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Fon Kurucusunun Yénetim Kurulu Uyelerine
fliskin Bilgi

Fon kurucusunun yonetim kurulu iiyelerine iligkin
bilgiler agagidaki gibidir:

- Meliksah UTKU, Yonetim Kurulu Baskan:

- Mehmet Ali VERCIN, Yénetim Kurulu
Baskan Yardimcisi

= Temel
Upyesi

- Mustafa BUYUKABACI, Yénetim Kurulu
Uyesi

HAZIROGLU, Yonetim Kurulu

Fon Kurucusunumn Yénetim Kurulu Uyelerine

isin Bigi

Fon kurucusunun ybnetim kurulu iiyelerine iligkin
- Meliksah UTKU, Ydnetim Kurulu Bagkani

- Mehmet Ali VERCIN, Yonetim Kurulu
Baskan Yardimcis:

- Turgut SIMITCIOGLU, Yénetim Kurulu
Uyesi

- Mustafa BUYUKABACI, Yénetim Kurulu
Uyesi

- Muhammed Emin OZER, Yénetim Kurulu
Upyesi ve Genel Miidiir

Fonun Yatinm Stratejisine ve Amacma iligkin
Esaslar

Fon'un temel yatinm stratejisi, fon toplam
degerinin asgari %51"i Istanbul ili, Atasehir lgesi,
Kayigdagn Caddesi iizerinde konumlu olan Flora
Residence  projesi  icerinde yer  alan
gayrimenkullerden olusmak iizere gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali haklan satin almak, kiraya
vermek, kiralamak ve satmaktir.

Katilma paylannin nitelikli yatinmeiya satisma
baslandig tarihi miiteakip en geg bir yil i¢inde fon
portfoy degerinin en az 10.000.000 TL biyuklige
ulagmasi1 ve katilma payr sahiplerinden toplanan
paralarm bu ihrag  belgesindeki  portfy
simrlamalan  dahilinde yatmma yonlendirilmesi
zorunludur.

Fon’un menfaatine olmasi durumunda, satin aliman
varliklanin abs bedeli saticilara vadeli olarak
odenebilir ve satilan varliklann satig bedeli
abicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verlen
smurlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi
kullanabilir veya kredi limitleri tesis ettirebilir. Fon
malvarhgy, II-52.3 sayih Gayrimenkul Yatinm
Fonlanna fligkin Esaslar Teblig’inin (Teblig) 23.
maddesi kapsamunda rel ilebili i

Fonun Yatrim Stratejisine ve Amacma fliskin
Esaslar

Fon'un temel yatinm stratejisi; temel olarak
Istanbul Ili, Atasehir ilgesi, iizerinde konumlu olan
Metropol Istanbul projesi igerinde yer alan
gayrimenkullerden olusmak Gizere gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali haklan satin almak, kiraya
vermek, kiralamak ve satmaktir.

Kanlma paylannmin nitelikli yatinmciya satigina
baglandif tarihi miiteakip en geg bir yil iginde fon
portfoy degerinin en az 10.000.000 TL biiyiikliige
ulagmas: ve katnlma payr sahiplerinden toplanan
paralann bu ihrag belgesindeki portfoy simrlamalan
dahilinde yatinma yonlendirilmesi zorunludur.

Fon’un menfaatine olmasi1 durumunda, satin aliman
varhklann alis bedeli saticilara vadeli olarak
Odenebilir ve saftilan varliklann satig  bedeli
alicilardan vadel: olarak tahsil edilebilir. Fon
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
stmirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi
kullanabilir veya kredi limitleri tesis ettirebilir. Fon
malvarhg, I-52.3 sayili Gayrimenkul Yatiim
Fonlanna lligkin Esaslar Teblif’inin (Teblig) 23.
maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve teminat
gosterilebilir.

Fon, tabi olduklan mevzuat hikiimlerine gore
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Fon, tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif
toplammin devamhi olarak en az %75
gayrimenkul yatinmlanndan olugan anonim
ortakliklanin paylarina mevzuatta 6ngoriillen smurlar
dahilinde yatirim yapabilir.

Fon Teblig’de yer alan simrlamalar dahilinde

iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulin
degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serln olan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikieki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayah
haklan Fon portfoyiine alabilir.

Kurucu, Yonetici ve Yatmm komitesi Flora
Gayrimenkul Yatinm Fonunun isletilmesinde ve
fonun yonetimine iliskin her tiirli islemlerinde,
Islami ticaret prensipleri ile ulusal ve uluslararas:
kabul gbrmis faizsiz finans ilkelerine uygun
hareket etmek durumundadir.

Islami ticaret prensiplerinin uygulanmasinda, BIAS
tarafindan yaymmlanan katilim endeksine dahil
olabilmek i¢in gereken ana faaliyet konusu sartlan
ile yine bu kathm endeksinde yer alan
| yapilamayacak faaliyetlerden elde edilen gelirlerin
toplam gelirlere oram baz almir. Ancak soz konusu
faaliyetler ile ilgili oran ve siurlamalar Kurucu
Yonetim Kurulunun kararlan  cergevesinde
siumrtandinlabilir.

Bununla birlikte, herhangi bir nedenle séz konusu
prensiplere uygun olmayan gelirlerin elde edilmesi
durumunda, ilgili gelirler kir pay1 olarak pay
sahiplerine dagilir. Daftilan kar paylanmm ne
kadariun katihm bankacibign prensiplerine uygun
olmadign bilgisi pay sahiplerine iletili. Pay
sahibinin yazili talebi {izerine, kar pay: kurucunun
belirledifi sosyal yardm vb. kuruluslara bagis
olarak aktanlabilir. Kurucu sz konusu gelirlerin
tekrar olugmasini engellemek amaciyla miimkiin
olan en kisa siirede tedbir alir.

Kurucu, ve/veya Yatinm Komitesi Islami ticaret ve
faizsiz finans prensiplerinin uygulanmasmda icazet
almmast gereken konularda Kurucu Yonetim
Kurulu aracilign ile Yiiksek Damisma Kuruluna
bagvurarak ilgili damsma kurullarmm verecegi
kamrlar dogmltusunda iglemlerini ytrlnc

niteligindedir.

hazirlanan finansal tablolannda yer alan akfif
toplamimin devaml: olarak en az %75’1 gayrimenkul
yatinmlarmdan olusan anonim ortakhklann
paylanna mevzuatta ongorillen smwlar dahilinde
yatinm yapabilir.

Fon Teblig'de yer alan smurlamalar dahilinde
fizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulin
degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklan Fon
portfoyine alabilir.

Kurucu, Yonetici ve Yatinm komitesi Metropol
Gayrimenkul Yatinm Fonunun isletilmesinde ve
fonun yonetimine iliskin her tirli islemlerinde,
Islami ticaret prensipleri ile ulusal ve uluslararas:
kabul gormiis faizsiz finans ilkelerine uygun hareket
etmek durumundadir.

