslanina lligkin Teblig “FINANSAL
RAPORLAMA TEBLIGI”,
) 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu “KANUN",
h) 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu “TTK?”,
1) 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK”,
i) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK”,
§) Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu “KGK?”,
k) KGK tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar: ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 “TMS/TFRS”,
I) Sermaye Piyasasi Kurulu “KURUL”,
m) Kurulun yatirnm kuruluglarina iligkin diizenlemelerinde tamimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel milsterileri “NITELIKL] YATIRIMCI”,
n) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas) “TCMB”,
w fon portfoyiine alinmasi uygun goriilen vadeli iglem ve opsiyon sozlegmeleri
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6) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayalt haklar, Toplu Konut Idaresi Bagkanhg:, Iller Bankas:
AS., belediyeler ile bunlann bagl ortakliklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazimin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis
projeler kapsamindaki bagimmsiz boliimleri, gayrimenkul yatirnm ortakhklarinca ihrag edilen
sermaye piyasasi araglari, tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimn devamh olarak en az %75’t yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin paylan, gayrimenkul sertifikalan ile Toplu Konut
Idaresi Baskanligimn fon kullamicist oldugu kira sertifikalari, diger gayrimenkul yatirim
fonlannin katilma paylari, portféydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan
kaynakianan alacaklar ve gayrimenkul yatinmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi

alacaklan “GAYRIMENKUL YATIRIMI”,

p) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”,
r) Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. “TAKASBANK”,

s) Borsa Istanbul A.S. “Borsa veya BIST”,
s) Katilma pay: sahibi kisi veya kisiler “PAY SAHIPLERI”,

olarak ifade edilecektir.
MADDE 2- FON'UN ADI iLE KURUCU, YONETICi VE SAKLAYICI KURULUSUN
UNVANI VE MERKEZ ADRESLERI
2.1. Fon'un ads; Rota Portfoy Yonetimi A.S. Ziba Gayrimenkul Yatirim Fonu’dur.

Fon’un ydnetim adresi; Esentepe Mah. Bilyiikdere Cad. Ferko Signature No: 175/32 Kat:5
Sisli/Istanbul’dur.
2.2. Kurucu’nun ve Yonetici’nin;

Unvant; Rota Portfy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi; Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Ferko Signature No: 175/32 Kat:5
Sigli/istanbul’dur.
2.3, Portfoy Saklayicist’nin;

Unvani; Tiirkiye Is Bankas: A.S.

Me!'kcz Adresi; Levent Mah. Meltem Sk. Is Kuleleri Kule: 1 Kat:2 34330 4.
Levent/Istanbul

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresizdir.
3.2. Fon siiresi, bu igtliziigiin fon stresine iligkin maddesinin degistirilmesi sarti ile
degistirilebilir.

MADDE 4- FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI

4.1. Onayl ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasini takip eden alti ay igerisinde
katilma paylarimin nitelikli yatirnmcilara satigina baglanmasi, satis baglangi¢ tarihini miteakip
en geg bir yi1l iginde Teblig’de belirlenen asgari fon portfdy degeri biiyiikiigiine ulagmast ve
katilma payr sahiplerinden toplanan paralanin yonetici tarafindan Teblig’in 19’uncu
ddesinde belirtilen portfdy simirlamalan dahilinde yatinma yénlendirilmesi zorunludur.
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4.2. Katilma paylan Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir,

4.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarim temsil
eden katilma paylar1 kaydi olarak MKK nezdinde yatinmei bazinda izlenir, Fon katilma paylar
bastiriiamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay islemleri ger¢eklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

4.5. Katilma paylan MKK nezdindeki hesaplarda, her yatinmcinin kimlik bilgileri ve buna
bagl: hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE S-FON_YONETIMINE iLISKiN ESASLAR VE YONETICI’NIN TABI
OLDUGU ILKELER VE RIiSK YONETIM SISTEMI

5.1. Fon’un katilma pay: sahiplerinin haklannm koruyacak sekilde temsili, yénetimi,
yOnetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtiiziik ve ihrag belgesi hitkiimlerine uygun olarak
yiiriitdtmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varliklar fizerinde kendi adina ve Fon
hesabina mevzuat ve igtiizilk ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklani kullanmaya yetkilidir. Fon’un faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda kurucu
tarafindan fonun yonetiminin bir portfdy yoéneticisine devredilmesi veya disaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmas:, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii,
Kurucu tarafindan, bu igtiiziik ve Teblig hiiktimleri dahilinde yénetilir.

5.2, Kurucu’nun yonetim kurulu ityelerinden en az biri gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatinmlant konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, ayrica Kurucu
nezdinde Kurul’un lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul deferleme
lisansina sahip bir degerleme uzmam ve genel miidiir ile bu maddede belirtilen yénetim kurulu
{iyesinden olugan 3 kigi ddhil olmak {izere 5 kisiden olusan bir yatinm komitesi bulunur,

Teblig uyarinca atanmasi zorunlu olan 3 iiye disindaki 2 yatirim komitesi ityesi A grubu katilma
pay1 sahibi yatinmecilar tarafindan belirlenir ve Kurucu tarafindan atanir. A grubu katilma pay1
sahibi yatinmcilar tarafindan belirlenen yatirnm komitesi iiyeleri, A grubu katilma pay: sahibi
yaturimcilarin tamaminin onayl alinmadan Kurnucu'nun yénetim kurulu tarafindan gérevden
alinamaz veya degistirilemez. A grubu katilma payi sahiplerinin belirledigi iki yatinm komitesi

ityesinin her birinin iki oy hakki bulunmaktadir.

