GYF-IHRAC BELGESI

MAQASID GAYRIMENKUL VE GIiRiSIM SERMAYESi PORTFOY YONETIM A.S.’NIN
KURUCUSU OLDUGU MAQASID GAYRIMENKUL VE GiRiSiM SERMAYESI PORTFOY
YONETIM A.S. IMAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA ILISKIN

IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 06.02.2020 tarih ve 9/181 sayili karan ile

onaylanmustir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiili
anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Fon katilma paylart; igtiiziik ve ihrag belgesindeki esaslar cercevesinde satis baglangic tarihi olarak

belirlenen

tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallari

araciligiyla nitelikli yatirnmcilara sunulacaktir.
Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret
Unvani ve Adresi

Magasid Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Saray Mah. Akgiil Sok. EnPlaza No:1 D:31 Umraniye/Istanbul

Ihraca iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

16.12.2019 tarih ve 2019/46 say1

Katilma Paylarinin Pazarlama
ve Dagitimi1 Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa Portfoy
Yo6netim Sirketleri ile
Katilma Paylarmin  Alim
Satimma Aracilik Yapacak
Yatirim Kuruluslarinin
Ticaret Unvani

Magqasid Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

Satis Yontemi

Yurt icinde veya yurt disinda yerlesik nitelikli yatirimciya satis

Katilma Payina Mliskin Asgari
Islem Limitleri (Varsa)

Yoktur.

Fon Unvani Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Imar
Gayrimenkul Yatirnm Fonu

Fon Tiirt Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresizdir.

Portfoy Saklayicisinin QNB Finans Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Unvani ve Adresi

Biiytikdere Cad. Kristal Kule Binasi No:215 Kat:6-7
Esentepe, Sisli ISTANBUL

Portfoy Yoneticilerine Iliskin
Bilgi

Ahmet GUDER

Portfoy Yoneticisi

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 — N0:206507 Tarih:
02.09.2012

Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Tiirev Araclar Lisans1 — No: 306923 Tarih:
20.12.2015

Fon Kurucusunun Yonetim
Kurulu Uyelerine Iligkin Bilgi

Mohamed Abdelkarim Mohamed ABOUMOSTAFA - Yonetim Kurulu Baskani
Mustafa SAK- Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Mehmet Emin ORAN -Y&netim Kurulu Uyesi

Suleiman Ahmed Suleiman ABU TAYEH -Yénetim Kurulu Uyesi
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Ahmet GUDER -Genel Miidiir/Portfoy Yéneticisi/ Yonetim Kurulu Uyesi

Yatinm Komitesine Iliskin
Bilgi

Kurucu nezdinde 10 kisiden olusturulan yatirnm komitesi, en az ikisi
Kurucunun atadigr daimi iiyeler olmak iizere iiyelerinin cogunluguyla
toplanir ve salt cogunlukla karar alir. Yatirnm Komitesi iiyelerinin yarisi
Kurucu tarafindan, yaris1 ise fon damsmam Jalal KEHIL tarafindan
belirlenmektedir. Yatirnm Komitesi tarafindan belirlenen yatirim
kriterlerine uymayan kararlar oylamaya sunulamaz. Oylamada esitlik
olmas1 durumunda, Komite’de yer alan Jalal KEHIL'in atadig: iiyelerin
cogunlugunun olumlu goriis verdigi kararlar alinir.

Yatirim komitesinde yer alan kisilere iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.
Ahmet GUDER
Genel Miidiir

Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. (01/2021 —
Devam)

Genel Midiir

Magqasid Portfoy Yonetimi A.S. (06/2019 —12/2020)

Portféy Y oOneticisi

Pandora E- Ticaret Danismanlik ve Pazarlama Ltd. Sti. (06/2018-06/2019)
Finans Yoneticisi

Asya Katilim Bankas1 A.S.

Hazine Yo6netmeni (06/2008-09/2017)

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst — N0:206507 Tarih: 02.09.2012

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Tiirev Araglar Lisans1 — No: 306923 Tarih:
20.12.2015

Mustafa SAK

Gayrimenkul Yatirimlar1 Konusunda Tecriibeli Yonetim Kurulu Uyesi
Anka Industry Otomotiv Yedek Parga San. Tic. Ltd. Sti. (2018-Devam)

Kurucu Ortak

Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi (2017 — Devam)
Kurucu Ortak, Yénetim Kurulu Uyesi

Anka Insaat San. ve Tic Ltd. Sti. (2013-2016)

Y 6netici

Yarkin Yap1 Denetimi, (2010-2013)

Kontrol Miithendisi
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Harun YILDIZ
Gayrimenkul Degerleme Lisansh iiye

Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi (07/2021 —
Devam)

GYF Yatirrm Komitesi Uyesi / Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Teminat Gayrimenkul Degerleme Ltd. Sti.-(2019-Devam)
Kurucu

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.- (06/2019- 09/2019)
Denetmen

Liva Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri- (2013-2019)
Freelance Eksper

Donati Gayrimenkul Degerleme A.S.- (10/2011-12/2013)
Eksper

SPK lisansi : 31.08.2018 tarih ve 410558 say1

Mehmet Emin ORAN

Kurucu Tarafindan Belirlenen Uye

Yénetim Kurulu Uyesi

Magasid Portfoy Yonetimi A.S. (2019 — Devam)

TMSF (20.03.2015 — 01.09.2016)

Miidiir

Turkapital Holding B.S.C. (01.01.2009 — 31.01.2015)
Koordinator

Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. (01.06.1996 — 01.01.2009)
Grup Baskani1 — Miidiir

Ahmed Abdulsalam ALHAYALY

Kurucu Tarafindan Belirlenen Uye

Ortadogu iilkelerinde = Gayrimenkul yatirnrm projelerinin  incelenmesi,
fizibilitelerinin yapilmasi, yatirimel iligkilerinin yonetilmesi (2007-Devam)

Mowafaq ALSHARIF
Jalal KEHIL Tarafindan Belirlenen Uye

Al-Zaytoonah Universitesi ve Al-Isra Universitesi'nde yari zamanl 6gretim
gorevlisi
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Urdiin'deki Misaq gayrimenkul ve Taklef gayrimenkul *un Genel Miidiirii ve
kurucusu

Urdiin'de gayrimenkul miihendisleri Borsas1 Yonetim Kurulu Uyesi

2017 yilindan bu yana Tirkiye’de A&J Holding’de Gayrimenkul Yatirim
Portfoyleri Miidiirii