Islami ticaret prensiplerinin uygulanmasinda, BIAS
tarafindan yayimlanan katihm endeksine dahil
olabilmek i¢in gercken ana faaliyet konusu sartlan
ile yine bu katiim endeksinde yer alan
yapilamayacak faaliyetlerden elde edilen gelirlerin
toplam gelirlere oram baz alimir. Ancak séz konusu
faaliyetler ile ilgili oran ve smurlamalar Kurucu
Yonetim Kurulunun kararlan  gergevesinde
simrfandinlabilir.

Bununla birlikte, herhangi bir nedenle s6z konusu
prensiplere uygun olmayan gelirlerin elde edilmesi
durumunda, ilgili gelirler kir payr olarak pay
sahiplerine dagiilir. Dagitilan kar paylarinin ne
kadanmin katihm bankaciligi prensiplerine uygun
olmadifs bilgisi pay sahiplerine iletilir. Pay
sahibinin yazih talebi iizerine, kar payr kurucumm
belirfedifi sosyal yardim vb. kuruluslara bagis
olarak aktanlabilir. Kurucu soz konusu gelirlerin
tekrar olusmasm engellemek amaciyla miimkiin
olan en kisa siirede tedbir alir.

Kurucu, ve/veya Yatinm Komitesi Islami ticaret ve
faizsiz finans prensiplerinin uygulanmasinda icazet
almmas1 gereken konularda Kurucu Yénetim
Kurulu aracihifn ile Yiiksek Danigma Kuruluna
bagvurarak ilgili damgma kurullarmin verecegi
kararlar dogrultusunda islemlerini yerine getirebilir.
Yiiksek damisma kurulu kararlan tavsiye
niteliindedir.




Fonun Yatinm Smwrlamalant ve Risklerine
fligkin Esaslar

A. Fon portfoyinde yer alan gayrimenkul
yatinmlariiin yonetiminde agafidaki esaslara
ve yatinm siirlamalarma uyulur:

I. Abm satim kan veya kira geliri elde etmek
amactyla; arsa, arazi, komut, ofis, ahgverig
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirli gayrimenkul safin
alnabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir ve bumlann satn ahmmas: veya
satilmasi vaad edilebilir.

2. Miilkiyeti bagka kigilere ait olan gayrimenkuller
iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tark Medeni
Kanunu hiikiimlerine gére Fon lehine Gst hakka,
intifa hakka ve devre milk irtifak: tesis
edilebilir ve bu haklar Fon adma igiincii
kigilere devredilebilir.

3. Fon’un temel yatinm stratejisi, fon toplam
degerinin asgari %51'i Istanbul ili, Atasehir
Iigesi, Kayigdagz Caddesi iizerinde konumlu
olan Flora Residence projesi igerinde yer alan
gayrimenkullerden olugmak Gzere gayrimenkul
ve gayrimenkule dayali hakian satin almak,
kiraya vermek, kiralamak ve satmaktir.

4. Fon porifoyinde yer alan gayrimenkuller
fizerinde Fon adina bagka kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla Gst hakks, intifa hakki ve
devre miilk irtifaks tesis edilebilir ve bu
haklarmn iigiincii kigilere devrine izin verilebilir.

5. Ust hakki ve devre milk hakkinin
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklan
doguran sozlesmelerde herhangi bir simrlama
getirilemez. Ancak ozel kanun hikiimleri
sakhidir.

6. Fon toplam deferinin en az %80’inin
gayrimenkul yatirmmlarindan olugmasi
zorunludur. Bu oramn  hesaplanmasinda;

gayrimenkul yatnm ortakliklarinca ihrag edilen
sermaye piyasasi araclari, tabi olduklan
mevzuat hilkkiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplammm devamh
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatinmlanndan
olusan

Fonun Yatinm Simrlamalan ve Riskderine
Iliskin Esaslar

A. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul
yatinmlanmin yonetiminde asagidaki esaslara ve
yatinm simirlamalarna uyulur;

I. Alm satim kan veya kira geliri elde etmek
amactyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirli gayrimenkul satin alnabilir, satilabilir,
kiralanabilir, kiraya verilebilir ve bunlarm satin
alinmasi veya satilmasi vaad edilebilir.

2. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller
iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tirk Medeni
Kanunu hiikiimlerine gore Fon lehine ist hakk: ve
devre miilk irtifak: tesis edilebilir ve bu haklar
Fon adna figiincii kisilere devredilebilir.

3.Fon'un temel yatinm stratejisi; fon toplam
degerinin asgari %51"i Istanbul Ili, Atasehir flgesi,
iizerinde konumlu olan Metropol istanbul projesi
icerinde yer alan gayrimenkullerden olusmak iizere
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklan satn
almak, kiraya vermek, kiralamak ve satmaktir.

4.Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller Gizerinde
Fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi
sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifaki tesis
edilebilir ve bu haklann iigiincii kigilere devrine izin
verilebilir.

50st hakki ve devre milk hakkinn
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklan doguran
sozlesmelerde herhangi bir smirlama getirilemez.
Ancak dzel kanun hiikiimleri saklidir.

6.Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatinmlarindan olusmas: zorunludur. Bu oramn
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm
ortakhklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araclan, tabi olduklan mevzuat hikkiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarnda yer alan aktif
toplamunin devamh olarak en az %75'i gayrimenkul
yatinmlarindan olusan anonim ortakliklann paylan,
gayrimenkul sertifikalan ve diger gayrimenkul
yatirun fonlarmm katilma paylan da dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklarnt mevzuat hiikiimlerine

gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif
toplaminin devamh olarak en az %75"i i /V
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yatinm fonlanmn katilma paylan da dikkate
alinr. Su kadar ki tabi olduklan mevzuat
hitkkiimlerine gire  hazirlanan  finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminm devamh
olarak en az %751 gayrimenkul yatinmlarindan
olusan anonim ortakhiklarin paylanna, fon
toplam degerinin en fazla %20’si oramnda

7. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bima, arsa, arazi ve buna
benzer mnitelikteki  gayrimenkullerin  ve
gayrimenkule dayah haklanin degeri fon toplam
degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23 lncii
maddesi hiikmii saklidir.

8. Tek bagma fon toplam degerinin %20’sini asan
gayrimenkul yatimmlannm toplamm fon toplam
degerinin %60°m1 asamaz.

9. Kurucu, satm almam  gayrimenkullerin
kiralanmasi durumunda bunlann ulusal ve
uluslararast1 kabul gommiis Islami ticaret
prensiplerine  uygun  faaliyet  gdsteren
isletmecilere kiralanmasiu temin edecektir.
Islami ticaret prensiplerinin uygulanmasinda
ictiiziigin 5.7.1. no'lu maddesinde belirtilen
esaslar dikkate almr.