Yatinm Komitesi, tiyelerden birinin gagnsi ile, Kurucu tarafindan Teblig uyarinca atanmasi
zorunlu olan ii¢ Giyeden en az ikisinin ve A grubu katilma pay: sahibi yatinmcilar tarafindan
belirlenen iiyelerden en az birinin toplantida hazir bulunmasi gartiyla iiyelerin ¢ogunlugunun
katilimiyla toplanir ve kararlar A grubu katilma pay: sahibi yatinmeilar tarafindan belirlenen
ilyelerden en az birinin olumlu oyunu da igermek iizere toplantiya katilan tiyelerin olumlu
oylanmn g¢ogunlugu ile alimr. A grubu katilma pay: sahiplerinin her birinin 2 oy hakk
bulunmaktadir. A grubu katilma payi sahibi yatinmcilar tarafindan belirlenen iiyelerden en az
birinin olumlu oyu bulunmayan 6neriler reddedilmis kabul edilir. Yatirim komitesi kararlar
yatnm komitesi karar defterine yazilir ve takip eden bes yil boyunca saklanir.

Fon’un gayrimenkul portfdytiniin yonetimiyle ilgili islemier, her tiirlii yatinm kararlari, Fon’un
bor¢lanmasi, Fon varliklannin teminata verilmesi ve Fon malvarligimi azaltici islemlerle
benzeri tiim islemler yatirim komitesi tarafindan yuriitiiliir.

Asagidaki konularda ise yatinm komitesi onay1 aranmaktadir:




- Isbu igtiiztigtin (9.9) numarali maddesinde belirtilen ve borsada islem gormeyen varlik ve
islemlerin portfye dahil edilmesi,

- Pay sahipleri arasindaki katilma pay: devirleri,

- l¢ttiziik degisikligi,

- Kar pay1 dagitilmas.

Kurucunun yénetim kurulu; bu igtiiziik ve Fonun ihrag belgesiyle karar alma yetkisi Yatirim
Komitesi’ne birakilan konularda Yatinm Komitesi’nin alacag kararlan, Teblig, Yatinm Fonu
Tebligi, igtiiziik ve ihrag belgesi hitkiimleri ile ilgili mevzuata aykirihk teskil etmemesi
kosuluyla, yerine getirmekle yiikiimliidiir.

5.3. Fon hizmet birimi Oyak Yatinm Menkul Degerler A.S. nezdinde olugturulmustur, Fon
hizmet birimi asgari olarak, fon muhasebe kayitlarimin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin
yapilmasi, katilma payr alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon
raporlarimin, fonun mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gérevleri yerine
getirir. Fon hizmet birimi biinyesinde fon miidiirii ve fon islemleri i¢in gerekli mekén, teknik
donanim ve muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur.
Fon miidiirii asgari olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmast, Fon ile ilgili
yasal ve diger islemlerin koordinasyonu, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiirii,
portfdy yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay:
gdrevden aynlmas: halinde alt1 is giinii i¢inde yeni bir fon miidiir(i atanir ve Kurul’a bildirilir.

5.4. Cikanlan katilma paylanimin kaydina mahsus olmak dzere TTK'nin 64’incii maddesine
gore tasdik ettirilen "Katilma Paylari Defteri" tutulur. Katilma paylan defterinde katilma
paylannin alim satimlari izlenir. Fona iligkin alinan her tiir karar onayh olarak “Yénetim Kurulu
Karar Defterine” yazilir. Bunlar disinda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK ve Kanun
hikkiimleri gergevesinde; Yevmiye Defieri (giinliik defter) ile Defter-i Kebir (bilyiik defier),
Oyak Yatinm Menkul Degerler A.S. tarafindan tutulur, T.C. Hazinc vc Maliyc Bakanhgi’nca
istenebilecek VUK ’tan kaynaklanan zorunlu defterler de aynica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarin1 yatimmcilar bazinda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 yil boyunca saklamak zorundadir.

5.6. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve iglemleri Kanun, TTK, VUK ve Borglar Kanunu’nun
ilgili hiikiimlerine uygun olarak, kurucunun ve y&neticinin hesaplart diginda 6zel hesaplarda
izlenir. Fon muhasebesine iligkin olarak, Kurul'un Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen

esaslara uyulur.
5.7. Kurucu Fon yénetiminde asagidaki ilkelere uyar:

5.7.1. Yéneticinin yOnettigi her fonun g¢ikanm ayr ayn gdzetmesi zorunludur, Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portf6yii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sizlegme ile belirlenen yatinim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlanna mesnet teskil eden aragtirma ve raporlarin en az 5 yil siireyle Yonetici
nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfdyiine iliskin yatrim karanm veren portfSy
ydneticisi alim satim kararlarini imzali olarak kaydeder.

5.7.2. Mevcut piyasa veya ddeme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, sattm ve kiralama islemlerinde
ise daha diisiik degerler esas alimrsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun haberlesme
vasitasiyla (telefon, elektronik posta v.b. iletisim kanallari) katilma pay) sahiplerine bildirilmesi




5.7.3. Borsada iglem goren varliklarin alim sattminin borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur. Fon
adina katilma paylarinin alim satimi nedeniyle, BIST Borglanma Araglart Piyasasindan ayni
glin valoriiile ayni gtin valdrlil iglem saatleri diginda fon portfoyiine alim veya fon portfSyiinden
saim zorunlulugu bulundugunda, Borsa tarafindan belirlenen islem kurallanna uyulur.
Ydnetici’nin, fon portfGyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gergeklestiren araci kurulugun,
fonu temsil eden miigteri numarastyla Borsa’da islem yapmasin temin etmesi zorunludur.

5.7.4. Yonetici fon adina portfty igin yapilan bir alim satim igleminden dolay1 lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan §grenildigi tarihten itibaren
10 ig giinii i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla (telefon, elektronik posta v.b. iletigim

kanallar1) yatirimeilara bildirilir.