Tiirkiye'de Misaq ve Etqan egitim sirketlerinin ortag: ve Y&netim Kurulu Uyesi
Tiirkiye’de Technologika Akilli ¢éziimler ortagi ve Y&netim Kurulu Uyesi
Filistin-Tiirk s adamlar1 Birligi Uyesi

Urdiin-Tiirk Is adamlar1 Birligi Uyesi

Muhammed Hussam ANTEPLI

Jalal KEHIL Tarafindan Belirlenen Uye

Dar Al Handasa Sirketinde emlak sektdrii miidiiri (2010)

Al-Badia Gayrimenkul Danigsmanlig1 Projeleri Yiriitme Departmant Miidiirii
A&J Holding’de Yénetim Kurulu Uyesi

2015'ten bugiine A And J Yatirim Turizm Ve Dis Tic Ltd Sti Gayrimenkul ve
Yatirim Projeleri Gelistirme Miidiirii

TOBB MEYBEM ’den Tiirk emlak danismani sertifikasina sahiptir
Salem Yousef KALLAB

Jalal KEHIL Tarafindan Belirlenen Uye

Suudi Yeminli Mali Miisavirler Komisyonu Uyesi

Amerikan sertifikali finansal danigmanlar Enstitiisii bursu (CFC)
Sertifikali uluslararasi is gelistirme Danismani (SONADA)

Orta Dogu'da Fransiz finans ve yonetim danismanligi sirket SONAD temsilcisi
Noro-Dilbilimsel Programlamada Yardime1 Uygulayici

Elektronik egitmen (IATD)

Profesyonel Toplam Kalite Miidiirii

Jalal KEHIL

Jalal KEHIL Tarafindan Belirlenen Uye

2014 yilinda A And J Yatirim Turizm Ve Dis Tic Ltd Sti Genel Miidiirii ve
Kurucusu

Tiirkiye'de misaq egitim sirketinde ortak ve Yo6netim Kurulu Baskani
Tiirkiye’de Technologika Akilli ¢dziimler ortagi ve Yénetim Kurulu Uyesi

Cesitli turizm, egitim, emlak ve yatirim sirketlerinin ortagl ve kurucusu
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Osama KEHIL
Jalal KEHIL Tarafindan Belirlenen Uye

A&J Yatirim Sirketi'nin CEO'su

Mesaq ve Etqan Egitim ve A&J Seyahat ve Turizm Sirketi’nde hissedar ve
yoOnetim kurulu iyesi

Fonun Yatirim Stratejisine ve
Amacina lligkin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda, deger artis1 kazanci, alim satim kar1 ve/veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul ve
Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklar satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim
veya satim vaadinde bulunulabilir.

Fon yatinmcisinin menfaatlerine uygun olmast durumunda, satin alinan
varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin
satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir.

Tiim yatirimlar, 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi’nin (Teblig) 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve sinirlamalar
dikkate alinarak yapilacaktir.

Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir:

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artis
potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiliksek olmast,

c) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli,

d) Gayrimenkullerin konumlandigi cografi bolgelerin altyapi olarak gelisime agik
olmasi,

e) Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum
tespiti,

f) Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler, - Imar durumundaki
degisiklikler

Ancak Fon’un yatirim stratejisi kapsamindaki yatirnm kriterleri her bir
gayrimenkul tiirii icin farklhilik gosterebilecektir.

Fonun Yatirnm Sinirlamalar
ve Risklerine Iliskin Esaslar

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

1.Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi
zorunludur. Tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75’1 yurt igi
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

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

3. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde 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
ticlincii kisilere devredebilir.

4.Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon adina bagska kisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sarttyla {ist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu
haklarin {i¢iincii kisilere devrine izin verebilir.
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5. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidr.

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. maddesinin ikinci fikras1 hiikmi saklidir.

7. Kurucu Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat iglerini
kendileri listlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul
projelerine yatirim yapilamayacagi hususunda 8. madde hiikiimleri saklidir.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje
kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.
c) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut
siteleri, siipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari
maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklar1 fon
portfoyline dahil edemez. Teblig’in 18. Maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi
hiikiimleri saklidir.

d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.
e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8. Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin
bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmig projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin,
fon portfoyiine dahil edilebilir.

8. Yatirim smirlamalarina uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam
degeri tablosu itibariyle saglanmasi zorunludur. Teblig’in 17. maddesinin birinci
fikrast hiikiimleri saklidir.

B. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlar: disindaki yatirinmlara
iliskin esaslar:

1. Asagidaki varlik ve islemler ulusal ve uluslararasi kabul gérmiis faizsiz finans
ilkelerine uygun olmak kaydiyla fon portfdyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim
ortakliklara ait paylar,

b) Katilma hesabi (TL, doviz)

c¢) Katilim esasina uygun yatirim fonu katilma paylari,

d) Vaad sozlesmeleri ile Taahhiitlii Islemler Pazari’nda yapilan islemler,

e) Kira sertifikalart,

f) Sertifikalar,

g) Islami esaslara uygun tiirev arac¢ islemlerinin nakit teminatlar1 ve
primleri,

h) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.
2. Fon, altina, kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli
islem sozlesmelerine yatirim yapamaz.
3. Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi
yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.
4. Fon tiirev araglara sadece riskten korunma amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar
nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam degerinin %20’sini
asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap donemi
sonundaki fon toplam degeri esas alinir.
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5. Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

C. Fonun risk yonetim sistemi ve olas1 risklerine iliskin bilgiler asagidaki
gibidir:

Risk yoOnetim sistemi, yonetilen portfdyiin maruz kalabilecegi temel risklerin
tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak gdézden gegirilmesini ve
onemli gelismelere paralel olarak gilincellenmesini ve maruz kalian risklerin
tutarli bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini, 6l¢limiinii ve kontroliinii iceren bir
risk 6l¢lim mekanizmasinin olusturulmasini igermektedir.

Risk yOnetim sisteminin, yonetilen fonun yatirim stratejisi ile yatirrm yapilan
varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak olusturularak, Kurucu’nun i¢
kontrol sistemi ile biitiinliik arz etmesi esastir. I¢ kontrol sisteminin Fon’un
mevzuata uyum kontrollerini yerine getirmesini engelleyebilecek tiim risklerin
tespit edilmesi ve dnlenebilmesi faaliyetleri risk yonetimi sisteminin kapsamina
dahil edilmistir.