10.Kurucu Fon adina;

a. Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz,
gayrimenkullerin ingaat islenni kendileni
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Ancak Bagbakanlhk Toplu Konut
[daresi Bagkanhg, fller Bankasi AS.,
belediyeler ile bunlann bagh ortakliklan,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazmm bulundugu sirketler
tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsat
alinnus projeler kapsamundaki bagimsiz
boliimler, ingaatm tamamlanma oranna
bakilmaksizin, fon portfoyine  dahil
edilebilir.

b. Kendi personeli vasitasiyla bagka kisi ve
kuruluglara proje gelistirme, proje konirol,
mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna
benzer hizmetler veremez.

c. Otcl,hastane,ahsvensmerkezl |smerkc21,

yatinmlarmdan olusan anonim  ortakliklarm

paylanna, fon toplam degerinin en fazla %20’si
oramnda yatirnm yapilabilir.

A Uzerinde ipotek  bulunan  veya
gayrimenkulim degerini  etkileyecek  nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve
buna benzer nitelikicki gayrimenkullerin  ve
gayrimenkule dayali haklarm deferi fon toplam
degerinin %30’unu agamaz Teblig'in 23’Gnci
maddesi hikmi saklidir.

8. Kurucu, satin ahnan gayrimenkullerin
kiralanmasi1 duwrumunda bunfann ulusal ve
uluslararast1  kabul gdormiis Islami ticaret
prensiplerine uygun faaliyet gosteren isletmecilere
kiralanmasmi temin edecektir. Islami ticaret

prensiplerinin uygulanmasinda igtizogon 5.7.1.
no’lu maddesinde belirtilen esaslar dikkate alimir.

9. Kurucu Fon admna;

a. Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz,
gayrimenkullerin = ingaat  iglerini  kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Ancak Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi
Bagkanhg, filler Bankas:i AS., belediyeler ile
bunlarm bagh ortakhiklan, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu girketler tarafindan gergeklestirilen

ingaat ruhsatt alinmus projeler kapsamindaki
bafimsiz bolamler, ingaatin tamamlanma oranmna

bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir.

b. Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve
kuruluglara proje gelistinme, 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 igletemez ve bu
amagla personel istihdam edemez.

d. Devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi olan varliklan ve haklan Fon portfoyiine dahil
edemez. Teblig’'in 18’inci maddesinin birinci
fikrasinm (c) bendi hilkkmii saklidsr. ﬂ ﬂ ﬂ
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gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve
bu amacla personel istthdam edemez.

d. Devredilebilmesi konusunda bir siurlamaya
tabi olan variiklan ve haklan Fon portféyiine
dahil edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin
birinci fikrasmnin (c) bendi hiikmii sakhidir.

€. Fon portféyinden siirekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satimi yapamaz.

f Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve
kiralama faaliyetinde bulunamaz.

11.Ulusal ve uluslararasi kabul gormiis faizsiz
finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla
asafidaki varlik ve islemler Fon portfoyiine

a. Tark Lirast ve yabanci para cinsinden
katilma hesabn,

b. Menkul kaymet yatrim fonlarimin katilma
paylan,

c. Ozellestirme kapsamina
almanlar dahil Tirkiye'de kurulan anonim

ortakhklara ait paylar,

d. Kira sertifikalan,

e. Gayrimenkul sertifikalar,

f Kumul'ca uygun gorilecek difer yatnm
araglan.

12 Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger
emfialara ve bunlara dayali vadeli islem
sozlegmelerine yatinm yapamaz.

13.Fon, tirev araglara yatinm yapamaz, sermaye
piyasas: araglanm agifa satamaz, kredili
menkul kiymet islemi yapamaz ve sermaye
piyasas: araglann 6diing alamaz.

14 Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle
olugabilecek likidite ihtiyacmun karsilanmas:
amaciyla nakit tutulabilir.

15.Fon portfoyiine yabanci para ve sermaye
piyasas: araci dahil edilmeyecektir.

16.Fon portfoyiine gayrimenkul yatinmlan dismda
menkul kiymet yatinm fonlan, ortaklik paylan
ve kira sertifikalan da dahil edilebileceginden
Sirket’in genel midira Muhammcd Emin

e Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satimu yapamaz.

f Yurtdizinda gayrimenkul ahm, satim ve
kiralama faaliyetinde bulunamaz.

10. Ulusal ve uluslararasi kabul gormiis faizsiz
finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla asagidaki
varlik ve islemler Fon portfoyiine dahil edilebilir.

a. Tark Lirast ve yabanci para cinsinden
katilma hesabi,

b. Menkul kiymet yatiim fonlarmin katilma
paylan,

c. Ozellestirme kapsamna
almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim
ortakhklara ait paylar,

d. Tirkiye ve Yurtdisinda ihrag edilmis Tiirk
Liras1 veya yabanci para cinsinden kira

€. Gayrimenkul sertifikalan,

f. Yabanct borsalarda iglem - géren Borsa
Yatinm Fonu Katilma Paylan

g Yatinm Fonlarna fligkin Esaslar Tebligi*nin
(II-52.1) 19. maddesinin dglincii  ve
dordiincii fikrasindaki sartlanin saglanmas: ve
fon toplam degerinin %I10’unu agmamasi
kaydiyla vaad sozlesmeleri.

h. Kurul’ca uygun gorillecek diger yatinm
araglarn.

11. Fon, altina, difer kiymetli madenlere ve diger
emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sozlesmelerine yatinm yapamaz.

12. Fon, tirev araglara yatmm yapamaz, sermaye
piyasast araglarmi acifa satamaz, kredili menkul
laymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi
araclarin 6diing alamaz.

13. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle
olusabilecek likidite ihtiyacinm karsilanmasi
amactyla nakit tutulabilir.

14. Fon portfGyiine gayrimenkul yatrimlan diginda
menkul kiymet yatinm fonlan, ortaklik paylan ve
kira sertifikalari da dahil edilebileceginden Sirket’in




17.Bu ihra¢ belgesinde belittilen hususlar
cercevesinde  Fon  tarafindan  yatnm
yapilabilecek menkul kiymet yatirrm fonlarma
iliskin olarak; Kurucu ve yonetim veya sermaye
bakimindan bunlarla dofrudan ya da dolayh
olarak iliskili olanlar tarafindan kurulan veya
yonetilen fonlarn katilma paylannm fon
portfoyine dahil edilmesi halinde bu fonlara
giri§ ya da cikis komisyonu 6denemez.

Yatmm sinwlamalarma uyumun Fonun hesap

donemi sonundaki fon toplam deger tablosu

itibariyla saglanmasi zorunludur.

portfoy yoneticileri bu konuda gorevlendirilmistir.

15. Bu ihrag belgesinde belirtilen hususlar
cergevesinde Fon tarafindan yatinm yapilabilecek
menkul kiymet yatmm fonlarna iliskin olarak:
Kurucu ve ydmetim veya sermaye bakimimndan
bunlarla dogrudan ya da dolayh olarak iliskili
olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlann
katilma paylanmn fon portfoyiine dahil edilmesi
halinde bu fonlara giriy ya da ¢ikis komisyonu
ddenemez.

Yatwrim smrlamalarina uyumun Fonun hesap
donemi sonundaki fon toplam deger tablosu
itibartyla saflanmasi zorunludur.