5.7.5. Herhangi bir sekilde yénetici, kendisine veya iigiincti kigilere ¢ikar saglamak amaciyla
fon portfdyiinde bulunan varhklarn alim satimini yapamaz. Fon adina verilecek emirlerde
gerekli 6zen ve basiretin gésterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim satimlarda portfoy
yonetim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlarina
uyulur.

5.7.6. Fon portfdyliniin 6nceden saptanmug belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya s6z1il
bir garanti verilmez.

5.7.7. Kurucu ve fonlarin y8netimi ile ilgili olarak veya gérevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi
sahibi olabilecek durumdaki kisiler bu bilgileri kendi veya igiincli tarafin menfaati
dogrultusunda kullanamazlar.

5.7.8. Kurucu, fon portftyiinii, fon igtiiziiii, ihrag belgesi, Kanun ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine gbre yénetmekle yiikiimliidiir.

53.7.9. Kurucu ve yonetim veya sermaye bakimindan Kurucuyla dogrudan ya da dolayh olarak
tliskili olanlar taratindan kurulan veya yonetilen fonlarin kattlma paylarinin fon portiSyiine
déhil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu ddenemez.

5.8. Kurucu ile katilma pay1 sahipleri arasindaki iligkilerde bu igtiizilkk hiikiimleri, Kanun ve
ilgili mevzuat, hitkiim bulunmayan hallerde ise Borglar Kanunu'nun vekalet akdi hitkiimleri
uygulanir. Fon igtiiziigil, katilma pay: sahipleri ile kurucu ve Portfiiy Saklayicisi arasinda Fon
portfoyiintin inang¢l: miilkiyet esaslarina gore isletilmesini Kanun ve Saklama Tebligi
kapsaminda saklanmasim ve vekalet akdi hiikiimlerine gére y6netimini konu alan, genel iglem

sartlarini igeren iltihaki bir s6zlesmedir.

5.9. Ayrica Fon igin agagidaki islemler yapilabilir.

5.9.1. Katilma paylarinin geri déniislerinde olusan nakit ihtiyacinin kargilanmas: amaciyla,
portfdyde yer alan repo iglemnine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una
kadar, borsada veya borsa diginda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi islemleri yapilabilir.

5.9.2. Fon toplam degerinin azami %50’st oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanilabilir.
Bu oramin, kredi veya faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve
sonrasindaki hesap ddnemleri sonunda agiklanan fiyat raporlaninda saglanmast gereklidir.
Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, Sdenen
komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kuruluy ile geri ddendigi tarihe iliskin bilgiler hesap
dbnemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla (telefon, elektronik posta
v.b. iletisim kanallar1) katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

5.10. Kurucu gayrimenkul yatinmlarina iliskin disaridan damigmanlhk hizmeti alabilir.




5.11. Kurucw/Yonetici kendi binyesinde risk y&netim hizmetini saglayan bir birim
olugturabilecegi gibi, risk yonetimi konusunda yatinm kuruluglarinda ve uzmanlasmis diger
kuruluglardan da hizmet alabilir. Risk yénetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin
yénetiminden sorumlu birimden bagimsizdir. Risk y&netimini gergeklegtirecek birimin
personeli, fonun risk yénetim sisteminin olusturulmasindan ve yonetiminden sorumludur.
Fon’un maruz kalabilecegi risklere ve risklerin dl¢timiinde kullanilan y6ntemlere iligkin detayh
bilgilere, KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi

miimkiindiir.

MADDE 6- FON PORTFOYUNDEKI VARLIKLARIN SAKLANMASI

6.1. Fon portféyiindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
gergevesinde portfdy saklayicisi nezdinde saklanir. Portfdy Saklayicisi; fona ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmas, diger varliklann aidiyetinin dogrulanmasi
ve takibi, kayitlartnin tutulmasi, varhk ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine
getirilmesinin  kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevierin yerine getirilmesinden

sorumludur.

6.2. Fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak tizere her tiirlil sicil
islemleri ile ortag: olacag: anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirtmi veya pay devri
iglemleri dahil her tur ticaret sicili islemleriyle stnurh olarak titzel kisiligi haiz addolunur. Fon
porifdyiinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule dayal:
senetler tapu kiitiigline fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adina yapilacak
islemler Kurucu ile Portfdy Saklayicisi’mi temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalan ile
gergeklestirilir. Bu hiikmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portfdy Saklayicist’nin
yonetim kurulu baskan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece
imza yetkisine sahip kisilerdir.

6.3. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varhklarin mevcudiyetini ve Fon'a
aidiyetini gbsteren bilgi, belge ve kayitlar da Portféy Saklayicisi nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatirimlarinin yapilmas: veya bu yatinmlarin fon portfoyiinden gikarilmas:
oncesinde islemlere iligkin bilgi ve belgelerin drnekleri, bu islemlerin ger¢eklestirilmesinden
makul bir stire dnce Saklama Tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini
teminen kurucu tarafindan PortfGy Saklayicisi’na gonderilir. Makul stire tanimina ve iglemlere
iliskin bilgi ve belgelerin gonderim usullerine portfdy saklama sézlesmesinde yer verilir.

6.5, Portfty saklayicisi tarafindan; Fon portfyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti
verdigl para ve sermaye piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank
nezdinde Fon adina agilan hesaplarda izlenir. Bunlanin diginda kalan varhklar ve bunlann
degerleri konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya sz konusu bilgilere
Takasbank’in erisimine imkan saglanir. Yabanci sermaye piyasasi araglari, dogrudan fon adina
acilan hesaplarda saklanir.