Risk yonetim birimi RISKAKTIF Egitim Yazilim Danismanlik Ltd. Sti. nezdinde
olusturulmustur. Risk Yonetimi Birimi'nin temel goérev, yetki ve sorumluluklar
Kurucu yonetim kurulu kararina baglanan risk yonetim prosediiriinde yer
almaktadir.

Fonun Olas1 Riskleri:

1. Piyasa Riski: Piyasa riski ile menkul kiymetlerin degerinde piyasadaki
dalgalanmalar nedeniyle meydana gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir. S6z
konusu risklerin detaylarina asagida yer verilmektedir:

a- Kur Riski: Fon portfoyiine yabanci para cinsinden varliklarin dahil
edilmesi halinde, d6viz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle
Fon’un maruz kalacag zarar olasiligini ifade etmektedir.

b- Ortakhk Payr Fiyat Riski: Fon portfoyline ortaklik payr dahil
edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz kalacagi zarar
olasiligini ifade etmektedir.

c- Kar Pay1 Orani Riski: Fon portfoyiine dahil edilen katilim bankaciligi
iriinlerindeki  yatimmin getiri oranindaki degisimler nedeniyle maruz
kalinabilecek zarar olasiligidir.

2. Gayrimenkul Piyasa Riski: Gayrimenkul fiyatlarin1 etkileyen
parametrelerde (ekonomik faktorler, ingaat maliyeti, Kira tutar1 gibi) oynakliklar
nedeniyle maruz kalinabilecek zarar olasiligini ifade etmektedir.

3. Karsi Taraf Riski: Kars1i tarafin sozlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliklerini yerine getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya
takas islemlerinde ortaya ¢ikan aksakliklar sonucunda 6demenin yapilamamasi
riskini ifade etmektedir.

4. Likidite Riski: Fon portféyiinde bulunan finansal varliklarin ve/veya
gayrimenkullerin istenildigi anda piyasa fiyatindan nakde donistiiriilememesi
halinde ortaya ¢ikan zarar olasiligidir.
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5. Operasyonel Risk: Operasyonel risk, fonun operasyonel siireglerindeki
aksamalar sonucunda zarar olugmasi olasiligini ifade eder. Operasyonel riskin
kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz yonetim,
personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yan1 sira dogal
afetler, rekabet kosullar1, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de
olabilir.

6. Yogunlasma Riski: Belli bir varliga, gayrimenkule, vadeye ve/veya
bolgeye yogun yatirim yapilmasi sonucu fonun bu varligin ve vadenin igerdigi
risklere maruz kalmasidir.

7. Yasal Risk: Fonun katilma paylarinin satildigi donemden sonra
mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelebilecek
degisiklerden olumsuz etkilenmesi riskidir.

8. Katilim Finans ilkelerine Uyum Riski: Fon’un tabi oldugu
uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun olarak fon portfoyiine dahil edilen bir
gayrimenkul yatiriminin ya da bir finansal varligin, daha sonra s6z konusu
katilim finans ilkelerine uygunlugunu yitirmesi durumunda fon portfdyiinden
belirli bir siire igerisinde ¢ikarilmasi riskidir.

9. Degerleme Riski: Yatirim yapilan gayrimenkullerin yatirim siiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili
riskleri kapsar.

Degerleme riskinin yonetilebilmesi amaciyla gayrimenkul degerleme
kuruluslarina ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslara hazirlatilacak
degerleme raporlar1 kullanilacaktir. Fon’un Yatirim yaptig1 gayrimenkullere ve
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75'1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen
anonim ortakliklarin paylarinin degerleri igin diizenli olarak degerleme raporlar
hazirlatilacaktir. Fon'un y1l sonu raporlamasi igin Aralik tarihli gayrimenkul
degerleme raporlar1 kullanilacaktir. Ancak, ilgili raporlar Haziran ayinda ve
gerek gorlilmesi halinde daha sik giincellenecektir.

10. Finansman Riski: ihtiya¢c duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
gerekli 6l¢lide ulagamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Finansman riskinin 6l¢iimiine iligkin olarak;

1) Fonun bir yatinmi finanse edebilme kapasitesi, likiditesi yiiksek nakit ve nakit
benzeri degerlere talep toplama donemi sonunda elde edilecek nakit ile mevzuatta
izin verilen bor¢lanma limitinin heniiz kullanilmamig kismi ilave edilerek bulunur.
Finansman riski, planlanan yatirimlarin, yukarida tanimlanan yatirimi finanse
edebilme kapasitesinden yiiksek olmasi halinde olusacaktir. (Yatirimi finanse
edebilme kapasitesi/planlanan yatirimlar hesaplamasi sonucu "1 "den kii¢iik ise)
Yatinmi finanse edebilme kapasitesi limitine uyulup uyulmadigi yatirim
planlandigi dénemden yatirimin gergeklestigi doneme kadar giinliik olarak
izlenecek ve ayn1 giin i¢inde elektronik ortamda Yatirim Komitesi’ne ve Yonetim
Kurulumna raporlanacaktir. Yatinm Komitesi’nin tespitlere iliskin alacagi
gerekeeli karar Yonetim Kurulu’na yazili olarak iletilecektir.

i) Fon, son hesap donemi itibariyla hesaplanan fon toplam degerinin azami %50'si
oraninda katilim bankacilig1 esaslaria uygun sekilde faizsiz kredi kullanabilir. Bu
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oranin %45 seviyesine ulagmasi halinde Yatirim Komitesi elektronik ortamda
bilgilendirilecektir. Kredi risk limitlerine uyum giinliik olarak raporlanacaktir.
iii) Finansman riskinin ydnetimi amaciyla asgari ay sonlar itibariyle fonun likit
varliklar1 ve kullanabilecegi kredi limiti hakkinda Yatirim Komitesi
bilgilendirilir. Onemli bir degisikligin olmas1 durumunda fonun likit varliklar1 ve
kullanabilecegi kredi limiti giinliik olarak izlenecektir.

Disaridan Alinan Hizmetlere
(Degerleme, ~ Hukuki
Danismanlik vb) Iliskin Bilgi

Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

1. Fon’un mali tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz denetim
kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmast konusunda saklayici kurulustan
hizmet alinir.

2. Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak Kurulca
yetkilendirilen degerleme kuruluglarindan hizmet alinir. Kurucunun her yilsonunu
takip eden bir ay igerisinde, fon portfdyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her
bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu ve portfoyiine
o yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim kurulu karari ile
belirlemesi ve belirlenen degerleme kuruluslarini portfoy saklayicisina bildirmesi
ve ayrica KAP’ta ilan etmesi gerekmektedir. Belirlenen degerleme kurulusu ancak
degistirilme gerekgesinin Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onay1 ile
degistirilebilir.