16. Borsa dist satim vaadiyle ahm/alim vaadiyle
satim sdzlegmeleri Finansal Raporlama Tebligi’nde
yer alan degerleme esaslarina uygun olarak alim
fiyatiyla portfoye dahil edilir S6z konusu
varhklanmin vadelerinin bir giinden daha uzun
olmas1 durumunda, fon portfoyiine dahil
edilmesinden somra; fonun fiyat agiklama
donemlerinden birinde islemin yapildifn  karsi
kurum tarafindan satim vaadiyle alim/alim vaadiyle
satum islemi ile benzer yapida ve aym vadeye sahip
bir isleminin agtklanmas: halinde ilgili giin iin s6z
konusu igleme iliskin olarak ilan edilen katihm
oram degerlemede esas almir. Giincel piyasa katthm
oramn  bulunmadifis  durumlarda ise son
degerlemede kullamlan fiyat i¢ verim oranmin
kullamilmas: sureti ile degerlenir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan  vaad
sozlegmelerinin “adil fiyat” icerip igermedigi,
sozlesme kapsamunda tek tarafli vaad ile alim/satim
islemine konu olacak kamu ve/veya dzel sektor kira
sertifikalanmin fiyatlan ve vaad oraminin séz konusu
kira sertifikalanmin piyasa degeri ile uygunlugu
denetlenerek kontrol edilir.

Fon portfoyiine borsa disindan vaad sozlesmesi
dahil edilmesi halinde ilgili szlesmelerin getirisinin
borsada iglem gbren benzer vade yapisma sahip
sozlesmelerin getirisine uygun olmas: esastir.

Fon Malvarhgindan Yapilabilecek Harcamalara
Iligkin Esaslar

Fon Malvarhfindan Yapilabilecek Harcamalara
itiskin Esaslar

Kurucu, Fon'un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis
edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri f




hizmetleri kargiligi olarak, aylik olarak em son
tarihli finansal tablolarda yer alan aktif toplanmnm
%0,0833"0 (yillik olarak %1) tutarindaki yonetim
ucretini Fon’dan tahsil eder.

Fon malvarhgindan fon portfyiiniin yonetimi ile
ilgii Kurucu’ya odenecek yometim iicrefi ve
asafida belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu mateakip mevzuat geregi
yapilmas: zorunlu tescil, ilan ve noter giderleri,

b) Portfoydeki varhikiann veya bunlan temsil
eden belgelerin nakil veya nakle bagh sigorta
tcretleri,

c) Portfoydeki varhklann saklanmas:
hizmetleri icin ddenen iicretler,
d) Varliklanin  nakde
transferinde 6denen iicretler,

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

f) Portfoye almlarda ve portfoyden
satimlarda Gdenen komisyonlar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru
tizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),

gevrilmesi  ve

g) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve
har¢ Gdemeleri,
h) Fon’'a  iliskin  bafimsiz  denetim

kuruluglanina odenen denetim iicreti, serbest
muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mah
miisavirlik ficretler,

1) Takvim yili esas almarak ifger ayhk
donemlerin son i§ gininde fon toplam deferinin
yiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurul’a édenen Kurul Gereti,

i) Katilma paylan ile ilgili harcamalar,

)] Gayrimenkul yatinmlanna iligkin reklam
harcamalan, degerleme, hukuki ve mali
damismanhik, noter ticreti, tapu harc: vb. Gcretler,
k) Gayrimenkul yatinmlanna iligkin
alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya gikacak
aracilik iicret ve komisyonlan,

1} Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her
tiirlii bakim, onanm, tadilat ve yenileme giderleri,
m) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirli
aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,

n) Portfoydeki  gayrimenkullerin  sigorta,
DASK ddemeleri ve benzeri giderler,

0) Isletmeci  firmalara Gdenen  hizmet
bedeller,
o) MKK ve f

karsih@: olarak, #¢ ayda bir olmak iizere ilgili
donemdeki finansal tablolarda yer alan aktif
toplammm % 0,25"i (yillik olarak %Il) +BSMV
tutarndaki yonetim iicretini Fon’dan tahsil eder.
Fon malvarhgimdan fon portféyiiniin ybnetimi ile
ilgili Kurucn’ya ddenecek yonetim iicreti ve asagida
belirtilenler diginda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil, ilan ve noter giderler,

b) Porifoydeki varhklanin veya bunlari temsil
eden belgelerin nakil veya nakle bajh sigorta
ticretlen,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmast
hizmetleri i¢in Gdenen ticretler,
d) Varliklann nakde ¢evrilmesi ve transferinde

ddenen iicretler,

€) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve
kur farklar,

) Portfoye alimlarda ve portféyden satimlarda
Odenen komisyonlar (yabanci para cinsinden
yapilan giderler TCMB doviz satig kuru iizerinden
TL'ye gevrilerek kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve
harg Gdemeleri,

h) Fon’a iliskin bagimsiz denetim
kuruluslarina Gdenen denetim iicreti, serbest
muhascbeci mali musavirlik ve yeminli mali
missavirlik Gcretleri,

1) Takvim yihi ecsas almarak idiger ayhk
donemlmnsonlsgunundefontoplamdegauun
yiiz binde besi oramnda Kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul ticreti,

i) Katilma paylan ile ilgili harcamalar,

b)) Gayrimenku! yatmmlarina iliskin reklam
harcamalan, deferleme, hukuki ve mali
damismanlik, noter ticreti, tapu harci vb. iicretler,

k) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin
ahm/satim, kiralama iglemlerinde ortaya gikacak
aracihk ticret ve komisyonlar,

) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her
tiirlii bakim, onanm, tadilat ve yenileme giderleri,
m) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii
aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,
n) Portfoydeki  gayrimenkullerin  sigorta,
DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

o) fsletmeci firmalara 5denen hizmet bedelleri,
6) Isletmeci firmalardan alinan hizmet kapsaminda

temin edilemeyen gayrimenkullerin isleqlmeﬂe




Bankasi iicret, komisyon ve
masraflar,

p) Kurul’ca uygun goriilen diger harcamalar.

A.S’ye Gdenen

iligkin ulagim, haberlesme, her tirli gorsel ya da
yazih ilan giderleri, saglk harcamalan (i giivenhigi,
doktor, ilaglama vs.), kampanya ve etkinlik giderleri
ile benzer mahiyetteki isletme giderlerinin diger
yararlamicilara yansitilamayan kisimlar,

p) Defier tasdik, fatura basim, e-fatura, e-defier gibi
belge ve kayit diizeniyle ilgili harcamalar,

r) MKK ve istanbul Takas ve Saklama Bankas:
A_$’ye bdenen iicret, komisyon ve masraflar,

s} Fon paylarinin borsada islem gormesi i¢in denen
ucretler ve yapilan masraflar,

§) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fona Katlma ve Fondan Ayrilmaya [ligkin
Esaslar

Bdyle bir madde bulunmamaktadir.

