HEDEF PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU HEDEF PORTFOY
YONETIMI A.S. FORM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU’NUN KATILMA
PAYLARINA ILISKIN

IHRAC BELGESIDIR

Sermaye Piyaasas1t Kurulu’nun 18.02.2021 tarih ve 9/238 sayili karari ile onaylanmig
olan ihrag¢ belgesi Fon’un kuruculugunun Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.’den Hedef Portfoy
Yonetimi A.S.’ye devredilmesi nedeniyle Sermaye Piyasast Kurulu'nun ..........................
tarthve .........ooeiiiiin.s sayil1 karar1 ¢gergevesinde yeniden onaylanmaistir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiili anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili Fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye
olarak da kabul edilemez.

Fon katilma paylari; igtiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimei bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen ------ [------- [---=nm-- tarihinden itibaren,
isbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirnmcilara
sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu Fon katilma paylarina iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

Fon  Kurucusunun | : | Hedef Portfoy Yonetimi A.S.’dir.

Adresi Kat:7, Daire:15 34768 Umraniye Istanbul

Ticaret Unvam ve Adres: Saray Mh. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:4/2 Cessas Plaza,

Organ Karari/Karar 2022/69 say1l1 karari

Devire iliskin Yetkili | : | Hedef Portfoy Yonetimi A.S. Yénetim Kurulu’nun 22.08.2022 tarih ve

Tarihi

Katilma Paylarmin | : | Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu Hedef Portfoy
Pazarlama ve Yonetimi A.S. tarafindan gergeklestirilecektir.

Dagitimini

Gergeklestirecek

Kurucu ve Varsa
Portfoy Yonetim
Sirketleri ile Katilma
Paylarinin Alim
Satimina Aracilik
Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin

Ticaret Unvani

yatirimcilara satilacaktir.

Satis Yontemi : | Fon katilma paylart yurtiginde veya yurtdisinda yerlesik nitelikli

Katilma Payma | : | Katilma payina iliskin asgari islem limiti bulunmamaktadir.
Iliskin Asgari Islem
Limitleri (Varsa)

Fon Unvani . | Hedef Portféy Yonetimi A.S. Form Gayrimenkul Yatirim Fonu
Fon Turt . | Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi . | Stiresiz

Portfoy . | Denizbank A.S.

Saklayicisinin

Biiyiikdere Cad. Torun Tower No:141 34394 Esentepe/Istanbul

Unvani ve Adresi




Portfoy
Yoneticilerine iliskin
Bilgi

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

Fon Kurucusunun

Yonetim Kurulu
Uyelerine Mliskin
Bilgi

Fon kurucusunun yonetim kurulu iiyelerine iliskin bilgiler asagidaki

gibidir:

Sibel Gokalp — Yonetim Kurulu Bagkani

Mart/2012- Devam Hedef Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi A.S.
Genel Miidiir

Haziran/2014- Devam Hedef Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi

Semsihan Karaca — Yonetim Kurulu Baskan Vekili
2012-Devam Hedef Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi

Murat Borucu — Yénetim Kurulu Uyesi
2019-Devam Hedef Portféy Yonetimi
Yardimcis1/Y 6netim Kurulu Uyesi
2014-2016 Ziraat Portfoy Yonetim A.S. Genel Miidiir Yardimcisi
2006-2014 Yatiim Finansman Menkul Kiymetler A.S. Miidiir,
Portfoy Yonetimi/Kurumsal Satig

2003-2006 Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. Miidiir Yardimcisi,
Uluslararas1 Satis Birimi

A.S. Genel Midir

Ercan Giiner — Yonetim Kurulu Uyesi/Genel Miidiir

2021-Devam Hedef Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi/Genel Miidiir

2020-2021 Strateji Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi
2014-2019 Fokus Portfoy Yonetimi A.S. Genel Miidiir

Mahmut Eymen Karaca — Y&netim Kurulu Uyesi

2020-Devam Hedef Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi
2018-2020 idealdata Finansal Teknolojiler A.S. Algoritmik Islemler
Uzmani

Yatirrm Komitesine
Migkin Bilgi

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul yatirumlari
konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi

Omer ERYILMAZ

2024-Devam Hedef Portféy Ydnetimi A.S. — Ydnetim Kurulu Uyesi
2022-Devam Hedef Yatirim Bankas1 A.S. — Yonetim Kurulu Uyesi
2017-2022 Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. — Genel Miidiir,

2006-2013 TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi — Yonetim kurulu
Uyesi




2002-2016 Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. — Genel Midiir
Yardimcisi,

2. Genel Miidiir

Niyazi ATASOY

2024 — Devam- Hedef Portfoy Yonetimi A.S. — Genel Miidiir
2014-2024 — Ak Portfoy Yonetimi A.S. -Fon Yonetim Miidiirti
2013-2014 — Gedik Yatirim A.S. — Direktor

2013-2013 — Notus Yatirim A.S. — Portfoy Miidiirii

2011-2012 — Rhea Varlik Yonetimi A.S. — Direktor

2006-2011 — Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.— Portfoy
Y 6netim Miidiiri

2000-2006 — Ata Varlik Yonetim A.S. — Fon Midiirii
3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip degerleme uzmani

1) flhami Akkum - Gayrimenkul Degerleme Uzmam (Yar
Zamanh)

2021-Devam OMURGA PARK Gayrimenkul Yatirim A.S.; Emlak

Yatirimlar: Direktorii

2016-2019 PROKON Miisavirlik — Miihendislik A.S.; Proje Midiirii

2013-2016 MENTOR Proje Yonetimi Ltd. Sti.; Yonetici Ortak

2010-2013 TAIB (Pasha) Yatinnm Bankasi; Baskan Yardimcisi —

Gayrimenkul Yatirimlari

2007-2009 TSKB Gayrimenkul Gelistirme A.S. (TSKB GYO A.S.);

Genel Miidiir

2005-2006 Sembol Insaat A.S.; Is Gelistirme ve Yonetim Sistemleri

Direktorii

2004-2005 Finans Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.; Genel Miidiir

