NET VARLIK GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI
PORTFOY YONETIMI AS.
GAYRIMENKUL SEMSIYE FONU icTUZOGD

MADDE 1- ' LU CIVES Si:

1.1. Met Varlik Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfily Yonetimi A.§. tarafindan 6362
sayil Sermaye Piyasas) Kanuno'nun 52°nci ve 54" (ne0 maddelerine dayanilarak ve bu igtileik
hiilkilmlerine gire yinetilmek Uzere nitelikli yatirimeilardan katilma pavlan kargihig toplanan
para, gayrimenkuller, 111-52.3 sayih Gayrimenkul Yatinm Fonlanna [liskin Esaslar Tebligi‘nin
| 8"in¢i maddesinin Ggilincil fikrasmda belirtilen gayrimenkul projelen kapsamindaki bafimsz
bolomler, gayrimenkul projeleri veya gayrimenkule dayali haklar ile katilma payr sahipleri
hesabima we inangh milkivet esaslanna piire gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar ve para ve sermaye piyasas: araglarindan olugan portftyleri
igletmek amacivla Met Varhk Gayrimenkul ve Girigim Sermayes: Portfiy Yooetimi AS.
Gayrimenkul Semsiye Fonu kurulmugtur,

1.2. Semsiye Fon, katlma paylar bu iptiizik kapsaminda thrag edilen fonlardan olugmaktadar,
1.3. Semsive Fon siiresiz olarak kurulmugtur.

1.4. Bu igtizikte;
a) Net Varlik Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfy Yanetimi A5, "KURUCU™, ve
“YONETICI™,

b) Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A_§. “PORTFOY SAKLAYICISI™,

c) Met Varlik Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfy Yinetimi A5, Gayrimenkul Semsiye
Fonu “SEMSIYE FON™,

) 111-52.3 sayil Gayrimenkul Yatnm Fonlarma Hiskin Esaslar Tebligi “TEBLIG™,

d) I11-52.1 sayah Yatinm Fonlanna lligkin Esaslar Teblii “YATIRIM FONU TEBLIGI™,

e} 111-55.1 sayih Portfsy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine fliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI™,

f) HI-56.1 sawili Portftiy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluglara iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI™,

g) 1-14.2 sayih Yatinm Fonlannin Finansal Raporlama Esaslarina [ligkin Teblig “FINANSAL
RAPORLAMA TEBLIGI,

g) 6362 savilh Sermaye Piyvasas: Kanuno “EANUN",

h) 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu “TTK",

1) 213 sayih Vergi Usul Kanonu “VUK™,

1) 6058 sayih Tirk Borglar Kanunu “TBK",

j) Merkezi Kayl Kurulugu A5, “MKK",

k) Borsa Istanbul A 5. “BIAS™,

) istanbul Takas ve Saklama Bankas A.§. “TAKASBANK™,

m} Sermaye Piyasas: Kurulu “KURUL",

n) Kurul'un yatirim kuruluslanna iliskin ditzenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayvali olygple

o) Fon ile katilma pay: sahipleri arasainda bireysel veya toplu olarak akdedilen, lsglzlqk >
Teblig'in 4 numarali ekinde sayilan hususlann diizenlendigi- “FON | 7 (’ 2
SOZLESMESI™, oy gt = =
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@) Fonlann gayrimenkul portftylerinin yonetimiyle ilgili iglemlerin yOritillmesinden sorumlu,
Kurugu nezdinde olusturulan ve asgari olarak Teblig'in 11%inci maddesinde sayilan iivelerden
meydana gelen komite “YATIRIM KOMITESI™,

p) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas “TCMB™,

r) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP"

olarak ifade edilecektie,

1.5. Bu iptiiziik, katilma payt sahipleri ile Kurucu ve Portfiy Saklavicis: arasinda Semsive
Fon'a bagh fonlann portftylerinin inangli milkiyet esaslarina gore igletilmesini, Kanun'un
56" ne1 maddesi kapsaminda saklanmasini, vekilet akdi hilklimlerine gre yonetimini konu alan
genel i5lem sartlarmi igeren iltihaki bir sézlesmedir.

2.1. Semsiye Fon'un Ginvani; Net Varlik Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfiy Y 8netimi
AS. Gayrimenkul Semsiye Fonu'dur,

1.2, Kurucu'nun ve Yoneticinin;
Unvans; Net Varhk Gayrimenkul ve Girigim Sermavesi Portfoy Yonoetimi A S.,
ricrkez Adresi; Altunizade Mah., Tophanelioglu Cad., No:6/1, Ig kapi:2, Uskildar, 34662,
stanbul
Internet Sitesi; www. netportfoy. tr'dir.

2.3, Porifoy Saklayicis:’min;
Unwani; Istanbul Takas ve Saklama Bankasi AS.,
Merkez Adresi; Regitpaga Mah., Borsa Istanbul Cad., No:4, Sanyer, 34467, lstanbul
Internet Sitesi: www.takashank com tr'dir.

MADDE 3 SEMSIYE FON'A_ BAGLI Fuw PORTFOYLERININ
OL VE FONLARI

3.1. Semsive Fom'a bagh fonlann kablma paylan Teblif'in ihraca iliskin hitkOGmieri
gerpevesinde sadece nitelikli vatnmeilara satilir.

3.1, Katilma paylannin itibari degeri yoktur ve kaydi defier olarak tutuler, Katilma paylan,
Semsiye Fon'a bagh fonlar itibariyla kaydi olarak MKK nezdinde yatinme: bazmnda izlenir,
Kanima paylar bastinlamaz ve fiziken teslim edilemez.