Fona Katilma ve Fondan Aynlmaya iliskin
Esaslar

L.Il. Katilma paylannin satigi Kurucu tarafindan
gergeklestirili. Bunun disinda, Kurucu Yonetim
Kurulu, fon katilma paylarmin borsada da islem
gormesi icin Borsa’ya bagvuru yapilmasma karar
verebilir. Fona iade disinda, fon katlma paylan
nitelikli yatinmcilar arasmda Borsa Istanbul

A.S’nin Nitelikli Yatinme: Islem Pazan’'nda el

degistirebilir. Katilma paylannm borsada islem
gormesine iligkin esaslar BIAS tarafindan belirlenir.
Katilma paylannin borsada iglem gormesi
durumunda SPK ve BIAS'm  kamunun
aydinlatlmasina iliskin ilgili diizenlemelerine
uyulur. Isbu ihrag belgesinin borsa islemleri igin
varsa BIAS islem esaslan veya kamuyu aydinlatma
diizenlemeleri ile geligen hiikiimleri uygulanmaz_

Fona Katlma ve Fondam Ayrilmaya fliskin
Esaslar

2.1. Bu ihrag belgesinde belirtilen satis
baslangi¢ tarihinden ilk gayrimenkul yatinm

yapilana kadar olan donemde; alm talimatlan
nominal degerinden (I pay = 1 TL) olmak iizere
ayn giin iginde gergeklestirilir.

Fona Katlma ve Fondan Aynlmaya iliskin
Esaslar

2.1. Bu ihrag belgesinde belirtilen satig
baglangi¢ tarihinden ilk gayrimenkul yatinm
yapilana kadar olan donemde; ahim talimatlan
nominal degerinden (I pay = 1.000 TL) olmak iizere
aym giin icinde pergeklestirilir.

Fona Katilma ve Fondan Aynimaya Iliskin
Esaslar

3. Satiy Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin
Odenme Esaslan

3.1

Fona Katilma ve Fondan Aynlmaya iliskin
Esaslar

3. Satiy Talimatlan ve Safig Bedellerinin
Odenme Esaslan

3.1.  Satin alnan katilma paylan bir yildan ongp

A
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ve en geg fon siiresi sonunda fona iade edilmesi
esastir. Ancak fonda yeterli likiditenin bulunmas:

durumunda, Kurucu pay geri alimina karar
verebilir.
3.2, Kurucu pay geri alimi kararn almasi

halinde, kararim ve geri alim igin aynlan toplam
tutan en geg tiger aylik dénemlerin son giiniinden 3
isgiinii 6nce yatinmcilara bildirir. Paylarini iade
etmek isteyen yatirimeilar, en geg {i¢ aylik dénemin
son giiniine kadar satim talimatlariu Kurucu’ya
iletir.

3.3.  Satm talimatlan ii¢ ayhk dénemin son
giiniinii takip eden 10. isgiinii ilan edilen pay fiyat:
lizerinden, ii¢ aylik dénemin son giiniinii takip eden
12. isgiinii yerine getirilir.

Fon’a iade edilemez. Bu siire farkli tarihlerde alinan
katilma paylan icin ilk giren ilk ¢ikar ydntemiyle
aynn ayri uygulamr. Yatirimcilar, en az bir il
siireyle elde tuttuklar: katilma paylarim bu béliimde

belirtilen  esaslar gergevesinde Fon’a iade
edebilirler.
3.2, Satim talimatlan altisar aylik dénemlerin

son giiniinii takip eden 10. isgini ilan edilen pay
fiyat: {izerinden, alti ayhk ddnemin son giiniinii
takip eden 12. isgiinii yerine getirilir. Ayrica, satim
talimatlanmn  asgari olarak alt aylk dénem
sonundan ii¢ ay dncesine kadar Kurucu'ya iletilmesi
zorunludur. Bu gergevede ihbar dénemleri ve her bir

£Satim 7] Coptas v '_ Pay . Sanm
Tallmat!an ::sya Fili ?:a Flyatmln 4 Tahmatlarmln
lhbar T af_’ T ‘Aciklanma | Gergekle;me
Dﬁneml it TP Tan}u : Tarihi e
01 Ocak - 31 Mart'y 31 Marth
31 Mart takip eden | takip eden 12.
31 Mart 10. isgiini isgiind
30 —
01 Nisan - b 30.Haziran't
X 30 Haziran Ha‘zlran ' takip eden 12.
30 Haziran takip eden isgling
10. isgilinil
01 30 Eyldl'ii 30 Eyliil'i
Temmuz - | 30Eyldl | takipeden | takip eden 12.
30 Eyliil 10. isglinil isgiinil
01 Ekim - 31 Araliki 31 Aralikt
31 Aralik | takipeden | takip eden 12.
31 Aralik 10. isgiini isgiinii
34.  Satim talimatlan tutar veya katilma pay

adedi olarak verilebilic. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma payi adedi, adet
olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar
Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

3.5.  Gergekiesme tarihinde satim bedeli Fon
tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
Odenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulug da
ayni tarihte satiga konu katilma paylarim
Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. Séz konusu
katilma paylan Kurucu tarafindan iptal edilir.

ihbar doneminde iletilen talimatlarin  yerine
getirilecegi tarihler agagidaki gibidir:
Satlm Pay Satim &
Tal!rnaﬁan }I;:g:ll’; ?:a nyattmn Tahmatlarmm
Ihbar Tallj-ihn -‘,A;lk!anma i Ger;eklesme f
~ Dénemi . ST . Tarihi - Tarihi |
30 o
01 Ocak - i 30 Hazirani
30 Haziran Ha‘zlran ! takip eden 12.
21 Mart takip eden isgiini
10. isglini 8
01 31 Aralikt | 31 Aralik
Temmuz - | 31 Aralik | takipeden | takip eden12.
30 Eylil 10. isglinit isglinii
3.3, Satim talimatlari tutar veya katilma payi

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

3.4, Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon
tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kuruluga
6denir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da
aymi tarihte satiga konu katilma paylarimi Kurucu’ya
MKK nezdinde devreder. S5z konusu katilma
paylan Kurucu tarafindan iptal edilir.

35 Katlma paylaninin Fon’a iade edilebildigi
her bir alti aylik donem igin ayn ayr1 uygulanmak
iizere, satim talepleri nedeniyle odenmesi gereken
toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam
Degeri’nin %2,5"inden fazla olursa, Kurucu konuya
iligkin bir Yonetim Kurulu karan almak suretiyle
agan kisma denk gelen miktarda satim talebini
kargilamama hakkina sahiptic. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilamr.

36, Pay  satm nedeniyle
yatinmcilara 6denmegi B tutar 3.1. ve | 3.6. Katlma paylanmn Fon’a iade edilel?,ijlmﬁi
10 FOY Y. |




3.2. maddeleri wuyannca Kurucu tarafindan

 belirlenen ve yatinmcilara bildirilen geni ahm igin
aynlan toplam tutardan fazla olursa, Kurucu agan
kisma denk gelen miktarda satm talebini
karsilamayabilir. Bu durumda pay sahiplerinin
| satum talepleri esit oranda karsilanir.

