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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.§.’NIN KURUCUSU OLDUGU
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. TZHEMSAN OZEL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILISKIN iHRAC BELGESIDIR

Igbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 22.12.:222karih ve

onaylanmagtir.

ex/1806

sayili karan ile

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii anlamma
gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.

Fon katilma paylan; ictiiziik, ihrag¢ belgesi ve varsa yatinmc: bilgi formundaki esaslar gergevesinde satig

baglangig tarihi olarak belirlenen -21/07/2022

tarihinden itibaren, igbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim

kanallan aracihifiyla yatrimcilara sunulacaktir,
Fon kurucusuna ve igbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarna iligkin bilgiler agagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun ve Fon kurucusu ve yoneticisi Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Adresi
Yoneticisinin Ticaret Mecidiyekdy Mah. Biiyiikdere Cad. No:83 Kat:2-6 34381
Unvam ve Adresi Sigli/ISTANBUL *dur
Thraca Tligkin Yetkili Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’nun 26/10/2021 tarih ve 2021-
Organ Karari/Karar 33/64 sayih karan.
Tarihi
Katilma Paylarmm Katilma paylaninin pazarlama ve dagitimi Kurucu ve T.C. Ziraat Bankasi1 A.S.
Pazarlama ve Dagitimim tarafindan gergeklestirilecektir.
Gergeklegtirecek Kurucu
ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri fle
Katilma Paylarinin Alim
Satimina Aracilik
Yapacak Yatirim
Kuruluglarinin Ticaret
Unvam
Satig Yontemi Fon, katilma paylan sadece énceden belirlenmig kigi veya kuruluglara tahsis
edilmig fon olarak adlandirilan “0zel Fon” nitelifi tagimaktadir. Fon katilma
paylarinin tahsisli olarak satilacag nitelikli yatinmc: gartlarma haiz kigi bilgisi
Kurucu tarafindan 10.12.2021 tarih ve 24687673-8006101221000003 sayth
yaz ile Kurul’a bildirilmigtir.
Katilma Payina Iligkin Yoktur.
Asgari iglem Limitleri
(Varsa) _
Fon Unvam Fon unvam Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Tzhemsan Ozel Gayrimenkul Yatinm
Fonu’dur.
Fon Tiirii Fon tiirii gayrimenkul yatirim fonudur.
Fon Siiresi Siiresizdir.
Portfoy Saklayicisinin Portfoy saklayicis1 T.C. Ziraat Bankas: A.§.’dir. Adresi Anafartalar Mah.
Unvam ve Adresi Atatiirk Bulvar1 No:8 06107 Altindag/ANKARA *dur.
Portfoy Yoneticilerine Fon’un gayrimenkul portféyiiniin yénetimi Kurucu nezdindeki Yatinm
‘_I'l_Lshn Bilgi Komitesi tarafindan yerine getirilir. Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirmlar
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diginda kalan kismmmn yénetimi iin atanan portfoy yoneticileri ise agagidaki

gibidir:

1. Kenan TURAN (Sermaye Piyasast Faaliyetleri Diizey 3 Lisans: ve Tiirev
Araglar Lisans)

2. Tinemis Fatimet SARIHAN (Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3
Lisans: ve Tiirev Araglar Lisanst)

3. Ayse Seher AYDIN (Sermaye Piyasast Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi, Tiirev

Araglar Lisansi, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisans: ve Kredi
Derecelendirme Lisans1

Fon Kurucusunun
Yonetim K}Jtulﬂ
Uyelerine ligkin Bilgi

Fon kurucusunun yénetim kurulu iiyeleri agagidaki gibidir:
1. Hasan OZTAS / Yénetim Kurulu Bagkam
2. Vedat CELIKBILEK / Yénetim Kurulu Bagkan Vekili
3. Gokgen Yaman AKGUN / Yénetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir
4. Ufuk UNLU / I¢ Kontrolden Sorumlu Yénetim Kurulu Uyesi
5. Mustafa MUTLU / Yénetim Kurulu Uyesi
6. Ibrahim Hakkn POLAT / Yénetim Kurulu Uyesi

Yatirrm Komitesine

Tligkin Bilgi

q
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Yatinm Komitesine iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

Fon nezdinde yedi (7) tiyeden olugan bir Yatim Komitesi olugturulur.
Kurucu’nun; Portfoy Yonetim Tebligi’nde belirtilen sartlan tagiyan genel
miidiiri, gayrimenkul yatirmlan konusunda en az beg yillik tecriibeye sahip bir
yonetim kurulu fiyesi ve Kurul*un lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme uzmanli lisansmna sahip Kurucu biinyesinde istihdam
edilen bir degerleme uzmam Yatirim Komitesi’nin daimi iiyeleridir.

Yatinm Komitesi’nin ilgili mevzuat geregi ii¢ (3) {iyesi (daimi iiyeleri) ile T.C.
Ziraat Bankas1 A.S. ve T. Halk Bankas: A.S. Mensuplari Emekli ve Yardim
Sandifn Vakfi (Tzhemsan) tarafindan belirlenen diger dort (4) tiyesi Kurucu
tarafindan atanacaktir,

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin, yonetimiyle ilgili iglemler Yatinm Komitesi
tarafindan yiiriitiiliir. Yatirim Komitesi, tiim liyelerin katilim ile toplanir. Karar
yeter sayisi ise Yatirim Komitesi daimi fiyelerinin en az ikisinin olumlu goriigii
olmas: gartiyla en az beg (5)’tir.

Kurucu tarafindan belirlenen ilk Yatinm Komitesi tiyelerine iligkin bilgiler

agagidaki gibidir:

a) Vedat CELIKBILEK - Yénetim Kurulu Uyesi: 1994 yilinda Uludag
Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Ingaat Miihendisligi béliimiinden mezun
olmugtur. 1999 yihinda T.C. Ziraat Bankas A.§.’de goreve baglayan Vedat
Celikbilek 22.10.2012-26.09.2016 tarihleri arasinda T.C. Ziraat Bankas:
A.S. Ekspertiz Yonetimi Yoneticisi/Miidiir olarak gorev almig olup
27.10.2016 tarihinden itibaren de Gayrimenkul ve Ekspertiz Yénetimi
Bolim Bagkanliyi - Bélim Baskany/Daire Bagkam1  gérevini
siirdiirmektedir.26.01.2012 tarih ve 401874 numaral; Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlig Lisansi’na sahiptir.