3. Vergi mevzuatinin geregi serbest muhasebeci mali miisavirlik veya
yeminli mali miisavirlik i¢in digaridan hizmet alinir.

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

5. Fon portfoyiine varlik alimi, satimi, kiralanmasi konusunda bu alanda
hizmet veren kuruluslardan aracilik hizmeti alinabilir.

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

7. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat gibi
ingaat isleri i¢in miiteahhit firmalardan hizmet alinabilir.
8. Yatirim yapilmasi planlanan varliklarin katilim esaslarina uygunlugunun

denetlenmesi i¢in Katilim Finans Danismanligi alinabilir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Dénemine Iliskin
Esaslar

Fon birim pay fiyat1 aylik periyotlarda hesaplanir ve “Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar” béliimiinde belirtilen periyotlarda agiklanr.

Su kadar ki Kurucu s6z konusu tarihlerin disinda kalan tarihlerde de Fon birim
pay fiyatini hesaplayip ilan edebilir.

Portfoydeki Varliklarin Fon portfoyiindeki varliklar Kurul’'un portfoy saklama diizenlemelerine gore
Saklanmasi Hakkinda saklama sozlesmesinde belirlenen esaslar c¢ergevesinde QNB Finans Yatirim
Bilgiler Menkul Degerler A.S. nezdinde saklanir.

Finansal Raporlarin Fon’un finansal raporlar1 (finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve fiyat

Hazirlanma Donemleri ve
Bagimsiz Denetimi

raporlar1) her 6 aylik donem sonu itibariyle hazirlanir. Alt1 aylik ara dénem
finansal raporlar incelemeye (sinirli bagimsiz denetim), yillik finansal raporlar
bagimsiz denetime tabidir.
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Gilnlik olarak agiklanan fiyat hesaplamasinda Fon portfoylinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklann mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylari
borsada islem gérmeyen anonim ortaklik paylart haricindeki varlik, islem ve
yiikiimliilikler Kurul diizenlemelerine uygun olarak giinliik olarak degerlenir. Fon
portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan
ve paylan borsada islem gérmeyen anonim ortaklik paylar1 ise gayrimenkul
degerleme kuruluslar1 ve/veya Kurulca uygun goriilen degerleme kuruluslari
tarafindan hazirlanan, en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar
tizerinden degerlemeye konu edilir.

Fon’un alim satim iglemlerine esas olacak birim pay degerinin hesaplanmasinda
kullanilacak gayrimenkul degerlerinin tespitine iliskin degerleme takvimine “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” baslig1 altinda yer verilmistir.

Portfoyde yer alan varliklari yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmasi zorunludur.
S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin en geg ilgili
yilin son giinii itibariyla tamamlanmis olmast zorunludur. Teblig’in 28.
maddesinin birinci fikrasinda yer alan degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen
durumlarda, iglem tarihinden 6nceki ii¢ ay igerisinde hazirlanmis bir degerleme
raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.
Teblig’in 28. maddesi uyarinca portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayic
degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger tespitinin Kurul'ca uygun goriilen
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan yapilmasi zorunludur.

Her durumda gayrimenkuliin degerinin degismesine neden olan olagandist
durumlarin Kurucu tarafindan tespiti halinde ve Kurul’ca gerekli goriilen hallerde
bu varliklar i¢in yeniden deger tespiti yaptirilabilir veya daha once tespit edilmis
bir deger gozden gegirtilebilir.

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Kurulun
yatinm fonlarmin finansal raporlamalarina iliskin diizenlemelerinde yer alan
degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlenmesine Mliskin
Esaslar

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek  Harcamalara
Iliskin Esaslar

Fon’a iliskin giderler fon portfoyiinden karsilanir. Yonetim iicreti dahil tiim
giderlerin toplaminin {ist sinir1 fon toplam degerinin yillik %10 udur.

Fon’un toplam gideri icinde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik
%10,005479 (yiizbinde bes virgiil dortyiizyetmisdokuz) [yilhik yaklasik %2+
BSMV] olusan bir yonetim iicreti tahakkuk ettirilir. Bu iicret her ay sonunu
izleyen 5 i giinil icerisinde Kurucu’ya fondan 6denecektir.

Fon malvarligindan, Fon portfoyliniin yonetimi ile ilgili kurucuya 6denecek
yOnetim ticreti ile asagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portféydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle
bagli sigorta {icretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen iicretler,

¢) Fon adina yapilan sdzlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,
d) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

¢) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve har¢ 6demeleri,
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f) Portfoye alim, portféyden satim ve portfoydeki gayrimenkullerin
kiralanmasinda (alim, satim veya kiralama gerceklesmese dahi) Odenen
komisyonlar, noter {icretleri ve yapilan diger masraflar,

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

g) Takvim yil1 esas alinarak iicer aylik dénemlerin son is giiniinde Fon Toplam
Degeri’nin yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Saklayici
tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

h) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’ye &denen iicretler,
komisyon ve masraflar ile Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI Number) giderleri,
Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) giderleri,

1) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

i) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlamasi ve satist icin katlanilan pazarlama,
satig, reklam, promosyon, organizasyon, tanitim, ilan, basim, yayim, dagitim
giderleri,

j) Gayrimenkul yatirimlara iliskin reklam harcamalari, degerleme, teknik,
hukuki ve mali danigmanlik, noter iicreti, tapu harci vb. iicretler

k) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat, giivenlik, temizlik, genel idare
ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler i¢in 6denecek licretler,

1) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim, tadilat, yenileme ve tefrigat
giderleri,

m) Portféyde bulunan gayrimenkullere iligkin her tiirlii zorunlu ve ihtiyar sigorta
primleri, DASK,

n) Portfoyde bulunan gayrimenkullere iligkin isletmeci firmalara olan hizmet
bedelleri

0) Finansman giderleri/kredi kar paylari, bankacilik iglem masraflari, komisyon,
masraf ve kur farklari,

0) Gayrimenkul sahipligi siiresince gayrimenkul ile ilgili olusabilecek diger
harcamalar/masraflar,

p) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru {lizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur),

r) Yatirnm yapilmasi planlanan varliklarin katilim esaslarina uygunlugunun
denetlenmesi igin yapilan danismanlik harcamalari,