Yardimecisi

2000-2003 Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.;

Proje Gelistirme ve Yatirimlar Miidiirii

1985-2000 Farkli Gayrimenkul Projelerinde Saha Miihendisligi,

Proje Miidiirliigii

Fon Yatirnrm Komitesi, 7 (yedi) kisiden olusacak olup ilgili mevzuat
geregi 3 (li¢) tliyesi kurucu, 4 (dort) tiyesi Menderes Mehmet Tevtik
TUREL ve Ebru TUREL tarafindan atanacaktir. Yatirrm komitesi,
daimi iiyelerin en az ikisi ve diger iiyelerin en az {igiiniin katilimiyla
toplanir. Yatirim Komitesi daimi iiyelerin en az ikisinin diger iiyelerin
en az lglniin olumlu goriisii olmasi sartiyla toplantida kullanilan
oylarin ¢ogunluguyla karar alir.

Yukaridaki tiyeler disindaki yatirim komitesi liyelerine Fon’un KAP’ta
yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi
miimkiindiir.

Fon’un
Stratejisine

Yatirim
ve

Fon’un yatirim stratejisi; Gayrimenkullerden ve gayrimenkule dayali
haklardan deger artis kazanci, alim satim kar1 ve kira geliri elde etmek




Amacina
Esaslar

Mliskin

amaciyla, Tiirkiye’nin biiyiiksehirlerindeki gayrimenkulleri ve
gayrimenkule dayali haklar1 satin almak, satmak, kiralamak, kiraya
vermek, satin alma ve satig vaadi s6zlesmelerine taraf olmaktir.

Bunun yaninda, deger artig1 kazanci, alim satim kar1 veya kira geliri
elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, yurt,
hastane, akaryakit istasyonu ve Kurul tarafindan uygun goriilen her
tirli gayrimenkule yatirim yapabilir. Bu amacgla s6z konusu
gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir veya satin alma ve satis vaadi s6zlesmesi imzalanabilir.

Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurt
i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin
katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Gayrimenkul yatirim stratejisinin igerisinde yer alan alim ve satim
plan1 gayrimenkuliin fiziksel Ozelliklerine, bulundugu bdlgeye,
segmente ve ekonomik konjonktiire bagli olarak ayrica
belirlenmektedir.  Fonun  portfdyiine dahil edilecek olan
gayrimenkullerle ilgili se¢im kriterleri yasal durum, bdlgesel
ozellikler, fiziksel ozellikler ve piyasa kosullarinin degerlendirilmesi
olarak belirlenmistir. Bu se¢im kriterleri 1s181inda nihai yatirim karari,
Yatirnm Komitesi tarafindan verilir.

Fon’un
Sinirlamalari
Risklerine
Esaslar

Yatirim
~ve
Iliskin

A. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarinin
yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim simirlamalarina uyulur:

1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller {lizerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimlerine gore Fon lehine iist hakki ve devre miilk irtifaki
tesis edebilir ve bu haklar1 Fon adina {iciincii kisilere devredebilir.

3. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina baska
kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk
irtifak1 tesis edebilir ve bu haklarin {iigiincii kisilere devrine izin
verebilir.

4. Ust hakk1 ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak
bu haklar1 doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez.
Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olugsmas1 zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4.




maddesinin l¢iincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve
islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devaml
olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda
yatirim yapilabilir.

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 asamaz. Teblig’in 23. maddesi
hiikmii saklidir.

7. Kurucu Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat
islerini kendileri tstlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirnm bakimindan igtiizliglin
8.2.8. maddesi ve ilgili teblig hiikiimleri saklidir.

b) Kendi personeli vasitastyla baska kisi ve kuruluslara proje
gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna
benzer hizmetler veremez.

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

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklart ve
haklar1 Fon portfdyiine dahil edemez.

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

e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde
bulunamaz.

8. Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen
ingaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki bagimsiz bdliimler,

ingaatin tamamlanma oranmna bakilmaksizin, Fon portfoyiine dahil
edilebilir.

9. Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara
dayal1 vadeli islem sozlesmelerine yatirim yapamaz.

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

11. Fon portfoylinde yer alan repo islemlerine konu olabilecek
varliklarin rayi¢ degerinin %10’una kadar repo yapilabilir.

12. Fon'un operasyonel iglemleri nedeniyle olusabilecek likidite
ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.




13. Fon, ancak TCMB tarafindan alim satimi1 yapilan para birimleri
iizerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye piyasasi araclaria yatirim
yapabilir.

14. Yatirnm yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihrag eden
kuruluslar hakkinda ve degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri
konusunda gerekli bilgileri kurucu saglar. Kurucu fona alinacak
yabancit sermaye piyasast araglarinin tabi oldugu ilgili iilke
mevzuatina gore borsada satisina ve bedellerinin transferine iliskin
kisitlamalarin bulunup bulunmadigini arastirmak zorundadir. Bu tiir
kisitlamalar1 olan sermaye piyasasi araglari portfoye alinamaz.

15. Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapacagi sermaye piyasasi
araglarma iligkin islemleri o iilke diizenlemelerine gore faaliyet
gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara fon
adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gergeklestigine iliskin araci
kuruluslardan alinmais teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 fon adina
muhafaza edilir.

Yatirim sinirlamalarma uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon
toplam deger tablosu itibariyla saglanmasi zorunludur.