3.3. emsive Fon'a bagh fonlarin onayl thrag belgelerinin Kurucu tarafndan teslim alinmasing
takip eden bir yil igerisinde katilma pavlannin nitelikli yatinmeilara satigina baglanmass, satig
baglangg tarihini takip eden en geg bir yil iginde Teblig"de belirlenen asgari fon portfty deferi
biiylkligine ulagmas: ve katilma payi sahiplerinden toplanan paralarin Yonetici tarafindan
Teblif ve fon ihrag stizlegmesinde belirtilen esaslar dihilinde vatinma yinlendirilmesi
zorunludur.

AJ'*-\-ME-INA VE MALVARLIKLARINI

4.1. Fon portfoyiindeki varhiklar, yapilacak bir sbzlesme ile Saklama Tahllﬂl didzen
gergevesinde Portfy Saklayicwt nesdinde saklanir,  yer vamLe GAYAl ML VE GIR
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4.2. Semsiye Fon'a bagh her bir fonun tiim varhk ve wilkiimlillikleri birbirinden ve ayrica
Kurueu ile Portfiry Saklaywcisi'nm malvarhfindan ayndar.

4.3. Semsiye Fon'a bagh fonlar, tapuya tescil, defisiklik, terkin ve dizeltme talepleri dahil
olmak fizere her tirld sicil islemberi ile ortafn olacaf anonim ortakhklann kurulus, sermave
artinmi veya pay devri iglemberi dihil her tir tiearet sicili islemlen ibe sinrh olarak tizel kisiligi
haiz addolunur. Semsiye Fon'a bagh fonlarm portfdylerinde bulunan gayvrimenkuller,
gayrimenkule dayah haklar ve gayrimenkule dayal senetler tapu kiitiifline Semsive Fon'a bagl
fonlar adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde Semsiye Fon'a bapl fonlar adina yapilacak
iglemler Kurucu ile Portfiy Saklayicisi'm temsil eden birer vetkilinin misterek imzalan ile
gergeklestiriler. Bu hikmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portfty Saklayicisi’nin
yinetim korulu bagkan ve Uyeleri ile yinetim kurulunca yetkilendiriecek en ar ikinei derece
imza yetkisine sahip kigilerdir,

44. Fon portfisylinde yer alan ve Takasbank'in saklama hizmeti verdifi para ve sermaye
piyasasi araglan, kyymeth madenler ile diger varhiklar Takashank nerdinde fon adina agilan
hesaplarda izlenir. Bunlann disinda kalan varliklar ve bunlarin degerler konusunda gerekli
bilgiler Takashank'a aktanlir veya stz konusu bilgilere Takasbank'm erigimine imkin saglanir,

4.5. Semsive Fon'a bagh fonlarin malvarlig; fon hesabing olmasi sartivla kredi alinmas:,
finansman saglanmasi, korama amagh tirev arag iglemleri veya fon adina taraf olunan benzer
nitelikteki iglemlerde bulunmak haricinde teminat gisterilemez ve rehnedilemez. Semsiye
Fon'a bagih fonlann malvarligs Korucu'nun ve Portfdy Saklayicisi'nin yonetiminin veya
denetiminin kamu kurumlanna devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez,
kamu alacaklanmin tahsili amaci da dihil olmak ikzere haczedilemez, Qzerine ihtiyati tedbir
konulamaz ve iflas masasina dihil edilemez.

4.6. Sermaye piyasas: araglanmin el degistirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile
iglermn yapilan Glkelerin sermaye pivasas: araglanma yatrmm yapilmas: halinde stz konusu
araglara iligkin saklama hizmeti ilgth ame kurolug tarafindan saflamr. Saklama hizmeti veren
aract kurulug tarafindan muhafazadaki sermaye piyasasi araglanmn son durumu itibarvla,
tamamma glsterecek sekilde dizenlenmis belgelerin veva bunlann bir dmeginin Kurucu
nezdinde slirekli olarak bulundurulmas: zorunludur.

-

5.1. Semsiye Fon"a bajh fonlanin katnlma pay: sahiplerinin haklanm koruyacak sekilde temsili,
yonetimi ve yonetimin denctlenmesi ile faaliyetlerinin fon igtilzik ve ihrag belgesi hikilmlerine
uygun olarak yiritilmesinden Kurucu soramludur. Kurocu, Semsiye Fon'a bagh fonlara ait
varhiklar tzerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiik, ihrag belgesi ve fon ihrag
sozlegmesing uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklan kullanmaya
yetkilidir. Semsiye Fon'a bagh fonlann portitivleri, Kurucu tarafindan bu ictizik ve Teblig
hiikiimberi dihilinde yénetilir.

