ONE PORTFOY YONETIMI A.S. DORDUNCU GAYRIMENKUL YATIRIM

FONU IHRAC SOZLESMESI

1. SOZLESME’NIN TARAFLARI

Isbu Fon Thrag Sozlesmesi (“Sézlesme”), .../.../... tarihinde (“imza Tarihi”);

(1) Bir tarafta; One Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi tarafindan 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun 52°nci ve 54’lincii maddelerine dayanilarak, III-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarma lliskin Esaslar Tebligi cercevesinde gayrimenkul
yatirim fonu olarak kurulmus olan One Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Dordiincii
Gayrimenkul Yatirim Fonu (bundan bdyle “Fon” olarak anilacaktir) ile;

(2) Diger tarafta;

a. [***] adresinde mukim, [***] T.C. Kimlik Numarali [***];

b. [***] adresinde mukim, [***] Vergi Kimlik Numarali, [***] Ticaret Sicil
Midirligi’ne [***] sicil numarasi ile kayith [***] (bundan boyle ayr1 ayri
“Yatirnmer” ve birlikte “Yatirnmeilar” olarak anilacaktir) arasinda; agsagidaki

sart ve kosullar altinda tanzim ve imza olunmustur.

Fon ve Yatirimcilar ayr1 ayr1 “Taraf” ve birlikte “Taraflar” olarak anilacaktir.

2. TANIMLAR VE KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari

BIST
Finansal Raporlama Tebligi

Fon

Kanun

KAP

Kurucu ve/veya Yonetici
Kurul

MKK

Portfdy Saklayicisi

PYS Tebligi

Saklama Tebligi

Fon igtiiziigii ve ihrag belgesi’ni

Borsa Istanbul A.S.’yi

[1-14.2 sayili Yatrim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarma [ligkin Teblig’i

One Portfoy Yonetimi A.S. Dordincl Gayrimenkul
Yatirim Fonu’nu

6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu’nu

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nu

One Portfoy Yonetimi A.S’yi

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nu

Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.yi

I11-55.1 sayilh Portfoy YoOnetim Sirketleri ve Bu
Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’ni
[11-56.1 sayili Portfdy Saklama Hizmetine ve Bu
Hizmette Bulunacak Kuruluslara {liskin Esaslar
Tebligi’ni



Takasbank . Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.yi

Teblig : 111-52.3 sayill Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi’ni
TMS/TFRS : Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari

Kurumu tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tirkiye
Muhasebe Standartlary/Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iligkin ek ve yorumlar1
Yatirnmci Sozlesmesi : One Portfoy Yonetimi A.S. Dordincu Gayrimenkul
Yatirim Fonu Yatirimer S6zlesmesi’ni ifade eder.

3. SOZLESME’NIN KONUSU

Isbu Sézlesme; Yatirimcilar ve Fon arasindaki karsilikli hak ve yiikiimliiliikleri ve Fon
malvarligmn yonetimine iliskin esaslar1 belirlemek amaciyla akdedilmistir. isbu S6zlesme’nin
bir 6rnegi Saklama Tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini teminen
Portfoy Saklayicisi’na iletilecek olup, bir 6rnegi ise KAP sayfasinda (www.kap.org.tr)

yayimlanacaktir.
Soyle Ki;

i Isbu Sézlesme’de bulunan hiikiimlerin fon igtiiziigii ve ihrag belgesi ile gelismesi
halinde, ictliziik ve ihra¢ belgesi hikimleri Ustiin tutulacaktir.

ii. Ictiiziik ve ihrac belgesi arasida herhangi bir celiski olmas1 halinde ictiiziik tstiin
kabul edilecektir.

iii. Isbu Sozlesme’de bulunan hiikiimlerin Yatirimer Sozlesmesi ile celismesi halinde
isbu S6zlesme hiikiimleri iistiin tutulacaktir.

iv. Isbu Soézlesme’de hiikiim bulunmayan hususlarda sirasiyla Bilgilendirme
Dokiimanlar1 ve Yatirimci Sozlesmesi’nde belirtilen hiikiimler uygulanacaktir.
Ayrica Taraflar; Bilgilendirme Dokiimanlari, Yatirimec1 S6zlesmesi, Kanun’da ve
ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan hallerde 6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
Genel Hiikiimler’inin kiyasen uygulanacagmni kabul, beyan ve taahhiit etmiglerdir.

V. Fon; diger Yatirimcilar’in isbu Sézlesme’den dogan haklarina halel getirilmeksizin,
bir kisim Yatirimcilar ile ek protokol akdederek bu Yatirimcilar’a 6zel yan haklar ve
yukamlilikler tahsis edebilecektir.

Bu kapsamda Taraflar asagida yer alan hilkiimler konusunda mutabik kaldiklarini kabul, beyan
ve taahhtit etmislerdir.

4, FON’UN YATIRIM STRATEJISINE ILISKIN ESASLAR

Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda, deger artig1, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik
merkezi, endiistriyel tesis, depo, antrepo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, yasl bakim
merkezi, okul ve Kurul tarafindan uygun gorulen her tirli gayrimenkul ve gayrimenkule dayali


https://cloudtr-my.sharepoint.com/personal/dilsad_karakus_sch-legal_com/Documents/Masaüstü/www.kap.org.tr

haklar satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya satim
vaadinde bulunulabilir; bu gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan
alacaklar1 portfoye dahil edilebilir.

Yatirimer’nin menfaatlerine uygun olmasit durumunda, satin alman varliklarin alis bedeli
saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak
tahsil edilebilir.

Tiim yatirimlar, Teblig’in 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve smnirlamalar dikkate
alimarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara dikkat
edilecektir:

« {lgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

« Gayrimenkul fiyatini etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,
* Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar1 fiyatlarindaki gelismeler,

» Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

» Sektdrel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

* Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

» Imar durumundaki degisiklikler.

Fon portfoyiine alinan ve alinmasi planlanan gayrimenkullerin kira getirisini artirma ve bu
gayrimenkuller i¢in deger artis1 yaratilmasi konularinda uzman kuruluslardan (en iyi kullanim
analizi, marka karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltici analizler gibi)
danismanlik hizmeti alinabilir.

Yapilan ya da yapilacak olan kira sdzlesmelerine iligkin ticari gayrimenkul yonetim giderleri,
bakim onarim giderleri, sigorta giderleri vb. belirlenerek vergi ve amortisman analizleri
yapilacaktir. Ayrica, finansal danismanlardan alinacak raporlar dogrultusunda ise niifus
dinamikleri, yatirim yapilacak gayrimenkullerin ¢evresindeki kamusal ve 6zel yatirimlar ve
muhtemel rekabet ortamlarinin analizleri dogrultusunda fizibilite ¢alismalar yiiriitiilecektir.