Fon portfoyilinde yer alabilecek varliklar ve islemler i¢in belirlenmis
asgari ve azami sinirlamalar asagidaki tabloda gosterilmistir:

VARLIK ve ISLEM TURU Asgari | Azami

% %

Gayrimenkul Yatirimlar 80 100

Kamu ve/veya Ozel Sektor Dis |0 20

Bor¢lanma Araglari (Eurobond)

Kamu ve/veya Ozel Sektor Borglanma | O 20

Araclari

Aktif Toplaminin Devamli Olarak En | 0 20

Az %751 Yurt I¢i  Gayrimenkul
Yatinmlarindan  Olusan ~ Anonim

Ortaklik Paylari
Yerli Ortaklik Paylar 0 20
Yabancit Ortaklik Paylari, Yabanci | 0 20

Borglanma Araglari, Yabanci Borsa
Yatirim Fonu Katilma Paylari,
Ters Repo 0 20

Yatirnm Fonu Katilma Paylari, Borsa | O 20
Yatirim Fonu Katilma Paylari, Girisim
Sermayesi Yatirrm Fonu Katilma

Paylar
Yerli/Yabanci Kira Sertifikalar 0 20
Gelir Ortaklig1 Senetleri ve Gelire | 0 20

Endeksli Senetler




Mevduat/Katilma Hesaplan | O 20
(TL/Doviz)

Takasbank Para Piyasasi islemleri ve | O 20
Yurtici Organize Para Piyasalari

Ipotege ve Varliga Dayali /Ipotek ve | 0 20
Varlik Teminatli Menkul Kiymetler

Yapilandirilmis Yatirim Araglari 10
Varant ve Sertifikalar 10

B. Fon’un olasi riskleri hakkinda bilgiler:

1. Piyasa riski: Fon portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa

degerinin diismesi, yiikiimliiliklerin piyasa degerinin ise

ylikselmesi nedeniyle zarara ugrama olasiligidir.

a- Faiz oram riski: Fon portfoyiine faize dayali varliklarn
(borglanma araci, ters repo Vvb) dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varliklarin  degerinde piyasalarda yasanabilecek faiz oranlar
degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

b- Doviz kuru riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak
yabanct para cinsinden varlik ve yiikiimliliiklerin degerinin
degismesi nedeniyle zarara ugrama olasiligidir.

c- Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1 dahil
edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarmin
fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin
maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

d- Kar Pay1 Oram Riski: Fon portfoyiine kira sertifikasi, katilma
hesabi gibi kéra katilim olanag1 saglayan katilim finans {irtinlerinin
dahil edilmesi durumunda, s6z konusu yatirnmlarin getiri
oranindaki degisimler nedeniyle maruz kalinabilecek zarar
olasiligidir.

. Finansman riski: Fon’un ihtiyag duydugu finansman

kaynaklarina zamaninda gerekli ol¢iide ulasamamasi nedeniyle

zarara ugrama olasiligidir.

. Likidite riski: Fon varliklarinin makul bir siirede piyasa

degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle zarara ugrama

olasihgidir.  Ozellikle gayrimenkul yatirimlarinin  nakde

dontistiiriilmesinin siire¢ almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk

degerini arttirmaktadir.

Yogunlasma riski: Belli bir bolgeye, varlik veya varlik grubuna

yogun yatirim yapilmasit sonucu yatirimlarin bu varliklarin

icerdigi risklere maruz kalmasidir.

. Kars taraf riski: Sozlesmelerin karsi tarafinin yiikiimliiliiklerini

yerine getirememesi nedeniyle fonun zarara ugrama olasiligidir.

. Operasyonel Riskler: Yetersiz veya islemeyen i¢ siiregler, insan

kaynag1, sistemler ya da dis etkenler nedeniyle ortaya cikabilecek

kay1p riskidir.

. Yogunlasma Riski: Yogunlasma riski, belli bir bolgeye ve

sektore yogun yatirim yapilmasit sonucu Fon portfoyiiniin bu

varliklarin igcerdigi risklere maruz kalmasidir.




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

9. Thraca Riski: Fon portfoyiine alinan varliklarin ihraggisimimn
yikiimliiliiklerini kismen veya tamamen zamaninda yerine
getirememesi nedeniyle dogabilecek zarar olasiligini ifade eder.

10.Kaldira¢ Yaratan Islem Riski: Fon portfoyiine koruma amagch
tirev arag islemleri dahil edilmesi halinde, baslangi¢ yatirimi ile
baslangi¢ yatiriminin {izerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun
baslangi¢ yatirimindan daha yiiksek zarar kaydedebilme olasiligi
kaldirag riskini ifade eder.

11. Yasal Risk: Fon’un katilma paylarinin satilmaya baslandigi
donemden sonra mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikliklerden dolay1
fonun etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net
getirisini etkileyebilir.

Disaridan
Hizmetlere

Alinan

(Degerleme, Hukuki

Danigmanlik
Iliskin Bilgi

vb)

Fon’un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz denetim
kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi konusunda saklayici
kurulustan yonetim kurulu kararlar1 dogrultusunda hizmet alinir.

Fon portféyiindeki varliklarin degerlenmesine iligskin olarak Kurul’ca
yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet alinir. Kurucu, her
yilsonunu takip eden bir ay icerisinde, Fon portfoylinde degerleme
yaptirtlmast gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak en
az bir degerleme kurulusunu ve Fon portfoyline o yil igerisinde
aliabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim
kurulu karari ile belirler ve belirlenen degerleme kuruluslarini portfoy
saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder. Belirlenen degerleme
kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin Kurul’a gonderilmesini
miiteakip Kurul onay1 ile degistirilebilir.

Vergi mevzuatinin geregi serbest muhasebeci mali misavirlik
hizmetleri i¢in disaridan hizmet alinabilir.

Fon’un faaliyetleri ile ilgili gayrimenkul yatirimlarina iliskin olarak
mali ve hukuki konularda disaridan danismanlik hizmeti alinabilir.

Fon portfoyline varlik alimi, satimi, kiralanmasi konusunda bu alanda
hizmet veren kuruluslardan danigmanlik hizmeti alinabilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme hizmetleri
isletmeci  sirketlerden alimir.  Fon  portfoylinde yer alan
gayrimenkullerin pazarlanmasina ve degerinin artirilmasia yonelik
olarak yapilacak reklam ve promosyon faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in
isletmeci sirketten veya bu konuda hizmet veren diger sirketlerden
yapilacak bir sozlesme ¢ercevesinde hizmet alinabilir.




Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat gibi
insaat isleri i¢cinse miiteahhit firmalardan hizmet alinir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Donemine
fliskin Esaslar

Fon’un katilma pay1 alim satimina esas birim pay degeri yilda 1 kere
olmak iizere her yilsonu (31 Aralik) itibariyle hesaplanacak ve donem
sonunu takip eden 10 is giinii icerisinde ilan edilecek ve nitelikli
yatirimcilara bildirilecektir. Alim satim islemlerinin gergeklesecegi
fiyat, talebin iletilmesi sonrasindaki ilgili ilk fiyat raporuna gore tespit
edilecektir.

Ayrica, yukarida belirtilen donem disinda, Fon portfyline dahil
edilecek gayrimenkul yatirimlarinda, Fon degerinde ciddi oranda
degisiklik yaratabilecek islemlerde, Fon’a yeni yatirnmci kabul
edilmesi, Fon’dan c¢ikis gibi durumlarda Yonetim Kurulu’nca Fon
birim pay degeri hesaplanmasina ve yeni Fon katilma pay1 ihracina
karar verilebilir. Hesaplanan Fon birim pay degeri takip eden 10 is
giinii igerisinde alim/satim islemlerinde kullanilir.

Fon, Kurucu’nun belirleyecegi tarihlerde bilgi amacli bir referans fiyat
aciklayabilir, bununla birlikte s6z konusu fiyat tizerinden katilma pay1
alim satimi gergeklestirilmez.

Fon Portfoyiinde Yer
Alan Varliklarin
Degerlemesine
[liskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarma iliskin
olarak, 11-14.2 sayili Yatiim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarma Iliskin Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Glnlik fiyat hesaplamasinda Fon portfdyiinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem goérmeyen anonim
ortakliklarin paylar haricindeki varlik, islem ve yiikiimliiliikler Kurul
diizenlemeleri esas alinarak giinliik olarak degerlenir.

Portfoyde yer alan ve Fon’un hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
deger tespitinin asgari olarak her takvim yil1 sonu itibari ile yapilmasi
zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibartyla tamamlanmis olmasi
zorunludur.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az % 75’1
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylart borsada iglem
géormeyen anonim ortakliklarin paylarn iliskin degerleme raporu
gayrimenkul degerleme kuruluslar1 ve/veya Kurulca uygun goriilen
kuruluslar tarafindan hazirlanir ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden degerlemeye konu edilir.




Isbu ihra¢ belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iligkin
Esaslar” baslikli maddesinde belirtilen hususlar ¢er¢evesinde, katilma
pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi
durumunda, Teblig’in besinci bolimiinde belirtilen esaslar
cercevesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan Fon’a veya
Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin {¢iinci fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci
fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden
fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma payi adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan degerden az olamaz.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek
Harcamalara iliskin
Esaslar

Fon’a iligkin tiim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan
karsilanan portfoy yonetim {icreti dahil olmak {izere tiim giderlerin
toplaminin fon toplam degerine gore tist sinir1 y1llik %20 (ylizdeyirmi)
olarak uygulanir.

Giinliik olarak Fon toplam degerinin %0,002055+BSMV’si (yillik
olarak %0,75+BSMV) tutarindaki kismi1 fon yOnetim iicreti olarak
tahakkuk ettirilir. Bu iicret, her ay sonunu izleyen 5 (bes) is giinii i¢inde
kurucuya 6denir.

Fon malvarligindan yapilabilecek diger harcamalar asagidaki gibidir:

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil, ilan ve noter giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin sigorta, DASK vb ticretleri, ve portfoydeki
varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen tiicretler,
d) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen vergi ve
iicretler,

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

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda ve portfoydeki
gayrimenkullerin  kiralanmasinda (alim, satim veya kiralama
gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar ve diger masraflar (yabanci
para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru ilizerinden
TL’ye ¢evrilerek kaydolunur), fon adina yapilan tapu tescil islemlerine
iliskin tiim masraflar,

g) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri, noter
giderleri

h) Fon’a iligskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim {icreti,
serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik
iicretleri,




1) Takvim y1l1 esas alinarak iicer aylik donemlerin son is giiniinde Fon
toplam degerinin yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a
O0denen Kurul iicreti,

1) Katilma paylart ile ilgili harcamalar,

j) Gayrimenkul yatirnmlarina iligkin reklam harcamalari, degerleme,
hukuki ve mali danismanlik, noter {icreti vb. ticretler,

k) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin alim/satim, kiralama islemlerinde
ortaya ¢ikacak aracilik {icret ve komisyonlari,

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

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

n)Kullanilan finansmanlar i¢in 6denen faiz, komisyon, masraf ve kur
farklar1, Portfoye vadeli olarak alinan gayrimenkullerin vade farklari
ve gecikme faizi 6demeleri,0) Isletmeci firmalara ddenen hizmet
bedelleri,

6) Isletmeci firmalardan alinan hizmet kapsaminda temin edilemeyen
gayrimenkullerin isletilmesine iligkin ulasim, haberlesme, her tiirli
gorsel ya da yazili ilan giderleri, saglik harcamalart (is giivenligi,
doktor, ilaglama vs.), kampanya ve etkinlik giderleri ile benzer
mabhiyetteki isletme giderlerinin diger yararlanicilara yansitilamayan
kisimlari,

p) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit
diizeniyle ilgili harcamalar,

r) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satist i¢in katlanilan
pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

s) Fon adina yapilan s6zlesmelere iliskin her tiirlii gider, masraf, harg
ve noter licretleri.s) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat,
giivenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel
hizmetler i¢in 6denecek ticretler,

t) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S’ye ddenen iicret,
komisyon ve masraflar,

u) Fon paylarinin borsada islem goérmesi i¢in ddenen iicretler ve
yapilan masraflar,

v) E-vergi, E-defter, E-fatura ve E-arsiv ile ilgili 6denen her tiirlii harg
ve masraf ve mevzuat uyarmca tutulmasi gereken zorunlu defterlere
iliskin noter onay1 giderleri,w) KAP giderleri,

y) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI Number) giderleri,

z) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon Gelir Gider
Farkinin Katilma
Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasima Iliskin
Esaslar

Fon gelir gider farki Fon toplam degerine ve dolayisiyla hesaplanan
katilma pay1 birim fiyatina yanstyacaktir. Fon portféylinde bulunan
ortaklik paylarinin kéar paylar, kir payr dagitim tarihinin baslangic
giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Ilan
edilen birim pay fiyati izerinden pay alip satan yatirimcilar, Fon’da
kaldiklar1 donemde olusan gelir gider farkindan paylarina diisen kismi
bu sekilde alirlar.