6.6. Fon malvarlig1; Fon hesabina olmasi ve igtiiziik ile ihrag belgesinde hiikiim bulunmasi
sarhiyla kredi alinmasi, koruma amacli tiirev arag¢ islemleri veya Fon adina taraf olunan benzer
nitelikieki islemlerde bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon
malvarlift kurucunun ve Portfdy Saklayicisi’nin yoénetiminin veya denetiminin kamu
kurumlanna devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarimn
tahsili amac1 da ddhil olmak {izere haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
dahil edilemez.

un tgiincil kisilere olan borglar ve yiikiimliiliikleri ile fonun aymi tgiinci

W
) alacaklari birbirleriyle mahsup edilemez.
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6.8. Sermaye piyasasi araglaninin el degigtirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgelert ile
islem yapilan iilkelerin sermaye piyasasi araglarina yatinm yapilmasi halinde s6z konusu
araglara iligkin saklama hizmeti ilgili araci kurulug tarafindan saglamir. Saklama hizmeti veren
aract kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasasi araglaninin son durumu itibariyle,
tamamim gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin bir 6rneginin Kurucu
nezdinde siirekli olarak butundurulmasi zorunludur.

MADDE 7- FON’UN TEMSILI

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu y&netim kurulu tarafindan temsil edilir. Yoénetim
kurulu bu yetkisini, bir veya daha fazla iiyeye veya Kurucu’nun birinci derece imza yetkisine
sahip personeline devredebilir. Ancak, Fon’un kurulus, katilma payi ihrac, tasfiyesi ile katilma
pay1 sahiplerinin yatinm kararlarim etkileyebilecek nitelikteki asagidaki islemlerinin yénetim
kurulu karan ile yaptlmasi zorunludur, Fon'un tasfiyesi ile katilma pay: sahiplerinin yatirim
karanim ctkileyecek asagidaki islemler sadece Yatinm Komitesi'nin dnceden onayi alinmak

kosuluyla y6netim kurulu karan ile yapilabilir.

a) Fon yatinm stratejisi degisikligi,

b) Unvan degisikligi,

c) Portfoy yoneticisi ve portfoy saklayicist degisikligi,

¢} Fon toplam gider oram degisikligi ve yatnmcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,

d) Fon katilma pay: alim satim esaslarina iligkin 6nemli nitelikteki degisiklikler,

¢) Fon kurucu degisikligi,

f) Fon adina katilma paylarinin alim satimi nedeniyle, BIAS"in ilgili piyasasindan aynt gitn
valorii ile aymi giin valorli iglem saatleri diginda yapilacak iglemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

g) Fonun varlik alim satimina iligkin genel ilkelerin belirlenmesi

g) Kaldirag yaratan islemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

h) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

1) Katilma payi sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler.

MADDE 8- FON'UN GAYRIMENKUL _YATIRIMI _PORTFOYUNE _ILiSKIiN

YONETIM STRATEJISI

8.1. Fon’un yatinm stratejisi, fon toplam degerinin asgari %80’i oraminda, Fon portfSyiine
deger artiy kéri, ahm satim kan ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul,
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park,
otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun géorillen her tirlii gayrimenkulii ve
gayrimenkule dayali haklari satmaya, satin almaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya
veya satmayi vadetmeye yonelik yatinm yapilmasidir,

Fon; tabi olduklar mevzuat hiikiimlerine gbre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplamnin devamh olarak en az %75°i yurt i¢i gayrimenkul yatinmlarindan olugan anonim
ortakliklarin paylan ile gayrimenkul sertifikalan ve diger gayrimenkul yatinm fonlarinmn
katilma paylarina da yatirim yapabilir.

Ayrica, portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar da
portfoye dahil edilebilir.

tirnmcistnin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varhklarin ahs bedeli




Tim yatinmlar, Tebligin 18’inci ve 19’uncu maddelerinde belirtilen esaslar ve sintrlamalar
dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatinm stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara
dikkat edilir;

- I1gili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

= Gayrimenkul fiyatini etkileyen makroekonomik ve finansal kogullardaki gelismeler,

- Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasas araglari fiyatlarindaki gelismeler,

- Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degigimler,

- Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat gerhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal haklar da fon portfdyiine alinabilir.

Gayrimenkuller onceden belirlenmis bir vade sonunda e¢lden ¢ikarma amaciyla satin
alinabilecegi gibi belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir.

8.2, Ayrica fon portfbyiinde yer alan gayrimenkul yatinmlarinin yénetiminde asagidaki esaslara
ve yatinm sinirlamalarina uyulur;

8.2.1. Deger artis kéri, alim satim kdn veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, ahgveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulil satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay) veya satmay1
vadedebilir.

8.2.2. Miilkiyeti bagka kigilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine tist hakki
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar: fon adina U¢iincil kigilere devredebilir,

8.2.3.Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina bagka kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla st hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin {igiinci
kisilere devrine izin verebilir.

8.2.4. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar doguran
sbzlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak §zel kanun hitkéimleri sakhdir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olugmas: zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4’iinci maddesinin giincit fikrasinin (a) bendinde
belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate alimir. Tabi olduklar1 mevzuat hitkilmlerine gore
hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’ yurt igi
gayrimenkul yatiimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en
fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

8.2,6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu agamaz. Kredilerin temini
amactyla portféydeki varliklar iizerinde tesis edilen rehin ve diger sinirh ayni haklar %30’luk
sinirm hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

8.2.7. Kurucu Fon adina;
rimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin insaat iglerini kendileri

&
‘f' ¥ hustleperiez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatinm
-4 1mind4n (8.2.8) numaral madde hiikiimleri sakhidir.
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b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

¢€) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
siipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amagla personel istthdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklan fon portfSyiine
dahil edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin birinci fikrasimn (c) bendi hitkmii saklidrr.