5. FON’UN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE iLISKIN ESASLAR

5.1. Fon’un Yatirim Sinirlamalan

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve Fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara ilisgkin Teblig’de yer alan smirlamalar
cercevesinde yonetilir.

5.2. Fon’un Tasidig Riskler

a) Piyasa Riski



Gayrimenkul piyasasi, faiz, kur, hisse senedi ve benzeri piyasalarda meydana gelebilecek
gelismeler sonucunda Fon portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi ve/veya
Fon’un yiikiimliiliklerinin piyasa degerinin artmasi sonucunda Fon’da zarar olusmasi
olasiligidir. Piyasa riski asagidaki dort alt baglikta detaylandirilmistir:

i. Faiz Oram Riski

Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon durumuna bagli olarak maruz
kalabilecegi zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski

Yabanci para cinsinden alacak ve borg¢larin, bu paralarin TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk

Fon portfoyiinde yer alan finansal enstriimanlarin ihraggilari nedeniyle Fon’un maruz
kalabilecegi zarar olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

Gayrimenkul piyasasi, yatirim fonu ve endeks fiyatlarindaki muhtemel deger degismelerinden
dogabilecek zarar olasiligidir.

b) Likidite Riski

Nakit ¢ikislarini tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna
veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz kalmabilecek zarar
ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul bir siirede piyasa
degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, Ozellikle gayrimenkul yatirimlarmin nakde
doniistiiriilmesinin zaman almas1 ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

c) Finansman RiskKi

Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarma zamaninda ulagamamasi nedeniyle zarara
ugrama ihtimalidir.

d) Yogunlagsma Riski

Yogunlasma riski, belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna agirlikli olarak yatirim
yapilmasi sonucu, fon portfoyunin bu varliklarm igerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.



e) Yasal Risk

Fon katilma paylarinin satisindan sonra Yyasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelen degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir.
Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve
net getirisini etkileyebilir.

f) Degerleme Riski

Yatirim yapilan varliklarin yatirim suresi boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

g) Kaldira¢ Yaratan islem Riski

Fon portfoyiine yapilan tiirev arac¢ islemlerinden kaynaklanan agik pozisyonlarin icerdigi
riskleri kapsamaktadir. Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldira¢ kullanmasi
mumkinddr. Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarmm 6nemli élglide deger kaybetmesi
sonucunda fonun kullandig1 kaldiracin fon toplam degerine orani yiikseleceginden, kaldiracin
etkisi de artacaktir. Bu gibi durumlarda olas1 kaldiracin, olumsuz piyasa kosullarinda fon
fiyatina kaldirag ¢arpaniyla yansima riski vardir.

¢) Kars1 Taraf Riski

Kars1 taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya satimi
sozlesmelerinde; s6zlesmenin karsi tarafinmn, sézlesme gereklerine uymayarak, yiikiimliligtni
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay: fonun zarara ugrama riskini
ifade etmektedir.

h) Operasyonel Risk

Fon’un operasyonel siire¢lerindeki aksamalar sonucunda zarar olugmasi olasiligini ifade eder.
Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz yonetim,
personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yani sira dogal afetler, rekabet
kosullar, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de olabilir.

i) Kar Pay1 Orani Riski

Kar pay1 oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un kar pay1 pozisyon durumuna bagl olarak
maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl bilgilere
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas: mimkiindiir.
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6. FON PORTFOYUNUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA ILISKIN ESASLAR

6.1. — Portfoyiin Yonetimine iliskin Esaslar

Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtuzik wve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak
yiriitilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varliklar {izerinde kendi adina ve fon
hesabia mevzuat ve ictliziik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda kurucu
tarafindan fonun yonetiminin bir portfoy yoneticisine devredilmesi veya disaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyu,
Kurucu tarafindan, ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve Bor¢lar Kanunu’nun ilgili
hikiimlerine uygun olarak, kurucunun ve yoneticinin hesaplar1 disinda 6zel hesaplarda izlenir.
Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul'un Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara
uyulur.

Yoneticinin  yonettigi her fonun ¢ikarmi ayri ayr1 gozetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfoyu ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlarma mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az 5 (bes) yil siireyle yonetici
nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iligkin yatirim kararimi veren portfoy
yoneticisi alim satim kararlarini1 imzali olarak kaydeder.

Mevcut piyasa veya 0ddeme 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 i¢erisinde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

Borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon adina
katilma paylarmm alim satimi nedeniyle, Borsa Istanbul A.S. (BIAS) Borglanma Araglari
Piyasasi’ndan ayn1 giin valorii ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyiline alim
veya fon portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem
kurallarina uyulur. Yoneticinin, fon portfoyiine pay alim satim islemlerinde, islemi
gerceklestiren araci kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS ’ta islem yapmasini
temin etmesi zorunludur.

Yonetici fon adina portfoy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren
10 (on) is gilinii icinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.

Herhangi bir sekilde yoneticinin kendisine veya {iciincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla fon
portfoylinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde gerekli
0zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim satimlarda portfoy yonetim
sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve kurucunun genel kararlarina uyulur.



Fon portféyunun dnceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagma dair yazili veya s6zlu bir
garanti verilmez.

Kurucu, yonetici ve fonlarm yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri sirasinda
bilgi sahibi olabilecek durumda iseler bu bilgileri kendi veya igiincii tarafin menfaati
dogrultusunda kullanamazlar.

Kurucu; fon portfoyun, fon igtiiziigii, ihrag belgesi, Kanun ve ilgili mevzuat hikiimlerine gore
yonetmekle yakimladar.

Kurucu ile katilma pay1 sahipleri arasindaki iligkilerde isbu s6zlesme hiikiimleri, ictliziik
hikumleri, Kanun ve ilgili mevzuat, hikim bulunmayan hallerde ise Borglar Kanunu'nun
vekalet akdi hiikiimleri uygulanir. Fon igtiiziigii, katilma pay1 sahipleri ile kurucu, saklayici
arasinda fon portfoyiiniin inancl miilkiyet esaslarina gore isletilmesini Kanun ve Saklama
Tebligi kapsaminda saklanmasimi ve vekalet akdi hiiklimlerine gore yonetimini konu alan, genel
islem sartlarini igeren iltihaki bir s6zlesmedir.

Ayrica Fon i¢in asagidaki islemler yapilabilir:

1. Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla,
portféyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin
%10'una kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla
Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

2. Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman
kullanilabilir. Bu oranin, kredi veya faizsiz finansman kullanimmin gergeklestigi hesap
donemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda
saglanmas1 gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi halinde bunlarin
niteligi, tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve kurulus ile geri
odendigi tarihe iliskin bilgiler hesap dénemini takip eden 30 (otuz) guin i¢inde en uygun
haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

3. Kurucu gayrimenkul yatirimlarina iliskin disaridan danismanlik hizmeti alabilir.

6.2. — Yatirim Komitesi’ne iliskin Esaslar

Fonun gayrimenkul portfoyliniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim komitesi tarafindan
yaratalir.

