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ALBARAKA PORTFOY YONETIMI A.S.
BATISEHIR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU ICTUZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACI:

1.1. Albaraka Gayrimenkul Portféy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 52’nci ve 54’lincli maddelerine dayanilarak ve bu ictiiziikk hiikiimlerine gore
yonetilmek iizere nitelikli yatirimcilardan katilma paylarn  karsiligi  toplanan para,
gayrimenkuller, 111-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 18
inci maddesinin ti¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler veya gayrimenkule dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangli miilkiyet esaslarina
gore, uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun olarak gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar ile para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan portfoyii isletmek amaciyla Albaraka
Gayrimenkul Portféy Yonetimi A.S. BATISEHIR Gayrimenkul Yatirrm Fonu kurulmustur.
Daha sonra, Sirket unvaninin “Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.” olarak degistirilmesi sebebiyle
fonun unvani Albaraka Portfdy Yénetimi A.S. BATISEHIR Gayrimenkul Yatirim Fonu olarak
degistirilmigtir.

1.2. Bu igtiiziikte;

a) Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”,

b) Albaraka Portfoy Yénetimi A.S.“YONETICI”,

¢) Finans Yatirrm Menkul Degerler A.S. . “PORTFOY SAKLAYICISI”,

d) Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Batigehir Gayrimenkul Yatirim Fonu “FON”,

e) Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin
Esaslar Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

f) 111.52-1 sayili Yatirim Fonlarina {ligkin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,

g) 11-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin
Esaslar Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,

h) 111-56.1 sayil1 Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI”

i) 11-14.2 sayih Yatinm Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Teblig
“YATIRIM FONLARI FINANSAL RAPORLAMA TEBLIGI”

J) 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu “TTK”,

k) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK?”,

I) Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu “KGK”,

m)KGK tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 “TMS/TFRS”

n) Sermaye Piyasas1 Kurulu “KURUL”

0) Kurul’un yatirnm kuruluslarina iligkin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali
olarak profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKLI
YATIRIMCI”

p) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”

r) 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu “BK?”,

s) 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK?”,

t) 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu “SPKn”

u) Borsa Istanbul A.S. “BIAS”,

v) Katilma pay: sahibi kisi veya kisiler “PAY SAHIPLERI”

y) Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. "TAKASBANK".

7) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi, iller
Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin baglh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
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kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat
ruhsati alinmisg projeler kapsamindaki bagimsiz boliimleri, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %751
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalari, diger gayrimenkul yatirnm fonlarinin katilma paylari, portfoydeki
gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar ve gayrimenkul
yatirmmlarindan  kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklart “GAYRIMENKUL

YATIRIMI”,

aa) Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S. Danigma Komitesi veya Kurucu Yonetim Kurulu

tarafindan belirlenen

diger danisma kurullari veya Kurucu tarafindan belirlenen

sahislardan olusan kurul “YUKSEK DANISMA KURULU”,

olarak ifade edilecektir.

MADDE 2- FON'UN

ADI ILE KURUCU, YONETICi VE PORTFOY

SAKLAYICISININ UNVANI VE MERKEZ ADRESLERI:

2.1. Fon'un adu;
Fon’un yonetim adresi;
2.2. Kurucu’nun;
Unvani;
Merkez Adresi;
Internet Sitesi;
2.3. Yonetici’nin;
Unvani;
Merkez Adresi;
Internet Sitesi;
2.4. Portfoy Saklayicist’nin;
Unvani;
Merkez Adresi;

Internet Sitesi;

MADDE 3- FON SURESI:

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S. Batisehir Gayrimenkul
Yatirim Fonu’dur.

Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10 Umraniye
[stanbul’dur.

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.’dir.

Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10 Umraniye
[stanbul’dur.

www.albarakaportfoy.com.tr

Albaraka Portfoy Yonetimi A.S.’dir.

Saray Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:6 Kat:10 Umraniye
Istanbul’dur.

www.albarakaportfoy.com.tr

Finans Yatirnm Menkul Degerler A.S. dir.

Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binasi No: 215 Kat: 6-7 Sisli
[stanbul’dur.

www.finansinvest.com

3.1. Fonun siiresi 12 yil olup bu siirenin son iki y1l1 tasfiye donemidir. Tasfiye siirecine iligkin
ayrintili bilgi bu i¢tiiziigiin 15. maddesinde yer almaktadir.

3.2. Fon siiresi, bu ictiiziiglin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sart1 ile

degistirilebilir.


http://www.albarakaportfoy.com.tr/
http://www.albarakaportfoy.com.tr/
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MADDE 4- KATILMA PAYLARI VE FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satigina baslandig: tarihi miiteakip en geg bir yil
icinde fon portfoy degerinin en az 10.000.000 (onmilyon) TL biiyilikliige ulagsmas1 ve pay
sahiplerinden toplanan paralarin Yonetici tarafindan Teblig’in 19. maddesinde belirtilen
portfoy sinirlamalar1 dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.

4.2. Fon tutarim1 temsil eden katilma paylari, Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri gercevesinde
sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

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

4.4. Katilma pay1 iglemleri gerceklestigi glinlerde MKK ’ya bildirilir.
4.5. Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her pay sahibinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON YONETIMINE iLiSKIN ESASLAR VE YONETICININ TABI
OLDUGU iLKELER VE RiSK YONETIM SISTEMIi:

5.1. Fonun pay sahiplerinin haklarim1 koruyacak sekilde temsili, yOnetimi, yOnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak
yiirlitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varliklar tizerinde kendi adma ve fon
hesabina mevzuat ve ictiizlik ile ihrag¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda disaridan
saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, Kurucunun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfoyli, Yonetici tarafindan Kurul diizenlemelerine uygun olarak bu igtiizik ve Teblig
hiikiimleri dahilinde yonetilir.