d) Fon portféyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

e} Yurt disinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8.2.8. Toplu Konut Idaresi Baskanhif, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakhiklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazimin bulundugu
sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
bélimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfdyiine dahil edilebilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKi YATIRIMLARA iLiSKiN

ESASLAR

9.1. Asagidaki varlik ve iglemler fon portfoyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina atinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait paylar,
ozel sektor ve kamu bor¢lanma araglan,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karar: ile yiiriirliige konulan Tiirk Paras:
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ger¢evesinde alim satimt yapilabilen,
yabanci dzel sektdr ve kamu borglanma araglan ve anonim ortaklik paylarn,

¢) Vadeli mevduat ve katilma hesabu,
¢) Yatinm fonu katilma paylar,
d) Repo ve ters repo islemleri, vaad s6zlegmeleri ile taahhitlii iglem pazarinda gergeklestirilen

islemler,
e) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasas: araglan,

f) Kira sertifikalan,

g) Varantlar ve sertifikalar,

g) Takasbank para piyasasi islemleri ve yurt igi organize para piyasasi iglemleri,
h) Tiirev arag iglemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

1) Kurulca uygun gériilen 6zel tasarlanmig yabanci yatinm araglari,

i) Kurulca uygun gérilen diger yatinm araglar:.

9.2, Fon, altin ve diger kiymetli madenler digindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sbzlesmelerine yatirim yapamaz.

9.3. Fon, sermaye piyasas: araglarim agifa satamaz, kredili menkul kiymet iglemi yapamaz ve
sermaye piyasasi araglarim &diing alamaz.

9.4, T iirev araglara sadece portfoylerini déviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karst korumak
raf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutar1 fon toplam
0 sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap




dénemi sonundaki net varlik degeri esas alimr. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gergeklestirilen islemlerin nakit teminatlan da fon portfdytine dahil edilir.

9.5. Fon portféyiine alinacak yabanc: sermaye piyasasi araglarna iliskin esaslar asagidaki
gibidir:

Fon portfoyiine, Tirkiye'de iglem gorenlerin yani sira global hisse senedi piyasalannda islem
goren yabanci ortaklik paylan ve islem gordiigii borsalara kote edilmis, derecelendirmeye tabi
tutulmug borglanma araglan ile kira sertifikalar alinabilir,

Yurt diginda ihrag edilen borglanma araglarinin ve kira sertifikalarinin, yatirnm yapilabilir
seviyeye denk gelen derecelendirme notuna sahip olmasi, tabi oldugu otorite tarafindan
yetkilendirilmis bir saklayicr kurulug nezdinde saklanmasi, fiyatinin veri dagitim kanallan
vasitastyla ilan edilmesi ve fonun fiyat agiklama dénemlerinde Yatinm Fonlan Finansal
Raporlama Tebligi diizenlemeleri gergevesinde gercege uygun degeri iizerinden nakde
déniigtiiriilebilir nitelikte likiditasyona sahip olmas: sartlariyla fon portfoyiine dahil edilmesi
miimkindiir.

9.6. Fon tarafindan ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para birimleri tizerinden ihrag
edilmig yabanci sermaye piyasast araglarina yatinm yapilabilir.

9.7, Fon portf6ytinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari satin alindig1 veya kote oldugu
diger borsalarda satilabilir. Bu kiymetler Tiirkiye iginde, Tiirkiye’de veya disanda yerlesik

kisilere satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz.

9.8. Yatmm yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarim ihra¢ eden kuruluglar hakkinda ve
degerlemeye esas olacak fiyat hareketieri konusunda gerekli bilgileri yénetici saglar. Yénetici
fona alinacak yabanci sermaye piyasasi araglarinin tabi oldugu ilgili illke mevzuatina gére
borsada satisina ve bedellerinin transferine iligkin kisitlamalarin bulunup bulunmadig:ni
aragtirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalari olan sermaye piyasasi araglari portfye alinamaz.

Fon’un yabanci tilkelerde yatirim yapacag: sermaye piyasasi araclanna iliskin islemleri o tilke
diizenlemelerine gore faaliyet gbsteren araci kuruluslar vasitasiyla yriitilliir, Yabanci borsalara

Fon adina verilen miigteri emirleri ve bunlarin gergeklestigine iliskin araci kuruluslardan
almus teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlari fon adina muhafaza edilir.

9.9. Fon portftyiine alinacak borsada iglem gérmeyen varlik ve iglemlerin niteligine ve portfoye
dahil edilmesine iligkin olarak agagidaki esaslar uygulamr:

Portfbye, 6nceden Yatirtm Komitesinin onay1 altnmak kosuluyla, borsa disindan titrev arag ve
swap sOzlesmeleri ile repo ve ters repo sozlesmeleri dahil edilebilir. Borsa dis1 sézlegmeler
fonun yatirim stratejisine uygun olarak fon portfdyiine dahil edilir. Sézlegmelerin; kars:
taraflarinin yatinm yapilabilir derecelendirme notuna sahip olmasi, herhangi bir iliskiden
etktlenmeyecek sekilde objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat icermesi ve fonun fiyat
agiklama donemlerinde gercege uygun degeri iizerinden nakde doniistiiriilebilir ve sona
erdirilebilir nitelikte olmasi1 zorunludur. Ayrica, borsa dis1 tiirev arag ve swap sozlesmeleri ile
repo ve ters repo sdzlesmelerinin kars: tarafinin denetime ve gézetime tabi finansal bir kurum
(banka, araci kurum vb.) olmas: ve fonun fiyat agiklama donemlerinde “giivenilir” ve
“dogrulanabilir” bir yéntem ile degerlenmesi zorunludur.