b) Gokgen Yaman AKGUN — Genel Miidiir: 1994 yilinda Orta Dogu Teknik

Universitesi Istatistik bélimiinden mezun olmugtur. 1995 yilinda T.C. Ziraat
Bankas: A.§. goreve baglayan Gokgen Yaman AKGUN, 2006 yihinda Ziraat
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Portfoy Yonetimi A.§.’de Miidiir olarak gorev almigtir. 2011-2017 yillan
arasinda T.C. Ziraat Bankas: A.S. Finansal Piyasalar Daire Bagkanli1’nda
gorev almmg, 2017 — 2021 yilina kadar Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Sabit
Getirili Menkul Kiymetler Genel Miidiir Yardimeihg gorevini icra etmistir.
01.02.2021 tarihi itibariyle Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Genel Miidiirliigii
gorevini iistlenmektedir,

¢) Sezer ERCAN — Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip Degerleme
Uzmam: 2017-2019 yillan arasinda Halk Portfoy Yonetimi A.$.’de Strateji
ve Aragtirma Biriminde Uzman Yardimcis: olarak goreve baglamgtir. 2019
yili baginda Ziraat Portfoy Yonetimi A.§. biinyesinde Hisse Senetleri
Piyasas1 Genel Miidiir Yardimcih@i’'na bagh emeklilik fonlan portfoy
yonetim biriminde asistan portfoy yéneticisi olarak goreve baglamig olup
2020 yilinda Uzman olarak halen bu goreve devam etmektedir.
“Gayrimenkul Degerleme Lisansi” tarih ve no’su; 05.06.2018-409604,
“Degerleme Uzmanhg Mesleki Uygulamali Egitim Program: Katthm
Sertifikas:” tarih ve no’su 10.04.2019 ve TDK-2019-2417

d) Ertugrul ISPAHA - 1991 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Cahgma Ekonomisi ve Endiistri ligkileri Béliimiinden mezun
olmugtur. 2006 yilmda T.C. Ziraat Bankas: A.S. lzmir Kurumsal Sube
Muidiirii olarak atanmug olup T.C. Ziraat Bankas: A.§.’nin gegitli bolge
bagkanhklarinda yénetici olarak gérev almigtir. 2021 yih itibariyle Adana
Bélge Yoneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir.

€) Feyzi ACAR — 1973 yilinda Istanbul Universitesi fktisat Fakiiltesi’nden
mezun olmugtur. Anadolu Bankas: A.S.’de Miifettig olarak goreve baglamg
sirastyla T. Emlak Bankas1 A.S. ve T.C. Ziraat Bankas: A.$.’de yonetici
olarak gdrev yapmgtir. 2021 yih itibariyle T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ve T.
Halk Bankasi A.§. Mensuplari Emekli ve Yardmm Sandift Vakfi’nda
Yonetim Kurulu iiyeligi gérevini icra etmektedir.

f) Ali AKYUZ - 1977 yilinda Istanbul Oniversitesi Iktisat Fakiiltesinden
mezun olmugtur. 1978 yiinda Anadolu Bankas: A.S. ‘de Miifettis olarak
goreve baglamiy T.Emlak Bankas: A.S, T. Halk Bankas: A.S.’de gbrev
almigtr. 2021 yih itibariyle T.C. Ziraat Bankas: A.S. ve T. Halk Bankas:
A.S. Mensuplant Emekli ve Yardim Sandifi Vakfi’'nda Yonetim Kurulu
tiyeligii gorevini icra etmektedir.

g) Oviing BASARLI — 2010 yilimda TOBB Ekonomi ve Teknoloji Universitesi
Ekonomi boliimiinden mezun olmugtur. 2010 yihinda T.C. Ziraat Bankas:
A.§. ‘de Miifetti olarak goreve baglanmg olup 2018 yilinda T.C. Ziraat
Bankas:1 A.S. ve T. Halk Bankas: A.S. Mensuplar1 Emekli ve Yardim
Sandifa Vakfi‘nda Finansal Koordinasyon ve Denetim béliimiine Miidiir
olarak atanmgtir. 2020 yih itibariyle T.C. Ziraat Bankas: A.S. ve T. Halk
Bankas: A.§. Mensuplan Emekli ve Yardim Sandifi Vakfi Genel
Miidiirliigii gorevini fistlenmektedir.

Fon’un Yatinm
Stratejisine ve Amacina
Iligkin Esaslar

Fon’un yatinm stratejisi degier artigi, altm satim kazanci ve kira geliri elde
etmek amaciyla Il-52.3 sayth Gayrimenkul Yatirim Fonlarmna Tligkin Esaslar
TebliZi’nde (Teblig) izin verilen gayrimenkul yatirimlarim yapmak ve yine
Teblig’de izin verilen faaliyetleri yiiriitmektir. Fon’un onceligi deger artig1 ve
alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varhklanm elde tuttugu
siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, iizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat gerhi olan veya hisseli
miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta Ongdriilen sinirlar
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dahilinde yatirim yapabilir. Fon sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
smirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya
finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarlifi, Teblig’in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gdsterilebilir.

Fon’un Yatinm
Smlrlamalqn ve
Risklerine Iligkin Esaslar

Fon’un yatirun sinirlamalan ve risklerine iligkin esaslar agagidaki gibidir:
I) Yatinm Simirlamalar

A) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatinmlarinin  ydnetiminde
asafdaki esaslara ve yatinm sinirlamalarina uyulur:

1. Deger artig1 kazanci, alim satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla;
ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, ahgverig merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun
goriilen her tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay: veya satmay1 vaad edebilir.

2, Miilkiyeti bagka kigilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine gére Fon lehine iist hakk: ve devre miilk irtifuki tesis edebilir
ve bu haklan: Fon adna iigiincii kigilere devredebilir.

3. Fon portfyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina bagka kigiler
lehine tapuya tescil edilmesi gartiyla tist hakki ve devre miilk irtifaky tesis
edebilir ve bu haklann iigiincii kigilere devrine izin verebilir.

4. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iligkin olarak bu
haklan doguran sézlegmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak
zel kanun hiikiimleri saklidir,

S. Fon toplam deferinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan
olusmas: zorunludur. Bu oranmn hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin
ligiincti fikrasmin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve iglemler dikkate
alimr. Tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh olarak en az %75°% yurtici
gayrimenkul yatinmlarindan olugan anonim ortakliklarn paylarina, fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degierini etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam
deferinin %30’unu agamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidar,

7. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat
iglerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez,
Ancak, Toplu Konut Idaresi Bagkanligy, fller Bankas: A.§., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklar, igtirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazimin bulundugu girketler ile Tasarruf Mevduat: Sigorta
Fonu tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsat alinmig projeler
kapsamindaki bagimsiz béliimler, ingaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir.

b) Kendi personeli vasitasiyla bagka kisi ve kuruluglara proje gelistirme,
proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer
hizmetler veremez. |
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8. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig, filer Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarn

. Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkullere tist hakk tesis edilmesiyle ilgili

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

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklan ve
haklan Fon portfoyiine dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul ahm satim
yapamaz.

€) Yurtdiginda gayrimenkul alm, sattm ve kiralama faaliyetinde
bulunamaz,

bagh ortakliklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler ile Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu
tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsat ahmmig projeler kapsamindaki
bafimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma oranma bakilmaksizin, Fon
portfoyiine dahil edilebilir,

olarak;

a) Ust hakk tesisi agamasinda, Kurulca listeye ahmmig gayrimenkul
degerleme kuruluglarinca takdir edilmek iizere arsa degerinin iigte ikisi
ile iist hakki bedelinin kargilagtirilmas: ve yilkksek olaninin segilmesi
suretiyle belirlenecek tutarm pegin veya banka teminat mektubuna
baglanmg vadeli bir 5deme plam gergevesinde tahsil edilmesi suretiyle
projenin tamamlanmamasindan kaynaklanan risklere karg1 belirli bir
diizeyde korunma saglanmas,

b) Ust hakk siiresince Fon tarafindan, geligtirilen projeye herhangi bir
finansman saflanmamas: ve projeye dair herhangi bir gorev ve
sorumluluk iistlenilmemesi,

¢) Proje ile ilgili herhangi bir garanti, taahhiit veya teminat verilmemesi,

d) Ust hakki siiresi iginde iiretilen yapmm siire sonunda veya oncesinde
Teblig’in 18. maddesinde yer alan yatinmlara iligkin gartlar1 haiz bir
sekilde Fon’a devredilmesi sorumhilugu ile yapimn arsa iizerinden
kaldinnlmasina ve arsanin ilk haline getirilmesine iligkin hukuki ve mali
sorumlulugun iist hakki sahibine ait olacafina dair hiikiimlere, iist
hakkimn kurulmasima iligkin resmi senette/sozlesmede yer verilmesi ve
bu senedin/sdzlegmenin tapu siciline serh edilmesi gerektigi

seklindeki esaslara uyulmak suretiyle Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkuller {izerinde tapu kiitiigiine taginmaz olarak kaydedilebilen
bagimsiz ve siirekli nitelikte olan iist hakki tesis edilebilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatrmm dgindaki varliklarin
yonetiminde agagidaki esaslara uyulur:
1. Asagidaki varlik ve iglemler fon portfoyiine dahil edilebilir:
a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim
ortakliklara ait paylar, 6zel sektdr ve kamu borglanma araglan,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayil1 Bakanlar Kurulu Karan ile yiiriirliige
konulan Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayih Karar
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hiikiimleri gergevesinde ahm satim1 yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve
kamu borglanma araglar1 ve anonim ortakhik paylan,

¢) Vadeli mevduat ve katiima hesabs,

¢) Yatinm fonu katilma paylari,

d) Repo ve ters repo iglemleri, vaad sozlesmeleri ile taahhiitlii iglem
pazarinda gergeklestirilen iglemler,

e) Kira sertifikalan,

f) Varantlar ve sertifikalar,

g) Altin ve difer kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye
piyasas: araglar,

g) Takasbank para piyasas: iglemleri ve yurti¢i organize para piyasasi
iglemleri

b) Tiirev arag iglemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

1) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlannmg yabanct yatnm araglan ve
ikraz igtirak senetleri,

1) Kurulca uygun gériilen diger yatinm araclari.

Fon, altin ve diger kiymetli madenler digindaki emtialara ve bunlara dayal
vadeli iglem s6zlesmelerine yatinm yapamaz,

Fon, sermaye piyasasi araglanm agiga satamaz, kredili menkul kiymet
iglemi yapamaz ve sermaye piyasas: araglanim 6diing alamaz.

Tirev araglara sadece portfoylerini déviz, faiz ve piyasa riskleri gibi
risklere kargi korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araclar nedeniyle
maruz kahnan agik pozisyon tutar fon toplam degierinin %20’sini agamaz.
Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde hesap dtnemi
sonundaki fon toplam defieri esas ahmr. Vadeli Iglem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gergeklestirilen iglemlerin nakit teminatlan da fon portfoyiine
dahil edilir.

Fon portfSyiine, kur riskinden korunma amacryla sinirh olarak forward
iglemi, ileri valorlii tahvil/bono ahm iglemi veya diger herhangi bir
yontemle kaldirag yaratan benzeri iglem dahil edilebilir Riskten
korunmanm kapsamimna iligkin olarak Yatirim Fonlarma iligkin Rehber’in
(7.5.4.) nolu béliimiinde yer alan esaslar uygulamr,

Fon portf6yiine yabanci sermaye piyasas arac1 dahil edilmeyecektir.

7. Borsada iglem gdren kamu dig bor¢lanma araglarinin, borsa diginda

yapilacak iglemler ile fon portfoyiine dahil edilmesi veya fon portfoyiinden
¢ikartilmas) miimkiindiir.

Fonun operasyonel iglemleri ne iyle olugabilecek likidite ihtiyacinin
kargilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.

C) Yatinm simrlamalarina uyumun Fon’un hesap dénemi sonundaki Fon
toplam deger tablosu itibaniyla saglanmast zorunludur, Teblig’in 17.
maddesinin birinci fikras hiikiimleri saklidur.

II) Fon’un Olas: Riskleri

1.

Piyasa Riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diigmesi,
yiikiimliiliikklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasilifidur.

a) Faiz Oram Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin,
__gayrimenkule dayali difer sermaye piyasast araglarmmn ve portfoye
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dahil edilmesi halinde faize dayali varhklarm (borglanma araca, ters
repo vb), degerinde piyasalarda yaganabilecek faiz oranlar degigimleri
nedeniyle olugan riski ifade eder.

b) Kur Riski: Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule
dayal1 difer sermaye piyasas: araglanmn ve portféye dahil edilmesi
halinde yabanci para cinsinden varliklarm, déviz kurlarnda meydana
gelebilecek degigiklikler nedeniyle Fon’un maruz kalacag: zarar
olasihim ifade etmektedir.

