ARZ GAYRIMENKUL VE GIRI$IM SERNAYESi PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU iCTUZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACT:

1.1. ARZ Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun
52°nci ve 54’tincti maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziik hitkiimlerine gore yonetilmek tizere nitelikli yatirimeilardan katilma
paylart kargilig1 toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina gore gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayal haklardan ve para ve sermaye piyasasi araglarindan olugan portfoyii igletmek amaciyla Arz Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmugtur

1.2. Bu igtiiziikte;

a)
b)
c)
d)

e)

f)
g)

h)
i)
i)
k)
)

ARZ Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S. “KURUCU”,

ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.“YONETICI”,

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S . “PORTFOY SAKLAYICISI”,

ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yo6netimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
“FON”,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi ile
ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

I11.52-1 sayili Yatirim Fonlarma iligkin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI?,

[1I-55.1 sayih Portfdy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iligkin Esaslar Tebligi
“PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,

I11-56.1 say1li Portfdy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluglara iliskin Esaslar Tebligi
“SAKLAMA TEBLIGI”

[1-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma iligkin Teblig “YATIRIM FONLARI
FINANSAL RAPORLAMA TEBLIGI”

6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu “TTK”,

Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK?”,

Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu “KGK”,

m) KGK tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlary/ Tiirkiye Finansal Raporlama

n)

0)

p)
q)
r)
s)
t)

u)

Standartlari ile bunlara iligkin ek ve yorumlar1 “TMS/TFRS”

Sermaye Piyasas1 Kurulu “KURUL”

Kurul’un yatirim kuruluslarina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimeilar “NiTELIKLI
YATIRIMCI”

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB?”

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu “BK”,

213 sayih Vergi Usul Kanunu “VUK?”,

6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu “SPKn”

Borsa Istanbul A.S. “BIAS”,

Katilma pay1 sahibi kisi veya kisiler “PAY SAHIPLERI”

olarak ifade edilecektir.

MADDE 2- FON'UN ADI iLE KURUCU, YONETICi VE PORTFOY SAKLAYICISININ UNVANI VE
MERKEZ ADRESLERI:

2.1. Fon'un adu: ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Birinci

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon’un yonetim adresi: Kugbakist Caddesi No:17-1 Altunizade USKUDAR/ iSTANBUL

2.2, Kurucu’nun;

Unvani: ARZ Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yo6netimi A.S.
Merkez Adresi; Kusgbakigt Caddesi No:17-1 Altunizade USKUDAR/ ISTANBUL

2.3. Yonetici’nin;
Unvant: ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Merkez Adresi: Kusbakis1 Caddesi No:17-1 Altunizade USKUDAR/ ISTANBUL
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2.4. Portfoy Saklayicisi’min;
Unvant: Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
Merkez Adresi: Resitpaga Mahallesi Tuncay Artun Caddesi Emirgan 34467 Sariyer/ ISTANBUL.

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresizdir. Tasfiye siirecine iligkin ayrintih bilgi bu igtiiziigiin 15. maddesinde yer almaktadir.
3.2. Fon siiresi, bu i¢tiiziigiin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sart1 ile degistirilebilir.

MADDE 4- FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satigina baglandig1 tarihi miiteakip en geg bir yil i¢inde fon portfsy
degerinin en az 10.000.000 (onmilyon) TL bilyiikliige ulasmasi ve pay sahiplerinden toplanan paralarin Y6netici
tarafindan Teblig’in 19. maddesinde belirtilen portfoy sinirlamalari dahilinde yatirirma y6nlendirilmesi
zorunludur.

4.2. Fon tutarini temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligkin hitkiimleri cercevesinde sadece nitelikli
yatirimcilara satilir.

4.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarini temsil eden katilma paylar
kaydi olarak MKK nezdinde pay sahibi bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziken teslim
edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ya bildirilir.