Katilma pay1 sahiplerine ayrica agagida “Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar” bashikli bdliimde
aciklandigi lizere kar payi ve kar pay1 avansi dagitilabilir.

Portfoydeki Fon portfoyiindeki  varliklarin  Kurul’un  portféy  saklama
Varliklarin diizenlemelerine gore saklama sozlesmesinde belirtilen esaslar
Saklanmasi cercevesinde saklanmasi zorunludur.

Hakkinda Bilgiler

Fon’a Katilma ve
Fon’dan Ayrilmaya
fliskin Esaslar

1. Genel Esaslar

1.1. Fon tutarin1 temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligskin
hiikiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli yatirimeilara satilir.

1.2. Katilma pay1 satin alinmas1 veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun
merkezine basvurularak alim satim talimati verilir.

1.3. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK’ya bildirilir.

1.4. Katilma paylar1t MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin
kimlik bilgileri ve buna bagl hesap kodlari ile Fon bilgileri bazinda
takip edilir.

1.5. Tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlari
icin ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler
bu 6ncelik sirasina gore gerceklestirilir.

1.6. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin
cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin,
platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya
cikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

1.7. Katilma pay1 satig1, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden
veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde
Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18 inci maddenin
icilincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu
boliimlerin satin alinmasina iliskin sdzlesmelerin Fon’a devredilmesi
suretiyle ayni olarak Odenmesi; katilma paymin Fon’a iadesi,
yatirimcilarin paylarinin ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore
Fon’a iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimecilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Fon katilma paylarmin ihracinin veya katilma paylarmmin Fon’a
iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her
islem Oncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan




da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5
y1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma payr ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen
esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan Fon’a
veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18
inci maddesinin iiglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci
fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirnmcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden
fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma payr adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan 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 payr satis1 karsiliginda Fon’a
devredilemez.

1.8. Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi
esastir. Kurucu katilma paylarini kendi portfoyiine dahil edebilir.

1.9. Kurucu, Fon katilma paylarmin Fon’a iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarmin Fon’a iade
edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigin1 ve portfoydeki
varliklarin satiginin yatirimcinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan
tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarmin geri alimini erteleyebilir.
Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yili
asamaz.

1.10. Katilma paylarinin nitelikli  yatinmeilar arasinda devri
miimkiindiir. Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma payr devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli
yatirimer vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir
islemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini
yiirliten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari
Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri,
katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile
tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulug sorumludur.

1.11. Ihbar déneminde yatirimcilar tarafindan iletilen alim ve satim
talimatlar, ihbar doneminin son isgilinii saat 12:00’ye kadar




degistirilebilir veya iptal edilebilir. Ihbar déneminin son isgiinii saat
12:00’den sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

1.12. Katilma paylarinin satist Kurucu tarafindan gerceklestirilir.
Bunun disinda, Kurucu Yonetim Kurulu, Fon katilma paylarinin
borsada da islem gormesi i¢in Borsa’ya basvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade disinda, Fon katilma paylar1 nitelikli yatirnmcilar
arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimer Islem Pazari’nda
el degistirebilir. Katilma paylarinin borsada islem goérmesine iliskin
esaslar BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada islem
gormesi durumunda SPK ve BIAS’m kamunun aydinlatilmasina
iligkin ilgili dlizenlemelerine uyulur.

Isbu ihrac belgesinin borsa islemleri igin varsa BIAS islem esaslari
veya kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile g¢elisen hiikiimleri
uygulanmaz.

Fon satis baglangic tarihinde bir adet payin nominal fiyat1 (birim pay
degeri) 1.000 TLdir.

2. Allm Talimatlar: ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

2.1. Bu ihrag¢ belgesinde belirtilen; Fon katilma pay1 satis baslangic
tarihinde alim talimatlari nominal deger lizerinden gergeklestirilir. Bir
adet payin nominal fiyati (birim pay degeri) 1.000 TLdir

2.2. Fon katilma pay1 satis baslangi¢ tarihinden itibaren; yillik
donemlerde verilen alim talimatlari, yilin son giini (31 Aralik)
hesaplanan ve takip eden 10. iggiinii ilan edilen pay fiyat: lizerinden,
yilin son giiniinii takip eden 11. isgiinii yerine getirilir.

2.3. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda
belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1 sayisi
Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

2.4. Yatirimct katilma payr bedelini, alim talimatinin verilmesi
sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kurulusa tam olarak nakden
oder. Katilma pay1 bedelinin alim talimatlarinin verilmesi sirasinda
Odenen tutarlar i¢in gerg¢eklesme tarihine kadar yatirimeiya herhangi
bir nemalandirma yapilmaz.

2.5. Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylart Kurucu
tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimer adina saklanmak
iizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde
devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim
bedelini Fon’un Portfoy Saklayicis1 nezdindeki hesabina yatirir.

2.6. Fon birim pay fiyatt1 hesaplanma donemi olan 31 Aralik tarihi
disinda, isbu ihrag belgesinin “Fon birim pay fiyat agiklama donemine
iliskin esaslar” baslikli boliimiinde belirtilen durumlarda, Yonetim




Kurulu’nun aldig1 karar sonucunda ilan edilen olaganiistii donem pay
fiyat1 lizerinden de pay alim1 gergeklestirilebilir.

3. Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslari

3.1. Satim talimatlar1 31 Aralik’1 takip eden 10. isgiinii ilan edilen pay
fiyat: lizerinden 12. isgiinii yerine getirilir. Ayrica, satim talimatlarinin
asgari olarak donem sonundan ii¢ ay oOncesine kadar Kurucu’ya
iletilmesi zorunludur.

3.2. Satim talimatlar tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir.
Tutar olarak verilmesi durumunda denk gelen katilma pay1 adedi, adet
olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar Fon fiyati
aciklandiktan sonra hesaplanir.

3.3. Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel
saklama hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti
veren kurulus da ayni tarihte satisa konu katilma paylarini Kurucu’ya
MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylart Kurucu
tarafindan iptal edilir.

3.4. Katilma pay1 satis1, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden
veya ayni olarak Odenmesi; katilma paymin Fon’a iadesi,
yatirimcilarin paylarinin bu ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore
nakde ¢evrilmesi veya ayni olarak 6denmesi suretiyle gergeklestirilir.

3.5. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin
saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin satisinin pay sahiplerinin
zararma olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu konuya
iligkin bir yonetim kurulu karar1 almak suretiyle katilma paylarinin geri
alimmn 1 yila kadar erteleyebilir. Karsilanamayan talepler bir sonraki
1ade doneminde oncelikli olarak dikkate alinir.

3.6. Katilma paylarinin Fon’a iadesinde ¢ikis komisyonu uygulanmaz.

Katilma payr ihractnin veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme raporlarinin
hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer verilen takvime uyulur.
Katilma payr satist karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon
adina tescili/bunlarin satin alinmasina iligkin s6zlesmelerin Fon’a
devri ile katilma paylarinin Fon’a i1adesi karsiliginda Fon portfoyiinden
cikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon
miilkiyetinden ¢ikarilmasi/ bunlarin satisina iliskin sézlesmelerin devri
islemleri de  yukaridaki  takvimde  miisteri  taleplerinin
gergeklestirilmesi Ongoriilen tarihe kadar tamamlanir.

4. Alim Satim Talimati iptal Esaslari:




Ihbar déneminde yatirrmcilar tarafindan iletilen alim ve satim
talimatlari, ihbar doneminin son isglinii saat 12:00’ye kadar
degistirilebilir veya iptal edilebilir. Thbar déneminin son isgiinii saat
12:00’den sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

5. Tasfiye Donemine Dair Ozel Hiikiimler

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satim
talebinde bulunamaz. Fon’un varliklarinin satisi, alacaklarinin tahsili
ve borglarinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustukca, olusan nakit
fazlas1 pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amagla ihrag
belgesinde belirtilen pay fiyatt agiklanma tarihlerinde, Kurucu
Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak
toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylart nispetinde her bir pay
sahibinin almasi1 gereken tutar1 belirler. Tiim pay sahipleri kendileri
icin belirlenmis olan tutar kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay
sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar,
belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma
payimni iade etmekten imtina edemez.

Fon Ictiiziigii ile
Finansal Raporlarin
Temin Edilebilecegi
Yerler

Fon ictiiziigli ve finansal raporlar1 Kurucu’dan temin edilebilir. Fon’a
iliskin y1llik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini
takip eden 30 giin i¢inde Kurul’a gonderilir. S6z konusu raporlar
ayrica, Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii icerisinde
katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

Fon’un Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) sayfasinda; Fon
bilgileri, finansal tablolari, fon igtiiziigii, ihra¢ belgesi, ictiiziik/ihrag
belgesi tadil metinleri ve fon toplam giderinin iist sinr1 ilan edilir.
KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki
bilgileri i¢eren boliimler gizlenebilir.

Fon’un Denetimini
Yapacak Kurulus

HSY Danismanlik ve Bagimsiz Denetim A.S.

Varsa Kar Payi
Dagitimi ve
Performans
Ucretlendirmesine
Iliskin Esaslar

1. Kar Pay1 Dagitim

1.1. Katilma pay1 sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu
dikkate alinarak, Kurucu Yonetim Kurulu karariyla belirlenen
tarihlerde, nakit kar pay1 dagitilabilir.

1.2. Kurucu Yonetim Kurulu’nun kar payr dagitimmna karar verdigi
tarthten itibaren s6z konusu karar1 10 1§ gilinii icerisinde en uygun
haberlesme vasitasiyla yatirimeilara bildirilir. Kar pay1, dagitim tarihi
itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin
paylarina denk gelen kar pay1 tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren
kurulugtaki hesaplarina yatirilir.

1.3. Fiyat agiklama doneminin ilk giinii ile 12. isgiinii arasindaki
giinlerde kar pay1 dagitimi1 yapilmaz.




1.4. Kar pay1 dagitim1 Fon’dan nakit ¢ikisina sebep olacagindan, bir
sonraki pay fiyati hesaplama dénemi itibariyle hesaplanan Fon toplam
degerini ve birim pay fiyatini azaltic1 bir etkisi olur.

2. Performans Ucretlendirmesi

Katilma pay1 sahiplerinden performans ticreti tahsil edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider
Oram (Disaridan
Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere
Fon'un Tiim
Giderlerinin Fon
Toplam Degerine
Oramm Ifade Eder.)

Fon’dan karsilanan, yonetim {icreti dahil tim giderlerin toplaminin
Fon Toplam Degeri’ne gore iist sinir1 yillik olarak %20°dir. Bu sinirin
hesaplanmasinda yil icinde hesaplanan fon toplam degerlerinin
ortalamasi esas alinir.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibariyla, yillik Fon
toplam gideri oraninin asilip asilmadigi, ilgili donem i¢inde hesaplanan
Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak Kurucu tarafindan
kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti
halinde, asan tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a
O0denmek iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinii iginde
Kurucu tarafindan Fon’a ddenir.