5.2. Kurucunun yonetim kurulu iiyelerinden en az biri gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirimlart konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, ayrica kurucu
nezdinde Kurulun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmani ve genel miidiir ile bu maddede belirtilen yonetim kurulu
liyesinden olusan en az ii¢ kisilik bir yatirim komitesi bulunur.

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim komitesi tarafindan
yuritiilir.

5.3. Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma pay1 alim-
satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarinin, fonun mizan, bilango, gelir-
gider tablosunun hazirlanmasi gibi fon hizmet birimine iliskin gérevleri Kurucu nezdindeki
mali igler birimi yiiriitir. Fon midiiriiniin gérevleri ise Kurucu’nun mali isler sorumlusu
tarafindan yerine getirilir. Kurucu’nun fon hizmet birimi biinyesinde fon midiirii ve fon
islemleri i¢in gerekli mekan, teknik donanim ve muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas
personelinin bulundurulmasi zorunludur. Fon midiirii asgari olarak fon hizmet biriminin
organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal ve diger islemlerin koordinasyonu,
yiiriitilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiirii, portfoy yoneticiligi faaliyetinde
bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay1 gorevden ayrilmasi halinde alt1 is
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giinii i¢inde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurul’a bildirilir. Fon hizmet birimi hizmeti yatirim
kuruluslarindan temin edilebilir.

5.4. Cikarilan katilma paylarinin kaydina mahsus olmak tizere TTK'nun 64. md'ne gore tasdik
ettirilen "Katilma Paylar1 Defteri" tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarmin alim
satimlar1 izlenir. Fona iliskin alinan tiim Yonetim Kurulu kararlar1 onayli olarak “Yonetim
Kurulu Karar Defterine”, tim Yatirim Komitesi kararlar1 ise “Yatirim Komitesi Karar
Defteri”ne yazilir. Bunlar disinda fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK, ve SPKn.
hiikiimleri ¢er¢evesinde; Yevmiye Defteri (giinliik defter) ile Defter-i Kebir (biiyiik defter),
Kurucu tarafindan tutulur. Maliye Bakanligi’nca istenebilecek VUK ’ndan kaynaklanan zorunlu
defterler de ayrica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarin1 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 ve BK’nun ilgili
hiikiimlerine uygun olarak, Kurucu’nun ve Yonetici’nin hesaplar1 disinda 6zel hesaplarda
izlenir. Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul'un Yatirrm Fonlar1 Finansal Raporlama
Tebligi’nde belirtilen esaslar ile Kurulca belirlenen diger esaslara uyulur.

5.7. Kurucu/Y 6netici fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

5.7.1. Kurucu, Yonetici ve Yatirirm komitesi Batisehir Gayrimenkul Yatirrm Fonunun
isletilmesinde ve fonun yonetimine iliskin her tiirlii islemlerinde, Islami ticaret prensipleri
ile ulusal ve uluslararas1 kabul gormiis faizsiz finans ilkelerine uygun hareket etmek
durumundadir.

Islami ticaret prensiplerinin uygulanmasinda, BIAS tarafindan yayimlanan katilim
endeksine dahil olabilmek ic¢in gereken ana faaliyet konusu sartlari ile yine bu katilim
endeksinde yer alan yapilamayacak faaliyetlerden elde edilen gelirlerin toplam gelirlere
orani baz alinir. Ancak s6z konusu faaliyetler ile 1lgili oran ve sinirlamalar Kurucu Y 6netim
Kurulunun kararlari ¢er¢evesinde sinirlandirilabilir.

Bununla birlikte, herhangi bir nedenle s6z konusu prensiplere uygun olmayan gelirlerin elde
edilmesi durumunda, ilgili gelirler kar pay1 olarak pay sahiplerine dagitilir. Dagitilan kar
paylarimin ne kadarinin katilim bankaciligi prensiplerine uygun olmadigi bilgisi pay
sahiplerine iletilir. Pay sahibinin yazili talebi tizerinde, kar pay1 Kurucunun belirledigi sosyal
yardim vb. kuruluslara bagis olarak aktarilabilir. Kurucu s6z konusu gelirlerin tekrar
olugsmasini engellemek amaciyla miimkiin olan en kisa siirede tedbir alir.

Kurucu, Yonetici ve/veya Yatirrm Komitesi Islami ticaret ve faizsiz finans prensiplerinin
uygulanmasinda izahat alinmasi gereken konularda Kurucu Yonetim Kurulu aracilifi ile
Yiiksek Danigsma Kuruluna bagvurarak ilgili damisma kurullarmin verecegi kararlar
dogrultusunda islemlerini yerine getirebilir. Yiiksek danisma kurulu kararlari tavsiye
niteligindedir.

5.7.2. Yoneticinin yonettigi her fonun ¢ikarimi ayri ayr1 gdzetmesi zorunludur. Ydnetici,
yonetimindeki fonlar veya diger 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
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belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden aragtirma ve raporlarin en az 5 yil
siireyle Yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portféyiine iliskin olarak Yatirim
Komitesi’nin aldigi alim satim kararlar1 yazili hale getirilerek Yatirnm Komitesi Karar
Defteri’nde tutulur.