5.2, Semsiye Fon'a bagh fonlar, tim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu'nun vinetim g
tarafindan temsil edilir, Yénetim kurulu bu yetkisini bir veya daha I'uIIq_llht:.re viya Kungéu'
birinci derece imza yetkisine sahip personeline devredebilir. - '“‘ gl S .-
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5.3. Semsiye Fon's bagh fonlarmn faaliyetlerinin yilriitilmesi esnasinda portfiiy ySneticiligi
hizmeti dihil digarndan saglanan hizmetlerden yararlamilmas, Kurecu'nun sorumlulufiuns
ortadan kaldirmaz,

5.4. Kurucu'nun yonetim kurulu iryelerinden en az birinin gayrimenkul alim satim igi haricinde
gayrimenkul yatinmlan konusunda en az bes yillik tecribeye sahip olmasi gereklidie. Ayrica
Kurucu nezdinde bir Yaturim Komitesi olugturulmas: ve bu Yatinm Komitesi'nde asgari olarak
birimci cimlede belirtilen nitelifii haiz ynetim kurulu Oyesi, gencel mivddr ile Kumcu nezdinde
tam zamanli va da vari zamanl istihdam edilmig ve Kurul'un ilgili dizenlemelerinde belirtilen
nitelikleri haiz bir gayrimenkul degerleme urmani bulunmas: zorunludur. Yahnm
Komitesi'nde goreviendirilecek gayrimenkul deferleme weman garti, gayrimenkul deferleme
lisansina ve gayrimenkul deferlemesi konusunda en az 3 willik tecriibeye sahip bir yénetim
kurulu @yesi ile de safilanabilir. Fonun ihrag belgesinde nisaplan afirlagtirics aksine bir
diizenleme bulunmadigi takdirde, Yatnm Komitesi Oyelerin gofunlufuyla toplanir ve
tplantida kullanilan ovlann ¢ofunfuguyla karar alir. Ancak her halitkarda Kurucu tarafindan
Teblig kapsaminda atanan Gyelerden en az ikisinin toplantida hazir bulunmalan gerekir. Fonun
gavrimenkul portfiyviiniin yanetimiyle ilgili islemler Yatinm Komitesi tarafimdan ylritilie,

5.5. Semsiye Fon ve Jemsiye Fon'a bagh fonlarda ilgili islemberin diizgln ytiritilebilmesini
teminen Portfty Yinetim Tebligi hitkiimleri pergevesinde bir fon hizmet birimi olugturulur. Fon
hizmet birimi Albaraka Portfy Yonetimi A5, nezdinde olugturulmugtur. Fon hizmet birimi
asgari olarak $emsive Fom’a bafh fonlarin muhasebe kayitlanmn tutulmasi, nakit
mutabakatlanmin  yapidmasi, katilma pay alm-satim emirlerinin kontrol edilmesi, gin
sonlarinda fon raporlarinin, fonlarn mizan, bilango, gelir-gider tablolaninin hazrlanmas; gibi
girevlen yerine getirir. Fon hizmet birimi bilnyesinde fon mildiind ve fon iglemleri igin gerekli
mekdn, teknik donamm ve muhasebe sistemi ile weterli sayida ihtisas personelinin
bulundurulmas zorunludur, Fon midini asgan olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun
saplanmasi, fon ile ilgili yasal ve diger izlemlerin koordinasyonu, yiriitilmesi ve takibinden
sorumludur. Fon midird, pertfy voneticiligi faalivetinde bulunamaz. Fon mildirinin
herhangi bir sebepten dolay: girevden ayrilmass halinde alu ig glnG iginde yeni bir fon midiiri
atanar ve Kurul®a bildirilir,

5.6, [hrag edilen katilma paylarinin kaydma mahsus olmak izere TTK mn 64 'Uncil maddesine
gire tasdik ettirilen “Kablma Paylan Defieri” tutulur. Katilma paylan defterinde kahima
paylarinin alim satimlan izlenir. Fonlara iliskin alinan her tlr karar onayl olarak Y Gnetim
Kurulu Karar Defierine” yvazihr, Bunlar diinda fon islemlerine iliskin olarak TTE, YUK ve
Kanun hikimleri gergevesinde; Yevmiyve Deflent (giinlik defler) ile Defter-i Kebir (biyik
defter), Albaraka Portfiy Yinetimi AS. tarafindan twtulur, T.C. Hazine ve Maliye
Bakanlifii’'nca istenchilecek VUK "tan kaynaklanan zorunlu defterler de avrica tutulur,

5.7. Kurucu, kaydi deger olarak tutulan katilma paylarim yatnnmeilar bazinda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 wil boyunca saklamak zorundadar,

5.8. Semsive Fon'a bagh fonlanin muhasebe, denctim, hesap ve iglemleri Kanun, TTK, VUK
ve TBK'mn ilgili hiikimlerine uygun olarak, Kurucu'nun ve Ynetici'nin hesaplan digmda
tzel hesaplarda izlenir. Fon muhasebesine iligkin olarak, Kurul'un Finansal Rapu:lr i
Teblifi"nde belinilen esaslara wyulur, p

5.9. Kurucu ile katilma pay sahipleri arasindaki iligkilerde bu igtizik hikimleri, B}
ilgili mevzuat, hitkilm bulunmayan hallerde ise TBE 'min vekdlet akdi Iwk{hnlm YW

5.10. KurucwYdinetici fon yonetiminde asafidaki ilkelere uyar; NET “"“”F‘}MEH ,
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5.10.1. Yonetici'nin yonettigi her fonun gikanm ayn ayn gieetmesi zorunludur. Yanetici,
yinetimindeki fonlar veya difer migterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
iglemlerde bulunamaz. Fen portfiyil ile ilgili alim sanm kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sfizlegme ile belirfenen yatiim ilkelerine uyulmas zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlanna mesnet tegkil eden aragtirma ve raporlann en az 5 wil slireyle yinetici nezdinde
saklanmasi zorunludur. Fon portfiiyilne iliskin yatinm karanm veren portfty ybncticisi alim
satim kararlarin imzal olarak kaydeder.