4.5. Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her pay sahibinin kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari
ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON YONETIMINE iLiSKiN ESASLAR VE YONETICININ TABI OLDUGU iLKELER
VE RiSK YONETIM SiSTEMI:

5.1. Fonun pay sahiplerinin haklarim koruyacak sekilde temsili, ybnetimi, yonetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin
ictiizik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiriitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varhklar lizerinde
kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiizik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan
haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlammasi,
Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfyii, Yonetici tarafindan Kurul diizenlemelerine uygun olarak bu
igtiizitk ve Teblig hitkiimleri dahilinde yénetilir,

5.2. Kurucunun yonetim kurulu tiyelerinden en az biri ve genel miidiirii gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatrimlar konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, Sirket biinyesinde Kurulun
lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme uzmanlig1 lisansina sahip bir degerleme
uzmant ile bu fikrada belirtilen y6netim kurulu tiyesi ile genel miidiirden olusan en az ii¢ kisilik bir yatirim
komitesi bulunur.

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim komitesi tarafindan yiiriitiiliir.,

3.3. Fon muhasebe kayitlarinin tutulmas:, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma pay1 alim-satim emirlerinin
kontrol edilmesi, giin sonlarmda fon raporlarinin, fonun mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmas: gibi
fon hizmet birimine iligkin gorevleri Kurucu nezdindeki muhasebe sorumlusu yiiriitiir. Fon miidiiriinin gorevleri
ise Kurucu’nun muhasebe sorumlusu tarafindan yerine getirilir. Kurucu’nun fon hizmet birimi biinyesinde fon
miidiirii ve fon iglemleri i¢in gerekli mekan, teknik donamim ve muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas
personelinin bulundurulmas: zorunludur. Fon mudiirii asgari olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun
saglanmast, fon ile ilgili yasal ve diger islemlerin koordinasyonu, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon
miidirl, portfoy yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiirtiniin herhangi bir sebepten dolay: gérevden
ayrilmasi halinde alt1 is giinii iginde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurul’a bildirilir,
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5.4. Cikarlan katilma paylariin kaydina mahsus olmak tizere TTK'nun 64. md'ne gore tasdik ettirilen "Katilma Paylar
Defteri" tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarinin alim satimlari izlenir. Fona iligkin alinan tiim Yénetim Kurulu
kararlar1 onayli olarak “Yénetim Kurulu Karar Defterine”, tiim Yatirim Komitesi kararlar ise “Yatinm Komitesi Karar
Defteri”ne yazilir. Bunlar diginda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK, ve SPKn. hitkiimleri gergevesinde; Yevmiye
Defteri (giinlitk defter) ile Defter-i Kebir (bityiik defter), Kurucu tarafindan tutulur. Maliye Bakanligi'nca istenebilecek
VUK ’ndan kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarimi pay sahipleri bazinda izleyebilecek bir sistemi kurmak
ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

5.6. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri SPKn, TTK, VUK, Bankalar Kanunu ve BK’nun ilgili
hitkiimlerine uygun olarak, Kurucu’'nun ve Yonetici'nin hesaplari disinda ozel hesaplarda izlenir. Fon
muhasebesine iliskin olarak, Kurul'un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

5.7. Kurucw/Ydnetici fon yonetiminde agagidaki ilkelere uyar;

5.7.1. Yoneticinin yonettigi her fonun ¢ikarim ayr ayr1 gézetmesi zorunludur. Yonetici, yonetimindeki fonlar
veya difer miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek islemlerde bulunamaz. Fon portfoyii
ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine
uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin
en az 5 yil sireyle Yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portféyiine iliskin olarak Yatirim
Komitesi’nin aldig1 alim satim kararlari yazih hale getirilerek Yatirim Komitesi Karar Defteri’nde tutulur.

5.7.2. Mevcut piyasa veya tdeme kosullar: dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti
sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha diisiik degerler esas
almirsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilmesi
zorunludur.