¢) Ortakhik Pay: Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1 dahil edilmesi
halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylannin fiyatlarinda
meydana gelebilecek degigiklikler nedeniyle portfoyiin maruz kalacag
zarar olasihgim ifade etmektedir.

Kur Riski: Déviz kurlarindaki degigimlere bagh olarak yabanci para
cinsinden varhik ve yiikiimliiliiklerin degerinin degigmesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasilifidir.

Likidite Riski: Portfoylindeki varhklarnm gereken siirede piyasa
degerinden nakde doniigtiiriilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasihgdir.

Finansman Riski: Ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
gerekli dlgiide ulagamamas: nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir,

Kaldirag Yaratan Iglem Riski: Fon portfoyiine ileri valsrlii tahvil/bono alm
iglemlerinde ve dier herhangi bir yontemle kaldira¢ yaratan benzeri
iglemlerde bulunulmas: halinde, baglangi¢ yatirim ile baglangig yatiriminin
lizerinde pozisyon alinmas sebebi ile fonun baglangi¢ yatinmindan daha
ytiksek zarar kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.
Yogunlagma Riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatinm
yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varhik grubunun igerdigi risklere
maruz kalmas: ve zarara ugramas olasihifidur.

Karyt Taraf Riski: Karyi tarafin yiikiimliliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihfidir,

Korelasyon Riski: Farkh finansal varliklarin piyasa kogullan altinda belirli
bir zaman dilimi igerisinde aym anda deger kazanmas: ya da kaybetmesine
paralel olarak, en az iki farkh finansal varhgin birbirleri ile olan pozitif veya
negatif yénlii iligkileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini ifade eder.
Operasyonel Risk: Operasyonel siireglerdeki aksamalar nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasilifidir.,

10. Yasal Risk: Yasalarsa ve mevzuatta meydana gelen degigiklikler nedeniyle

Fon’un zarara ugrama olasihgdir.

11. Degerleme Riski: Yatinm yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir gekilde

tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasilifidr.

12. Anapara Riski: Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal

afet, terdr ve benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina ugramasi sonucunda
fon pay degerindeki kayip riskini temsil eder.

Digaridan Alman
| Hizmetlere (Degerleme,

Disandan alian hizmetlere iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

e

" l_‘_::::‘s‘k
4 £ N
7 Or \
VA

\
2, \\




Hukuki Damgmanlik vb)
Digkin Bilgi

1. Fon’'un mali tablolarmmn bagimsiz denetiminde bafimsiz denetim
kuruluglarndan ve Fon varliklarmin saklanmas: konusunda saklayici
kurulugtan hizmet ahnr.

2. Fon portfyiindeki varliklarin degerlenmesine iligkin olarak Kurulca
yetkilendirilen degerleme kuruluglarindan hizmet alinar.

3. Vergi mevzuatimn geregi serbest muhasebeci mali miigavirlik veya yeminli
mali miigavirlik icin digaridan hizmet alinr,

4. Fon'un fasliyetleri ile ilgili gayrimenkul yatinmlanna iligkin olarak mali ve
hukuki konularda digaridan danigmanlik hizmeti ahnabilir,

S. Fon portfoyiine varlik alimi, satim, kiralanmasi konusunda bu alanda
hizmet veren kuruluglardan aracilik hizmeti alinabilir,

6. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin igletme hizmetleri
igletmeci girketlerden alimr. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin
pazarlanmasina ve degerinin artinlmasma yénelik olarak yapilacak reklam
ve promosyon faaliyetlerinin yiiriitiilmesi igin igletmeci girketten veya bu
konuda hizmet veren dier sirketlerden hizmet alinabilir.

7. Fon portfSyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin onarim, tadilat gibi ingaat
igleri igin miiteahhit firmalardan hizmet ahnabilir,

Fon Birim Pay Fiyat
Agiklama Donemine
Higkin Esaslar

Fon katilma paylarimn alim satimina esasa birim pay degieri y1lda iki kere olmak
fizere, alt aylik dénemlerin son giinti (30 Haziran ve 31 Aralik) itibariyle
hesaplanir ve takip eden 5. is giini Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.ziraatportfoy.com.tr_adresinde ilan edilir ve nitelikli yatinnmcilara
bildirilir. S5z konusu giinlerin tatil giinii olmas: halinde hesaplama takip eden
ig giinfi yapilir ve ilan/bildirim tarihleri de buna gore belirlenir. Kurucu ihtiyag
duymasi halinde, yil iginde herhangi bir tarihte bilgi amagh referans fiyat
hesaplayip aciklayabilir,

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletigim sistemlerinin ¢ékmesi, portfoydeki
varliklarn ilgili oldugu pazarm, piyasann, platformun kapanmas, bilgisayar
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek
onemli bir bilginin ortaya ¢ikmas: gibi olagantistii durumlarin meydana gelmesi
halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir.

Portfoydeki Varliklanin

Degerlemesine Higkin
Esaslar

Portfoydeki varliklarin degerlemesine iliskin esaslar agagidaki gibidir:

1. Agafida belirtilen hallerde gayrimenkul degerleme kuruluglarina deger
tespiti yaptirilmasi zorunludur:

a) Fon portfoyiine gayrimenkullerin, Teblig’in 18. maddesinin iigiincii
fikrasinda  belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin ve/veya gayrimenkule dayali haklarm dahil edilmesi veya
bunlarn Fon portfdyiinden cikarilmasi, niteliklerinin veya cinslerinin
degistirilmesi, kiraya verilmeleri, kiraya verilenlerin kira sozlegmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmasi, kiraya verilmek iizere gayrimenkul
kiralanmas1, gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

b) Portfoyde yer alan varhklarn yilsonu degerlerinin tespiti (gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmig
olmas: zorunludur.)
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¢) Katilma pay1 ihracimin gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddenin tigiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bolimler ve gayrimenkule dayali haklarm Fon’a devri suretiyle
gergeklestirilmesi, katilma paylarmin Fon’a iadesinin fon portfoyiindeki
86z konusu varliklarin yatinmcilara devri suretiyle gergeklegtirilmesi.

¢) Gayrimenkul yatinmlarimin degerinin degigmesine neden olan olagandis
durumlarin tespiti veya Kurulca gerekli gériilmesi halinde.