5.10.2. Mevcut piyasa veya Odeme kogullan dikkate alinarak yapilacak ahm islemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan deperlerden daha yitksek, satim ve kiralama islemlerinde
ise daha dilsik degerfer csas alinwrsa, bu durumun ilgili wil igerisinde en vygun haberlesme
vasrtasiyvin katilma pay: sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.10.3. BIAS"ta islem giren varliklarm alim satminm BIAS kanaliyla yapilmas: zorunladur.
Fon adina katilma paylanmn alim satimi nedeniyle, BIAS Borglanma Araglan Piyasasi'ndan
aymi gin valdrd ile aym gin valoeld wslem saatlert disinda fon portfyiine alim veya fon
portfiyiinden satim zorunlulufu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem kurallanna
uyulur. Yinetici'nin, fon portfiyiine pay alim satm iglemlerinde, iglemi gerpeklestiren arac
kurulugun, fonu temsil eden mikgteri numarasiyla BIAS"a iglem vapmasimi temin etmesi
zorunludur.,

510.4. Yonetici, fon adina portfdy igin vapilan bir alm satim igleminden dolay: lehine
komisyon, iskonto ve benzeri menfaat salarsa, bu durum Kumucu tarafindan &frenildigi
tarihten itibaren 10 iy giini iginde en uygun haberlegme vasitasiyla yanrimeilara bildirilir.

5.10.5. Herhangi bir sekilde Yonetici'nin kendisine veva leiinell Kigilere pikar saglamak
amacivla fon portfviinde bulunan vasliklarin alim satmi yapilamaz, Fon adina verilecek
emirlerde gerekli dzen we basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim
satimlarda portfily yinetim sBzlegmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurueu nun
genel kararlarina uyulur.

5.10.6. Fon portfiyiiniin énceden saptanmis belirli bir getin saflayacagina dair yazmh veya
szl bir garanti verilmes.

5.10.7. Kurucu, Yénetici ve fonlarm v@netimi ile ilgili olarak veva girevierni ifa etmeleri
sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumdaki kigiler, bu bilgilen kendilern veya Gglined warafin
menfaat dogrultusunda kullanamazlar,

5.10.8. Yinetici, fonlarnin portfiylerini, gemsiye fom igtlzdft, ithrag belgesi, fon ihrag
stizlegmesi, Kanun ve ilgili mevzuat hokimlerine gire yonetmekle yilkikm1idir.

5.10.9. Kuruew, Yonetici ve yinetim veya sermaye bakimindan bunlarla dofiradan ya da dolayh
olarak iligkili olanlar tarmmfindan kurulan wveya yénetilen fonlann kanlma paylanmn fon
portftyline dihil edilmesi halinde bu fonlara giris va da ¢ikis komisyonu Sdenemez.

5.11. Aynca Semsiye Fon'a bagl fonlar igin agagidaki iglemler yapilabilir,

5.11.1. Katilma paylarmin geri dénislerinde olusan nakit ibtiyacinin karsilanmas: o
portfiyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayig bedelinin %
kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takashs
Piyasas: islemlen vapilabilir. NET VARLIY G AYRIMENKUL VE
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5.11.2, Fon toplam degerinin azami %50'si oraminda kredi veya faizsiz finansman kullanilabalir,
Bu ommm, kredi veya faizsiz finansman kullanminin gergeklestifi hesap dinemi ve
sonrasindaki hesap dinemleri sonunda agiklanan fival raporlannda saglanmas gereklidir.
Kredi veya faizsiz finansman kullaniimas: halinde bunlann nitelifi, wtan, faizi, ddenen
komisyon ve masraflar, almdis tarih ve kurulug ile geri ddendigii tarihe iliskin bilgiler hesap
dénemini takip eden 30 giln iginde en uygun haberlegme vasitasiyla katlma pay: sahiplerine
hildirilir.

5.11. Kuruco/Yonetici, gayrimenkul vaunmlanna iligkin disandan damismanhk  hizmeti
alabalir.

5.13. KurucuYinetici, kendi bOnyesinde risk yometim hizmetini saflavan bir birim
olugturabilecefi gibi nisk ybnetimi konusanda yatinm kuruluglarndan ve wzmanlagmig diger
kuruluglardan da hizmet alabilir. Risk yinetim hizmetini saglayan birim, porifiyiin
yonetiminden sorumlu birimden bagimsiedir. Fonun maruz kalabilecefi risklere ve risklerin
Slgimidade kullanilan yéntemlers iliskin detavl bilgilere fonun KAP'ta yer alan siirekli
bilgilendieme formundan (www kaporeir) ulasiimas: miimbiindir.

5.14. Semsiye Fon'a bagh fonlann gayrimenkul yatinmlan digindaki varhklann portfay
siirlamalarma ise fon jhrag sozlegmesinde yer verilir. Fonlann portfiylerinde yer alan
gayrimenkul yatnmlan diginda kalan sermaye piyasasi araglanmin yinetiminde Kurul'un
yatinm fonlanna iligkin dilzenlemelerinde yer alan ihraggy smirlamalan ile fon ihrag
sOzlegmesinde yer alan yatinim stratejileri ve limitlerine wyulur.

. H ] LARDA YATIRI
SECIMI VE RISEIN DA

6.1. Semsiyve Fon'a bagh fonlarn portfbylerine alinacak varhk ve iglemlere iligkin olarak Teblig
ve Kurul'un ilgili diger dilzenlemelerinde yer alan esastara wyulur,

6.2. Semsiye Fon'a bagl fonlann yatinm amaglan ile portfoy yonetim stratejilerine ve fonlarm
partftivlerine alinabilecek varlik ve iglemlerin segimi ile riskin dagimilmasa esaslarina iliskin
ayrmiili bilgilere fonlann fon thrag sézlesmesinde yer verilir,

6.3, Uzerinde ipotck bulunan veva gayrimenkulin degerini etkilevecek nitelikte herhangi bir
takyidat gerhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar Semsiye Fon'a bagh fonlann portfylerine alinabilir. Bu hususta, Teblig'in
9" uncu maddesinin birinci fikrasinn () bendi saklsdar.