5.7.3. Borsada iglem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon adina katilma
paylarinin alim satimi nedeniyle, BIAS Borglanma Araglari Piyasasi’ndan ayni giin valdri ile aym giin
valdrlii iglem saatleri disinda fon portfoytine alim veya fon portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda,
BIAS tarafindan belirlenen islem kurallarma uyulur. Yonetici’nin, fon portfoyline pay alim satim
islemlerinde, iglemi gergeklestiren araci kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS ta islem
yapmasini temin etmesi zorunludur

5.7.4. Yonetici fon adina portfdy i¢in yapilan bir alim satim isleminden dolayi lehine komisyon, iskonto ve
benzeri menfaat saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan & grenildigi tarihten itibaren 10 is giinii iginde en uygun
haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilir.

5.7.5. Herhangi bir sekilde Yonetici'nin kendisine veya iigiincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla fon
portfdyiinde bulunan varhklarin ahm satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde gerekli 6zen ve
basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim satimlarda portfoy yoénetim stzlesmesinde
belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlarina uyulur.

5.7.6. Fon portfSyiiniin 6nceden saptanmig belirli bir getiri saglayacagmma dair yazih veya sozlii bir garanti
verilmez.

5.7.7. Kurucu, Yonetici ve Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gérevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi sahibi
olabilecek durumdaki kisiler bu bilgileri kendileri veya Uglincii taraflarin menfaati dogrultusunda
kullanamazlar.

5.7.8. Yénetici, fon portfoyiinii, fon igtiiziigii, ihrag belgesi, SPKn ve ilgili mevzuat hiikiimlerine goére
yonetmekle yiikiimliidiir.

5.8. Kurucu ile pay sahipleri arasindaki iligkilerde bu ictiizitk hiikiimleri, SPKn ve ilgili mevzuat, hiikiim
bulunmayan hallerde ise BK'nun vekalet akdi hiikiimleri uygulanir. Fon igtiiziigii, pay sahipleri ile Kurucu,
Portfy Saklayicisi ve Yonetici arasinda fon portfoyiiniin inangh millkiyet esaslarina gére isletilmesini SPKn ve
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Saklama Tebligi kapsaminda saklanmasin ve vekalet akdi hiikiimlerine gére yonetimini konu alan, genel islem
sartlarini igeren iltihaki bir sozlesmedir.

5.9. Ayrica Fon igin agagidaki iglemler yapilabilir.

5.9.1. Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun son hesap dénemi
itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %50’si oraninda faizsiz bankacilik prensiplerine uygun
yontemlerle finansman kullanilabilir. Bu durumda kullanilan finansmanin tutar1, maliyeti, alindig: tarih ve
kurulug ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde Kurul’a ve en uygun
haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilir.

5.9.2. Kurucu, Y&netici ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayli olarak iligkili
olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarmin fon portfdyiine dahil edilmesi halinde
bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu ddenemez.

5.10. Risk Yonetim Sistemi ile ilgili olarak asagidaki ilkelere uyulur.
5.10.1. Risk Yonetim Sistemi ile ilgili Genel Bilgiler

Kurucu tarafindan Portfoy Yoénetim Tebligi’nin 12. maddesinde belirtilen esaslara gore gayrimenkul
yatirimlarna iligkin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de igerecek
sekilde bir risk yonetim sistemi olugturulur. Risk yonetim sistemi, Fon portfoyiiniin maruz kalabilecegi
risklerin Sl¢tim ve takip yontemleri ile bunlar karsisinda alinacak énlemleri igerir. Gayrimenkul yatirimlarina
iligkin risk limitleri ve bunlarin asilip agilmadiginin hangi periyodlar ile gozden gecirilecegi Yonetici’nin
yOnetim kurulu karari ile belirlenir.

Kurucu’nun Yénetim Kurulu’nun 18.11.2015 tarih ve 2015/2 sayili karari ile kabul edilen Risk Y&netimi
Prosediiril’nde riskler tanimlanmig ve bu risklerin &lgiimiine iligkin kriter ve limitler belirlenmistir. Buna gire
gergeklestirilen risk Slgiimleri Risk Yonetim Birimi tarafindan giinliik olarak Genel Miidiir ile I¢ Kontrol
Elemani’na ve haftalik olarak ayrica Yénetim Kurulu’na raporlanir. Giinlik ve haftahk rapor formatlar1 da
yine ilgili prosediir eklerinde tammlanmstir.