Yatirim Komitesi; Kurucu tarafindan atanan yonetim kurulu iiyelerinden en az birinin
gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul yatirimlar1 konusunda en az 5 (bes) yillik
tecriibeye sahip olan, ayrica Kurucu nezdinde Kurul’'un lisanslamaya iliskin diizenlemeleri
uyarinca gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir degerleme uzmani, genel miidiir ve bu
maddede belirtilen yonetim kurulu yatirim komitesi iiyesi olmak iizere 3 (ii¢) iiye ile A Pay
Grubu Yatirime1 tarafindan atanan 2 (iki) {iye olmak iizere toplam 5 (bes) liyeden olusur.

Yatirim Komitesi, 2°si Kurucu tarafindan ve 1’1 A Pay Grubu Yatirimeilar tarafindan atanan
en az 3 Uyenin katilimiyla toplanir ve kararlar toplantiya katilan dyelerin olumlu oy ¢ogunlugu
ile alinir. A Pay Grubu Yatirimcilar tarafindan her bir tiyenin oyu 4 oy yerine ge¢cmektedir.



Mevzuata uyumun siireye bagli oldugu durumlarda; Kurucu’nun bu durumu yapacagi ¢agrida
belirtmesi kosuluyla, 3 (ii¢) is giinlik siireye uymadan Kurucu’nun Yonetim Kurulu, bu
kararlar1 dogrudan bizatihi kendisi alabilecektir. Kurucu, siireye bagl kararlar i¢in miimkiin
olan en kisa siirede Yatirim Komitesi’ni toplant1 i¢in ¢agirir.

A Pay Grubu Yatirimcilar; Yatirim Komitesi’nin toplanmasini Kurucu’dan talep etmesi
durumunda, Kurucu en ge¢ 10 (on) is glinu icerisinde toplantinin gergeklestirilmesi igin gerekli
organizasyonu yapacaktir.

6.3. — Portfoyiin Saklanmasina iliskin Esaslar

Fon portfoylindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
cercevesinde portfoy saklayicis1 nezdinde saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi
ve takibi, kayitlarmin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin iglemlerin yerine
getirilmesinin kontrolli ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur.

Fon; tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak iizere her tiirli sicil
islemleri ile ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri
islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleri ile sinirh olarak tiizel kisiligi haiz addolunur. Fon
portfoyiinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule dayali
senetler tapu kiitiigiine fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adma yapilacak
islemler kurucu ile portfoy saklayicisini temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalar1 ile
gerceklestirilir. Bu hiikmiin uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfoy saklayicisiin
yonetim kurulu baskan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece
imza yetkisine sahip kisilerdir.

Fiziken veya kayden saklanmas1 mimkin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona aidiyetini
gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy saklayicisi nezdinde tutulur.

Gayrimenkul yatirimlarinin yapilmasi veya bu yatirimlarm fon portfoyiinden ¢ikarilmasi
oncesinde islemlere iliskin bilgi ve belgelerin érnekleri islemlerin gergeklestirilmesinden makul
bir siire 6nce portfoy saklama tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini
teminen kurucu/portfoy yoneticisi tarafindan portfoy saklayicisina gonderilir. Makul siire
tanimma ve islemlere iliskin bilgi ve belgelerin gonderim usullerine portfoy saklama
sozlesmesinde yer verilir.

Portfoy saklayicisi tarafindan Fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti
verdigi para ve sermaye piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank
nezdinde Fon adina acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin digsinda kalan varliklar ve bunlarin
degerleri konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere
Takasbank’1n erigimine imkan saglanir.

Fon malvarligt; fon hesabina olmasi ve igtiiziikte hiikiim bulunmasi sartiyla kredi alinmasi,
koruma amagh tiirev ara¢ islemleri veya fon adina taraf olunan benzer nitelikteki islemlerde
bulunmak haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarligi kurucunun ve
portfoy saklayicisiin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde



dahi baska bir amagcla tasarruf edilemez, kamu alacaklarmin tahsili amaci da dahil olmak Gzere
haczedilemez, lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

Kurucunun ve/veya portfoy yoneticisinin liglincii kisilere olan borglar1 ve yiikiimliiliikleri ile
fonun ayni iiciincii kisilerden olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

Sermaye piyasasi araglarmimn el degistirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile islem
yapilan lilkelerin sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilmasi halinde s6z konusu araglara
iliskin saklama hizmeti ilgili arac1 kurulus tarafindan saglanir. Saklama hizmeti veren araci
kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasasi araglarinin son durumu itibariyle, tamamimi
gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin bir 6rneginin kurucu nezdinde stirekli
olarak bulundurulmas1 zorunludur.

Yatirimei ile imzalanan isbu S6zlesme’nin bir 6rnegi Portfoy Saklama Tebligi kapsamindaki
sorumluluklarmin yerine getirilebilmesini teminen portfoy saklayicisina iletilir.

7. FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA ILISKIN
ESASLAR

Portfdy yonetim Ucretine ve Fon’a tahakkuk ettirilecek ise performans Ucretine ek olarak
Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:

a) Katilma Paylari ile ilgili harcamalar
b) Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar:

e Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

e Fon’un yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak (izere noter Ucretleri,

e Portféydeki varliklarm sigorta tcretleri,

e Portféydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ucretleri,

e Portfoydeki varliklarm saklanmasi, fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen
her tarlu tcretler,

e Varliklarin nakde cevrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un mukellefi
oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

e Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklar,

e Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amacla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karar1 ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru iizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

e Portfoyde yer alan ve Fon portfoyiiniin olusturulmasi siirecinde nihai olarak portfoye
dahil edilmesine karar verilenlerle sinirli olmak {izere gayrimenkul yatirimlarina iligkin
fon ihra¢ sozlesmesinde belirtilen degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali
danigmanlik hizmeti ticretleri, noter iicreti ve fatura basim ticreti vb. {icretler,

e Aract kurum komisyon dcreti ve masraflari,



e Fon adma yapilan sdzlesmelere iliskin her tlrlii gider ve masraf, har¢ ve noter Ucretleri,

e MKK ve Takasbank’a fon i¢in 6denen ucret, komisyon ve masraflar,

e Portfoydeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

e Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her turli bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,

e Portféydeki gayrimenkullerin her tirli aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve
sair giderler,

e Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

e (Varsa) Katilma paylarmin BiAS’ta islem gormesi icin ddenen Ucretler ve yapilan
masraflar,

e (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

o Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter, mali mihar gibi belge ve kayit diizeni ile
ilgili harcamalar,

e Tuzel Kisi Kimlik Kodu (LELI) giderleri,

e KAP giderleri,

e Katilim finans ilke ve esaslarina uyuma iliskin (varsa) alinan danismanlik hizmetleri igin
6denen her tarlu ucretler,

e Portféydeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak sozlesmeler kapsaminda
yapilacak 6demeler,

e Portféydeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iliskin harcamalar,

e Fon’un taraf oldugu sozlesmelerde s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kars1 taraf aleyhine baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatlik, yargilama
ve icra takibi giderleri,

e Fon’un taraf oldugu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve s6z konusu
yargilamalar sonucunda Fon aleyhine olusacak tazminat ve/veya cezalar ile sair yasal
harcamalar,

e Kaurulca uygun goriilen diger harcamalar.

c) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar:

e Fon'un mukellefi oldugu vergi ve Vergi Usul Kanunu geregi yapilan mali miisavirlik
giderleri,

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

e Takvim yili esas alinarak Ucer aylik donemlerin son is giniinde fon toplam degerinin y(iz
binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicis1 tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul tcreti ve

e Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.



8. FON GELIR GIDER FARKININ KATILMA PAY|l SAHIPLERINE
AKTARILMASINA ILISKIN ESASLAR

Fon'un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon'un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik aymnin sonuna kadar olan suredir.

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin isbu Sézlesme’de belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar payr dagitim
tarihinin baslangi¢ giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1
sahipleri, paylarmi isbu S6zlesme’de belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas
fiyatin icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.

Isbu fon ihrag sozlesmesinde yer verilen esaslar gercevesinde, katilma payi sahiplerine kar
pay1 dagitabilir.

9. FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRIMCILARA BiLDiRIiM
ESAS VE USULLERI

Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarihlerde ve en az yilda 12 (oniki) kere olmak
iizere hesaplanir.

Aksi Yatirimcilar tarafindan yazili olarak talep edilmedik¢e, Fon katilma paylarinin degerleri
Yatirimcilar’a e-posta yoluyla bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve posta
yoluyla da bildirim yapilacaktir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanm, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti hususunda
kurucunun yonetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin gerekgeli olarak
karar defterine yazilarak, Kurula ve portfoy saklayicisina bildirilmesi zorunludur. Ayrica s6z
konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla (telefon, elektronik posta v.b.
iletisim kanallar1) katilma pay1 sahiplerine bildirim yapilir.

10 - PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLISKIN ESASLAR

Fon’da 2 (iki) adet pay grubu bulunmaktadir:

i.  Yatirim Komitesi’nin Kurucu tarafindan atanan 3 (Ug) Uyesi disindaki ilave 2 (iki) Gyesini
aday gosterme imtiyazi ile nakit fazlasinin dagitiminda imtiyaz hakki bulunan A Grubu
Katilma Paylar1 ve

ii. Fon’da herhangi bir imtiyazi haiz olmayan “B Grubu Katilma Paylarr’dur.



11. KATILMA PAYLARININ ALIM SATIMINA ILISKIN USUL VE ESASLAR

Fon katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara
satilabilir. Katilma paylarinin pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yuritecek olan kurulus, satis
yapilan yatirimcilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduklarina dair
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak 5 (bes) yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik nedeniyle dogabilecek yatirimci
zararlarindan katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulug sorumludur.

11.1. Ahm Talimatlarina fliskin Aciklamalar

Alim talimatlar1 her giin kabul edilir ve verilen katilma pay1 alim talimatlar1 bir 6nceki is giintine
ait fiyat Uzerinden yerine getirilir.

Alim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma pay adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar
Fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir. Alim talimatlar1 ayrica ayni gayrimenkul karsiliginda
da gerceklestirilir. Ayni gayrimenkul karsiligindaki pay alimlar1 ve pay iadelerine iligkin
bilgilere S6zlesme’nin 15. maddesinde yer verilmektedir.

11.2. Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin Odenmesi Esaslar

Katilma paylar1 Fon siiresinin sonunda nakde doniistiiriiliir. Su kadar ki, Fon siiresinden 6nce
gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikis olmasi, temettii geliri, menkul kiymet geliri, faiz geliri vb.
gelirler olmasi, alacaklarin tahsili ve sonrasinda borg¢larin 6denmesi sonucu nakit fazlasi
olugsmast durumunda, Kurucu yonetim kurulu karariyla, olusan nakit fazlasi katilma payi
sahiplerine paylar1 oraninda nakden dagitilabilecegi gibi (Erken Dagitim), Yatirim
Komitesi’nin karar almasi durumunda belirli bir tarih araliginda ya da herhangi bir tarihte,
Yatirim Komitesi’nin kararmda belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan edilecek fiyat
iizerinden fondan ¢ikis kabul edilebilecektir (Pay Bozumu).

Ilave olarak 4. yildan sonra Yatirimer’lar tarafindan satim talimati verilebilecek, Yatirim
Komitesi ve Kurucu yonetim kurulu karariyla fona iade gerceklestirilebilecektir. Satim
talimatlar1 4. y1l dolduktan sonra ayin son haftasi verilebilecek ve takip eden ayin ilk haftasi
isleme alinacaktir.

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

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan yatirimcilarin bireysel saklama hizmeti
veren kurulustaki hesabina 6denir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte satisa



konu katilma paylarimi Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu
tarafindan iptal edilir.

Ayrica, verilen satim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu onayi ile mimkiin olabilecektir.

11.3. Katihm Paylarimin Devri

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimeilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimei vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiriten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak 5 (bes) yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payir devirleri, katilma paylarinin hak
sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur.

Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri kurucunun onayma tabidir. Nitelikli
yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devir bedelleri serbestge belirlenebilir.

12. FON PORTFOYUNDE YER ALAN VARLIKLARIN DEGERLEMESINE ILISKIN
ESASLAR

Fon portfoylindeki varliklar; Teblig, Finansal Raporlama Tebligi ve Tirkiye Sermaye
Piyasalar1 Birligi’nin Kolektif Yatrim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin

Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

13. GIRIS CIKIS KOMISYONU  UYGULANIP/UYGULANMAYACAGI
HAKKINDAKI ESASLAR

Katilma paylarmin satis1 ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmamaktadir.

14. PERFORMANS  UCRETININ FON’DAN VEYA  KATILMA  PAYI
SAHIPLERINDEN TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA iLiSKIiN ESASLAR

14.1. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar
Performans ticreti uygulanmayacaktir.
14.2. Kar Pay1 Dagitimina iliskin Esaslar

Katilma payi sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu dikkate alinarak, Kurucu yonetim
kurulu karariyla belirlenen tarihlerde, nakit kar pay1 dagitilabilir.