5.7.3. Mevcut piyasa veya 0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde
ise daha diistik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil i¢erisinde en uygun haberlesme
vasitasiyla pay sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.4. Bu igtiiziikkte yatirnm yapilmasina izin verilen varliklara iliskin olarak, borsada iglem
goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi esastir. Ancak menkul kiymetin
dayanak varlik olarak kullanildigi s6zlesmelerde ve benzeri zorunlu hallerde s6z konusu
kiymetin mevzuatin izin verdigi Olciilerde olmak kaydiyla tezgédh iistii piyasalarda alim
satim1 yapilabilir.

Nakit fazlaligini degerlendirmek isteyen Fon, elindeki nakitlerle nakit ihtiyaci duyan
kurumlardan borsada veya borsa disinda, portfoyiine alinabilecek varligi, taraflardan en ¢cok
birinin tek tarafli baglayici vaadi ile belli bir siire sonunda 6nceden tespit edilmis sartlarla
geri satma taahhiidii ile alarak nakit fazlaliklarin1 degerlendirebilir. S6z konusu islem fon
toplam degerinin en fazla %10’una kadar yapilabilir. Ayrica nakit ihtiyact duyulmasi
halinde, Fon’un ihtiya¢ duydugu nakdi karsilamak amaciyla borsada veya borsa disinda,
Fon’un portfoyiinde yer alan herhangi bir varligi, taraflardan en ¢ok birinin tek tarafl
baglayict vaadi ile belli bir siire sonunda Onceden tespit edilmis sartlarla geri alma
taahhiidiinde bulunarak satmas1 miimkiindiir. S6z konusu islem, fon portféylerinde yer alan
varliklarin rayi¢ degerinin %10’una kadar yapilabilir.

Fon adina katilma paylarinm alim satimi nedeniyle, BIAS Borglanma Araglari Piyasasi'ndan
ayni giin valorii ile aynmi giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyiine alim veya fon
portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem
kurallarina uyulur. Yonetici’nin, fon portfoyline pay alim satim islemlerinde, islemi
gerceklestiren aract kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIAS’ta islem
yapmasini temin etmesi zorunludur.

5.7.5. Yonetici fon adina portfoy icin yapilan bir alim satim isleminden dolayr lehine
komisyon, iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan 6grenildigi
tarihten itibaren 10 is giinii iginde en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilir.

5.7.6. Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya ticiincii kisilere ¢ikar saglamak
amaciyla fon portfoylinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek
emirlerde gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adma yapilacak alim
satimlarda portfoy yonetim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun
genel kararlarma uyulur.

5.7.7. Fon portfoyiiniin 6nceden saptanmig belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya
sOzlii bir garanti verilmez.

5.7.8. Kurucu, Yonetici ve Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri
sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumdaki kisiler bu bilgileri kendileri veya iiciincii
taraflarin menfaati dogrultusunda kullanamazlar.
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5.7.9. Yonetici, fon portfoylinii, fon i¢tiiziigii, ihra¢ belgesi, SPKn ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine gore yonetmekle ytikiimliidiir.

5.8. Kurucu ile pay sahipleri arasindaki iliskilerde bu igtiiziik hiikkiimleri, SPKn ve ilgili
mevzuat, hiilkiim bulunmayan hallerde ise BK'nun vekalet akdi hiikiimleri uygulanir. Fon
ictlizligl, pay sahipleri ile Kurucu, Portfoy Saklayicis1 ve Yonetici arasinda fon portfoyiiniin
inanglhi miilkiyet esaslarina gore isletilmesini SPKn ve Saklama Tebligi kapsaminda
saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu alan, genel islem sartlarini
i¢eren iltihaki bir sozlesmedir.

5.9. Ayrica Fon ulusal ve uluslararasi kabul gérmiis faizsiz finans ilkelerine uygun olmak
kaydiyla asagidaki islemler yapilabilir.

5.9.1. Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla,
Kurulun uygun gorecegi diger islemlerin yani sira, portfdyde yer alan repo islemine konu
olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una kadar, borsada veya borsa disinda
repo yapilabilir.

5.9.2. Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun
son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %50’si oraninda kredi
kullanilabilir. Bu durumda kullanilan kredinin tutari, maliyeti, alindig1 tarih ve kurulus ile
geri 0dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde Kurul’a ve en
uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine bildirilir.

5.10 Kurucu, Ydnetici ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayl
olarak iligkili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin fon
portfoyline dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu édenemez.

5.11. Risk Yonetim Sistemi ile ilgili olarak agagidaki ilkelere uyulur.
5.11.1. Risk Yénetim Sistemi ile ilgili Genel Bilgiler

Kurucu tarafindan Portfoy Yonetim Tebligi’nin 12. maddesinde belirtilen esaslara gore
gayrimenkul yatirimlarina iliskin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
risklerin yonetimini de igerecek sekilde bir risk yonetim sistemi olusturulur. Risk yonetim
sistemi, Fon portfoyiiniin maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iim ve takip yontemleri ile bunlar
karsisinda alinacak 6nlemleri igerir.