Kurucu’nun Risk Yénetimi Prosediirii’nde ancak Yénetim Kurulu karar ile degisiklik yapilabilir.

5.10.2. Risk Yénetim Birimi Hakkinda Bilgiler

Kurucu risk yonetimi konusunda Riskaktif Damismanhk Egitim ve Yazilim San. Tic. Ltd. Sti.’nden hizmet
almaktadir. Kurucu gerekli gormesi halinde ve Kurul’'un uygun goriisiiyle hizmet aldig1 kurulusu

degistirebilir veya kendi biinyesinde bir Risk Yénetim Birimi olusturabilir.

MADDE 6- FON PORTFOYUNDEKIi VARLIKLARIN SAKLANMASI:

6.1. Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sézlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri gergevesinde Portfsy
Saklayicisi nezdinde saklanir.

6.2. Fon, tapuya tescil, ve tescile bagh degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile sinirli olarak tiizel kisiligi haiz
addolunur. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar tapu kiitiigiine fon adina
tescil edilir. Tapuda fon adina yapilacak islemler Kurucu ile Portféy Saklayicisi'nin en az ikiser yetkilisinin
miisterek imzalar1 ile gergeklestirilir. Bu hilkkmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portfoy Saklayicisi’nin
yonetim kurulu bagkan ve iiyeleri ile yénetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine
sahip kisilerdir.

6.3. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona aidiyetini gésteren
bilgi, belge ve kayitlar da Portfoy Saklayicisi nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatirimlarma iligkin bilgi ve belgelerin drnekleri, saklama sozlesmesinde belirtilen esaslar
gergevesinde, yatirimin yapilmasini miiteakip 10 is giinii iginde Kurucu tarafindan Portféy Saklayicisi’na iletilir.
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6.5. Fon malvarlig1; fon hesabina olmasy, igtiiziik ve ihrag belgesinde hitkiim bulunmasi sartiyla kredi alimmasi
ve koruma amagh tiirev ara¢ islemleri haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarlig:
Kurucu’nun ve Portfoy Saklayicisi’nin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde
dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez,
lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

6.6. Kurucu’nun ve/veya Yénetici’nin iigiincil kigilere olan borglar1 ve yiikiimliliikleri ile fonun ayn iiglincii
kisilerden olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

MADDE 7- FON’UN TEMSILi

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir. Yénetim kurulu bu
yetkisini bir veya daha fazla murahhas tiyeye devredebilir. Ancak, Fon’un kurulus, katilma pay1 ihraci, tasfiyesi
ile pay sahiplerinin yatirim kararlarim etkileyebilecek nitelikteki agagidaki islemlerinin yonetim kurulu karari
ile yapilmasi zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degigikligi,

b) Unvan degisikligi,

c) Yonetici ve Portfoy Saklayicisi degisikligi,

d) Fon toplam gider oram degisikligi ve pay sahiplerinden tahsil edilen komisyonlarda degisiklikler,

e) Fon katilma payi alim satim esaslarina iliskin 6nemli nitelikteki degisiklikler,

f) Fon kurucu degisikligi,

g) Fon admna katilma paylarmimn alim satimi nedeniyle, BIAS n ilgili piyasasindan ayn1 giin valorii ile aym
glin valorlii iglem saatleri diginda yapilacak iglemlerin genel gerekgesinin belirlenmesi,

h) Fonun varlik alim satimina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi,

i) Kaldirag yaratan iglemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

j) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

k) Pay sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger iglemler

MADDE 8- FON’UN _GAYRIMENKUL _YATIRIMI _PORTFOYUNE ILISKIN YONETIM
STRATEJISI :

8.1. Fon’un yatirim stratejisi deger artigi ve alim satim kazanci elde etmek amacliyla gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar satm almak ve satmaktir. Fon’un Onceligi deger artis1 ve ahm satim kazanci elde
etmek olmakla birlikte, Fon varliklarim elde tuttugu siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, iizerinde
ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat gerhi olan veya hisseli miilkiyet
yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta dngoriilen smirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon, tabi
olduklari mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarmda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en
az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina mevzuatta ongoriilen sinirlar
dahilinde yatirim yapabilir. Fon’un menfaatine olmasi durumunda, satin alinan varliklarn alis bedeli saticilara
vadeli olarak 6denebilir ve satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen smirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi kullanabilir veya kredi

limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarhig,, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve teminat
gosterilebilir.