Kurucu yonetim kurulunun kér pay1 dagitimina karar verdigi tarihten itibaren sz konusu karari
10 is glinu icerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir. Kar payi, dagitim



tarihi itibariyla mevcut paylarin timune, bunlarm ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin
esit olarak dagitilir. Katilma payi sahiplerinin paylarma denk gelen kar pay: tutarlari, bireysel
saklama hizmeti veren kurulustaki hesaplarina yatirilir.

A Grubu Katilma Pay1 Sahibi Yatirimei(lar) haricindeki her bir Yatirime1’ya paylar1 oraninda
dagitilabilir olan tutar ayr1 ayr1 géz Oniine alinmak suretiyle, A Grubu Katilma Pay1 Sahibi
Yatirimci(lar)a yapilacak imtiyazli dagitimda asagida yer alan usul dikkate alinir:

i.  IIk olarak, her bir Yatirimc1’ya paylari oraninda dagitilabilir olan tutarmn %1001 ilgili
Yatirime1'ya, isbu bend kapsaminda yapilan kiimiilatif dagitimlarin toplami ilgili
Yatirimer’nin Fon’a aktarilan Alim Talebi tutarmna esit oluncaya kadar;

ii. Ikinci olarak, her bir Yatirimcr’ya paylari oraninda dagitilabilir olan tutarm %100’
ilgili Yatirimer’ya, isbu bend kapsaminda yapilan kiimiilatif dagitimlarin toplami Esik
Getiri’ye esit oluncaya kadar;

iii.  Uclincl olarak, dagitilabilir tutarm kalanmin %10’u (yiizdeonu) A Grubu Katilma Payi
Sahibi Yatirimci(lar)a (A Grubu Katilma Pay1 sahipligi oranina miitenasip olarak);

iv.  Son olarak, dagitilabilir tutarin kalan1 A ve B Grubu Katilma Pay1 sahiplerine sahiplik
oranlarma miitenasip olarak dagitilir.

Esik getiri; TUIK tarafindan agiklanan TUFE (yillik % degisim) orani uygulanarak giinliik
olarak hesaplanan getiri tutaridir.

15. FON’A KATILMA VE FON’DAN AYRILMA SARTLARI
15.1. Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun katilma
paylarmi kendi portfoyiine dahil edebilir.

Fon katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara
satilabilir. Katilma paylarinin pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yurutecek olan kurulus, satis
yapilan yatirimcilarin Teblig’de belirlenen nitelikli yatirimei vasiflarini haiz olduklarina dair
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak 5 (bes) yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykirilik nedeniyle dogabilecek yatirimci
zararlarindan katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulug sorumludur.

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

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alman tiim katilma payr alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi
verilir ve iglemler bu oncelik sirasina gore gerceklestirilir.



Katilma paylar1 sadece Fon stiresinin sonunda iade edilebilir. Su kadar ki, Fon stiresinden dnce
gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikis olmasi, temettii geliri, menkul kiymet geliri, faiz geliri vb.
gelirler olmasi, alacaklarin tahsili ve sonrasinda borglarin 6denmesi sonucu nakit fazlasi
olusmasi durumunda, Kurucu yonetim kurulu karartyla, olusan nakit fazlasi katilma pay1
sahiplerine paylari oraninda nakden dagitilabilir (Erken Dagitim). Ayrica ihrag sdzlesmesiyle
diizenlenen denklestirme hali ve yatirimcilarin temerriit halinde katilma paylari nakde
dondstiiriilebilir.

[lave olarak 4. yildan sonra Yatiwrmmci’lar tarafindan satim talimati verilebilecek, Yatirim
Komitesi ve Kurucu yonetim kurulu karariyla fona iade gergeklestirilebilecektir. Satim
talimatlar1 4. yildan sonra ayin son haftasi verilebilecek ve takip eden ayin ilk haftasi igleme
alinacaktr.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarin
ilgili oldugu pazarmn, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi
gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon
birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarmnin alim satimi durdurulabilir.

16. FON KATILMA PAYLARININ FON’A IADESININ NAKDi VE/VEYA
GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKULE DAYALI HAKLARIN
YATIRIMCILARA DEVRI YOLUYLA YAPILIP YAPILMAYACAGINA ILiSKIiN
ESASLAR

Isbu Sozlesme’nin 11. ve 15. maddelerinde diizenlenen Fon’a katilma, Fon’dan ayrilma ve
katilma paylarinin devrine iligkin esaslar c¢ercevesinde; katilma pay1 ihracinin veya Fon’a
iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci bolimiinde belirtilen
esaslar ¢ergevesinde katilma payr karsiliginda Yatirimcilar’dan Fon’a veya Fon’dan
Yatirimcilar’a devredilecek gayrimenkuller, sartlarin varlig1 halinde Teblig’in 18/3 maddesinde
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali
haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29/2 maddesi kapsaminda degerleme hizmeti
almacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilar’dan Fon’a devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar
Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma pay1 adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla,
katilma payi iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger
ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

17. FON TOPLAM GIiDER ORANI VE YONETIM UCRETI

Fon’a iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan
karsilanan, portfoy yonetim Ucreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore st
smir1 %20'dir.

Her hesap doneminin son is glinii itibartyla, belirlenen yillik Fon toplam gideri oraninin ilgili
doneme denk gelen kismimin agilip asilmadig, ilgili ddnem igin hesaplanan gunliik ortalama



fon toplam degeri esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranin asildiginin tespiti halinde asan tutar ilgili donemin son is giinii itibariyle Kurucu
tarafindan Fon’a 6denmek iizere tahakkuk ettirilir ve ilgili donemi takip eden bes is giinii
icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. Iade edilen tutar, ilgili y1l i¢inde takip eden
donemlerin toplam gider orani hesaplanmasinda toplam giderlerden diisiiliir.

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

Fon’un toplam gideri i¢cinde kalmak kaydiyla, glinlik Fon’un aktif toplam degerinin yaklagik
%0,00274 + BSMV (on milyonda iki ylz yetmis dort) [yillik yaklasik %1 + BSMV (yizde iki)]
olusan bir yonetim {icreti Fon’a tahakkuk ettirilir ve bu {icret her ay sonunu izleyen 5 is glinii
icerisinde Kurucu’ya Fon’dan 6dentir.