S) Kurulus da dahil olmak iizere Fon’un portféyliniin olusturulmasina iligkin
olarak temin edilecek hukuki danismanlik karsiligi ddenecek iicretler de dahil
olmak {izere, mevzuat ve isbu ihra¢ belgesi tahtinda cevaz verilen her tiirli
danigmanlik ve hukuki danigmanlik hizmeti alimlarindan dogan iicretler,

s) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin yetkili meslek mensubu iicreti,

t) E-fatura (arsivleme) uygulamalari nedeni ile denen hizmet bedeli,

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon Gelir Gider Farkmin
Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin ilgili mevzuat ¢ergevesinde tespit edilen
fiyatlarina yansir. Fon portfoylinde bulunan ortaklik paylarimin kar paylari, kér
payt dagitim tarihinin baglangic giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin
mubhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri, paylarin1 ihrag¢ belgesinde belirlenen
siirelerde Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan
paylarini almis olurlar.

Katilma payi sahiplerine ayrica fonda olusan kar ve nakit durumu dikkate alinarak
Kurucu Yonetim Kurulu karariyla belirlenen tarihlerde nakit kar pay1 dagitilabilir.
Kurucu Yo6netim Kurulu’nun kar pay1 dagitimi karar1 10 is giinii i¢inde en uygun
haberlesme vasitasiyla yatirimeilara bildirilir. Kér payi, dagitim tarihi itibariyla
mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin
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esit olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin paylarina denk gelen kar payi
tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren kurulustaki hesaplarina yatirlir.

Kar pay1 dagitimi fondan nakit ¢ikigina sebep olacagindan, bir sonraki pay fiyati
hesaplama donemi itibariyle hesaplanan fon toplam degerini ve birim pay fiyatini
azaltic1 bir etkisi olur.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar

A. Katilma Pay1 Alim Satimlarina Dair Genel Esaslar

1. Katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun merkezine
bagvurularak alim satim talimati verilir. Kurucu’'nun kendi adina yapacagi
islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim
talimatlar i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir.

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

3. Katilma payr satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil
ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18 inci maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina
tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin sozlesmelerin Fon’a
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma paymnin Fon’a iadesi,
yatirimeilarin paylarimin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gére Fon’a iade
edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gergeklestirilebilir. Bu durumda Teblig’de belirtilen usul, esas ve sinirlamalara
uyulur.

4. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek
onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi
halinde, Fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin satis1 ve
geri alim1 durdurulabilir,

B. Katilma Pay1 Alimlari
1. Fon birim pay fiyati her aymn ilk is giinii itibariyle hesaplanir ve hesaplanan
birim pay fiyat1 her ayin 3. is giinii ilan edilir.

Alim talimatlari, yilda on iki kere olmak iizere her ayin 3. is giinii ilan edilen pay
fiyati iizerinden, her ayin 4 ila 14. isgiinleri (dahil) arasindaki giinlerde yerine
getirilir. Alim talimatlar1 her ay sonuna kadar verilir.

Bu gergevede alim talimatlar1 ihbar donemleri ve her bir ihbar doneminde iletilen
talimatlarin yerine getirilecegi tarihler asagidaki gibidir:

Alm Pav Fivati Pay Alm
Talimatla He};a Iyam Fiyatinin Talimatlarinin
r1 Ihbar a DiirFl)emi Aciklanm Gerc¢eklesme

Donemi a Tarihi Tarihi
B Subat Subat )
02 Ocak aymin ilk | aymin 3. is Subat aymin 4 '1la
31 Ocak is giinii giini 14. is giinleri

12




GYF-IHRAC BELGESI

01 Subat - Mart. Mart . | Mart ayinin 4 ila 14.
28/29 aymin ilk | aymin 3. is i oiinleri
Subat is glinii giinii vE

01 Mart — a Irltilsr?rlllk N E:za; ; Nisan aymin 4 ila

31 Mart | &Y ayinin 5.1 14. is giinleri
i glindi giinii
01 Nisan — hlﬁilislk ﬂ/llliygs ; Mayis ayimnin 4 ila
30 Nisan | @YWt jayiin .13 14. is giinleri
is glinli giinii
01 May1s — Hazwgn HaZIran. Haziran aymin 4 ila
aymin ilk | aymin 3. is LT
31 May1s . . 14. is giinleri
is glini glinii
01 Haziran | Temmuz | Temmuz
) . | Temmuz ayinin 4
—-30 aymm ilk | aymin 3. 1| . S
. SR . ila 14. is giinleri
Haziran 1$ gunu s gunu
01 < <
Temmuz — Agustgs Agustos‘ Agustos aymin 4 ila
aymn ilk | aymnin 3. is ST
31 R . 14. is glinleri
Temmuz is glind glinii
01 Eylii Eylil
Agustos — Y yur Eyliil aymin 4 ila
aymm ilk | aymin 3. is ST
31 R - 14. is giinleri
Agustos is glini giinii
01 Eylil - iﬁ'ﬂlk l'flﬁr;‘ | Exim aymn 4 ila
30 Eyliil AyInim U | ayinin 2. 13 14. is giinleri
is glini giinii
01 EKim — alfr?frllnillk N ﬁ?rsllgn ; Kasim ayinin 4 ila
31 Ekim | &MU AV 218 4 g giinleri
is glini giinii

01 Kasim Arahl‘( Aralik ‘ Aralik ayinim 4 ila

-30 aymin ilk | aymn 3. i S
SR . 14. is giinleri
Kasim 1$ gunu gunu

01 Aralik Ocak Ocak Ocak aymnmn 4 ila
-31 aymm ilk | aymn 3. 14 is oiinleri
Aralik i giinii i giinii 86

Kurucu yonetim kurulu karariyla soz konusu donemler disinda kalan
tarihlerde de Fon birim pay fiyatim1 hesaplayip ilan edebilir.

2. Pay bedelinin 6denmesi ile alima konu katilma paylari Kurucu tarafindan
MKK nezdinde olusturulur ve yatirimei adina saklanmak {izere bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde devredilir.

3. Uygun yatirnm firsatlar1 bulunmadigmi, Fon’a girecek nakdin atil
kalacagini veya portfoyiin veriminin diisebilecegini gerekce gosterilerek, Kurucu
tarafindan ilgili donemdeki alim talimatlar1 kismen karsilanabilir ya da tiim alim
talimatlar1 kargilanmadan bir sonraki doneme aktarilabilir.