Yatirim yapilabilir seviyeye denk gelen derecelendirme notunun degerlendirilmesinde;

- Tiirkiye’de yerlesik kuruluslar i¢in ulusal derecelendirme notlarinin esas alinmasi,

“¥uet, disinda yerlesik kuruluglar i¢in ihragg notlarimin (issuer rating), iilkemizde kurulu
/ﬁ %irme kuruluglarinin ise buna denk derecelendirme notlanimn, fonun ya da taraf

i s esmenin vadesine uygun olarak uzun ya da kisa vadeli ,olanin esas alinmasi,
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dcrecelendirmeyi yapan kurulugun notlama sisteminde bu not bazinda vade ayrimi
yapilmaksizin tek bir notun bulunmasi durumunda bu notun esas alinmasi,

- Derecelendirme notu, ilgili derecelendirme kurulusunun derecelendirme sistemine gore
yaurim yapilabilir seviyenin en alt simirinda olan kuruluglar igin notun gériiniimiiniin en az
duragan olmasi sartinin aranmasi,

- Giincel derecelendirme notunun esas alinmasi,

- Derecelendirme notunda bir degisiklik olmas: halinde yeni derecelendirme notunun ilgili fon
igin degisikligi miteakip iki ig giinii iginde KAP’ta ildn edilmesi gerekir.

Borsa disinda taraf olunan tiirev arag ve swap sézlesmeleri ile repo ve ters repo sdzlesmeleri
i¢in karg: taraftan teminat alinmasi halinde alinan teminatlar asagidaki sartlan tagimahdir;

- Nakit, para piyasasi fonu ile kisa vadeli borglanma araglart fonu katilma paylart ve yilksek
likiditeye sahip kamu borglanma araglari ve para piyasasi araglari teminat olarak kabul
odilobilir.

- Islemin karst tarafinin yurt iginde yerlesik bir kurum oldugu durumda teminat Takasbank’ta
fon adina bloke edilir. Islemin kars: tarafimin yurtdisinda yerlesik bir kurum oldugu durumda
ise portfoy saklayicisi tarafindan teminatin varligina iliskin teyit yapilabilmesi kaydiyla
yuridisinda yetkili bir kurumda fon adina bloke edilir.

- Karg: tarafin yiikiimliliigiinG yerine getirmemesi halinde, teminat tutarimin tamami, fon
tarafindan kosulsuz olarak ve gercefe uygun degeri lizerinden nakde déniistiiriilerek
kullanilabilmelidir.

Fon portfGyiinde yer alan repo iglemine konu olabilecek varliklarin rayi¢ degerinin %10’una
kadar borsada veya borsa diginda repo yapilabilir veya borgianma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi islemleri yapilabilir.

9.10. Borsada islem géren kamu dig bor¢lanma araglarimin, borsa diginda yapilacak iglemler ile
fon portféytine dahil edilmesi veya fon portfdyiinden ¢ikartilmasi miimki{indiir.

9.11. Fon’un operasyonel iglemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyactnin kargilanmasi
amaciyla nakit tutulabilir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMES} ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIVATININ TESPITI

10.1. "Fon PortfSy Degeri", portfdydeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri ve bu igtiiziikte
belirlenen esaslar ¢ergevesinde bulunan degerlerinin toplamidir.

10.2. "Fon Toplam Degeri", fon portfoyiindeki varliklann Kurulun ilgili dizenlemeleri
cergevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan fon portfSy degerine varsa diger varliklarin ve
alacaklarin eklenmesi ve borglann diigiilmesi suretiyle ulagilan degerdir.

10.3. Kanlma paylanmn itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina béliinmesiyle elde edilir.

10.4. Portféye alinacak varhiklarin ve haklann rayic degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmas: zorunludur. Portféyde yer alan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespitinin yapilmast zorunludur. Séz konusu deger tespitine
1I| kin degerleme raporu hamr]anmasn ongoriilen durumlarda, 1$lem tarlhmden onceki Gi¢ ay




10.5. Gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki
slirenin bes is giiniinli agmamas1 ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden
iki is gnd iginde kurucuya teslimi zorunludur. Degerleme raporian degerleme tarihinden
itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmas: durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar Kurucu

nezdinde saklanir,

10.6. Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslanna iliskin olarak, Kurulun yatirim
fonlarinin finansal raporlamalarina iligkin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iligkin

esaslara uyulur.

10.7. Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarih(lerde)} ve her haliikdrda en az yilda
bir kere olmak iizere hesaplanir. Fon’a iliskin olarak referans niteliginde giinlik fiyat
hesaplanacak ve agiklanacak olmakla birlikte sz konusu fiyat iizerinden Fon’a iligkin katilma

pay1 alim-satin iglemi gergeklestirilmez.

10.8. Fon katilma paylarimn degerlerinin yatinmcilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag
bolgooinde yor verilmeldedir.

10.9. Savasg, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢ékmesi, portfoydeki
varliklarmn ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya
¢tkmas: gibi olaganiistii durumlanin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda kurucunun ydnetim Kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve portfSy saklayicisina bildirilmesi
zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlegsme vasitasiyla (telefon,
elektronk posta v.b. iletisim kanallart) katilma payi sahiplerine bildirim yapilir.

10.10. Katilma pay: ithracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci bolimiinde belirtilen esaslar gercevesinde katilma pay: karsilifinda
yatirimeilardan fona veya fondan yatinnmcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin iigiincil fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bslimler ve gayrimenkule dayal1 haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulug olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatinmeilardan fona devredilecekler
i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma
pay satisinda, ihrag edilecek katilma pay: adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay: satist karsiliginda fona devredilemez.