7.1. Semsiye Fon'a bagh her bir fonun birim pay defieri fon fhrag stizlesmesinde belirlenen
tarih{lerde) ve en az wilda bir kere olmak (izere Finansal Raporlama Tebligi'nde belirlepes®
esaslar gergevesinde hesaplanir. Bunun diginda, mevruattaki deferleme esaslarina uyyH

suretiyle giinlik olarak referans/gdsterge nitelifinde birim pay defieri hesaplanir ve agy

ver verilir, MET VARLIX Em'MMEthIL'u'E
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7.3, Porifye alinacak varliklann ve haklann rayig defierleri ile rayig kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerieme kuruluslanna yvaptinlmas: zorunludor. Portféyde yer alan
varliklarin yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmas) zorunludur. 54z konusu deger tespitine
iligkin deferleme raporu hazirlanmas: dngbriilen durumlarda, iglem tarthinden Gnceki dg ay
igerisinde hamrlenmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar deferleme raporus
hazarlatiimas: ihtivaridir.

7.4, Gayrimenkule iliskin degerleme calismalarinn bitis tarihi ile rapor tarihi arasmdaki sGrenin
bey is ginini aymamas: ve gayrimenkul degerleme raporanun rapor tarihini wkip eden iki is
giind iginde Rurucuya teslimi zorunludur, Degerleme raporlan deferleme tarhinden itibaren
en az 10 wvil boyunca, ivilal olmasi durumunda thiilaf sonuglanincaya kadar Kurucu ve varsa
Yonetici nezdinde saklanir.

7.5. Fon portfoylnde yer alan diger varliklarn degerleme esaslarma iligkin olarak Kurul®un
yatrum fonlanmin finansal raporlamalanna iligkin ddzenlemelerinde yer alan degerlemeye
iliskin esaslara uwyulur.

7.6. Semsiye Fon'a bagh fonlann ¢ats: altinda farkl pay gruplan olugturulabilir. Bu duromda
pay gruplarinin hak ve yiikimlibiklerine fon thrag sdzlesmesinde yer verilir.

7.7. Fon katulma paylannin deferlerinin yatirimcilara bildinm esas ve usullerine fon ihrag
stizlesmesinde ver verilir.

7.8. Savag, dogal afetler, ckonomik kriz, iletigim sistemlerinin gtkmesi, portfydeki varliklann
ilgili olduffu pararn, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecck anzalar, fon toplam deferini etkileyebilecck dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmas gibi
olaganfisti durumlann meydana gelmesi halinde, defierleme esaslanmin tespiti hususunda
Kurucu*nun yinetim kurule karar alabilir. Bu durumda degerleme csaslannin gerekgeli olarak
karar defterine vazilarak, Kurul'a ve Portfiiy Saklayicisi’na bildiriimess zorunludur. Ayrica stz
konusu olaylaria ilgili olarak en uygun haberlegme vasiasiyla kanlma pay sahiplerine bildirim
vapilir.

7.9. Katilma pay! thracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklegtirilmesi durumunda,
Teblig'in beginci béliminde belirtilen esaslar gergevesinde kahilma payy kargibginda
yatinmeiardan fona veya fondan yatinmeilara devredilecek gayrimenkuller, gayrimenkul
projeler, Teblig'in 18"inci maddesinin dglnch fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bélimler ve gayrimenkule dayali haklann defier tespitine yonelik
olarak Teblig'in 29'uncu maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak
kurulug olarak belirlenen  gayrimenkul degerleme korulusuna bir rapor  hazeiatlr,
Yaturimeilardan Fon'a devredilecekier igpin hazrlanacak deferleme raporuna iliskin masraflar
Fon porifiiyiinden kargilanamaz. Katilma pay satiginda, ihrag edilecek katlma payr adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak defer, hazirlanan deferleme raporunda ulagilan degerden fazla,
katilma pay iadesinde geri alinacak katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger
ise hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan "|I'-E]|I'l
giyﬁm-:li:ullh deferini :ﬂ-:ll:::.-mk veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyig

devredilemez.

7.10. Fon katilma paylarnm fona inde edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglana
portfsydeki gayrimenkul vatnmlanndan gilkisin yatinmemin zaranna olacafmin
MET VARLIE GAYRIMENKLL VE SRET
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tarafindan tespiti halinde, Kurucu katilma paylanmn geri alimim erteleyebilir. Ancak bu siire
bir yali asamaz ve emtelenveye iliskin korar dechal Kural®a bildirilar,

8.1. Gemsiye Fon'a bagh her bir fonda olugan kir, bu ictilzOkte belirtilen esaslara glire tespit
edilen katilma payr fiyatlanina yansir. Katilma pay: sahipleri, paylarini fon ihrag stzlegmesinde
belirlenen sirelerde fona geri sattiklaninda, igleme esas fivatn igerdifs fonda olusan kirdan
paylarini almig olurlar. Kir pay: dagimi yapacak Semsiye Fon'a bagl fonlarda ise kir pay
dagfrtim esaslanna iliskin avenuls bilgilere fonlarn fon thrag stzlesmesinde yer verilir.