' 3.7. Katlma paylannin Fon’a iadesinde ¢ikig
komisyonu uygulanmaz.

icin gerekli likiditenin saglanamadifim ve
portfoydeki varliklann satigmin pay sahiplerinin
zararma olacagm tevsik edici bilgi ve belgeler ile
konuya iliskin Kurucu Yonetim Kurulu kararmn
Kurul’a iletilmesi ve Kurul’ca uygun gorilmesi
halinde, Kurucu katilma paylanmin geri alimim 1
yila kadar erteleyebilir.

3.7 Katulma paylarmm Fon’a iadesinde cgikis
komisyonu uygulanmaz.

Fona Katilma ve Fondan Aynilmaya iliskin
Esaslar

4. Tasfiye Dénemine Dair Ozel Hikiimler

Tasfiye domeminde yeni katlma payr ihrag
edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatm
yapilamaz, uygun piyasa kogullan olustuk¢a
Fon'un varlikian satilarak nakde cevrilir, alacaklan
tahsil edilir ve borglan Gdenir. Bakiye tutarlar is bu
ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagiilir ve tiim katilma paylan iade
almr. Kurucu Fon'daki nakit meveudunu dikkate
alarak pay sahiplerine dagihilacak toplam tutan ve
sahip oldugu katilma paylari nispetinde her bir pay
sahibinin almas: gercken tutani belirler. Tim pay
sahipleri kendileri i¢in belirlenmis olan tutar kadar
safim talimat: vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve
pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren
kuruluglar, belirlenen ftutan almaktan ve
karsthfinda denk gelen miktarda katilma payim
iade etmekten imtina edemez.

Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmas:
sonrasinda Fon adinm Ticaret Sicili’nden silinmesi
icin keyfiyet Kurucu tarafindan Ticaret Sicili’ne
tescil ettirilit. Ticaret Sicili'ne yapilan tescil ile
birlikie Fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin
belgeler alt1 i§ giinii iginde Kurul’a gonderilir.
Kurucu'nun faaliyet sartlanm kaybetmesi, mali
durumun _taahhiitlerini karsitayamayacak kadar
zayiflamasi, iflas etmesi, tasfiye edilmesi veya
bagka bir sebeple gayrimenkul yatinm fonu
kurucusu olma yetkisini kaybetmesi durumunda,
Kurul, Fon’u uygun gorecedi bir kurulusa tasfiye
amaciyla devreder. Portfoy Saklayicisi'nin mali
durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar
zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde, Kurucu
fon varh@m Kurulca uygun gorillecek baska bir

Fona Katima ve Fondam Aynlmaya iligkin
Esaslar

4. Tasfiye Donemine Dair Ozel Hiikiimler
Mevzuatta Ongoriillen tasfiye hallerinin olusmas:

halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
sirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu

tarafindan tasfiyeye karar wverilmesi halinde,
tasfiyeye iliskin alman Kurucu ydnetim kurulu
karan pay sahiplerine bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, III-52.1
sayth Yatinm Fonlarma fliskin Esaslar Tebligi
(Yaurnm Fonlan Tebligi) hikiimleri kiyasen
uygulanir. ‘

Fon'un, Yatnm Fonlan Tebligi’'nin 28’inci
maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portféyiindeki varhiklar Kurucu
tarafindan borsada satihir. Bu gekilde satist miimkiin
olmayan Fon varhklan, agik artirma veya pazarhk
veya her iki usuliin uygulanmas: suretiyle satilarak
paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde doniigen Fon
varhigi, katihlma payr sahiplerine paylan oraminda
dagitilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay: ihrag edilemez
ve yeni bir gayrimenkul yatinmu yapilmaz. Uygun
piyasa kosullan olustuk¢a fonun varhklan satilarak
nakde cevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borglan
Odenir. Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gbre pay sahiplerine dagtilir ve tiim
katilma paylan iade aliur. Tedaviildeki tim katilma
paylanmin iade alinmasi sonrasinda Kurul’dan
gerekli iznin almmasim takiben Fon adimin ticaret
sicilinden silinmesi icin keyfiyet Kurucu tarafindan
ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline
yapilan tescil ile birlikte fon sona erer. Tescil ve
ilana iligkin belgeler alt iggiinii iginde Kurul’a
gonderilir.

Fesih amindan itibaren hicbir katilma pay: ihrag
edilemez ve geri alinamaz.
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fona doniistiiriilemez.

Fesih anmdan itibaren higbir katilma payr ihrag
edilemez ve geri alinamaz.

Fon'un fasfiyesi ve sona ermesinde, Teblig'de,
ictizilkte ve bu ihrag belgesinde hikim
bulunmayan konularda, 9/7/2013 tarihli ve 28702
sayih Resmi Gazetede yaymmlanan Yatrm
Fonlarina ligkin Esaslar Tebligi (111.52-1)
hiikiimleri kiyasen uygulanir.”

Fonun Yatnm Fonlan Tebliginin 28’inci
maddesinin  birinci fikrasmm () bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi  halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfoy saklayicist kurumun iflasma  veya
tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.
Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir
fona doniistiirulemez.

Katilma Paylarimn Satiginda Kullamilacak
Dagom Kanallan

Katilma paylarinin satis1 sadece Kurucu tarafindan
gergeklestirilecek olup, baska bir dapibm kanali
kullanilmayacakfir.

Katilma Paylanmm Satginda Kullamlacak
Dagiitom Kanallan

Katilma paylarmm satyn Kurucu tarafindan
gerceklestirilir. Bunun diginda, Kurucu Yénetim
Kurulu, fon katlma paylaninin borsada da islem
gormesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar
verebilir. Fona iade disinda, fon katilma paylan
nitelikli yatmmcilar arasinda Borsa Istanbul A.S’nin
Nitelikli Yatinmci Islem Pazan’nda el degistirebilir.

Fon Katilma Paylarim Borsa’da fslem
Gormesi

Boyle bir madde bulunmamaktadir.

Fon Katilma Paylarimin Borsa’da Islem Gormesi

Fon katilma paylan, Kurucu tarafindan basvuru
yapilmast halinde, amlan basvuru iizerine Borsa
kotuna almur.

Fon’un Risk Yénetim Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatrnmlan ve Portféyiin
Sermaye Piyasas1 Arac ve Islemlerinden Olusan
Bolimii Icin Kurucunun Yénetim Kurulu
Kararina Baglanmus Risk Limitlerine Iliskin
Bilgiler)

Kurucu risk yonetim sistemi konusunda Bizim
Menkul Degerler A.S. (BMD)'den  hizmet
almaktadur.