Fon’daki varliklarin degerinden bagimsiz olarak Kurucu’nun alacagi Yonetim Ucreti tutari
asgari olarak aylik en az net ilk 6 ay 175.000 TL (YiizyetmisbesbinTiirkLiras1) sonraki aylar
275.000 TL (IkiyiizyetmisbesbinTiirkLiras1)(“Ayhk Asgari Yonetim Ucreti”) olacaktir.
Fondaki varliklarmn degerinden bagimsiz olarak FONERIA Portfoy’iin alacag Yonetim Ucreti
tutar1 azami olarak yillik en fazla 8.000.000 TL (SekizmilyonTiirkLiras1) olacaktir. (“Yilhik
Azami Yonetim Ucreti”) Bu tutarlar her yil basinda yillik TUFE oraninda artacaktir.

18. BIRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA PAYI
ALIM SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU
FIYATIN HESAPLANMASINA VE UYGULANMASINA ILISKIN ESASLAR

Isbu Sézlesme’de hesaplama ve uygulama esaslarina yer verilmek suretiyle, katilma pay1 alim
sattimmin birim pay degerinden farkli bir fiyat iizerinden gergeklestirilmesi miimkiindiir.
Katilma payr alim satimma esas teskil eden bu fiyat, her islem Oncesinde katilma pay1
sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.

19. YATIRIMCI’NIN BiLGILENDIRILMESINE ILISKIN ESASLAR

Isbu Sézlesme kapsaminda gonderilecek katilma payr degeri bildirimleri, kaynak ¢agrisina
iliskin bildirimler, finansal raporlama ve bilgilendirmeye iliskin bildirimler de dahil olmak
iizere tiim bildirimler, talepler, talimatlar, onaylar veya yazismalar, aksi Sozlesme’de
diizenlenmedikge, Taraflar’in e-posta hesaplarina yazili olarak iletilecektir. Bu kapsamda
Fon’un e-posta adresi operasyon@oneportfoy.com.tr ’dir. Yatirimer’'nin e-posta adresi ise
[***]’dir.

6102 sayilh Tiirk Ticaret Kanunu 18/3 maddesi uyarmca feshe ve temerriide iligkin olarak
yapilacak bildirimler de dahil olmak iizere, aksi herhangi bir mevzuat tarafindan diizenlenmis
ise veya Yatirimci’nin talebi Uizerine ve masraflar Yatirimei tarafindan karsilanmak kosuluyla;
bildirimlerin, (i) elden teslim, (ii) iadeli taahhltli mektup veya muteber uluslararasi bir kurye
sirketi (teslim teyidi ile) veya (iii) noter araciliiyla yapilmas1 miimkiindiir.


mailto:operasyon@oneportfoy.com.tr

Bu kapsamda isbu S6zlesme uyarinca Taraflar yukarida yer alan adres veya e-posta adreslerini
Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore, kanuni ikametgah ve tebligat adresi olarak kabul ettiklerini;
isbu adreslere yapilacak tebligatlar1 ilgilisine yapilmis olarak kabul edeceklerini beyan kabul
ve taahhiit ederler. Taraflar yasal adreslerinde meydana gelecek degisiklikleri, degisikligin
meydana geldigi tarihten itibaren en ge¢ 10 (on) is giinii igerisinde, yazili olarak karsi tarafa
bildirmeyi aksi takdirde eski adreslere yapilacak tebligatlar: ilgilisine yapilmis olarak kabul
edeceklerini beyan, kabul ve taahhiit etmislerdir.

20. SOZLESMEDE DEGISIKLIK YAPILMASINA VE YAPILAN
DEGISIKLIiKLERIN YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR

Isbu Sozlesme’de atif yapilan mevzuatlarin tadil edilmesi veya ilga edilmesi halinde, soz
konusu referans tadil edilen veya yirirlikten kaldiran yeni mevzuata atif yapilmis kabul
edilecektir.

Teblig ve/veya Bilgilendirme Dokiimanlar1 ve/veya isbu Sozlesme kapsaminda, belirlenmesi
ve/veya degistirilmesi i¢in Kurucu yonetim kurulu ve/veya yatirime1 komitesi tarafindan karar
alinmasini gerektiren durumlarda -sayilanlarla sinirli olmamak Uzere; performans dcretinin
tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi, degerleme kurulusu ve
esaslarinn belirlenmesi, katilma payi ihraci, tasfiye islemleri, yonetim Ucretinin artirilmasu,
yatirim komitesinin degistirilmesi gibi Fon yénetimine iliskin konularda- Y atirimcilar’in
onayiin alinmasi zorunlu degildir.

Bunun disinda isbu Sozlesme kapsaminda yapilacak degisiklikler i¢in Taraflar’in yazihi
mutabakat1 zorunludur. Her halde; isbu Sozlesme 06zelinde yapilacak degisiklikler, Fon
tarafindan KAP’ta ilan edilecek ve Portfoy Saklayicisi’na bildirilecektir.

Taraflar’in karsilikli mutabakat ile isbu madde kapsaminda belirlenen S6zlesme’de degisiklik
yapilmasma ve yapilan degisikliklerin duyurulmasina iliskin esaslarin; Teblig md. 13/13-a
hiilkmii kapsaminda yatirime1 haklarini ciddi sekilde zedeleyici ve Kurucu lehine tek tarafli
olaganiistii haklar saglayan hiikiimler icermedigini pesinen kabul etmislerdir.

21. FONUN SONA ERMESI VE TASFIYE SEKLINE ILISKIN BILGILER

Mevzuatta 6n gorilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara
ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde,
tasfiyeye iligkin alinan Kurucu yonetim kurulu karar1 Yatirimeilar’a bildirilir.

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

Fon'un, 111-52.1 sayili Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoyiundeki varliklar Kurucu tarafindan borsada



satilir. Bu sekilde satis1t miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her
iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon
varligi, katilma pay1 sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara
haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklar1 satilarak nakde cevrilir,
alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar bilgilendirme dokiimanlar1 ve isbu
Sozlesme’de belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tim katilma paylar1 iade alinir.
Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade almmmasi sonrasinda Kurul’a gerekli basvurunun
yapilmasmi takiben Fon adinm 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 gilinii i¢inde Kurul’a gonderilir.

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

Fon'un 111-52.1 sayili Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 28. maddesinin birinci
fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak
usul, Kurucu’nun ve/veya Portfoy Saklayicisi’nin iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
22. KURULCA BELIRLENECEK DIiGER UNSURLAR

Kurul tarafindan belirlenen ve isbu Soézlesme i¢in zorunlu kilmmacak asgari unsurlarin
olusturulmas1 veya bir standart fon ihra¢ s6zlesmesinin ilan edilmesi halinde; Taraflar, dnceden
ve kayitsiz sartsiz olarak, isbu Sozlesme’de gerekli tadilatlar1 yapmay1 veya yeni bir ihrag
sOzlesmesi imzalamay1 kabul ve taahhiit etmislerdir.