Kurucu Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen Risk Yonetimi Prosediirii’nde riskler
tanimlanmis ve bu risklerin dl¢limiine iliskin kriter ve limitler belirlenmistir. Buna gore
gergeklestirilen risk 6l¢iimleri Risk Yonetim Birimi tarafindan gilinliik olarak Genel Miidiir
ile I¢ Kontrol Elemanina ve haftalik olarak ayrica Yonetim Kurulu’na raporlanir. Giinliik ve
haftalik rapor formatlar1 da yine ilgili prosediir eklerinde tanimlanmistir.

Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii’nde ancak Yonetim Kurulu karari ile degisiklik
yapilabilir.

5.11.2. Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler
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Kurucu biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin yonetiminden
sorumlu birimden bagimsizdir. Risk yonetimini gerceklestirecek birimin personeli
fonlarin risk yonetim sisteminin olusturulmasi ve uygulanmasi ile sorumludur.

5.11.3. Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun karsilasabilecegi
temel riskler asagida siralanmistir.

Yasal Riskler:

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

Likidite Riski:

Likidite Riski fon varliklarinin makul bir siirede piyasa degerinden nakde gevirme zorlugu
olarak ifade edilebilmektedir. Ozellikle gayrimenkul yatiriminm nakde doniistiiriilmesinin
stire¢ almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini arttirmaktadir.

Fiziki Zarar Riski:
Dogal afetler, yangin, sel, terdr eylemleri, sira disi toplumsal olaylar gibi durumlarda
gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda fonun zarar gorme riskini ifade etmektedir.

Yogunlasma Riski:
Yogunlagma riski, belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi
sonucu, fon portfoyiinde bu varliklarin icerdigi risklere maruz kalmasidir.

Karsi Taraf Riski:

Karsi taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet satim1 veya mal ve hizmet
alimma iligkin sozlesmelerde kars1i tarafin, sozlesme gereklerine uymayarak,
yikiimliiliglinii kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolayr fonun
karsilastig1 zarar olasiligini ifade etmektedir.

Piyasa Riski:

Gayrimenkul piyasasi, faiz, kur, hisse senedi ve benzeri etkenlerde meydana gelebilecek
degisimler sonucunda Fon portfdyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,
yiikiimliiliiklerin piyasa degerinin artmasi sonucunda zarar olusmasi olasiligidir.

Kur Riski:

Fonlardaki yabanci para cinsinden finansal enstriimanlarin varliklar (alacak haklari) ve
yiikiimliiliikler bazinda yabanci para birimlerinin birbirlerine ve/veya Tiirk Lirasina karsi
deger kazanma ve kaybetmeleri sonucunda ortaya ¢ikan zarar ihtimalini ifade etmektedir.

Finansman Riski:
Finansman riski Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulagamamasi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama ihtimalidir.
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Islami ticaret ve faizsiz finans ilkelerine uygun olmayan gelirlerin olusma Riski
Kurucu ve Yoneticinin tiim ¢abalarina ragmen fon varliklarinin isletilmesinden elde edilen
gelirlerde islami ticaret ve faizsiz finans ilkelerine uygun olmayan gelirlerin bulunmasi
riskini ifade etmektedir.

MADDE 6- FON PORTFOYUNDEKIiI VARLIKLARIN SAKLANMASI:

6.1. Fon portfoylinde yer alan ve saklamaya konu olabilecek varliklar Kurulun portfoy saklama
hizmetine iligkin diizenlemeleri ¢er¢evesinde Portfoy Saklayicisi nezdinde saklanir.

6.2. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi,
diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit
hareketlerine iligkin islemlerin yerine getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger
gorevlerin yerine getirilmesinden sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin
olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy
saklayicisi nezdinde tutulur.

6.3. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgi ve belgelerin 6rnekleri, saklama sozlesmesinde
belirtilen esaslar cergevesinde, yatirimin yapilmasini miiteakip 10 is gilinli i¢inde kurucu
tarafindan Portfoy Saklayicisi’na iletilir.

6.4. Portfoy Saklayicisi’nin, fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi
para ve sermaye piyasasi araglari ile diger varliklar1 Takasbank nezdinde ilgili fon adina agilan
hesaplarda izlemesi gerekmektedir. Bunlarin disinda kalan varliklar ve bunlarin degerleri
konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir. Bu durumda dahi Portféy Saklayicisi’nin yiikiimliiliikk ve sorumlulugu
devam eder.

6.5. Portfoy saklayicist;

a) Fona ait varliklarin ayr1 ayri, fona aidiyeti agik¢a belli olacak, kayip ve hasara
ugramayacak sekilde saklanmasini saglar.

b) Belge ve kayit diizeninde, fona ait varliklari, haklar1 ve bunlarin hareketlerini fon
bazinda diizenli olarak takip eder.

c) Fona ait varliklar1 uhdesinde ve diger kurumlardaki kendi hesaplarinda tutamaz ve
kendi aktifleriyle iliskilendiremez.

6.6. Portfoy Saklayicisi, saklama hizmetinin fonksiyonel ve hiyerarsik olarak diger
hizmetlerden ayristirilmasi, potansiyel ¢ikar ¢atigmalarinin diizgiin bir sekilde belirlenmesi,
Onlenmesi, Onlenemiyorsa yonetilmesi, gozetimi ve bu durumun fon yatirimcilarina
aciklanmasi kaydiyla fona portfoy degerleme, operasyon ve muhasebe hizmetleri ile Kurulca
uygun goriilecek diger hizmetleri verebilir.