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

Kredi Alimmast
Ongoriiliiyorsa
Konuya Iliskin Bilgi

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

Koruma Amagh
Tiirev Arag Islemleri
Yapilmasi
Onggriiliiyorsa,
Konuya Iliskin Bilgi

Tiirev araglara sadece portfoylerini doviz ve piyasa riskleri gibi
risklere kars1 korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araclar nedeniyle
maruz kalinan agik pozisyon tutart Fon toplam degerinin %20’sini
asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde Fon’un
hesap dénemi sonundaki net varlik degeri esas almnir. Vadeli Islem ve
Opsiyon Piyasasi’nda gercgeklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da
Fon portféyiine dahil edilir.

Katilma
Satisinda
Kullanilacak Dagitim
Kanallar1

Paylarinin

Katilma paylarinin satisi Kurucu tarafindan gergeklestirilir. Bunun
disinda, Kurucu Yo6netim Kurulu, Fon katilma paylarmin Borsa’da da
islem gérmesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar verebilir. Fon’a
iade disinda, Fon katilma paylari nitelikli yatirimcilar arasinda Borsa
Istanbul A.S’nin Nitelikli Yatirimci Islem Pazari’nda el degistirebilir.

Fon Katilma
Paylarimin Borsa’da
Islem Gormesi

Fon katilma paylari, Fon kurucusu tarafindan bagvuru yapilmasi
halinde, anilan bagvuru tizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma
Paylarinin
Degerlerinin

Fon katilma paylarinin degerleri yatirimcilara aksi talep edilmedikge
e-posta yoluyla bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve
posta yoluyla da bildirim yapilacaktir.




Yatirimcilara
Bildirim Esas ve
Usulleri

Katilma  Paylarinin
Satist  ve  Fon’a
fadesinde Giris Cikis
Komisyonu
Uygulanip/Uygulan
mayacagl Hakkinda
Bilgi

Katilma paylarinin ihracinda giris, Fon’a iadesinde ise ¢ikis
komisyonu uygulanmaz.

Katilma  Paylarinin
Sadece Fon Siiresinin
Sonunda Nakde
Doniistiiriiliip/Dontist
iiriilmeyecegine
Iliskin Bilgi

Katilma paylart yukarida yer alan “Fona Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar” ¢ercevesinde ve belirlenen limitler
dahilinde, Kurucu’nun, Fon katilma paylarinin iadesine iliskin karar
almas1 durumunda Fon siiresi boyunca nakde doniistiiriilebilecektir.

Fon’un Risk Yonetim
Sistemi Hakkinda
Bilgiler
(Gayrimenkul
Yatirimlari ve
Portfoylin  Sermaye
Piyasas1 Ara¢ ve
Islemlerinden Olusan
Bolimi Icin
Kurucunun Yonetim
Kurulu Kararina
Baglanmis Risk
Limitlerine  Iliskin
Bilgiler)

Kurucu tarafindan, II1-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu
Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirlenen
hiikiimlerin yani sira gayrimenkul yatirimlarina iligskin finansman riski
ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de iceren bir
risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel
risklerin tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak gézden
gecirilmesini ve dnemli gelismelere paralel olarak giincellenmesini ve
maruz kalinan risklerin tutarli bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini,
Olciimiiniic ve kontroliinii igeren bir risk Ol¢lim mekanizmasinin
olusturulmasini icermektedir.

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim stratejisi ile yatirim
yapilan varliklarin yapisina ve risk dilizeyine uygun olarak
olusturulmus olup, kurucunun i¢ kontrol sistemi ile biitiinliik arz
etmektedir.

Gayrimenkul yatirimlarina iliskin temel risk tiirleri tanimlanmais,
potansiyel riskler belirlenmis ve riskleri 6nleyici tedbirler konusunda
calismalar yapilmistir. Yonetilen portfoye iliskin risk kriterleri ve
bunlarin asilip asilmadiginin hangi periyodlar ile gdzden gegirilecegi
kurucunun yonetim kurulu karar ile belirlenmistir.

S6z konusu prosediirlerde yer alan risk kriterleri agagidaki gibidir.

Piyasa Riski:
Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller ile para ve sermaye piyasasi
araglari i¢in piyasa riski hesaplamasi yapilir.

Fon portfoytiniin icerisindeki gayrimenkullerin maruz kaldig1 piyasa
riski 6 ayda bir yapilacak senaryo analizi ile Olgiiliir. Senaryo
analizinde gayrimenkul fiyatlarin1 yansitan bir endeks {izerinden
Beklenen Kayip (Expected Shortfall) degeri hesaplanir. Analizde




kullanilacak olan endeks verisi gayrimenkul fiyatlarinda yasanan en
biiyiik deger kayiplarinin tespitinde kullanilir. Beklenen kayip degeri,
asagida detaylandirilan endekslerin 5 yildan kisa olmamak kaydiyla
belirli bir zaman araliginda kaydettigi donemsel zararlarin %99 giiven
seviyesinin diginda kalan zararlarin ortalamasi ile hesaplanmaktadir.
Piyasa Risk hesaplamalarinda Merkez Bankas1 Konut Fiyat Endeksi
kullanilir. Fonun Risk Ydnetimi Birimi tarafindan gerek goriildiigii
takdirde Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller dikkate alinarak bu
endekse ek olarak farkli endeksler de kullanilabilecektir. Likidite
Riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6 aylik donemler itibartyla
Yatirinm Komitesi ve Yonetim Kurulu’na raporlanir.

Gayrimenkul yatirimlar1 hari¢ geri kalan portfoyiin maruz kaldigi
piyasa riski gilinliik yapilacak RMD analizi ile Olgiiliir. Haftalik
donemler itibariyla Yonetim Kurulu’na raporlanir.

Finansman Riski:

Finansman Riski’nin 06l¢iimii, bankalarda likidite Olgiimiinde
kullanilan Likidite Karsilama Orani yaklasimiyla gerceklestirilir.
Likidite Karsilama Oran1 (LKO), likit varliklarin net nakit ¢ikisina
bdliinmesiyle elde edilir. LKO i¢in takip edilecek limit %100’ diir yani
fonun likit varliklarinin beklenen net nakit ¢ikisinin iizerinde olmasi
beklenir.