MADDE 11-KATILMA PAYLARININ SATISI VE FONA IADESI ILE NITELIKLi
YATIRIMCILAR ARASINDA KATILMA PAYI DEVRI

11.1. Bu igtiiziikkte belirtilen esaslar g¢ergevesinde katilma paylarimin  pazarlama ve
dagitimi/satisi kurucunun yam: sira kurucu ile sozlesme imzalanmasi ve ihrag belgesinde
unvanlarina yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfy y6netim sirketleri ile
yatinim kuruluglan tarafindan, islemlerin bu fonlann igerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip satig personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

atilma paylarimin satig/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yiiriitecek olan kurulus, satis

atinmcilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatinmer vasiflarim haiz olduklarina dair
lgeleri temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari .olarak bes yil boyunc
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muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirihik nedeniyle dogabilecek yatinmci
zararlarindan katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulug sorumludur.

11.3. Katilma paylanimin Kanun’un 13’{incii maddesi ¢ergevesinde MKK nezdinde tiye ve hak
sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma pay: satis1, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayah haklarin tapu
sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18’inci maddesinin iigiinci
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu béliimlerin satin alinmasina iliskin sézlesmelerin fona
devredilmesi suretiyle ayni olarak denmesi; katilma paymin fona iadesi, yatirimcilarin
paylanmin thrag belgesinde belirlenen esaslara gére fona iade edilmek suretiyle nakde
cevrilmesi veya paylarina karsithk gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayah haklarin
yatinmeilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

11.5. Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir, Kurucu, fonun katilma
paylarnim kendi portfoytinc dihil cdebilir.

11.6. Kurucu, fon katilma paylaninin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasidan
sorumludur. Katllma paylarinin fona iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigin
ve portftiydeki varliklann satiginin yatirtmeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimimi erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir, Erteleme siiresi bir ytli agamaz.

11.7. Katilma paylarinn nitelikli yatirimetlar arasinda devri mimkindiir. Nitelikli yatinmeilar
arasinda katilma payi devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya kuruluglarin
nitelikli yatinmei vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kuruluga iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiirtiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak beg yil boyunca muhafaza etmck
zorundadir, Nitelikli yatirimeilar arasindaki katlma payr devirleri, katilma paylartnin hak
sahibi yatinmcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payi devirlerine iligkin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir iglemlerini yiiriiten kurulug sorumludur. Bu madde
kapsaminda, kurucu ve y&netici sahip oldugu katilma paylarimi diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir.

Nitelikli yatinmecilar arasindaki katilma payi devirleri fon bilgilendirme dokiimanlarinda
esaslarina yer verilmis olmasi halinde Yatirm Komitesi’nin onayina baglanabilir yahut
tamamen sinirlandirilabilir.

11.8. Fon katilma paylanimin ihracimin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem éncesinde varsa fonun meveut tim katilma
pay1 sahiplerinin mutabakatlarimin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicis: tarafindan da teyit
edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde

muhafaza edilmesi zorunludur.
11.9. Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde giris ¢1kis komisyonu uygulanabilir.

MADDE 12- FON GIDER GELiR FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE
DAGITILMASI ESASLARI
12.1. Fon'un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap dénemi Fon'un kurulug tarihinden
baglayarak o ytlin Aralik ayimin sonuna kadar olan siiredir.
Qn'da olugan kar, katilma paylarinin bu igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
&fﬁ' vapsir. Fon portfoyiinde bulunan ortakhik paylanmn kar paylan, kar pay: dagitim
t,a.t:l.hulm ba%ang:c; giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebe]estlrlllr Katilma payi




sahipleri, paylarim ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklaninda, isleme esas
fiyatin icerdigi Fon'da olusan kardan paylarim almis olurlar.

12.3. Fon’a iligkin kurulus masraflani da déhil tiim giderler fon malvarligindan kargilanir.
Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim iicreti ddhil ttim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore list sinmrina ihrag belgesinde yer verilmektedir.

12.4. Fon malvarlifindan yapilabilecek harcamalara ihrag belgesinde yer verilmektedir.

12.5. Fon’un ydnetim ve temsili ile fona tahsis edilen donamim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 olarak, fon malvarligindan kargilanacak y&netim iicretinin hesaplanmasina
iligkin bilgilere ihra¢ belgesinde yer verilmektedir.

12.6. Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar gergevesinde, katilma pay: sahiplerine kar pay:
dagitabilir.

12.7. Kurucu tarafindan performans ficreti tahsil edilmeyecektir.

MADDE 13- FON'LA ILGILi BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI

13.1. Fon, Finansal Raporlama Tebligine uygun olarak wvillik ve altt ayhk ara dSnem finansal
rapor diizenlemekle yiikiimlidiir. Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime, alti aylik ara
donem [inansal raporlar ise incelemeye (simirl1 bagimsiz denetim) tabidir.

13.2. Yilik ve alti aylik finansal raporlara dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilere
gayrimenkul yatmmlanna iligkin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyaninca hazirlanmis
bulunan depgerleme raporlan ecklenir. Dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgiler ve
degerleme raporlar, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60 giin; alti aylik
ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini takip eden 30 giin iginde Kurula génderilir.
S6z konusu raporlar ayrica KAPta ildn edilerek, Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is

glinii igerisinde katilma pay: sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla (telefon, elektronik
posta v.b. iletisim kanallart) iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir

niteligindeki bilgileri igeren bélimler gizlenebilir.
13.4. Kurul iicretine csas licer aylik dénemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri dénem

sonunu takip eden 10 is giinii igerisinde Kurul’a génderilir. Ayrica fon siiresi sonunda da fiyat
raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen siirede Kurula génderilir.

13.5. Fon, Finansal Raporlama Tebligi’'nin 11’inci, 12’nci ve 13’lncii maddelerinde
diizenlenen finansal raporlari Kurul'un bildirim yikiimliliklerine iligkin mevzuat
diizenlemeleri gergevesinde ilan eder.