4. Ahm talimatimn karsihginda tahsil edilen tutar icin islem gerceklesme
tarihine kadar yatirnmciya herhangi bir nemalandirma yapilmaz.
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5. Alim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar olarak
verilmesi durumunda denk gelen katilma pay adedi, adet olarak verilmesi
durumunda da denk gelen tutar Fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir.

C. Katilma Pay Iadeleri

1. fade talimatlar1 yilda iki kere olmak iizere asagidaki tabloya gére yerine
getirilir. lade talimatlari, alti aylik dénem sonuna kadar verilir.

Kurucu tarafindan alinacak bir yonetim kurulu karar1 ¢ergevesinde ve dnceden
yatirimcilara duyurmak kaydiyla asagida belirtilen donemler disinda da katilma
pay1 iade donemi belirlenip iade kabul edilebilir.

Bu ¢ercevede katilma pay1 iade ihbar donemleri ve her bir ihbar doneminde iletilen
talimatlarin yerine getirilecegi tarihler asagidaki gibidir:

Iade . Pay Iade
Talimatlan Hega Igma Fiyatinin Talimatlarinin
ihbar Diil?emi Ac¢iklanma Gergeklesme
Donemi Tarihi Tarihi
01 Ocak— ), ﬁflslcl)(ni T+ 1. isgiini |  T+3. isgiinii
30 Haziran | Y"1 ? 196 198
giinii (T)
Haziran
01 Temmuz aymin son is | T+ 1. isglinii T+3. isgiinii
— 31 Aralik .
giinii (T)

1 Ocak-30 Haziran doneminde verilen katilma pay1 iade talimatlari, Aralik aymin
son ig giiniinde hesaplanan ve hesaplama giiniinii takip eden 1. is giinii ilan edilen
fon birim pay fiyat1 {izerinden, hesaplamay: takip eden 3. is gilinlinde yerine
getirilir.

1 Temmuz-31 Aralik déneminde verilen katilma pay1 iade talimatlar1 ise, bir
sonraki yilin Haziran aymin son i giiniinde hesaplanan ve hesaplama tarihini takip
eden 1. is glinii ilan edilen fon birim pay fiyati {izerinden, hesaplamay1 takip eden
3. is glinlinde yerine getirilir.

2. Pay bedelinin 6denmesi ile pay sahibine bireysel saklama hizmeti veren
kurulus tarafindan iadeye konu katilma paylart Kurucu’ya MKK nezdinde
devredilir. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu tarafindan iptal edilir.

3. Her bir donem i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak iizere, iade talepleri nedeniyle
O6denmesi gereken toplam tutar ilgili donem basi itibariyle hesaplanan Fon Toplam
Degeri’nin %10’undan fazla olursa, Kurucu agan kisma denk gelen miktarda iade
talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin iade talepleri
oransal olarak gore karsilanir. Bu kapsamda, ilgili donemde karsilanamayan
talepler bir sonraki donemde 6ncelikli olarak karsilanir.

4. Katilma paylarin Fon’a iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin
saglanamadigim ve portfoydeki varliklarin satiginin  yatinmcimin  zararina
olacagmin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu katilma paylarinin geri
alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir
yil1 asamaz.

5. Satim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar olarak
verilmesi durumunda denk gelen katilma pay adedi, adet olarak verilmesi
durumunda da denk gelen tutar Fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanir.

D. Ayni olarak gerceklestirilecek islemlere iliskin esaslar:

1. Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi
durumunda, Teblig’in besinci bdliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma
pay1 karsiliginda yatirimcilardan Fon’a veya Fon’dan yatinmcilara devredilecek
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gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin {i¢iincli fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali
haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulug olarak belirlenen gayrimenkul
degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler
icin hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar Fon portfoyiinden
karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma payir adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri almmacak 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 satis1 karsiliginda
Fon’a devredilemez.

2. Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a iadesinin
ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem Oncesinde varsa
Fon’un mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu
hususun Portfoy Saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin
Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

E. Yatirnmcilar Arasindaki Pay Devirleri

Katilma paylarinin nitelikli yatinmeilar arasinda devri miimkiindiir. Ancak
nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri Kurucu’nun yazili onayina
tabidir. Nitelikli yatirimecilar arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi
icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirime1 vasiflarini haiz olduguna
iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur.
Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmeilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma
paylarmin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma
pay1 devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten
kurulus sorumludur. Kurucu da diger nitelikli yatirimcilardan katilma paylarini
devralabilir veya sahip oldugu katilma paylarmi diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir.

F. Kurucu’nun Re’sen Pay Geri Alma Yetkisi

Fon’da nakit fazlas1 olugsmasi ve bunun yeniden bir yatirima yonlendirilmeyecek
olmasi durumunda, Kurucu pay geri alimina karar verebilir. Bu durumda Kurucu
Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam
tutari, sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi gereken
tutar1 ve iade isleminin gergeklesecegi tarihi belirleyerek, geri alim fiyatin1 her
islem Oncesinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
duyurur. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren
kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma
paymu iade etmekten imtina edemez. Gergeklesme tarihinde iade edilen paylarin
bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel
saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte iade edilen paylar1 Kurucu’ya MKK
nezdinde devreder. S6z konusu paylar Kurucu tarafindan iptal edilir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

1. Fon igtiizligli ve finansal raporlari Kurucu’dan temin edilebilir.

2. Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden
60 giin, alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin bitimini takip eden
30 giin i¢inde Kurul’a gonderilir. S6z konusu raporlar Kurul’a yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme
vasitasiyla iletilir.
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3. Fon ictiizigli ve finansal raporlar1 ayrica ticari sir niteligindeki bilgilerin
gizlenebilmesi suretiyle KAP’ta ilan edilir. KAP’ta ilan edilecek finansal
raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri iceren boliimler gizlenebilir.

Fonun Denetimini Yapacak
Kurulus

Aday Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Pay1r Dagitimi ve
Performans
Ucretlendirmesine
Esaslar

Iliskin

1. Fon’da olusan kar ve nakit durumu dikkate alinarak, Kurucu Yonetim
Kurulu karartyla belirlenen tarihlerde katilma pay1 sahiplerine nakit kar pay1
dagitilabilir. Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Katilma pay1
sahiplerinin paylarina denk gelen kar payi tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren
kurulustaki hesaplarina yatirilir.

2. Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilebilir. Performans iicreti
katilma pay1 sahiplerine tahakkuk ettirilecek ve katilma pay: sahiplerinden
tahsil edilecektir. Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iligskin usul ve
esaslar katilma pay1 satigina baglanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile
belirlenir. Katilma payr pazarlama ve dagitim faaliyetini yiirliten kurulug
tarafindan, katilma pay1 satis1 yapilacak yatirimcilara performans {icretinin
tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma
pay1 satigi yapilacak yatirimcilardan performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline
iliskin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin
fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca saklanmasi
zorunludur.

Fon Toplam Gider Orant

Fon’dan karsilanan, yonetim iicreti dahil Fon toplam gider orani iist sinir1 Fon
toplam degerinin yilik %10’u (ylizde onu) olarak uygulanir. Bu sinirin
hesaplanmasinda yil iginde hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi esas
alinir.

Her hesap donemin (takvim yilinin) son is giinii itibariyla, yillik fon toplam gideri
oraninin agilip agilmadigy, ilgili donem i¢inde hesaplanan fon toplam degerlerinin
ortalamas1 esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde
belirlenen oranlarin asildiginin tespiti halinde, agan tutar yilin son isgiinii itibariyle
Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek {izere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is
giinii i¢cinde Kurucu tarafindan Fon’a 6denir.

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

lfinansman Kullanilmasi
Ongoriilityorsa Konuya
Mliskin Bilgi

Fon ihtiyaclarini veya portfoyler ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun
son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %50’si oraninda
faizsiz finansman prensiplerine uygun yontemlerle nakdi ve gayrinakdi finansman
kullanilabilir veya finansman limitleri tesis ettirilebilir. Bu oranin, faizsiz
finansman kullanimimin gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap
donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Bu
durumda kullanilan finansmanin niteligi, tutari, finansman orani, 6denen
komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin
bilgiler hesap doneminin bitimini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagclh Tiirev Arag

Islemleri Yapilmasi
Ongoriiliiyorsa, Konuya
Iligkin Bilgi

Tiirev araglara Islami ticaret ve finans ilkelerine uygun olmasi kosuluyla sadece
portfoylerini doviz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf
olabilir. Tiirev aracglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam
degerinin %20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde
fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam degeri esas alinir.

Katilma Paylarinin Satisinda
Kullanilacak Dagitim
Kanallari

Katilma paylarimin alis — satis1 sadece kurucu Maqasid Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan gerceklestirilir.
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Fon Katilma  Paylarmin
Degerlerinin ~ Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Kurucunun resmi internet sitesi olan www.magasid.com.tr adresinde

duyurulacaktir,

Katilma Paylarimin Satisi ve
Fona Iadesinde Giris Cikis
Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Asagida sayillan durumlar hari¢c olmak iizere, katilma paylarimin fona
iadesinde, iade edilen katilma pay1 tutarimin %3’ii oraninda cikis komisyonu
uygulanir ve elde edilen komisyon tutar: fona gelir olarak kaydedilir:

I. Ik iktisap tarihinden itibaren en az ii¢ yil siireyle elde tutulan
katilma paylarimin fona iadesinde,

ii. Tasfiye doneminde ve fon siiresinin sonunda katilma paylarinin
fona iadesinde,

iii. Emeklilik yatirnom fonlarinin sahip oldugu katilma paylarinin
fona iadesinde.

Ote yandan, yatirnmcilarin katilma paylarim fona iade etme sebebini dikkate
alarak, olaganiistii bir durumun ve ciddi bir gerekcenin varhg halinde,
Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile ¢cikis komisyonu tahsil edilmeyebilir.
Ancak s6z konusu yetki, katilma payi sahipleri arasinda esitsizlige yol acacak
sekilde kullamilamaz.

Ayrica, Yatirnm Komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla nitelikli
yatirimcilar arasinda yapilan katilma payr devirleri kapsaminda iktisap
edilen katilma paylarmna iliskin iic yilhik siire hesaplamirken s6z konusu
katilma payimmin fondan alindig: tarih baslangic¢ tarihi olarak alinir.

Katilma Paylarmin Sadece
Fon  Siiresinin  Sonunda
Nakde
Doniistiiriiliip/Dontistiiriilme
yecegine iliskin Bilgi

Fon siiresiz olup, katilma paylar1 yukarida yer alan “Fon’a Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar” ¢ercevesinde nakde doniistiiriilebilecektir.
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Fon’un Risk Yoénetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portféyiin Sermaye Piyasasi
Arag ve Islemlerinden Olusan
Boliimii  I¢in  Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmis Risk Limitlerine
Iliskin Bilgiler)

Risk yoOnetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi temel risklerin
tanmimlanmasini, risk tamimlamalarinin diizenli olarak gdézden gegirilmesini ve
onemli gelismelere paralel olarak gilincellenmesini ve maruz kalinan risklerin
tutarli bir sekilde degerlendirilmesini, tespitini, 6l¢limiinii ve kontroliinii iceren bir
risk 6l¢iim mekanizmasinin olusturulmasini igermektedir. Gayrimenkul yatirim
fonlarna iligkin tiim risk tiirleri tanimlanmis, potansiyel riskler belirlenmis ve
riskleri Onleyici tedbirler konusunda calismalar yapilmistir. Boylece s6z konusu
risklerin yonetilmesine iligkin olarak Kurucu iist yonetimi tarafindan gerekli
tedbirler alinarak risk yonetimi sistemi olusturulmustur.

Kurucu’nun risk yoOnetim prosediirii, risk yonetim siireglerini de kapsayan is
akislar1 ve risk yonetim biriminin gorev tanimlarini da kapsayan gérev tanimlari
yazili hale getirilmis ve Ydnetim Kurulu’nca kabul edilmistir.

Risk Yonetim Sistemine fliskin Esaslar:

Fonun yatirim stratejisi ile yatirim yapilan varliklarin yapisina ve risk diizeyine
uygun bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Piyasa Riski:

Fonun maruz kaldigi piyasa riskinin (kar payr orani riski, kur riski gibi)
hesaplanmas1 ve raporlanmasi icin riske maruz deger (RMD) modelleri
kullanilmaktadir. Hesaplamalar Yatirim Fonlarina iliskin Rehber hiikiimlerine ve
ilgili diizenlemelere uygun olarak uygun olarak RiskActive tarafindan yazilmig
olan Riskfree programui ile yapilmaktadir.