6.7. Portfoy saklayicis1 portfoy saklama hizmetini yiiriitirken karsilagabilecegi c¢ikar
catismalarinin tanimlanmasini, Onlenmesini, yOnetimini, gozetimini ve agiklanmasini
saglayacak gerekli politikalar1 olusturmak ve bunlar1 uygulamakla yiikiimliidiir.

6.8. a)Portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulus, yiikiimliliklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Kurucu ve katilma pay1 sahiplerine verdigi zararlardan sorumludur. Kurucu, Portfoy
Saklayicisindan; Portfoy Saklayicist da Kurucu’dan, Kanun ve Saklama Tebligi hiikiimlerinin
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ihlali nedeniyle dogan zararlarin giderilmesini talep etmekle ylikiimliidiir. Katilma pay1
sahiplerinin Kurucu veya Portfoy Saklayicisina dava agma hakki saklidir.

b) Portfoy saklayicisi, portfoy saklama hizmeti verdigi portfoylerin yonetiminden veya
piyasadaki fiyat hareketlerinden kaynaklanan zararlardan sorumlu degildir.

c) Portfoy Saklayicisi, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanun ve ilgili diger mevzuattan
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle katilma pay1 sahiplerine karsi
sorumludur.

6.9. Fon’un malvarligi kurucunun ve Portfoy Saklayicisi’nin malvarligindan ayridir. Fon
malvarligi; fon hesabina olmasi, igtiiziik ve ihra¢ belgesinde hiikiim bulunmasi sartiyla kredi
alinmasi ve koruma amacli tiirev arag islemleri haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez.
Fon malvarligi kurucunun ve Portfoy Saklayicisi’nin yOnetiminin veya denetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi halinde dahi baska bir amacla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin
tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, {izerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
masasina dahil edilemez.

6.10. Kurucunun ve/veya portfoy yoneticisinin ii¢lincii kisilere olan borg¢lar1 ve yiikiimliiliikleri
ile fonun ayni ii¢lincii kisilerden olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

6.11. Fon, tapuya tescil, ve tescile bagli degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile sinirli olarak
tiizel kisiligi haiz addolunur. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar tapu kiitiigiine fon adina tescil edilir. Tapuda, ticaret sicilinde ve diger resmi sicillerde
fon adina yapilacak islemler, portfoy yonetim sirketi ile portfdy saklama hizmetini yiiriiten
kurulusu temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalartyla gerceklestirilir. Bu hiikmiin
uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfoy saklayicisinin yonetim kurulu baskan ve tiyeleri
ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip kisilerdir.

6.12. Portfoy saklama sozlesmesinde portfdy saklayicisinin Kanun ve Saklama Tebligi
hiikiimleri ile belirlenmis olan sorumluluklarinin kapsamini daraltict hiikiimlere yer verilemez.

MADDE 7- FON’UN TEMSILI

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla murahhas liyeye devredebilir. Ancak, Fon’un
kurulus, katilma pay1 ihraci, tasfiyesi, yonetim iicreti artis1 ile pay sahiplerinin yatirim
kararlarimi etkileyebilecek nitelikteki asagidaki islemlerinin yonetim kurulu karari ile yapilmasi
zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degisikligi,

b) Unvan degisikligi,

) Yonetici ve Portfoy Saklayicist degisikligi,

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

e) Fon katilma pay1 alim satim esaslarina iliskin 6nemli nitelikteki degisiklikler,

f) Fon kurucu degisikligi,

g) Fonun varlik alim satimina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi,

h) Kaldirag yaratan islemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

1) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,
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J) Pay sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler

MADDE 8- FON’UN GAYRIMENKUL YATIRIMI PORTFOYUNE IiLIiSKIN
YONETIM STRATEJISI :

8.1. Fon’un temel yatirim stratejisi; fon toplam degerinin asgari %51°i Istanbul ili, Bagcilar
flgesi, Goztepe Mahallesi sinirlari igerisinde TEM otoyolu iizerinde konumlu olan Batisehir
projesi igerinde yer alan gayrimenkullerden olusmak {izere gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklar1 satin almak, kiraya vermek, kiralamak ve satmaktir.

Fon’un menfaatine olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak
Odenebilir ve satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi
kullanabilir veya kredi limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fon, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylarina mevzuatta dngoriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir.

Fon ayrica bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla Teblig’de yer alan sinirlamalar
dahilinde tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar1 fon portfdyiine alabilir.

8.2. Ayrica, fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalaria uyulur;

8.2.1. Alim satim kér 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 vadedebilir.

8.2.2. Miilkiyeti baska 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 ticiincii kisilere devredebilir.

8.2.3. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller tizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla list hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin {i¢iincii
kisilere devrine izin verebilir.

8.2.4. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi
araclari, tabi olduklar1t mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az 9%75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma
paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

10
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8.2.6. 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 lincii
maddesi hilkkmii saklidir.

8.2.7. Yonetici, satin alinan gayrimenkullerin kiralanmasi durumunda bunlarin ulusal ve
uluslararas1 kabul gdrmiis Islami ticaret prensiplere uygun faaliyet gosteren isletmecilere
kiralanmasini temin edecektir. Islami ticaret prensiplerinin uygulanmasinda 5.7.1. no’lu
maddede belirtilen esaslar dikkate alinir.