8.2, Semsiye Fon'a bagh her bir fona iliskin kurulus masraflan da déhil titm giderler fonlann
malvarliklanndan karplamr. Her bir fondan karsilanan, portféy yonetim icreti dihil tikm
giderlerin toplammn fon toplam degerine gre st sumrma fon ihrag sSzlesmesinde ver verilir,

8.3, Semsive Fon'a bagh her bir fonda uygulanacak yénetim dlicretinin hesaplanmasina iliskin
bilgilere fon ihrag stzlesmesinde yer verilir,

8.4. Semsiye Fon'a bagli fonlann portfiy ylinetim dcretlerine ve fonlara tahakkuk ettirilecek
ise¢ performans Geretlerine ek olarak fonlardan agagdaki harcamalar yapilabilir:

4. Katlma paylarn ile ilgili harcamalar

5. Porifiy isletmesi ile ilgili harcamalar

h) Meveuat gerefi vapilmasi sorunlu teseil ve ilan giderlen,

i} Fonlann yasal defterlering iliskin giderler dihil olmak fzere noter deretleri,

i} Fonlarn porifsylerindeki varliklann sigora Geretlen,

) Fonlann portfiivlerindeks varliklann veva bunlan temsil eden belgelenin nakil veya nakle
ba@l sigorta deretleri,

k) Fonlarm portftylerindeki varhklarm saklanmasi, fon operasvon ve degerleme
hizmetleri igin Gdenen her tilrld Ueretler,

I} Warliklarm nakde gevrilmesi ve transferinde Sdenen ve bunun dismda fonlann mitkellefi
obdugu her tirlii vergi, resim ve komisyonlar,

i) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kar farklan,

n) Portfiive ahmlarda ve portfiyden satimlarda ddenen kurajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gergeklesmese dahi bu amagla yapilan ve fonlann faalivetlen ile ilgili oldufu
yonetim kurulu karan ile belirlenen masraflar (yabanes para cinsinden vapilan giderler TCMB
déviz satis kuru Uzerinden Tiirk Lirasia gevrilerek kaydolunur.),

g) Portfdyde yer alan ve fon portfiiyiindn olusturulmas: sirecinde nihai olarak portfiiye
dahil edilmesine karar verilenlerle simirli olmak iizere gayrimenkul yatrimlarina iligkin fon
ihra; sézlesmesinde belirtilen deferleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali damgmanlik hizmeti
Geretleri, noter Gereti ve famura basm dereti vh, Geretler,

o) Art kurum komisyon dereti ve masraflan,

1} Fonlar adina yapalan aﬁﬂ:mnlm iliskin her wirld gider ve masraf, har; ve noter deretlerd,

pd MEK ve Takasbank’a fon igin 6denen Geret, komisyon ve massaflar,

q) Fonlann portfiivlerindeki varhiklann pazarlanmas ve satigi igin katlamlan g:d-m-lnr

r) Fonlann portfylerindeki gayrimenkuller ile ilgili her torli bakim, onanm, tad#s
yenileme giderleri,

s) Fonlarm portftiylerindeki gayrimenkullerin her tiirid mdﬂ, bina nruk gidefn,

hizmet giderleri ve sair giderler, o e ]
1) Isletmeci firmalara 8denen hizmet bedelleri, MET WARLI tlmsu:mw Rl
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u} (Varsa) Kaulma paylarinin BIAS"ta iglem prmesi igin Gdenen Geretler ve yapalan
misraflar,

v) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

&) Defter tasdik, fatura baswm, e-fatura, e-defter, mali mihikr gibi belge ve kayit dilzeni ile
ilgili harcamalar,

w) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

5) Katlim finans ilke ve esaslanna uyuma iliskin (varsa) alinan danismanhk hizmetlerd
igin ddenen her tirli Geredler,

§) Fonlarm porfiylerindeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak s8zlesmeler
kapsaminda yapilacak ddemeler,

t) Fonlarm portfdylerindeki gayrimenkullerin tapu tescil iglemlerine iliskin harcamalar,

u) Fonlann taraf oldugn sézlesmelerde stzlegmeden kaynaklanan yikiimliliklerini yerine
getirmeyen karg: taraf aleyhine baglatilan hukuki iglemlere iligkin avukatlik, yargilama ve icra
takibi giderleri,

i) Fonlarn taraf oldufu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve sbz
konusu yargilamalar sonucunda fon aleyhine olugacak tazminat vefveya cezalar ile sair vasal
harcamalar,

v} Kurulca uygun gorilen diger harcamalar.

6. Mevzuat geregi yaprlmas: zorunlu ilan giderleri ve difier harcamalar

4} Fonlann mikellcfi oldugu vergi ve VUK gerefi vapilan mali milgavirlik giderleri,

¢) Bagimsiz denetim, serbest mubhasebeci mali migavir ve yeminli mali misavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan deretler,

f} Takvim yih esas alinarak Giger ayhk dénemlerin son i gininde fon toplam degerinin
yiz binde begi oramnda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfty Saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurul's Sdenen Kurul Gereti,

v} Mevzuat geregi yapilmas: sorunlu ilan ve difier giderler.

8.5. Semsiye Fon"un kurulus giderler ile fonlann katilma pay) ihrag giderleri harig olmak Gzere,
Semsiye Fon igin yapilmass gereken tim giderler (bagimsiz denetim gideri, vs.) Semsive Fon'a
bagh fonlann toplam deferleri dikkate alinarak oransal olarak bu fonlann portféylerinden
kargilanir,

B.6. Kurucu tarafindan performans dlcreti tahsil edilebilir. Performansa dayal Gcretlendirme
uygulamasinda bulunan Semsive Fon'a bagh fonlann fon ihrag stelesmesinde performansa
dayal iicretlendirmeye iliskin esaslara ve hesaplama dmeklerine ver verilir.