8.2. Ayrica fon portfyiinde yer alan gayrimenkul yatirmlarinin yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirm
sinitlamalarina uyulur;

8.2.1. Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amactyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahsveris merkezi, otel,
tatil koyii, lojistik merkezi, depo, park, otopark, yurt, hastane, akaryakit istasyonu ve benzeri her tiirlii
gayrimenkul satin almabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve bunlarin satin alnmasi veya
satilmas1 vaad edilebilir.

8.2.2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001
tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére fon lehine iist hakki ve devre miilk irtifak: tesis
edilebilir ve bu haklar fon adina iigiincii kisilere devredilebilir.
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8.2.3.Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil edilmesi
sartiyla st hakki ve devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklarmn tigiincii kisilere devrine izin verilebilir.

8.2.4. Ust hakk1 ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iligkin olarak bu haklari doguran sézlesmelerde
herhangi bir smirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olugmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasast araglari, tabi olduklari
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh olarak en az
%751 gayrimenkul yatirmmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalari ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarmmn katilma paylari da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75’

gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarmna, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraminda yatirim yapilabilir.

8.2.6. Tek bagna fon toplam degerinin %20’sini agan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam
degerinin %60’ 11 asamaz.

8.2.7. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarmn degeri fon
toplam degerinin %30’ unu agamaz. Teblig’in 23 {incii maddesi hitkmii saklidir.

8.2.8. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri tistlenemez, bu
amagla personel ve ekipman edinemez.Gayrimenkul projelerine yatirim yapilamayacag1 hususunda,
8.2.9. nolu madde hiikiimleri saklidr.

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

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

d) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklari ve haklar1 fon portfyiine dahil
edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin birinci fikrasmimn (c) bendi hitkmii saklidur.

e) Fon portfoytinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

f) Yurtdiginda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8.2.9. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller Bankasi A.S. belediyeler ile bunlarm bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan

gergeklestirilen insaat ruhsati alinmg projeler kapsamindaki bagimsiz bliimler, ingaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine alinabilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKi YATIRIMLARA iLISKiN ESASLAR:

9.1. Asagidaki varlik ve iglemler fon portfoyiine dahil edilebilir.

a) Katilma hesaba,

b) Diger gayrimenkul yatirim fonlarinin ve menkul kiymet yatirim fonlarinin katilma paylari,
c¢) Gayrimenkul sertifikalari,

e) Kurul’ca uygun goriilecek diger yatirim araclari.

9.2. Fon portfyiiniin gayrimenkul yatirimlar1 disinda kalan kismi sadece Fon’a likidite saglanmasi amaciyla
katilim bankalarinda agilacak Tiirk Lirasi veya yabanci para cinsinden cari veya katilma hesabinda veya menkul
kiymet yatirim fonlarinin katilma paylarinda degerlendirilir.

9.3. Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayal vadeli islem sozlesmelerine
yatirim yapamaz.
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9.4. Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet iglemi yapamaz ve sermaye piyasas
araclarim ddiing alamaz.

9.5. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacimin karsilanmast amaciyla nakit
tutulabilir.

9.6. Fon portfoyiine yabanci sermaye piyasasi araci dahil edilmeyecektir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESi ESASLARI VE KATILMA PAYI FiYATININ
TESPITI:

10.1. "Fon Portfoy Degeri", portftiydeki varliklarin Kurul diizenlemeleri, igtiiziik ve ihrag belgesinde belirlenen
esaslar gergevesinde bulunan degerlerinin toplamidir.