13.6. Fona iligkin olarak yapilacak tamtim ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alan
nitelikli yatirimer tantmina ve satigin yalmzea gerekli kosullan saglayan nitelikli yatirimeilara
yapilacagi hususlarina yer verilmesi zorunludur.

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

13.8. Kurucu ve portftly y&neticisi gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgileri, varsa s6z konusu
yatinmlarla fon yénetiminde gérev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatirimn
yapildig: tarihten itibaren 15 giin iginde en uygun haberlesme vasitasiyla (telefon, elektronik
posta v.b. iletisim kanallar1) katilma pay: sahiplerine bildirir.

urucu, her yil sonunu takip eden bir ay igerisinde, fon portfiyiinde degerleme
.;i’ﬁpﬂn s1 gereken her bir varlik igin degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulugunu

’

N
e AR k!
£ AN =
ﬁ"'ii \?.ﬁﬁ 4
Nl _




ve portfdyiine o yil i¢erisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar igin degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulugunu y6netim kurulu karan ile belirler,
belirlenen degerleme kuruluslarini portfdy saklayicisina bildirir ve ayrica KAPta ildn eder.
Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekcesinin Kurula génderilmesini
miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

13.10. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlan ile fon portfyiinde yer alan diger
varlikiara iligkin degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 ig
ginll iginde Saklama Tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak iizere Portfoy
Saklayicisi'na gonderir. Degerleme raporlarinin birer drnegi kurucu merkezinde yatinnmcilarin
incelemesi igin hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflan yatirimeilarca kargilanmak

lizere yatinnmcilara da gonderilir.

MADDE 14- FON'A KATILMA VE FON'DAN AYRILMA SARTLARI

14.1. Genel Esaslar
Katilma pay: satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucunun ihrag belgesinde itan edecegi

katilma pay1 alim satiminin yapilacag: yerlere bagvurularak ahm satim talimati verilir.

Kurucu’'nun kendi adma yapacag islemler de dahil alinan tiim katilina pay: alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlan igin ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir

ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portfoydeki varliklarn ilgili
oldugu pazann, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek énemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistdl durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun gérilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Katilma pay1 alim satimina iliskin esaslar ihrag belgesinde belirtilmigtir.
14.2. Tasfiye Dénemine Dair Ozel Hiikiimler

Tasfiye déneminde pay sahipleri katilma pay1 alhim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varliklannin satisi, alacaklarinin tahsili ve bor¢larinin denmesi sonucu nakit fazlas: olugtukca,
olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylari oraninda dagiilir. Bu amagla ihra¢ belgesinde
belirtilen pay fiyat: agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon'daki nakit meveudunu dikkate alarak
pay sahiplerine dagitilacak toplam tutan ve sahip oldugu katilma paylan nispetinde her bir pay
sahibinin almas: gereken tutan belirler. Tiim pay sahipleri kendileri igin belirlenmis olan tutar
kadar satim talimat: vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama
hizmeti veren kurulusiar, belirlenen tutar1 almaktan ve kargiliginda denk gelen miktarda katilma

payini iade etmekten imtina edemez.

MADDE 15- FON'UN SONA ERMESI VE FON VARLIGININ TASFIYESi

15.1. Mevzuatta 6ngériilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmeden
once Yatirim Komitesi tarafindan bu yénde bir karar alinmasi sarttir. Kurucu tarafindan
tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yoénetim kurulu karar pay
sahiplerine bildirilir,

15.2. Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlartna iliskin diizenlemeleri

gulanlr
/f ?5 of#uri‘?ﬂ’atmm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
ﬁn’l!:irta Pqn porttoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satlllr Bu gekilde sangi
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miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarhik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varhg, katlma payi
sahiplerine paylan oraninda dagitihir.

13.4. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla (telefon,
elektronik posta v.b. iletisim kanallar) yatirimeilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni
katilma payi ihrag edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullari
olustuk¢a fonun varliklan satilarak nakde ¢evrilir, alacaklan tahsil edilir ve borglan ddenir.
Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gére pay sahiplerine dagitilir ve tiim katiima
paylari iade alimr. Tedaviildeki tiim katilma paylarimn iade altnmasi sonrasinda Kurul’a gerekli
bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu
tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte fon sona
erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 is giinii iginde Kurul’a g&nderilir.

15.5. Fesih anindan itibaren hi¢bir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alimamaz.

15.6. Fon'in Yatmm Fonu Tebligi'nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfSy saklayicist kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

15.7. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona déniistiiriilemez.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER

16.1. Bu I'ctilzilkte-hilktlm bulunmayan konularda, Kurul’un III-52.3 sayili Gayrimenkul
Yatinm Fonlanna Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde yer alan hikiimler
uygulanir.

16.2. Katilma paylarinm nitelikli yatinmerya satisinda bu igtiizik ve Teblig’de hikiim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli vc 28691 sayihi Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasi Araglarimin Satist Tebligi (II-5.2)’'nde diizenlenen nitelikli yatinmeciya satiga iligkin
hiikiimler kiyasen uygulanar.

16.3. Ihra¢ belgesine iliskin olarak bu igtiizikk ve Teblig’de hitkiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan izahname ve lhrag Belgesi

Tebligi (II-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulanir.
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Bu ictiiziik hiikiimleri ile Sermaye Piyasasi Kurulw’nun diizenlemeleri arasimda bir
uygunsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate alinr,
Sermaye Piyasasi Kurulu ictiiziik hiikiimlerinin degisgtirilmesini her zaman talep
edebilir ve i¢tiiziik standartlarint degigtirebilir.
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