2. Fon portfoyiine dahil edilecek veya portfoyden ¢ikarilacak, tabi olduklan
mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devaml: olarak en az %75°i yurtici gayrimenkul yatirnmlarindan
olusan anonim ortakhklarin paylari ve bu anonim ortakhklarn imtiyazh
paylanmin rayi¢ degerlerinin ise Kurulca uygun gorillen kuruluglara
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilmesi zorunludur.

3. Fon portfSyiine ahm iglemleri, portfoyden satis iglemleri ve kiralamalar,
tespit edilen degerleri dikkate almarak gergeklestirilir. Meveut piyasa veya
ddeme kogullar1 dikkate almarak yapilacak alim iglemlerinde degerleme
faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
iglemlerinde ise daha diigiik degerler esas almirsa, bu durumun ilgili yil
icerisinde en uygun haberlegme vasitastyla katilma pay: sahiplerine bildirilmesi
zorunludur.

4. Yukanida degerleme raporu hazirlanmasi Ongdrillen durumlarda, iglem
tarihinden &nceki {i¢ ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi
halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmas ihtiyaridir.

S. Fon birim pay degerinin hesaplanmasinda;

a) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin
Ugiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bolimler ve gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklan mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamh olarak en az %75% yurti¢i gayrimenkul yatinmlarindan olugan ve
paylan borsada iglem gérmeyen anonim ortakliklarin paylan; gayrimenkul
degerleme kuruluglan ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluglar tarafindan
hazirlanan, mevcut en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen
tutarlar {izerinden degerlemeye konu edilir.

b) Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve yiikiimliiliiklerin
degerleme esaslarina iligkin olarak Kurulun yatinm fonlarinin finansal
raporlamalarma iligkin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iligkin
esaslara uyulur.

Fon Malvarlifindan Fon malvarliindan yapilabilecek harcamalara iligkin esaslar agagidaki gibidir:
Eapllabllecek . 1. 1. Fon’a iligkin kurulug masraflar1 da dahil tiim giderler Fon malvarligindan
Esarclamalaxalhshn kargilanir. Fon’dan kargilanan, portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin
aslar toplamimin Fon toplam degerine gore iist sim yillik %15tir.
2. Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Kurucu, en son tarihli finansal
tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinlik %0,00109'u (nllik olarak
%0,4) tutarindaki ydnetim ficretini Fon’a tahakkuk ettirir ve Fon’da yeterli
nakit olduunda Fon’dan tahsil eder.
3. Fon malvarhifindan yapilabilecek diger harcamalar agagidaki gibidir:
e a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
P
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b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar temsil eden belgelerin nakil veya
nakle bagh sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin saklanmast igin 6denen ticretler,

¢) Varliklarin nakde gevrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

d) Fon adina yapilan sézlesmelere ve tapu tescil iglemlerine iligkin tiim
masraflar,

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

f) Portféye alimlarda ve portfyden satimlarda &denen komisyonlar
(vabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satig kuru {izerinden
TL’ye gevrilerek kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve harg 6demeleri,

g) Fon’a iligkin bagimsiz denetim kuruluglarma ddenen denetim iicreti,
serbest muhasebeci mali migavirlik ve yeminli mali miisavirlik iicretleri,

h) Takvim yih esas almarak iicer aylik dénemlerin son ig giiniinde fon
toplam degerinin yiiz binde begi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve
PortfSy Saklayicis: tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul licreti,

1) Katilma paylan ile ilgili harcamalar,

i) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas: A.S.’ye Gdenen iicret,
komisyon ve masraflar,

i) Gayrimenkul yatinmlarina iligkin degerleme ve noter iicretleri (Katilma
paylarinin ihracinin ayni olarak gergeklestirilmesi halinde, yatirimcilardan
fona devredilecekler igin hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar
fon portfoytinden kargilanamaz),

k) Fon’un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki, mali ve vergisel damgmanhk
hizmeti iicretleri,

) Gayrimenkul yatinmlarma iligkin alim/satim, kiralama iglemlerinde,
(alm, satim veya kiralama gergeklesmese dahi) ortaya gikacak aracilik
ficreti, komisyon ve diger masraflar,

m)Portféydeki gayrimenkuller ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve
yenileme giderleri,

n) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri ve sair
giderler,

o) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK odemeleri ve benzeri
giderler,

0) Digandan hizmet ahnan firmalara denen hizmet bedelleri,

p) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satist igin (satig
gergeklesmese dahi) katlamlan pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

r) KAP giderleri,

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

§) E-defter (mali miihiir, argivleme ve kullamm) ve E-fatura (argivieme)
uygulamalar1 nedeni ile 5denen hizmet bedeli,




t) Tiizel Kigi Kimlik Kodu (LET) tahsisi ve yillik bakim gideri,
u) Kurulca uygun gériilen diger harcamalar,

Portféydeki Varliklann
Saklanmas1 Hakkinda
Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sozlegme ile ITI-56.1 sayih Portfoy
Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluglara fligkin Esaslar
Tebligi diizenlemeleri gergevesinde portfoy saklayicis1 nezdinde saklamr.
Portféy Saklayicisi; Fon’a ait finansal varliklarin saklanmas; ve/veya kayitlanin
tutulmasi, difer varliklann aidiyetinin dogrulanmas: ve takibi, kayitlarmin
tutulmas, varlik ve nakit hareketlerine iligkin iglemlerin yerine getirilmesinin
kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmas: miimkiin olmayan varliklarin
mevcudiyetini ve Fon’a aidiyetini gésteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy
saklayicis1 nezdinde tutulur. Portfoy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyiinde
yer alan ve Takasbank’m saklama hizmeti verdifi para ve sermaye piyasasi
araglan, kiymetli madenler ile diger varhiklar Takasbank nezdinde Fon adma
agilan hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda kalan varliklar ve bunlarm degerleri
konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya 86z konusu bilgilere
Takasbank’m erigimine imk#n saglanir.

Fon Gelir Gider Farkimin
Katilma Pay: Sahiplerine
Aktariimasina fligkin
Esaslar

Fon gelir gider farki “Fona Katlma ve Fondan Aynlmaya Iligkin Esaslar” ve
“Varsa Kar Pay1 Dagitim1 ve Performans Ucretlendirmesine Tligkin Bsaslar”
béliimiinde agiklanan gekilde katilma pay: sahiplerine aktarilir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya fligkin Esaslar
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1) Genel Esaslar:

Fon, katilma paylan sadece énceden belirlenmis kigi veya kuruluglara tahsis
edilmig fon olarak adlandirilan “Ozel Fon” niteligi tasimaktadir. Fon katilma
paylarmin tahsisli olarak satilacag nitelikli yatinmc: sartlarina haiz kigiler
Kurucu tarafindan 10.12.2021 tarih ve 24687673-8006101221000003 sayih
yaz ile Kurul’a bildirilmigtir.