Kurucu’nun risk yonetim prosediirii, risk ybnetim
siireclerini de kapsayan is akislan ve risk ynetim
birimine iliskin gorev tammlan yazili hale
getirilmig ve Yonetim Kurulu’nca kabul edilmigtir.
Soz konusu prosediirlerde yer alan risk limitleri
asagiidaki gibidir.

a. Fiyat Riski

ligili piyasalarda meydana gelen gelismeler

nedeniyle Fon portiayunde yer alan gaynmenkuller
ile para ve sermaye p:ya‘ Aray

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar ve Portféyiin Sermaye
Piyasasi Arag ve Islemlerinden Olusan Bélimii
icin Kuwrucumun Yénetim Kurulu Kararma
Baglannus Risk Limitlerine iliskin Bilgiler)

Kurucu tarafindan, III-55.1 sayili Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin
Esaslar Tebligi’nde belirlenen hiikiimlerin yam sira
gayrimenkul yatinmlanna iligkin finansman riski ve
likidite riski ile difier muhtemel risklerin ydnetimini
de iceren bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.
Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz
kalabilecegi temel risklerin tammlanmasim, risk
tammlamalarinin dizenli  olarak  gdzden
gecirilmesini ve onemli geligmelere paralel olarak
guncellenmesini ve maruz kahnan risklerin tutarhi
bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini, dl¢iimiinii
ve kontroliinii igeren bir risk dl¢iim mekanizmasmin
olusturulmasim icermektedir.

Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatinm
stratejisi ile yatnim yapilan varliklann ygmissfid ve
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kriter ve limitler ¢ergevesinde &lgiiliir:

Gayrimenkul portfoyiinin zorunlu tasfiye
degerinin piyasa degerine oramt %70’den az
olamaz.

. Tim portféyiin zorunlu tasfiye degerinin
piyasa degerine oram %70 den az olamaz.

. Yatimm yapilan para ve sermaye piyasas:i
araglanmin piyasa deferi portfoye ahs degerinin
%70’ inden az olamaz.

b. Kur Riski

Yabanci para cinsinden varlik ve borglann, bu
paralarm TL  karsisinda muhtemel deger
degigmelerinden dogabilecek zarar olasihfrdir. Kur
riski, “Kurdaki %10’luk dalgalanmanin fon toplam
degerinde meydana getirdigi arus veya azahs %
5’ten fazla olamaz.” kriter ve limitleri gergevesinde
olgiiliir.

c. Likidite Riski

Gaynmenlmlierm ve kira sertifikalannn gereken
siirede  piyasa rayi¢ degerinden nakde
doniigtiirilememesi nedeniyle =zarara ugrama
olasihfxdir. AHS yontemi ile gayrimenkullerin ve
portfoydeki diger varhklann “likidite puanlan™nmn
hesaplanmasi suretiyle &lgilir. AHS Likidite
Puanlama tablosu her gayrimenkulin detay
AHS agirhiklan ile bir likidite puam: atanmas: ile
olugturulur. Gayrimenkullerin AHS puanlamasinda
dikkate alman kriterler ve AHS hiyerarsisi Kurucu
Yonetim Kurulu karan ile belirlenir. Likidite riski
asafidaki kriter ve limitler gergevesinde lgiiliir:

* Fon’un gayrimenkul portfyimin likidite puam
80’den az olamaz.

« Fon portfGyiiniin genel likidite puam 85°ten az
olamaz.

d. Finansman Riski

Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarna
zamaminda gerekli Olgiide ulagamamas: nedeniyle
ugrayabilecegi zarar olasihgidir. Agafidaki kriter
ve limitler gergevesinde olgiiliir:

* Banka kredileri fon toplam degerinin %50’sini
gegemez.

* Hazir degerler ile kullanilmamus kredi limitlerinin
toplami, fon toplam degerinin %20’sinden az
olamaz.

e. Yogunlagma Riski

risk diizeyine uygun olarak olusturulmus olup,
kurucunun i¢ kontrol sistemi ile biitinlik arz
etmektedir.

Gayrimenkul yatinmlanna iligkin temel risk tiirleri
tammlanmy, potansiyel riskler belirlenmis ve
riskleri onleyici tedbirler konusunda ¢aliymalar
yapilmistir. Yonetilen portfoye iliskin risk kriterleri
ve bunlarn agthp agilmadiginin hangi periyodlar ile
gozden gegirilecegi kurucunun ydnetim kurulu
karan ile belirlenmistir.

Soz konusu prosediirlerde yer alan risk kriterleri

asagidaki gibidir.

a. Fiyat Riski

Dgili piyasalarda meydana gelen gelismeler
nedeniyle Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller
ile para ve sermaye piyasast araglanmin piyasa
degerinin dismesi olasthgim ifade eder. Asagidaki
kriterler gergevesinde dlgiiliir:

Gayrimenkul portfyiinin zorunlu tasfiye
degerinin piyasa degerine orami %70’den az olursa
Yatrrm Komitesi wve  Yonetim  Kurulu
bilgilendirilecektir.

Tium portfdyiin zorunlu tasfiye degerinin
piyasa degerine orami %70’den az olursa Yatinm
Komitesi ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

. Yatnm yapilan para ve sermaye piyasasi
araglanmin piyasa degeri portféye alis degerinin
%70’inden az olursa Yatinm Komitesi ve Ydnetim
Kurulu bilgilendirilecektir.

b. Kur Riski :
Yabanci para cinsinden varhk ve borglann, bu
paralann TL karsisinda muhtemel  deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiigidir. Kur
riski, Kurdaki %10’luk dalgalanmanin fon toplam
degerinde meydana getirdi3i artig veya azahs %
S’ten fazla olursa Yatinm Komitesi ve Yonetim
Kurulu bilgilendirilecektir.

¢. Likiditc Riski
Gayrimenkullerin gereken siirede piyasa rayig
degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle
zarara ugrama olasihif ekspertiz raporlanina gére
degerleme ve sats fiyatlan veya rayi¢ ikinci el
fiyatlar ile kiyaslamr. Likidite riski agagidaki
kriterler ¢ergevesinde olgiiliir:

* Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puam
80°den az olursa Yatinm Komitesi ve Yonetim
Kurulu bilgilendirilecektir.




Belli bir varlik veya varhik grubuna yogun yatinm
yapilmasi sonucu yatinmlarin bu varhk veya varhk
grubunun  icerdigi risklere maruz kalmasidir.
Asagidaki kriter ve limitler gergevesinde dlgiiliir:

* Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portfoy
degerinin %50’sinden fazla olamaz.

* Yatinm yapilan herhangi bir para ve sermaye
piyasasi araglanna iliskin olarak Kurul’'un yatinm
fonlarna iligkin diizenlemelerine uyulur.

f. Karss Taraf Riski

Kars1 taraf riski, fon portfoyiinde yer alan ve kredi
riski tagryan varhiklara iliskin olarak (neler
oldugunu yazalim) iliskin olarak karsi tarafin
yikiimliiliklerini yerine getirememesi nedeniyle
karsi karstya kalmabilecek zarar olasihifdir.
Asagidaki kriter ve limitler cergevesinde dlgiiliir:

« Fon'un ticari alacaklar toplams, fon portfoy
degerinin %50’ sinden fazla olamaz.

g. Gayrimenkul Disi Yatinma iliskin Stres Testi
Fon portféyiinde yer alan gayrimenkul yatiimlan
disindaki yatinmlara iligkin piyasa riski, ayhk
olarak stres testleri ile izlenerek risk sonuglan risk
yonetimi birimi tarafindan elekironik ortamda
Yatmm Komitesi ve Yonetim Kurulu'ma ayhk
olarak raporlanacaktir. Stres testinde kira
fiyatlanmin diigiisii ve Tirk Lirasiun deger kayb
senaryolant uygulanacak ve bu degisimin fon
toplam degeri iizerindeki etkisi olgillecektir.
Likidite riskinin dl¢giilmesinde aynica stres testleri
ve senaryo analizieri kullamilir. Gayrimenkul
portfoyiine uygulanan stres testleri likidite
puanlamasinda Onemli agwhga sahip olan
endekslerin degerleri stres donemlerini yansitacak
sekilde degistirilerek ve AHS agumhklan da
degistirilerek 2 asamada yapihr. AHS kriterleri
arasinda olan bask: endeksi Tiife, 1 yilbk TL faiz
orami ve doviz sepeti baz almarak hesaplanir. Stres
testleri olugturulurken baski endeksi ve difer
endekslere Bizim Menkul Degerler AS. (BMD)
RYB tarafindan belirlenecek standart bazh
degisimler uygulanir.