8.2.8. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagcla personel ve ekipman edinemez. Ancak Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankast A.S. belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen insaat ruhsati alinmig projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingsaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon
portfoyline dahil edilebilir.

b) Kendi personeli vasitasiyla bagka 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, stipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istthdam edemez.

d) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklari fon
portfoyiline dahil edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi
hiikmii sakhdir.

e) Fon portfoylinden stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

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

8.2.9. 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis
olmasi, Teblig’in 18. maddesinin birinci fikranin (b) bendinde yer alan yap1 kullanma izninin
alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKI YATIRIMLARA iLISKIiN
ESASLAR:

9.1. Asagidaki varlik ve islemler katilim finans ilkelerine uygun olmasi kaydiyla fon portfdyiine
dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait
paylar, 6zel sektor ve kamu kira sertifikalari,

11
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b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige konulan Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ¢ergevesinde alim satimi
yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve kamu kira sertifikalar1 ve anonim ortaklik paylari,

¢) Katilma hesabi,

¢) Faizsiz finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma paylari,

d) Vaad sézlesmeleri, BIST Taahhiitlii Islemler Pazar1 islemleri,

e) Kira sertifikalari,

f) Faizsiz finans ilkelerine uygun varantlar ve sertifikalar,

g) Tiirev arag islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

g) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis yabanci yatirnm araglar1 ve ikraz istirak
senetlerti,

h) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

9.2. Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sOzlesmelerine yatirim yapamaz.

9.3. Fon, tiirev araglara yatirim yapamaz, sermaye piyasasi araclarini agiga satamaz, kredili
menkul kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.

9.4. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla nakit tutulabilir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESiI ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIYATININ TESPIiTi:

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

10.2. "Fon Toplam Degeri", portfoydeki varliklarin Kurul’un ilgili diizenlemeleri gergevesinde
degerlenmesi neticesinde bulunan fon portfoy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarin
eklenmesi ve borglarin diisiilmesi suretiyle ulagilan degerdir.

10.3. Katilma paylarimin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina boliinmesiyle elde edilir. Fonun devamu siiresince alinan bedelsiz
hisse senetleri, temettii ve kar paylar1 vb. alindiklar1 giin Fon'un toplam degerine dahil edilir.

10.4. Portfoye alinacak gayrimenkullerin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin
deger tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur. Portfoyde yer
alan ve fonun hesap déneminin son ii¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari olarak her takvim yili sonu itibari ile
yapilmasi1 zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en
gec ilgili y1lin son giinii itibariyla tamamlanmis olmas1 zorunludur.

10.5. Gayrimenkule iliskin degerleme calismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki
stirenin bes i giiniinii agmamasi ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden
iki 1s glinii i¢inde Kurucu’ya teslimi zorunludur. S6z konusu degerleme raporlar1 degerleme
tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca, ihtilaf olmast durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar
Kurucu ve varsa Y onetici nezdinde saklanir.

12
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10.6. Fon portfoyiinde yer alan varlik, islem ve yiikiimliilikklerin degerleme esaslarina iliskin
olarak, Kurul'un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

10.7. Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarihlerde ve yilda 4 kere olmak iizere
hesaplanacak ve nitelikli yatirimcilara bildirilecektir. Alim satim islemlerinin gerceklesecegi
fiyat son tarihli fiyat raporunda yer alan fon toplam degerine gore tespit edilecektir.

Fon, Kurucunun belirleyecegi tarihlerde bilgi amagh bir referans fiyat agiklayabilir, bununla
birlikte s6z konusu fiyat tizerinden fona iliskin alim-satim islemleri gerceklestirilmez.

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

10.9. Fon katilma paylarinin degerlerinin pay sahiplerine bildirim esas ve usullerine fon ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

10.10. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portfoydeki
varliklarmn ilgili oldugu pazarmn, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek énemli bir bilginin ortaya
¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda Kurucu’nun yonetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekegeli olarak karar defterine yazilarak, Kurul’a ve Portfoy Saklayicisi’na bildirilmesi
zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla pay
sahiplerine bildirim yapilir.

10.11 Katilma payi1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin liclincii 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. Yatirimeilardan fona devredilecekler
icin hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoylinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 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 pay1 satisi karsilifinda fona devredilemez.

MADDE 11-KATILMA PAYLARININ SATISI VE FONA IADESI iLE NITELIKLi
YATIRIMCILAR ARASINDA KATILMA PAYI DEVRI

11.1. Bu igtiiziikte belirtilen esaslar ¢ercevesinde Kkatilma paylarimin pazarlama ve
dagitimi/satis1 Kurucu’nun yani sira Kurucu ile sdzlesme imzalanmasi ve ihra¢ belgesinde
unvanlarina yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfdy yonetim sirketleri ile
yatirim kuruluslari tarafindan, islemlerin bu fonlarin igerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip satis personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir.
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11.2. Katilma paylarinin satig/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yliriitecek olan kurulus, satis
yapilan yatirimcilarin Teblig’de belirlenen nitelikli yatirimer 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 yatirimci
zararlarindan Kurucu ile katilma pay1 pazarlama ve dagitim/aracilik faaliyetini ytiriiten kurulus
miiteselsilen sorumludur.