Stres testleri ve senaryo analizleri finansal pozisyonlara ve gayrimenkullerin
likidite riskine ayr1 ayri1 uygulanir. Finansal pozisyonlara uygulanan stres testleri
ve senaryo analizleri, Yonetim Kurulu tarafindan, portfoyiiniin biiyiikliigii ve risk
faktorlerinin 6zelliklerine gore belirlenir ve gerekli goriildiigiinde giincellenir.
Piyasa sartlarina ve sahip olunun finansal pozisyonlarin 6zelliklerine gore kur, kar
pay1 orani, fiyat vb risk faktorlerine soklar uygulanir. Gayrimenkul portfoyiine
uygulanan stres testleri likidite puanlamasinda 6nemli agirliga sahip olan makro
ekonomik geligsmeleri yansitan endekslerin degerleri stres donemlerini yansitacak
sekilde degistirilerek AHS agirliklarn yeniden hesaplanir.

RMD modelinin sonuglari, geriye doniik test yapilarak dogrulanmaktadir. Geriye
doniik test kapsaminda, her is giinii i¢in, portfoyiin glin sonu pozisyonlar1 igin
hesaplanan giinliik riske maruz deger ile bir sonraki ig ginii sonu itibariyle
portfoyiin degerinde meydana gelen giinlitk degisim arasinda karsilagtirma yapilir.
Belirlenen bir giinlik RMD degerinin asilmasi sonucu ortaya g¢ikan ‘“asim
sayisina“ iligkin bir limitin belirlenmekte ve bu limite uygunluk izlenmektedir.

Gayrimenkul Piyasa Riski:

Gayrimenkul yatirimlar1 kapsaminda temel olarak arsa, insaat, kira ve konut
fiyatlarindaki sert diistislerin fon degerinde yaratabilecegi azalisa iliskin risktir.
Gayrimenkuller nedeniyle maruz kalinan riskleri hesaplamak igin fon yapisina
uygun olarak belirlenen stres testleri ve senaryo analizleri kullanilmaktadir.

Likidite Riski:
Likidite riski finansal pozisyonlar ve gayrimenkuller igin ayri ayri
hesaplanmaktadir.
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Finansal pozisyonlar nedeniyle maruz kalman likidite riski fon portfoyiinde
bulunan finansal varliklarin istenildigi anda piyasa fiyatindan nakde
doniistiirilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar olasiligi olarak ifade edilmektedir.
Finansal pozisyonlar icin likidite risk hesaplama yonetimi olarak likidite
katsayilar1 kullamImaktadir. Uriinlerin; vadesi, ihragcisi, déviz cinsi gibi bilgileri
dikkate alinarak likidite katsayis1 belirlenmektedir.

Gayrimenkul Likidite Riski:

Gereken siirede piyasa rayi¢ degerinden gayrimenkullerin  nakde
doniistiiriilememesi nedeniyle ortaya ¢ikacak zarar olasiligidir. Analitik Hiyerarsi
Yontemi (AHS) ile gayrimenkullerin “likidite puanlarinin hesaplanmasi suretiyle
Olgiilir. AHS Likidite Puanlama tablosu her gayrimenkuliin tipine ve
gayrimenkuliin detay ozelliklerinin kurulan sisteme girilmesi ve gilincel AHS
agirliklari ile bir likidite puani atanmasi ile olusturulur.

AHS ile gayrimenkullerin likidite puanlar1 hesaplanmasi i¢in 6nce ana kriterler
sonrasinda da her ana kritere baglh alt kriterler belirlenmektedir. Gayrimenkul
bazinda belirlenen kriterler esasen bir matris olusturmaktadir ve AHS metodolojisi
kendi igerisinde tutarlilik testi uygulamaktadir. Kriterler gayrimenkuliin tipine
(konut, arsa, AVM, ofis vb) gore belirlenmektedir. Omegin, konut i¢in ana
kriterler: lokasyon, konutun fiziksel ozellikleri, finansal Ozellikler ve genel
ekonomik indikatorlerdir. Lokasyon ana kategorisinin altinda bulundugu sehir,
bolgenin talep durumu ve ulasim kolayligi gibi parametreler vardir. Fiziksel
Ozellikler ana kategorisinin altinda bina yasi, site iginde olup olmamasi, cephe gibi
parametreler vardir. Finansal 6zellikler ana kategorisi altinda gayrimenkuliin
fiyati ve aidat gibi parametreler vardir. Genel ekonomik indikatorler ana
kategorisinde ise biiylimii, kredi faiz oranlari, kur gibi parametreler vardir. Ana
kriterlerin toplami yiiz olmalidir. Ana ve alt kriterlere ii¢li skalaya gbre puan
atamasi yapilmaktadir.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin
Bilgiler

Fon ictiizligli ve isbu ihra¢ belgesinde belirlenen siire sonunda veya mevzuatta
ongoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde, Fon’un tasfiye donemi baglar ve
Fon mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu
tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alman Kurucu
yonetim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirnmi yapilmaz, uygun piyasa kosullar1 olustuk¢ca Fon’un varliklari satilir,
nakde cevrilir, alacaklar tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” boliimiinde” belirlenen esaslara
gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki tiim
katilma paylarinin iade alimmasi sonrasinda Kurul’dan gerekli iznin alinmasini
takiben Fon adiin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili'ne tescil ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil ile birlikte
Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii icinde Kurul’a gonderilir.
Portfoy Saklayici’sinin mali durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar
zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde, Kurucu fon varligin1 Kurul’ca uygun
goriilecek baska bir portfoy saklayicisina devreder.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriillemez.

Tasfiye anindan itibaren higbir katilma payi ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.
Fon’un 111-52.1 say1l1 Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Yatirim Fonu
Tebligi) 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle
sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy
saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan
belirlenir.
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Fon'un tasfiyesi ve sona ermesinde Teblig’de, fon igtiiziigiinde ve bu ihrag
belgesinde hiikiim bulunmayan konularda, Yatirrm Fonu Tebligi hiikiimleri
kiyasen uygulanir.

Fonun ve Fon | : | Fon’un ve katilma pay1 sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere
Yatirimcilarinin www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Vergilendirilmesi ile 1lgili

Hususlar

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz gergevesinde bu ihrag belgesinde yer
alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Ihragci
Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yénetimi A.S. Imar Gayrimenkul Yatirrm Fonu’nun
Temsilcisi olan kurucu Magasid Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S
Yetkilisi/Yetkilileri

Ahmet GUDER Mustafa SAK
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Uyesi
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