Nakit girisleri ve nakit ¢ikislar1 raporlama tarihinden 1 yil igerisinde
gerceklesmesi beklenen gelirleri ve cikiglar ifade etmektedir. Net
nakit ¢ikisi, nakit cikislari ile nakit girisleri arasindaki farktir. Likit
varliklar; nakit girislerinde hesaba katilmayan ancak kolayca nakde
cevrilebilir varliklardir.

Finansman Riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6 aylik donemler
itibartyla olgiiliir. Likidite Riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6
aylik donemler itibartyla Yatirnrm Komitesi ve Yonetim Kurulu'na
raporlanir.

Likidite Riski:

Fonun gayrimenkul yatirimlarindan olusan béliimiiniin likidite riski,
gayrimenkullerin likidite siirecini etkileyen kriterlerin, etkileme
oOlgiilerine gore agirliklandirilip ortalamasinin alinmasi ile bulunan
risk degerinin, Risk Birimi tarafindan belirlenecek olan “Zorunlu
Likiditasyon Katsayis1” ile bdliinmesi ile bulunan risk degerlerinin
gayrimenkullerin  fon toplam degeri igerisindeki agirliklar
kullanilarak hesaplanan “agirlikli ortalama risk degeri” ile dl¢iiliir.

Likidite Riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6 aylik donemler
itibartyla Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu’na raporlanir.

Kars1 Taraf Riski:
Kars1 taraf riski, karsi tarafin soézlesmeden kaynaklanan
yukiimliiliiklerini yerine getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakliklar




sonucunda O0demenin veya islemin yapilamamast riskini ifade
etmektedir. Kars1 Taraf Riski Raporu’nda, Fon’un alacaklarinin fon
toplam degerine oranina yer verilir. Tek bir kars1 taraftan olan ticari
alacaklarin oranimin kurum bazinda fon toplam degerinin %20'sini
asmamasi gerekmektedir.

Kars1 taraf riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6 aylik donemler
itibartyla Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu’na raporlanir.

Operasyonel Riskler:

Sirket faaliyetleri igerisinde operasyonel risk unsuru yaratmis ve
yaratmasi beklenen tiim konular bagliklar halinde listelenir. Bu listede
operasyonel risklerin olma ihtimali ve riskin gerceklesmesi
durumunda etkileri de yer alir. Ayrica riskin meydana gelmemesi i¢in
alinmasi gereken tedbirler de belirtilir. S6z konusu liste, Sirket
calisanlarina duyurulur ve yeni durumlara kars1 devamli giincellenir.
Ayrica operasyonel risk kapsaminda, Sirket giderlerine yansiyan
hatal1 islemlere ait veri taban1 da tutulmaktadir.

Kur Riski:

Fon portfoylinde yabanct para cinsinden varlik ve borglarin
bulunmasi halinde, olast kur degisimlerinin portfoyde yaratacagi
etkiye dair senaryo analizleri gerceklestirilecektir. Bu baglamda
standart sok yoOntemi kullanilarak olast kayip tutarlar
hesaplanacaktir. Kur riski kapsaminda yapilan hesaplamalar 6 aylik
donemler itibariyla Yatirnrm Komitesi ve Yonetim Kurulu'na
raporlanir.

Yogunlagsma Riski:

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin tiir bazinda ve/veya
lokasyon bazinda yogunlagmalar1 hesaplanmaktadir. Bu baglamda tiir
ve lokasyon bazinda gayrimenkul toplam degerlerinin, toplam portfoy
degeri icerisindeki agirlig1 hesaplanmaktadir.

Degerleme Riski:

Gayrimenkul degerinin, degerleme raporu ile tespit edilen degerden
onemli Olgiide farklt oldugunun diisliniilmesi halinde durum acil
olarak Yatirnm Komitesi ve Yonetim Kurulu'na raporlanacak ve
gerekli goriilmesi halinde farkli bir deger tespiti yaptirilacaktir.

Kaldirac Riski:

Kaldirag yaratan islemler (ileri valdrlii bor¢lanma araci veya kira
sertifikas1 alim satim) nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari
Fon toplam degerinin %20'sini asamaz. Kaldira¢ yaratan islemlerden
kaynaklanan risk limitlerine uyulup uyulmadigr giinliikk olarak
izlenerek risk limit agimlari risk yonetimi birimi tarafindan ayni giin
icinde Yatirim Komitesi ve Ydnetim Kurulu'na raporlanir

Fon’un
Sekline
Bilgiler

Tasfiye
Mliskin

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon’un
tasfiye donemi baslar ve Fon mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere




uygun olarak tasfiye edilir. Konuya iliskin olarak yatirimeilar
bilgilendirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma payi1 ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz, uygun piyasa kosullari olustukca
Fon’un varliklar1 satilir, alacaklar1 tahsil edilir ve borglar1 6denir.
Bakiye tutarlar “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iliskin Esaslar”
boliimiinde” belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tim
katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylariin iade
alinmas1 sonrasinda Kurul’dan gerekli iznin alinmasini takiben Fon
adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil
ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii
icinde Kurul’a gonderilir.

Fon’un, Yatirm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar
Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satis1 miimkiin olmayan
Fon varliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin
uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligi, katilma payi sahiplerine paylari oraninda
dagitilir.

Portfoy Saklayicisinin mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde,
Kurucu Fon varligmi Kurul’ca uygun goriilecek bagka bir portfoy
saklayicisina devreder.

Fon’un Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde
uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya portfoy saklayicis1 kurumun
iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

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

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde Kurul’un yatirnm fonlaria
iligskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.

Fon’un ve  Fon |: | Ekte yer verilmekte olup, ayrica www.gib.gov.tr adresinden de
Yatirimeilarinin ulasilabilmektedir.

Vergilendirilmesi ile
Ilgili Hususlar

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve goérevimiz g¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin ger¢ege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin
anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.
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