10.2. "Fon Toplam Degeri", portfoydeki varliklarm Kurul’un ilgili diizenlemeleri cercevesinde degerlenmesi
neticesinde bulunan fon portfoy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarin eklenmesi ve bor¢larin diistilmesi
suretiyle ulasilan degerdir.

10.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin katilma paylarinin
sayisina boliinmesiyle elde edilir. Fonun devamu siiresince alman bedelsiz hisse senetleri, temettil, faiz ve kar
paylar1 vb. alindiklar giin Fon'un toplam degerine dahil edilir.

10.4. Portfoye alinacak gayrimenkullerin ve haklarin rayig degerleri ile rayic kira bedellerinin deger tespitinin
gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur. Portfoyde yer alan ve fonun hesap déneminin son
li¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari olarak
her takvim yil1 sonu itibari ile yapilmasi zorunludur. Séz konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmis olmas1 zorunludur.

10.5. Gayrimenkule iligkin degerleme ¢alismalarmin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki siirenin beg is giintinii
agmamasi ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki is giinii iginde Kurucu’ya teslimi
zorunludur, S6z konusu degerleme raporlar1 degerleme tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmasi
durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar Kurucu ve varsa Yonetici nezdinde saklanr,

10.6. Fon portfdylinde yer alan varlik, islem ve yiikiimliliiklerin degerleme esaslarina iligkin olarak, Kurul'un
Yatirim Fonlar Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

10.7. Fonun yabanct para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili yabanc para i¢in belirlenen déviz
satig kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

10.8. Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarihlerde hesaplanir ve yilda en az bir kez olmak tizere
hazirlanir,

10.9. Katilma paylarinin borsada iglem gérmesine iliskin esaslar Borsa tarafindan belirlenir.

10.10. Fon katilma paylarmin degerlerinin pay sahiplerine bildirim esas ve usullerine fon ihrag belgesinde yer
verilmektedir.

MADDE 11-KATILMA PAYLARININ SATISI VE FONA iADESI iLE NiTELIiKLi YATIRIMCILAR

ARASINDA KATILMA PAYI DEVRI

11.1. Bu igtiizitkte belirtilen esaslar ¢ergevesinde katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi/satisi Kurucu’nun
yani sira Kurucu ile sézlesme imzalanmas ve ihrag belgesinde unvanlarina yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye
sahip olan portfoy yonetim sirketleri ile yatirim kuruluslari tarafindan, islemlerin bu fonlarm igerdigi riskler
konusunda yeterli bilgiye sahip satis personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.

11.2. Katilma paylarinin satig/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini ylriitecek olan kurulus, satig yapilan
yatirimeilarin Teblig’de belirlenen nitelikli yatirime: vasiflarini haiz olduklarina dair bilgi ve belgeleri temin




etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara
aykirilik nedeniyle dogabilecek yatirimei zararlarindan Kurucu ile katilma pay1 pazarlama ve dagitim/aracilik
faaliyetini yiiriiten kurulus miiteselsilen sorumludur.

11.3. Kurucu tarafindan katilma paylariin SPKn’nun 13 iincii maddesi gergevesinde MKK nezdinde iiye ve pay
sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma payi satis, katilma pay1 bedelinin tam olarak nakden ddenmesi; katilma paymin fona iadesi, pay
sahiplerinin katilma paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gbre nakde cevrilmesi suretiyle
gerceklestirilir.

11.5 Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, ihrag belgesinde yer alan
hitkiimler sakli kalmak kaydiyla, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Kurucu kendi portfdyiine katilma pay1 satin alamaz.

11.6. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigmi ve portfoydeki varliklarin
satiginin pay sahiplerinin zararina olacagim tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurul’a iletilmesi ve Kurul’ca uygun
goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimin erteleyebilir.

11.7. En az ii¢ y1l siireyle elde tutulan katilma paylari ve tasfiye déneminde iade edilen katilma paylart harig
olmak tizere, katilma paylarinin fona iadesinde iade edilen katilma payi tutarmin %3’ {i oraninda ¢ikis komisyonu
uygulanir. Elde edilecek komisyon tutar fona gelir olarak kaydedilir. Tasfiye déneminde gergeklesen zorunlu
katilma pay1 iadeleri ve Fon siiresinin sonundaki katilma payi iadesinde ¢ikis komisyonu uygulanmaz.