MA VE SEMSIYE FON

9.1. Semsiye Fon'un hesap dinemi takvim wilidir. Ancak ilk hesap ddnemi Semsive Fon'un
kurulug tarihinden baglayarak o vilin Aralik ayimin sonuna kadar olan silredir.

9.1. Semsiye Fon'a bagh fonlara iliskin finansal raporlann hazirlanmasinda Finansal
Raporlama Tebligi'nde yer alan usul ve esastara uyulur.

bulundugn ilgili hesap déneminin son gind m‘ban:pln hazirlanan porifivy mpmlan :Iw -
tablolarla birlikte bafimsiz denetimden gegirilir, = _

s ek

9.4. Semsiye Fon'a bagh fonlar tasfiyve tarihi itibanyla Szel bafwnmx b
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9.5. Semsiye Fon"a bagh fonlar, Finansal Raporlama Tebligi’ne uygun olarak yilhk ve alt aylik
ara dinem finansal rapor ditzenlemekle yilkimlidir. Yilik finansal raporlar bafmsiz
denetime, ali ayhk ara d6nem finansal raporlar 1se incclemeye (sinirh bafimsiz denetim)
tabidir.

9.6, Yatirimcilann talep etmesi halinde villik ve alts aylik finansal rapoclara didnem igindeks
geligmeleri agiklavan bilgilere gayrimenkul watinmlarina iliskin olarak Korolun ilgil
dizenlemeleri uyannca hazsrlanmig bulunan degerleme raporlar eklenir. Dénem igindeki
geligmeberi apikluyan bilgiler ve degerleme raporlan, bagimsiz denetime tabi degildir.

9.7, Semsiye Fon'a bagh fontara iligkin yilhik finansal raporlar hesap dineminin bitimini takip
eden 90 gin iginde bagirmsiz denstim raporuyla birlikte, alt aylik ara dinem finaneal raporiar
ise ara dinemin bitimini takip eden 45 gin iginde inceleme raporuyla birdikie Finansal
Raporlama Tebligi'nin 12, maddesinin birinei fikras: hikmi ¢ergevesinde KAP"a ilan edilmek
suretiyle kamuys agiklanir. KAP'ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir nitelifindeki
bilgileri igeren bélimler gizlenebilir.

9.8, Kurul ficretine esas dger ayhk donemlerde hesaplanacak fon toplam deferleri dbpem
sonunu takip eden 10 15 glind igerisinde Kurul®a ginderilir. Aynica Semsiye Fon'a bagl her bir
fonun siresi sonunda da fivat mporu hamrlanie ve bu maddede belirtilen slirede Kurul'a
ponderilic,

9.9, Semsive Fon'a bagh fonlar, Finansal Raporlama Tebligi’nin 11%inci, 12°nei ve 13 Gnci
maddelerinde diizenlenen finansal raporlan Kurul'un bildirim yikimliliklerine iliskin
mevzuat diizenlemelen gergevesinde ilan eder.

.10, Semsiye Fon'a bagh fonlara iligkin olarak yasplacak tamtim ve reklamlarda, Kurul
diizenlemelerinde ver alan nitelikli yatinmer tammina ve satisin yalnirca gerekli kogsullan
saglavan nitelikll vatirimeilara vapilacafi hususlaring ver verilmesi zorunbudur,

%.11. Kurul gerektiginde Teblif'de yer alan sirelerle bagl olmaksizin Semsive Fon ve Semsiye
Fon'a bagh fonlar hakkinda bilgi verilmesini isteyebilir,

9.12. Kurucu ve Yonetici, gayrimenkul vatnmlarma iligkin bilgileri, varsa sz konusu
yatrimlarla fon yBoetiminde ghrev alan kisilerin iliskisini de igerecek sekilde, yatirmun
yapildig tarihten ittbaren 15 giln iginde en uygun haberleyme vasttasivla katilma pay
sahiplerine bildirir,

913, Kurucu, her wil sonunu takip eden bir ay igerisinde, Semsiye Fon'a bagh fonlann
portfiylerinde degerleme yaptinimas: gereken her bir varlik igin deferleme hizmeti alinacak
bir defierleme kurulugunu ve portftiviine o wil igerisinde almabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar igin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet deferleme kurulusunu yénetim kurulu
karari ile belirler, belirlenen degerleme kuruluglanm portfisy saklayicisina bildirir ve aynica
KAP'ta ilan eder. Belirlenen defierleme kurulugu ancak defigtirilme gerekcesimin Kurul'a
ginderilmesini miteakip Kurul onay: ile defligtirilebilir.

9.14, Kurugu, hazirlanan gayrimenkul defierleme raporlan ile fonlann portfiylerinde 3
diger varhiklara iliskin deferleme raporlanm ekleriyle birlikie, kendisine teslimini taiip g
10 15 giinii iginde Saklama Teblifi kapsammnda d:ﬂn‘lmd.mnl:l:rd: bulunulmak : P
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vairmeilarin  incelemesi igin  hazir  bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflan
yatinmcilarca kargilanmak ikzere vatirimeilara da ginderilir,

DDE 10- .