23. BEYAN VE TAAHHUTLER

23.1. Taraflar’dan her biri, diger Taraflar’a agagida yer alan hususlarin igbu Sozlesme’ye taraf
olduklari tarihte dogru ve gercek oldugunu kabul, beyan ve taahhiit eder:

a) Taraflar, isbu S6zlesme’yi imzalamak ve Sozlesme ile baglanmak ve Sozlesme altindaki
her tiirli islemi ve yiikiimliiligii yerine getirmek konusunda gerekli tiim hak, yetki ve
hukuki ehliyete sahiptir.

b) Fon Bilgilendirme Dokiimanlar1 dahil, Fon’a iligkin imzalanan tiim s6zlesmeler, belgeler,
beyanlar, taahhiitler ve dokiimanlar, imzalayan Taraf agisindan gecerli ve bor¢ dogurucu
sekilde imzalanmistir ve/veya imzalanacaktur.



c) Fon Bilgilendirme Dokiimanlar1 dahil, Fon’a iliskin imzalanan tiim sdzlesmelerin,
belgelerin, beyanlarin, taahhiitlerin ve dokiimanlarin gegerliligini veya uygulanabilirligini
etkileyebilecek nitelikte, imzalayan Taraf aleyhine agilan derdest herhangi bir yasal takip
bulunmamaktadir.

d) Fon Bilgilendirme Dokiimanlari, Taraflarca imzalanan baska bir sézlesmeye bir aykirilik
teskil etmemektedir.

23.2.  Her bir Yatirimez;

a) Nitelikli Yatirime1 Beyani’ni imzaladigimi (EK-2),

b) Nitelikli Yatirimct oldugunu,

c) Nitelikli Yatirimer olarak kalacagini,

d) Nitelikli Yatirimer oldugunu kanitlamak igin gerekli bilgi ve belgeleri, talep edildigi
takdirde, Yonetici’ye ve/veya Sermaye Piyasasi Kurulu’na gecikmeksizin temin edecegini,

e) Fon siiresi sonrasinda da gegerli olmak {izere, Nitelikli Yatirimci olmadigmin ortaya
¢ikmast veya Nitelikli Yatirime1l oldugunu kanitlar belgeleri temin etmekte gecikmesi
hallerinde, Fon’un veya Y0Onetici’nin ugrayacagi dogrudan ve dolayl tiim zararlar1 tazmin
etmekle yiikiimlii oldugunu, kabul, beyan ve taahhit eder.

24. KARSILIKLI TAAHHUTLER

24.1. Her bir Taraf, kanunen zorunlu olarak veya Sermaye Piyasasi Kurulu dahil ancak
bununla sinirli olmamak iizere herhangi bir kamu otoritesi tarafindan kendisinden talep
edilebilecek Fon’a iligkin her tiirlii bilgi ve belgeyi gecikmeksizin Yonetici’ye verecegini
ve gerekli bilgi ve belgenin ilgili otoritelere sunulmasi, gerekli izin ve onaylarin alinmasi
ve bildirimlerin yapilmasi konularinda Yonetici ile tam bir is birligi icerisinde hareket
edecegini diger Taraflar’a karsi taahhiit eder.

24.2. Her bir Taraf, Bilgilendirme Dokiimanlar ile ilgili olarak diger Taraflar’a sunacagi her
tiirlii bilgi ve belgenin dogru ve eksiksiz olacagini ve yaniltici olmayacagini kabul, beyan
ve taahhit eder.

24.3. Kisisel Veri

6698 say1li Kisisel Verilerin Korunmas1 Kanunu’ndaki “kisisel veri” tanimina giren tim veriler
“Gizli Bilgi” olarak kabul edilecektir. Taraflar, isbu S6zlesme kapsaminda iglenen tiim kisisel
veriler ile ilgili 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu ve bu kanuna iliskin ikincil
mevzuat hiikiimlerine uygun hareket edeceklerini ve kisisel verilerin hukuka aykiri olarak
islenmesini Onlemek amaciyla her tiirlii idari, hukuki ve teknik giivenlik Onlemlerini
alacaklarii kabul, beyan ve taahhiit eder.

25. YURURLUK TARIiHi VE SONA ERME

25.1. isbu Soézlesme, Imza Tarihi’nde yiiriirliige girecektir ve aksi isbu Sézlesme’de ve/veya
Isbu Sozlesme’de atif yapilan mevzuatlar ile diizenlenmedikge yiiriirliikte kalmaya devam
edecektir.



25.2. isbu Sézlesme, asagidaki hallerden birinin varhg: halinde, Taraflar’a herhangi ayr1 bir
bildirim yapilmaksizin kendiliginden sonra erecektir:

a) Fon’un sona ermesi; veya

b) Taraflar’in S6zlesme’nin sona ermesi yoninde yazili olarak anlagsmasi.

25.3. Yatrim Komitesi kararlar1 dogrultusunda Fon tarafindan yapilacak islemler nedeniyle
ve/veya yatirim yapilan gayrimenkullere iliskin; alinabilecek cezalar, taraf olunan hukuki
anlagsmazliklar neticesinde aleyhe verilen kararlardan otiirii 6denmesi gereken rakamlar,
bunlara iliskin avukatlik Gicretleri, yargilama, bilirkisi masraflari, vs. dahil ancak bunlarla
smirlt olmamak iizere cezalar ve hukuki uyusmazliklara iligkin tiim harcamalar
(“Masraflar”) Fon tarafindan karsilanacaktir. Fon nakit varliginin bu Masraflarin tamamini
zamaninda 6demeye yeterli olmamasi durumunda ihtiya¢ duyulan miktar Kurucu tarafindan
bildirilecek siire icerisinde Yatwrimci tarafindan Katilma Payr karsiliginda Fon’a
O0denecektir. Masraflarin  Fon’dan 6denmesine izin verilmedigi durumlarda veya
Yatirnrmer’'nin Fon’a Kurucu’nun bildirdigi siire i¢cinde ddememesi durumunda Kurucu
hukuki sorumluluklarini yerine getirmek igin Masraflar’1 kendi hesabindan 6deyebilir. Bu
durumda Yatirime1 Kurucu’nun durumu belgeleyen ilk yazili talebi iizerine bu miktar
derhél, Fon tarafindan 6demenin yapilmasina izin verilmedigi durumlarda isleyecek faiz ile
birlikte Kurucu’nun hesabina, diger hallerde Kurucu’ya 6denmek lzere Fon’a 6deyecektir.
Kurucu’nun ayn1 zamanda Fon’dan Yatirime1’ya 6denecek tlim rakamlardan ilgili alacagini
isleyecek faiz ile birlikte takas etme hakki bulunmaktadir. Bu islemlerde isleyecek faiz,
ticari islemlere uygulanan kanuni faizdir.