11.3. Kurucu tarafindan katilma paylarimin SPKn’nun 13 {incii maddesi g¢er¢cevesinde MKK
nezdinde iiye ve pay sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4 Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon katilma
paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Bu kapsamda
fona iade edilen katilma paylar1 fonun katilma pay1 sayisinin %50’sini agsmayacak sekilde
kurucu tarafindan kendi portfoyiine alinabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine alinan katilma
paylart alim tarihinden itibaren en geg iki yil i¢inde fona iade edilir.

11.5. Katilma pay1 satigi, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18 inci maddesinin iiglincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu bdliimlerin satin alinmasina iliskin sozlesmelerin fona
devredilmesi suretiyle ayni olarak O6denmesi; katilma paymnin fona iadesi, yatirimcilarin
paylarinin ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde
cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

11.6 Katilma paylarinin fon siiresi sonunda fona iade edilmesi esastir. Ancak fonda yeterli
likiditenin olmast durumunda Kurucu pay geri alimina karar verebilir. Bu yonde bir karar
alinmas1 durumunda yatirimcilarin bilgilendirilmesine ve diger hususlara iliskin esaslara ihrag
belgesinde yer verilir.

Kurucunun belirledigi geri alinacak pay alim tutarindan daha fazla katilma pay1 iade talebinin
gelmesi durumunda Kurucu katilma pay1 iade taleplerinin belirlenen geri alim tutarmin asan
kismini karsilamayabilir. Tade talebi karsilanacak kisim ise yatirimcilarin iade talep tutarlari
oraninda paylastirilir.

Kurucu, ihra¢ belgesinde belirtilen hadler ¢ercevesinde, pay sahipleri tarafindan fon iade
edilecek paylarin esas teskil edecegi tutarin belirli bir yiizdesini fona erken ¢ikis komisyonu
olarak gelir kaydetmek tizere kesebilir.

11.7. Katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir iglemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlar fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarmin hak
sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulug sorumludur. Bu madde
kapsaminda, kurucu ve yonetici sahip oldugu katilma paylarimi diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir.
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Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payr devirleri fon bilgilendirme dokiimanlarinda
esaslarina yer verilmis olmasi halinde kurucu veya yoneticinin onayina baglanabilir yahut
tamamen sinirlandirilabilir.

Bunun disinda, Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylariin borsada da islem gérmesi i¢in
Borsa’ya basvuru yapilmasina karar verebilir. Fona iade disinda, fon katilma paylar1 nitelikli
yatirimeilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimei islem Pazari’nda el
degistirebilir. Borsa’da gergeklestirilen katilma pay1 alim satim islemlerine iliskin olarak, Kurul
ve BIAS’1n ilgili diizenlemelerine uyulur.

11.8. Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarmin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem oncesinde varsa fonun 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 yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

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

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

12.2. Fon’da olusan kar veya zarar, katilma paylarinin bu igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon fiyatina yansir. Pay sahipleri, katilma paylarini ihrag¢ belgesinde belirtilen siirelerde
Fon’a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi Fon’da olusan kar veya zarardan paylarini
almis olurlar. Ayrica, Fon ihrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde pay sahiplerine kar
pay1 dagitilabilir.

12.3. Fona iligkin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan karsilanan, portfoy
yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gdre {ist sinirina ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

12.4. Fon malvarligindan fon portfoyliniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya 6denecek yonetim
ticreti ve asagida belirtilenler diginda harcama yapilamaz.

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

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta

ucretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri igin 6denen ticretler,

d) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

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

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda odenen komisyonlar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru tizerinden TL'ye gevrilerek kaydolunur),

g) Fonun miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

h) Fon’ailigskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim ticreti, serbest muhasebeci
mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik ticretleri,

1) Takvim yil1 esas alinarak iicer aylik donemlerin son is giiniinde fon toplam degerinin
yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portféy saklayicis1 tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

i) Katilma paylart ile ilgili harcamalar,
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j) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
danmigsmanlik, noter {icreti, tapu harci vb. licretler,

k) Gayrimenkul yatirimlarma iliskin alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya cikacak
aracilik ticret ve komisyonlari,

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

m) Porfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,

n) Portféydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

0) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

6) Isletmeci firmalardan alinan hizmet kapsaminda temin edilemeyen gayrimenkullerin
isletilmesine iligskin ulagim, haberlesme, her tiirlii gorsel ya da yazili ilan giderleri, saglik
harcamalar1 (is giivenligi, doktor, ilaglama vs.), kampanya ve etkinlik giderleri ile benzer
mabhiyetteki igletme giderlerinin diger yararlanicilara yansitilamayan kisimlari,

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

) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S’ye &denen iicret, komisyon ve
masraflar,

s) Fon paylarinin borsada islem gormesi i¢in 6denen ticretler ve yapilan masraflar,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

12.5. Fon’un yonetim ve temsili ile fona tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 olarak Kurucuya fon toplam degeri iizerinden ihra¢ belgesinde belirtilen
oranda portfoy yonetim {icreti 6denir. Kurucu yonetim kurulu karariyla belirli siireler i¢in
fondan tahsil edecegi yonetim iicretinde indirim yapabilir.

12.6. Kurucu fon ihrag¢ belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde performans iicreti tahsil
edebilir.

MADDE 13- FON'LA ILGIiLi BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:

13.1. Fon, Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’ne uygun olarak alti1 aylik ve yillik
donemler itibariyle finansal rapor diizenler. Altt aylik ara donem finansal raporlar incelemeye
(smurli bagimsiz denetim) yillik finansal tablolar ise bagimsiz denetime tabidir.