10.1. Semsiye Fon'a baih fonlann katilma paylanimin alim satimlarma, dafiumina ve
tasfiyelerine iligkin esaslara fon ihrag sielesmesinde yer verilir.

10.2. Katilma paylarinin Semsive Fon's bagh her bir fon adina alim satimy esastir.

103 Semsiye Fon'un sona ermesinde we tasfivesinde, Kurgl'un vatinm fonlanna iliskin
dilzenlemeleri kiyasen uygulanir,

10.4. Mevzuatta Gngtiritlen tasfive hallerinin olugmas: halinde Semsiye Fon'a bagh fonlar,
mevzuatta yer verilen esaslara ve slirelere uygun olarak tasfive edilin. Kurucu tarafindan
tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alman Kurucu yonetim kurulu karan pay
sahiplerine bikdirilir.

10.5, Semsiye Fon'a bagh fonlar tarafindan tasfiye donemine girildiginde Kurul'a ve en uygun
haberlesme vasitasiyla yatrimeilara haber verilir, Tasfive déneminde higbir katilma pay: thrag
edilemez ve yeni gayrimenkul yatrimi faalivetlerine son verilir. Uygun piyasa Kogullan
olugtukga fon varhklan satlarak nakde gevrilir, alacaklari tahsil edilir ve borglan Gdenir,
Bakiye tutaslar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gbre pay sahiplerine dagrulir ve tilm katikma
paylan iade alimr.

Tibb. Semsiye Fon'a bagh fonlann tasfive dénemlerinde pay sahipleni katilma pay: alim veya
satim falebinde bulenamaz, Fon warbklanmm satig, alacaklarimin tahsili ve borglanmin
ddenmesi sonucy nakit fazlas olugtukea, olugan nakit farlas pay sahiplerine paylan oraninda
dagitilr. Bu amagla ihrag belgelerinde belimilen pay fivat agiklanma tarihlerinde Kurucu,
Semsiye Fon'a bagh fonlardaki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak
toplam tutan ve sahip oldufu katilma paylan nispetinde her bir pay sahibinin almas: gereken
tutart belirler. Tm pay sahipleri kendileri igin belirlenmis olan tutar kadar satem talimat vermis
kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluglar,
belirlenen tutar almaktan ve karsihfinda denk gelen miktarda katilma payim iade ctmekten
imtina edemes.

10.7. Semsiye Fon'a bagh fonlann, Yatmm Foanu Tebligi'nin 28" ingi maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, fonlarin portfivlerindeki varliklar Kurucu tarafindan
BIAS ta satilir. Bu gekilde satisi miimkiin olmayan fon varliklan, agik artirma veya pazarhik
veya her iki usullin wygulanmas: suretiyle satilarak paraya ¢evrilebilir. Bu yolla nakde doniigen
fon varlig, katilma pay: sahiplerine paylan oraninda dagitilir. Fonun Yatinm Fenu Tebligi*nin
28" inci maddesinin birinei fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerde sona ermesi halinde,
tasfivesinde wygulanacak usul, Kurucu'nun veya Portffy Saklawicisi'mn iflasma 1.r:3.l|1
tasfivesine karar veren makam tarafindan belirlenir. "

10.8. Fesih anindan itibaren higbir katilma pay: thrag edilemez ve geri alinamaz.

10.9. Semsiye Fon'a bagh bir fon, baska bir fon ile hi]'l:ﬁiriklﬂyt veya baghia
dénstirilemes. MET okl —
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10.10. Isbu igtilzilk kapsaminda payvlar ihrag edilen Semsive Fon'a bagh fonlar Semsive Fon
tasfive edilmeksizin de tasfiyeye 1abi wirulabilir.

10.11. Semsive Fon'un fasfive sirecinin tamamionmass Gzerme, isbu istizik Kurucu
tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir ve keyfiyet Kurel'a bildirilir.

10.12. Kurucunun iflasi veya tasfiyesi halinde Kurul, Semsive Fon'u ve Semsive Fon'a bagh
fonlar uygun gbrecegi bagka bir portfoy yonelim girketine tasfive amaciyla devreder, Portfiiy
Saklaycasi"'min mali duromunun tashhiitlerini karsilayamayacak kadar zayviflamasy, iflas: veya
tasfiyesi halinde de Kuruwcu, fon varlfim Kurulca uygun gicllecek bagka bir portfoy
saklavicisina devreder.

MADDE 11- DIGER HUKUMLER:
11.1. Bu igtiizikte hikiim bulunmayan konularda Teblig hitkimberi uygulamr.

11.2, Katlma paylarninin nitelikli yatinmeiya satginda bu ptdzik ve Teblif'de hikim
bulunmayan hallerde 28/6/:2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Garete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasi Araglarimin Satg Tebligi (11-5.2) nde dizenlenen nitelikli yatinmenya satiga iligkin
hitkiimler kiyasen uvgulanir,

11.3. [hrag belgesine iliskin olarak bu igtiizik ve Teblig'de hikiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 rarihli ve 28685 savih Resmi Gazete'de yayimlanan (zahname ve lhrag Belgesi
Tebligi (11-5.1) hitkimberi kiyasen uygulanir.

NET VARLIK GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI
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Bu ictiiziikie hiikiim bulunmayan hallerde ve bu igtiziik hiikiimleri ile Kurol'un
dilzenlemeleri arasinda bir uyomsuzluk ortaya ¢ikmas: halinde Kuorul diizenlemelerine
uyulur, Kurul, igtiiziik hilkimlerinin defigtirilmesini her zaman talep edebilir ve igtiiziik
standartlarm degistirebilir.
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