11.8. Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatinmeilar arasinda katiima
pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimel vasiflarini haiz
olduguna iligkin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi ve Kurucu’nun onaymin almmasi zorunludur. Kurucu
soz konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza
etmek zorundadr. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma paylarinin devir eden ve devir
alan yatiimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payr devitlerine iliskin bilgilerin MKK'ya
iletilmesinden Kurucu sorumludur.

MADDE 12- FON GiDER GELIiR FARKININ PAY SAHIPLERINE DAGITILMASI ESASLARI:

12.1. Fon'un hesap dénemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap donemi Fon'un kurulus tarihinden baslayarak o yilin
Aralik ayinin sonuna kadar olan siiredir.

12.2. Fon'da olugan kar veya zarar, katilma paylarinin bu igtiizitkkte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Fon portfSyiinde bulunan ortaklik paylarnin kar paylari, kar pay dagitim tarihinin baslangig
giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Pay sahipleri, katilma paylarim ihrag belgesinde
belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, igleme esas fiyatin icerdigi Fon'da olusan kar veya zarardan paylarim
almig olurlar.

12.3. Fona iliskin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil
tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinirina ihrag belgesinde yer verilmektedir.

12.4. Fon malvarhigindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya ddenecek yonetim iicreti ve asagida
belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin saklanmasi igin 6denen iicretler,

d) Varliklarin nakde gevrilmesi ve transferinde tdenen iicretler,

e) Fon adma yapilan sozlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,

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

g) Portfoye alim, portfoyden satim ve portfoydeki gayrimenkullerin kiralanmasinda (alim, satim veya
kiralama gergeklesmese dahi) 6denen komisyonlar ve yapilan diger masraflar,

h) Fonun miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve harg 6demeleri,
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i) Bagimsiz denetim kuruluglarma 6denen denetim iicreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli
mali milgavirlik iicretleri,

J) Takvim yih esas alinarak iiger aylik dénemlerin son is giiniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi
oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a édenen
Kurul ticreti,

k) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.§.’ye 6denen iicret, komisyon ve masraflar,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar

m) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin degerleme ve noter iicretleri,

n) Fon’un faaliyetleri ile ilgili mali ve hukuki danismanlik iicretleri,

0) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmas1 ve satigi i¢in katlanilan pazarlama, satis ve dagitim
giderleri,

p) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat, giivenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer
nitelikteki temel hizmetler igin 6denecek iicretler,

q) Portféydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim ve tadilat giderleri,

r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

12.5. Fon’un yo6netim ve temsili ile fona tahsis edilen donamim ve personel ile muhasebe hizmetleri karsilig
olarak, fon malvarligindan karsilanacak ySnetim iicretinin hesaplanmasina iligkin bilgilere ihrag belgesinde yer
verilmektedir. S8z konusu iicret Kurucu ve Yénetici arasinda paylastirilabilir.

12.6. Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ergevesinde, pay sahiplerine kar pay1 dagitabilir.

12.7. Ihrag belgesinde yer verilen esaslar ergevesinde performans ticreti tahsil edilebilir.

MADDE 13- FON'LA iLGIiLi BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:

13.1. Fon, Yatinm Fonlar: Finansal Raporlama Tebligi’ne uygun olarak alti aylik ve yillik finansal tablo
diizenlemekle yiikiimliidiir. Alt: ayhk ara dénem finansal raporlar incelemeye (siirli bagimsiz denetim) yilhik
finansal tablolar ise bagimsiz denetime tabidir.

13.2. Yillik ve alt1 aylik finansal raporlara dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilerle gayrimenkul
yatirimlarma iliskin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis bulunan son tarihli degerleme

raporlari eklenir. Dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgiler ve degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi
degildir.