13.2. Yillik ve alt1 aylik finansal raporlara donem icindeki gelismeleri agiklayan bilgilerle
gayrimenkul yatirimlarina iligkin olarak Kurulun ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis
bulunan son tarihli degerleme raporlar1 eklenir. Donem i¢indeki gelismeleri agiklayan bilgiler
ve degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik
ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini takip eden 30 giin i¢cinde bagimsiz denetim
raporuyla birlikte Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii i¢erisinde pay sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

13.4. Fiyat raporlari iicer aylik donemlerde diizenlenir ve dénem sonunu takip eden 10 is giinii

igerisinde Kurula gonderilir. Ayrica fon siiresi sonunda da fiyat raporu hazirlanir ve bu maddede
belirtilen siirede Kurula gonderilir.
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13.5. Fon, Yatirnm Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nin 11 inci, 12 nci ve 13 iincii
maddelerinde diizenlenen finansal raporlar1 hazirlamakla birlikte bu raporlar1 kamuya
aciklama, ilan ve bildirim yiikiimliiliklerinden muaftir.

13.6. Fiyat raporlart Kurulun yatirnm fonlarinin finansal raporlamalarina iligkin
diizenlemelerinde yer alan degerleme esaslarina uygun olarak hazirlanir.

13.7. Nitelikli yatirimcilara yonelik yapilan tanitimlar hari¢ olmak iizere fona iligskin olarak
kamuya yonelik her ne suretle olursa olsun reklam ve ilan verilemez.

13.8. Kurul gerektiginde, Teblig’de yer alan siirelerle bagli olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

13.9. Kurucu ve Yonetici gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgileri, varsa s6z konusu
yatirnmlarla fon yonetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatirimin
yapildig1 tarihten itibaren 15 giin iginde en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine

bildirir.

13.10. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon portfoylinde yer alan diger
varliklara iligkin degerleme raporlarini ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 is
giinli i¢inde Kurul’a gonderir. Degerleme raporlarinin birer 6rnegi Kurucu merkezinde pay
sahiplerinin incelemesi i¢in hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflar1 pay
sahiplerince kargilanmak iizere pay sahiplerine de gonderilir.

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

14.1. Genel Esaslar

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

14.1.2. Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi
verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gerceklestirilir.

14.1.3. Alim satim esaslarina iligkin ayrintili bilgiler fon ihracina iliskin ihrag belgesinde yer
verilir.

14.1.4. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portfoydeki
varliklarm ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya
¢ikmas1 gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.

MADDE 15- FON'UN SONA ERMESI VE FON VARLIGININ TASFIiYESI:

15.1. Fon igbu igtiiziikte belirtilen siirenin sonunda sona erer ve ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore tasfiye edilir.
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15.2. Bu igtiizligiin 3.2. maddesinde yer verilen esaslar ¢er¢evesinde Fon siiresi degistirilebilir.

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

15.4. Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma pay1 alim veya satim talebinde bulunamaz.
Fon’un varliklarinin satisi, alacaklarinin tahsili ve borglarinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi
olustukca olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylart oraninda dagitilir. Bu amagla ihrag
belgesinde belirtilen pay degeri agiklanma tarihlerinde, Kurucu, Fon’daki nakit mevcutlarini
dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylari
nispetinde her bir pay sahibinin almasi1 gereken tutari belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in
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 payini iade etmekten imtina edemez.

15.6. Tasfiyenin sona ermesi tizerine, Fon adinin Ticaret Sicili'nden silinmesi i¢in keyfiyet,
kurucu tarafindan Ticaret Sicili'ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul'a bildirilir.

15.7. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER:

16.1. Thrag belgesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde Fon’a avans tahsis edilebilir.

16.2. Bu Igtiiziikte hiikiim bulunmayan konularda, Sermaye Piyasas1 Kurulunun I11-52.3 Sayil1
Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde yer alan
hiikiimler uygulanir.

16.3.Nitelikli yatirimcilara yonelik yapilan tanitimlar hari¢ olmak iizere fona iliskin olarak
kamuya yonelik her ne suretle olursa olsun reklam ve ilan verilemez. Fonlarin kurulusu
oncesinde, potansiyel nitelikli yatirimcilarin belirlenmesi amaci ile yapilacak toplantilar bu
fikra kapsaminda degerlendirilmez.

16.4. Katilma paylarmin nitelikli yatirnmciya satisinda bu ictlizik ve Tebligde hiikiim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasas1 Araglarinin Satig1 Tebligi (II-5.2)’nde diizenlenen nitelikli yatirimciya satisa iliskin
hiikiimler kiyasen uygulanir.

16.5. ihrac belgesine iliskin olarak bu ictiizikk ve Tebligde hiikiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Izahname ve Ihra¢ Belgesi
Tebligi (1I-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Bu ictiiziik hiikiimleri ile Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemeleri arasinda bir
uyumsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate alinir ve bu
ictiiziikteki diizenleme herhangi bir degisiklik, bildirim ve onaya tabi olmadan
kendiliginden ortadan kalkar. Sermaye Piyasas1 Kurulu ictiiziik hiikiimlerinin
degistirilmesini her zaman talep edebilir ve ictiiziik standartlarini1 degistirebilir.
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