Kurucu Kurul’a haber vermek kaydiyla nisk
yonetim sistemi konusunda hizmet aldin yatinm
kurulugunu degistirebilir.

* Fon portfoyiiniin genel likidite puam 85’ten az
olursa Yatimm Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir.

d. Finansman Riski

Fon'un ihtiyag duydugu finansman kaymaklanna
zamaminda gerekli olgiide ulasamamas: nedeniyle
ugrayabilecegi zarar olasithfidir. Asagidaki kriter
gercevesinde lgiliir:

« Banka kredileri fon toplam degerinin %50 sini
gegemez. Hesap donemi icerisinde séz konusu
oranin agim halinde Yatinm Komitesi ve Yonetim
Kurulu derhal bilgilendirilerek. gerekli aksiyonlar
almip asim giderilecektir.

€. Yogunlasma Riski

Belli bir varlik veya varhik grubuna yofun yatmm
yapilmas: sonucu yatinmlarm bu varhk veya varhk
grubunun  icerdigi risklere maruz kalmasidir.
Asafdaki kriterler ¢ercevesinde 6lgiiliir:

* Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portfoy
degerinin %50’sinden fazla olursa Yatinm Komitesi
ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

* Yaurnm yapilan herhangi bir para ve sermaye
piyasas: araglanmna iliskin olarak Kurul'un yatmim
fonlanna iligkin diizenlemelerine uyulur.

f. Kars: Taraf Riski

Karg1 taraf riski, fon portfoylinde yer alan ve kredi
riski tastyan varliklara iligkin olarak kars:i tarafin
yiikiimlilliikklerini yerine getirememesi nedeniyle
karst karsiya kalinabilecek zarar olasthgidir.
Asagdaki kriter cergevesinde olgiiliir:

¢ Fon’un ticari alacaklar toplamu, fon portfoy
degerinin %50’sinden fazla olursa Yatinm Komitesi
ve Yonetim Kurulu bilgilendirilecektir.

g Gayrimenkul Dis1 Yatinima fligkin Stres Testi

Likidite riskinin  &lgiilmesinde aynca kira
sertifikalan ve hisse senctlerine yonelik stres testleri
ve senaryo analizleri kullamlir ve ayhk olarak
Yonetim Kuruluna sunulur. Stres testlerinde kira
sertifikalanmn degerinin ve hisse senedi fiyatlannm
degisimine iligkin senaryolar uygulanacak ve bu
degisimin fon toplam defeni iizerindeki etkisi
olgiilecektir.

Kurucu Kurul’a haber vermek kaydiyla risk yonetim
sistemi konusunda baska bir yatnm kurulusundan




da aynica damgmanlik hizmeti alabilir.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler
Ik kanlma payr satsmm yapildigs tarihin 10.

yildoniimiinde veya mevzuatta Ongorillen tasfiye
hallerinin olusmas: halinde, Fon’un tasfiye donemi
baslar ve Fon mevzuatta yer verilen esaslara ve
siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Konuya iliskin

olarak yatmmeilar bilgilendirilir.

Tasfiye doneminde yeni katlma payr ihrag
edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatinm
yapilmaz, uygun piyasa kosullan olustuk¢a Fon’un
varliklan satilir, alacaklan tahsil edilir ve borglan
Odenir. Bakiye tutarlar “Fona Katilma ve Fondan
Aynlmaya [liskin Esaslar” bolimiinde” belirlenen
esaslara gire pay sahiplerine dagmibr ve tim
katlma paylan iade abmir. Tedavilldeki tim
kahlma paylarmm iade almmas: sonrasmda Fon
adimn Ticaret Sicili’'nden silinmesi icin keyfiyet
Kurucu tarafindan Ticaret Siciline tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil ile birlikte
Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt
iggiinil icinde Kurul'a génderilir.

Portfoy  Saklayicissin = mali  dururmumun
taahhiitlerini kargilayamayacak kadar zayiflamasi,
iflas1 veya tasfiyesi halinde, Kurucu Fon varhigim
Kurul’ca uygun gorilecek baska bir porifoy
saklayicisina devreder.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir
fona donastirilemez.

Fesih anmdan itibaren hicbir katilma payi ihrag
edilemez ve geri almamaz.

Fon'un tasfiyesi ve sona ermesinde, Teblig’de, Fon
ictiziifinde ve bu ihra¢ belgesinde hiikiim
bulunmayan konularda, III-52.1 sayith Yatinim
Fonlanna fliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri luyasen

uygulanir.

Fonun Tasfiye Sekline llisgkin Bilgiler

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olusmas:
halinde Fon'un tasfiye donemi baslar ve Fon
mevzuatia yer verilen esaslara ve siirelere uygun
olarak tasfiye edilir. Konuya iliskin olarak
yatinmeilar bilgilendirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay: ihrag edilemez
ve yeni bir gayrimenkul yatinm yapilmaz, uygun
piyasa kosullan olustuk¢a Fon’un varhiklan satibir,
alacaklan tahsil edilir ve borglan Gdenir. Bakiye
tutarlar “Fona Katilma ve Fondan Aynilmaya iliskin
Esaslar” boliimiinde™ belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagiilir ve tim kaulma paylan iade
almir. Tedaviildeki tim katlma paylannin iade
alinmas sonrasinda Fon adinm Ticaret Sicili’nden
silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan Ticaret
Sicili'ne tescil ve ilan ettinilir. Ticaret Sicili’ne
yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iliskin belgeler alu isginii icinde Kurul’a
gonderilir.

Portfoy  Saklayicismm — mali durumunun
taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi,
iflas1 veya tasfiyesi halinde, Kurucu Fon varligim
Kurul’'ca uygun gorillecck bagka bir portfoy
saklayicisina devreder.

Fon bagka bir fonla birlegtirilemez veya bagka bir
fona déoniistiiriillemez.

Fesith amindan itibaren hicbir katilma payr ihrag
edilemez ve geri almamaz.

Fon'un tasfiyesi ve sona ermesinde, Teblig’de, Fon
igtiiziiginde ve bu ihrag¢ belgesinde hikim
bulunmayan konularda, II-52.1 sayth Yatm
Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri kiyasen

uygulanir.
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