13.3. Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60 giin iginde bagimsiz denetim
raporuyla birlikte; alt aylik ara donem finansal raporlar ise incelemeye tabi olmas1 halinde ara dénemin bitimini
takip eden 30 giin i¢inde inceleme raporuyla birlikte Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, bu fikra
uyarinca Kurula yapilacak bildirimi miiteakip 10 isgiinii igerisinde katilma payi sahiplerine en uygun haberlesme
vasitastyla iletilir.

13.4. Kurul iicretine esas iiger aylik donemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri donem sonunu takip eden 10
i§ glinil igerisinde Kurula génderilir. Ayrica fon siiresi sonunda da fiyat raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen
siirede Kurula génderilir.

13.5. Fiyat raporlar1 Kurulun yatrim fonlarinin finansal raporlamalarina iliskin diizenlemelerinde yer alan
degerleme esaslarina uygun olarak hazirlanir.

13.6. Fon, Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi'nin 11 inci, 12 nci ve 13 iincii maddelerinde diizenlenen

finansal raporlar hazirlamakla birlikte bu raporlar: kamuya agiklama, ilan ve bildirim yiikiimliliklerinden
muaftir.

13.7. Nitelikli yatirimcilara yonelik yapilan tamtimlar harig olmak iizere fona iliskin olarak kamuya yonelik her
ne suretle olursa olsun reklam ve ilan verilemez.

13.8. Kurul gerektiginde, Teblig’de yer alan siirelerle bagh olmaksizin Fon hakkinda bilgi verilmesini isteyebilir.
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13.9. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarm ilgili oldugu
pazarm, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam
degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmas1 gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
degerleme esaslarinin tespiti hususunda Kurucu’nun Yénetim Kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme
esaslar1 gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve Portfy Saklayicisi’na bildirilmesi zorunludur.
Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirim
yapilir.

13.10. Kurucu ve Yonetici gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgileri, varsa séz konusu yatirmmlarla fon
yonetiminde gdrev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatirimin yapildig tarihten itibaren 15 giin iginde
en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirir.

13.11. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon portfoyiinde yer alan diger varliklara iliskin
degerleme raporlarm ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 is giinii i¢inde Kurul’a gonderir.
Degerleme raporlarinin birer 6rnegi Kurucu merkezinde pay sahiplerinin incelemesi igin hazir bulundurulur,
talep etmeleri halinde masraflari pay sahiplerince karsilanmak tizere pay sahiplerine de gonderilir.

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

14. Genel Esaslar

14.1. Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucu’nun ihrag belgesinde ilan edecegi katilma pay:
alim satimmin yapilacag yerlere bagvurularak alim satim talimat verilir.

14.2 Tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlar icin ayr1 ayr1 olmak i{izere miiteselsil
sira numarasi verilir.

14.3. Alim satim esaslarina iligkin ayrintili bilgilere fon ihracina iligkin ihrag belgesinde yer verilir.

14.4. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢&kmesi, portfoydeki varliklarin ilgili oldugu
pazarin, piyasann, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam
degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,

Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.

14.5. Ihrag belgesinde yer alan hitkiimler ¢ergevesinde Kurucu katilma payi geri ahmindan imtina edebilir.

MADDE 15- FON'UN SONA ERMESi VE FON VARLIGININ TASFIYESI:

15.1. Fon siiresizdir ve ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore sona erer ve tasfiye edilir.
15.2. Bu igtiizigtin 3.2. maddesinde yer verilen esaslar gergevesinde Fon siiresi degistirilebilir.

15.3. Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere
uygun olarak tasfiye edilir.

15.4. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
15.5. Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri alinamaz.
15.6. Tasfiyenin sona ermesi tizerine, Fon adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi igin keyfiyet, kurucu tarafindan

Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul’a bildirilir.

Bu ictiiziik hiikiimleri ile Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemeleri arasinda bir uygunsuzluk
olustuu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate alinir. Sermaye Piyasasi1 Kurulu ictiiziik
hiikiimlerinin degistirilmesini her zaman talep edebilir ve ictiiziik standartlarim degistirebilir.
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