Katilma pay: satin alimmas1 ve Fon’a iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinde
ilan ettii katilma pay: ahm satiminin yapilacagy yerlere bagvurularak alim
satim talimat: verilir.

Katilma paylarinin satigi esnasinda, yatinmcilardan igbu ihrag belgesinde
belirtilen risklerin okunup algilandigina iligkin beyan alimr.

Kurucunun kendi adina yapacag islemler de dahil alinan tiim katilma payr alim
satim talimatlan igin ayn ayn olmak iizere miiteselsil sira numaras; verilir ve
iglemler bu dncelik sirasma gore gerceklegtirilir,

Katilma payr satigi, katilma payr bedelinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil
ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddenin liglincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu siciline Fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu bolimlerin satin alnmasmna iligkin
s6zlegmelerin Fon’ a devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi; katilma
paymm Fon’a iadesi, yatinmcilarm paylarnin Fon’a iade edilmek suretiyle
nakde ¢evrilmesi veya paylarma karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal haklarin yatinmeilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Katilma pay: ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklegtirilmesi
durumunda, Tebligin besinci béliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma
pay1 kargihginda yatinmcilardan Fon’a veya Fon’dan yatirinmcilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin Ugiincii fikrasinda
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belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve
gayrimenkule dayali haklarm deger tespitine yénelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulug
olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kuruluguna bir rapor hazirlatilir,
Yatinmcilardan Fon’a devredilecekler igin hazirlanacak degerleme raporuna
iligkin masraflar Fon portfoyiinden kargilanamaz. Katilma pay: satiginda, ihrag
edilecek katlma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde
geri alinacak katilma pay: adedinin hesaplanmasmda esas almacak deger ise
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden az olamaz, Uzerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak
nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayah
haklar katilma pay: satig1 kargiiginda Fon’a devredilemez,

Fon katilma paylarinin ihracimin veya katilma paylarmin Fon’a iadesinin ayni
olarak gerceklegtirilmek istenmesi durumunda, her iglem oncesinde varsa
Fon’un mevcut tiim katilma pay: sahiplerinin mutabakatlarinmn almmasi, bu
hususun Portfdy Saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu
belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde muhafaza
edilmesi zorunludur,

Kurucu tarafindan katilma paylarmin fon adina ahm satim esastir. Katilma
paylarmin yatinmcilara satigina baglanmadan énce Kurucu tarafindan Fon
katilma paylan kendi portfoyiine alinabilir ve/veya gerekgeli yonetim kurulu
karan almarak Fon’a borg verilebilir. Katilma paylarinin yatinmcilara satigina
baglanmasindan sonra da Kurucu, Fon’un katilma paylarnim kendi portfoyiine
dahil edebilir.

Kurucu, Fon katilma paylarmin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin
saflanmasmdan sorumludur. Ancak, gerekli likiditenin saglanamadifim ve
portfoydeki varliklann satimmin yatirimemnm zararma olacafinin Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarmnin geri alimin erteleyebilir.
Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yih agamaz,

2) Katilma Pay1 Alm Sattm Dénemleri, Alm Sattm Talimatiar ile Tahsil
ve Odeme Esaslan

2.1. ilk Talep Toplama Dénemi:

Isbu ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasim miiteakip ihrag
belgesinde belirtilen satig baglangig tarihinden itibaren on (10) giinliik siire ilk
talep toplama dénemi olarak belirlenmigtir.

Bu dénemde yatinmcilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlan, ilk talep
toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk ig giliniinde 1 TL nominal deger
tizerinden gergeklestirilecektir.

2.2. 11k Talep Toplama Dénemi Sonras: Ahm Talimatlarn ve Alim
Bedellerinin Tahsil Esaslar::

Fon katilma pay: satig baglangig tarihini miiteakip takvim yih esas almarak 6
aylik dénemlerde verilen alm talimatlari, alt aylk donemin son giinii
hesaplanan ve takip eden 5. ig giinii agiklanan pay fiyat iizerinden, alt: ayhk
dbnemin son giiniinii takip eden 6. veya 7. i giiniinde gergeklestirilir.

Bu cergevede, birim pay fiyat: hesaplama ve aciklama tarihleri ile alim
talimatlarinin gergeklesme tarihleri agafidaki gibidir:




Alm Fon Birim | Fon Birim | Alm
Talimatu Pay TFiyat1 | Pay Fiyat | Talimatimn
Verme Hesaplama | Aciklama Gergeklegme

Dionemleri | Tarihleri Tarihi Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Hazirans
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
ig giinii veya 7. is

giinil
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1 |31 Aralik
31 Arahk takip eden 5. | takip eden 6.
i giinii veya 7. is

Fon katilma pay: alimina esas fiyatn hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden ig giinii esas ahnacaktr. Bu durumda, fiyat
agiklama tarihi ve talimat gergeklesme tarihi hesaplanmasinda, 85z konusu ig
ginti baglangig olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu tarihj takip edecek
sekilde uygulanacaktr.

Alm talimatlar: sadece tutar olarak verilebilir. Alm talimatinda belirtilen tutar
tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1 sayis1 Fon birim pay fiyat
agiklandiktan sonra hesaplamr. Yatirme: katilma payr bedelini, alim
talimatinin verilmesi sirasmda bireysel saklama hizmeti veren kuruluga tam ve
nakden dder. Ahm talimatinin gergeklesme tarihinde alima konu katilma
paylann Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatinmci adma
saklanmak tizere bireysel saklama hizmeti veren kuruluga MKK nezdinde
devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulug da aym tarihte alim bedelini
Fon’un Portf6y Saklayicis: nezdindeki hesabina aktanr,

Kurucu, yatiim hedefleri dogrultusunda uygun bulmadis fon katilma pay:
alim taleplerini alacafn Yatinm Komitesi karan ile kabul etmeme hakkina
sahiptir.