26. UYGULANACAK HUKUK VE UYUSMAZLIKLARIN COZUMU

26.1. isbu Sézlesme, Turkiye Cumhuriyeti kanunlarina tabidir ve bu kanunlar uyarmca
yorumlanacak ve tefsir edilecektir.

26.2. Isbu Soézlesme ile ilgili ¢ikabilecek herhangi bir uyusmazhkta, Taraflar, birbirlerine
yazil1 bir bildirimde bulunarak uyusmazligin ¢6zimu i¢in uyusmazlik Taraflar’inin ve/veya
(eger uygulanabilir ise) s6z konusu Taraflar’in Ust diizey yoneticilerinin toplanmasini talep
edecektir. Taraflar, uyusmazlik konusu tahkim yargilamasina gonderilmeden once, soz
konusu bildirimin alinmasindan itibaren 15 (on bes) is giinii siire igerisinde uyusmazhigin
coziimii icin 1iyi niyetle caba gostereceklerdir. S6z konusu uyusmazlik c¢oziimii
toplantilarina, Fon adina yatirim komitesi istirak edecektir.

26.3. Herhangi bir uyusmazlhigin yukarida madde 26.2°de belirtilen sekilde ¢oziilemedigi
durumlarda, s6z konusu uyusmazlik miinhasiran tahkimde goriiliir ve nihai ¢6ziimii
kavusturulur. Tahkim yargilamasi, Istanbul Tahkim Merkezi tarafinca, Istanbul Tahkim
Merkezi kurallarina uygun olarak atanmis 3 (ii¢) hakemden olusan bir hakem heyeti
tarafindan yapilacaktir. Tahkim yeri Istanbul, Tiirkiye’dir ve tahkim dili Tiirkge olacaktur.
Tahkim karar1 Taraflar nezdinde kesin ve baglayici olup; hukuk diizenindeki herhangi bir
yargl organi tarafindan icra edilebilecektir. Tahkim giderleri ve masraflari, Taraflar
arasinda, hakem heyetinin verdigi karara gore karsilanacaktir.



27. CESITLI HUKUMLER
27.1. Micbir Sebep

Taraflar’in isbu Sozlesme’de O6n goriilen yiikiimliliklerinden birinin ifasi, ilgili Taraf’in
kontroliinde olmayan ve makul olarak dngoriilemeyecek bir miicbir sebepten dolay1 ve ilgili
Taraf’in herhangi bir kusur olmaksizin imkansiz hale gelir veya asir1 derecede zorlasirsa, ilgili
Taraf, anilan miicbir sebebin etkisi devam ettigi miiddet¢ce s6z konusu miicbir sebepten
etkilenen yiikiimliiliklerini yerine getirmemekten dolayr sorumlu olmayacaktir.
Yiktimliiliikleri herhangi bir miicbir sebepten etkilenen Taraf, s6z konusu durumu en kisa
zamanda bagsta Yonetici ve Yatirimec1 olmak tizere tiim Taraflar’a yazili olarak bildirecek ve
miimkiin olan en kisa zamanda, ancak en fazla s6z konusu miicbir sebep olaymin vukuundan
itibaren 15 (on bes) is ginu iginde yetkili bir kisi ya da kurum tarafindan ifsa edilmis 6z konusu
miicbir sebep olayini tevsik edici bir belgeyi basta Yonetici ve Yatirimct olmak iizere diger
Taraflar’a ulastiracaktir. Taraflar’dan birinin her dereceden kusuru ve tesviki neticesinde
gerceklesen miicbir sebep halleri isbu S6zlesme anlaminda miicbir sebep teskil etmeyecektir.

27.2. Sozlesme’nin Biitiinliigii

Burada atif yapilan veya isbu Sozlesme ile baglantili olarak Taraflar arasinda es zamanl olarak
akdedilen belgeler ve ekleri de dahil olmak {izere, Isbu S6zlesme; Taraflar arasindaki nihai
mutabakat1 ve S6zlesme’nin tamamini teskil eder.

27.3. Sozlesme’nin Devri

Taraflar’dan hicbiri, isbu S6zlesme’den dogan hak ve yikimliluklerini, diger Taraf’in 6nceden
yazili onay1 olmadan devredemez.

27.4. Aynlabilirlik

Isbu Sozlesme nin bir hiikkmiiniin herhangi bir nedenle gegersiz kilinmasi halinde, Sézlesme’nin
geri kalan kismi bu gegersizlikten etkilenmeyecek olup yirrlikte kalacaktir. Taraflar, gecersiz
kismin yerine Taraflar’m iradesini yansitacak sekilde yeni bir hiikiim ihdas edecektir.

27.5. Feragat

Isbu Sozlesme ile ilgili verilmis herhangi bir feragat beyani yazili olarak verilip feragat eden
tarafindan imzalanmadik¢a gecerli sayilmayacaktir. Feragatname ancak verildigi spesifik
zaman ve verilis amaciyla smirli olarak gegerli olacaktwr. Taraflar’dan birinin isbu
Sozlesme’den dogan haklarindan herhangi birini yerine getirmede ihmali veya gecikmesi
feragat anlamima gelmeyecegi gibi herhangi bir hak veya yiikiimliiliigiinii kismen kullanmas1
geri kalan hak ve yiikiimliliigiin sonradan kullanilmasini engellemez. Herhangi bir hak,
yukumlalik veya temerrtdiin giderilmesinden feragat etmek ayni hakkin, yiikiimliiliigiin veya
temerrtidun giderilmesinden ileride de feragat edildigi anlamina gelmez. Herhangi bir Taraf’in
buradaki yiikiimliiliklerinde temerriide diismesi, diger Taraf’a yiikiimliiliiklerini ifa etmeden
ka¢imma hakki vermez.



27.6. Yetki Belgeleri

Her bir Taraf’ in yetkili temsilcileri, isbu Sozlesme’yi, eklerini, S6zlesme kapsaminda imza
edilmesi gererken diger her tiirlii belge ve sozlesmeyi imzalamaya yetkili oldugunu gosteren
belgeleri Yonetici’ye tevdi edecektir.

27.7. Sozlesme’nin EKleri

Her biri isbu S6zlesme’ nin ayrilmaz bir pargasinin teskil eden ekler asagidakilerden ibarettir:

EK-1: Nitelikli Yatirimc1 Beyani
EK-2: I¢ Tuzik
EK-3: Thrag Belgesi

Yukaridaki hususlar muvacehesinde; Taraflar, isbu Sozlesme’yi hiir iradeleri ile yukarida
belirtilen Imza Tarihi’nde imzalamis ve birer orijinal kopyay1 teslim almislardir.

One Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Yatirimel
Dordiincii Gayrimenkul Yatirnm Fonu [***]
adma
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