Alim talimatimn kargihinda tahsil edilen tutarlar, iglem gergeklestirilinceye
kadar yatirimc: hesabinda yatirime: adina para piyasasi fonu katilma pay1 alim
veya ters repo yapilarak nemalandirilir,

2.3. Satim Talimatlar::

Fon katilma pay: satig baglangic tarihini miiteakip takvim yih esas alinarak 6
aylik donemlerde verilen satim talimatlan ise, alti ayhk dénemin son giinii
hesaplanan ve takip eden 5. ig giinii aciklanan pay fiyat fizerinden, alt: ayhk
dénemin son giiniinii takip eden 6. veya 7. ig giiniinde gerceklestirilir.

Bu gercevede, birim pay fiyat hesaplama ve agiklama tarihleri ile satim
talimatlarinin gergeklesme tarihleri agagidaki gibidir:

Satim Fon Birim |Fon Birim | Sattm
Talimati Pay Fiyat1 | Pay Fiyat1 | Talimatimm
Verme Hesaplama | Aciklama Gergeklesme
Dinemleri | Tarihleri Tarihi Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran1 | 30 Haziran’s
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
ig glinii veya 7. is
4);:‘ i.;%“:“\\ gﬁnﬁ
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1 Temmuz ~ 31 Aralik’1|31 Aralik
31 Arahk takip eden 5. | takip eden 6.
i§ giinii veya 7. is

giinii

Fon katilma pay1 satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden is giinii esas almacaktir. Bu durumda, fiyat
aciklama tarihi ve talimat gergeklegme tarihi hesaplanmasinda, s6z konusu ig
giinii baglangic olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu tarihi takip edecek
gekilde uygulanacaktir.

Satim talimatlan tutar veya katilma pay: adedi olarak verilebilir. Tutar olarak
verilmesi halinde denk gelen katlma pay: adedi, adet olarak verilmesi
durumunda ise denk gelen tutar Fon birim pay fiyat1 agiklandiktan sonra
hesaplanur.

Gergeklegme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti
veren kuruluga ddenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulug da aym tarihte
satiga konu katilma paylarim Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu
katilma paylan Kurucu tarafindan iptal edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir alt: aylik dénem i¢in ayr ayn
uygulanmak fizere, satim talepleri nedeniyle katilma pay: sahiplerine 6denmesi
gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %20’sinden
fazla olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yénetim Kurulu karar: almak suretiyle
agan kisma denk gelen miktarda satim talebini kargilamama hakkina sahiptir.

2.4. Ayni Olarak Gergeklestirilen Alm Satim Memleri

Fon katilma pay1 ahm satimlarmin ayni olarak gergeklestirildigi durumlarda;
- Talep iletme tarihleri ile ilgili olarak yukarida yer verilen takvime uyulur.

- Yatinmcilann verdikleri katilma pay1 alim talimatlar katilma pay1 karsihif
olan aymnlarin Fon’a devredildigi tarihte gereklestirilir ve bu tarihte katilma
paylan yatirimci hesaplarina aktarilir.

- Yatinmcilann kargiiim ayni olarak tahsil etmek iizere verdikleri katilma
payr iade talimatlari, katilma payr karsihin olan ayinlarin yatirimciya
devredildigi tarihte gergeklestirilir ve bu tarihte katilma paylan yatirimci
hesaplarindan geri alinr.

- Fon’a devir ve Fon miilkiyetinden gikarma iglemleri, yukanida belirtilen
takvimdeki yatmmci taleplerinin gerceklegtirilmesi Ongoriilen tarihe kadar
tamamlanir,

2.5. Ahim Satim Talimat: Iptal Esaslan

Talep toplama donemi boyunca verilen alim satim talimatlarinin iptali yalmzca
Kurucu onay: ile miimkiin olabilecektir. Talep toplama dénemi sonrasinda, alti
aylik dénemler itibariyla iletilen alm satim talimatlarindan, s6z konusu
ddnemlerin son ig giinii saat 12.00’a kadar verilenler degistirilebilir ya da iptal
edilebilirler. Saat 12.00°dan sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

3) Diger Hususlar

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletigim sistemlerinin ¢Okmesi, portfoydeki
varliklarm ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar
sistemlerinde meydana  gelebilecek arizalar, fon toplam _degerini
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etkileyebilecek dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmas: gibi olaganiistii durumlarin
meydana gelmesi halinde, katilma paylannin alim satim durdurulabilir.

Katilma pay: alim satimina esas tegkil eden fiyat, her iglem éncesinde katilma
pay1 sahiplerine Kurucn tarafindan bildirilir.

Katilma pay iglemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylan MKK nezdindeki hesaplarda, her yatinmcinin kimlik bilgileri
ve buna bagh hesap kodlarn ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Fon Igtiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictiiziigii ve finansal raporlart Kurucu’dan temin edilebilir.

Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 ayhk ara dénem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden
30 gin i¢inde Kurul’a gonderilir. S5z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan
edilerek, Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 ig giinii icerisinde katilma
pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek
finansal raporlarda, ticari sir niteli3indeki bilgileri igeren béliimler gizlenebilir.

Fon’un Denetimini
Yapacak Kurulug

Fon’un finansal tablolarmin bagimsiz denetimi PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S. tarafindan yapihr.

Varsa Kar Pay1 Dagitim
ve Performans
Ucretlendirmesine Hligkin
Esaslar

Fon’da olugan kar, katilma paylarmin bu itiiziikte ve ihrag belgesinde belirtilen
esaslara gre tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortakhik
paylarimin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baglangig giiniinde tahsil
edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay: sahipleri, paylarm
ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon’a geri sattiklarmda, isleme esas fiyatin
igerdigi Fon’da olugan kardan paylarini almug olurlar.

Fon’dan ya da Fon katilma payr sahiplerinden performans iicreti tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Oram
(Digsaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak
Uzere Fon’un Tiim
Giderlerinin Fon Toplam
Degerine Oramim ifade
Eder.)

Fon’dan kargilanan, yonetim ticreti ve digaridan saglanan hizmetler dahil tim
giderlerin toplaminin Fon Toplam Degeri’ne gore iist smmn yillk olarak
%15°tir. Bu sminn hesaplanmasinda yil iginde hesaplanan fon toplam
degerlerinin ortalamasi esas alinir. Her hesap déneminin (takvim yihnin) son is
giinil itibartyla, yillik fon toplam gideri oramnin agihp agitmadid, Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin agildigmin tespiti
halinde, agan tutar y1lin son iggiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a denmek
iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden onbes i giinii icinde Kurucu tarafindan
Fon’a 6denir. Fon toplam gider oram limiti i¢inde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar diginda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve bu
harcamalar Fon malvarhgindan 6denemez.

Finansman Kullamlmas
Ongpbriiliiyorsa Konuya
Iligkin Bilgi

Fon ihtiyaglarim veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini kargilamak amactyla
fonun son hesap dénemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en fazla %25%
oraninda kredi kullanabilir. Kredi alimmas1 halinde kredinin tutar, faizi,
alindif1 tarih ve kurulug ile geri 6dendigi tarihe iligkin bilgiler hesap dénemini
takip eden 30 giin i¢inde Kurula ve en uygun haberleyme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagh Tiirev
Arag Islemleri Yapilmas:
Ongoriiliiyorsa, Konuya
Htigkin Bilgi

Fon tiirev araglara sadece portfGyiinii doviz ve piyasa riskleri gibi risklere karg:
korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutari fon toplam degerinin %20’sini agamaz. Bu kapsamda yapilacak
degerlendirmelerde Fon’un hesap dénemi sonundaki fon toplam degeri esas
almir. Vadeli Iglem ve Opsiyon Piyasasi’nda gergeklestirilen iglemlerin nakit
teminatlan da Fon portf6yiine dahil edilir.




Katilma Paylarinin

Katilma paylanmin satigt Kurucu ve T.C. Ziraat Bankasi A.S. tarafindan

Satiginda Kullanilacak gergeklegtirilir,

Dagitim Kanallan

Fon Katilma Paylarinin Fon katilma paylarmin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesi olan

Degerlerinin www.ziraatportfoy.com.tr adresinde duyurulacaktir. Ayrica yatinmcilara, aksi

Yatirnmcilara Bildirim talep edilmedikge e-posta yoluyla bildirilir. Talep eden yatinmcilara ayrica

Esas ve Usulleri yazili olarak da bildirim yapilir.

Katilma Paylarmin Satis1 Katilma paylannin satisa ve Fon’a iadesinde girig ¢1kig komisyonu uygulanmaz.

ve Fona ladesinde Girig

Cikig Komisyonu

Uygulanip

Uygulanmayacag:

Haklanda Bilgi

Fon’un Risk Yénetim Fon’un risk yonetim sistemi hakkinda bilgiler agagidaki gibidir:

gﬁmH&m kul 1. Kurucu gayrimenkul yatirim fonu risk ybnetim sistemi konusunda Risk
giler (Gayrim Aktif Damigmanlik Efitim ve Yazihm San. Tic. Ltd. Sti.’nden (Risk Active)

Yatinmlan ve P°’§"r’ay‘m hizmet almaktadir. Almacak hizmet fonlara iligkin risklerin dlglilmesinde,

Se?naye Plyasaslm ¢ dlgiim sonuglarinin yorumlanmasinda ve raporlanmasinda s6z konusu girket

byl lglmem‘“ﬁ Igmmd"“m ugan tarafindan geligtirilen “RiskFree” yazihmm kullamimas: ile smurhdir.

Y° im Kurul ety Yapilan analizler ve iiretilen raporlar Risk Active tarafindan giinliik olarak
Gnotim v Risk e-posta ile Sirket nezdindeki risk y5netim birimine bildirilir. Risk yénetim

K.‘“E““‘%Bﬁm sistemi kapsarinda Sirket fist yonetimine ve ybnetim kuruluma III-55.1

BLmﬂgﬂﬂ::)m gkin sayith Portfoy Yonetim $irketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iligkin

Esaslar Tebli§ kapsaminda yapilmas: gereken bildirimler risk ybnetim
birimi tarafindan gergeklegtirilir,

2, Risk ybnetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin yénetiminden sorumlu
birimden bagimsizdir. Kurucu’nun risk yénetim prosediirleri “Risk Yénetim
Sistemi YonetmeliZi® bagh@1 altinda yazihi hale getirilmis ve Yonetim
Kurulu’nca kabul edilmigtir,

3. Soz konusu prosediirlerde yer alan Fon’a iligkin risk limitlerine ve alinan
Onlemlere agafida yer verilmigtir. S6z konusu limitler ve 6nlemler, Fon
portfoyiinlin asgari %80’ini olusturan gayrimenkul portfoyine ydnelik
olarak belirlenmis olup, Fon portfGyiiniin gayrimenkul portfoyi digmndaki
kismim olugturan varliklarla ilgili risk limitlerine ve risk &lgiim
yontemlerine §irket’in “Risk Yonetim Sistemi Yonetmeligi’nde yer
verilmigtir.

a) Piyasa Riski: PortfGyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diigmesi,
yiikiimliliiklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasihidir. Asagadaki kriter ve limitler gergevesinde Slgiiliir:
Gayrimenkul portfoyiiniin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine oram
%60°tan az olamaz. Zorunlu tasfiye degeri, uygun bir pazarlama igin ihtiyag
duyulan siireye gore gok kisa bir zaman igerisinde bir miilkiin satigindan
makul olarak elde edilebilecek tutar ifade eder. Portfoyde yer alacak
gayrimenkullere iligkin olarak hazirlanacak degerleme raporlarinda, uygun
piyasa kogullaninda olusacak defierin yam sira gosterge niteligindeki bu
deger de takdir edilir.




b) Kur Riski: Déviz kurlarindaki degisimlere bagh olarak yabanci para
cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin degerinin degigmesi nedeniyle Fon’un
zarara uframa olasihidir. Asagidaki kriter ve limitler gergevesinde olgiiliir:
Kurdaki %10°luk dalgalanmanmn fon toplam degerinde meydana getirdigi
artig veya azalig %3’ten fazla olamaz.

c¢) Likidite Riski: Portfoyiindeki varhiklannin gereken siirede piyasa
degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasilifadur.

AHS (Analitk Hiyerarsi Siireci) yontemi ile gayrimenkullerin ve
portfoydeki diger varhklarm “likidite puanlar”nin hesaplanmasi suretiyle
Olgiilir. AHS Likidite Puanlama tablosu her gayrimenkuliin detay
ozelliklerinin kurulan sisteme girilmesi ve giincel AHS agirhklan ile bir
likidite puam atanmasi ile olugturulur. Gayrimenkullerin AHS
puanlamasinda dikkate alinan kriterler ve AHS hiyerargisi Sirket Yonetim
Kurulu karan ile belirlenir. Likidite riski agagidaki kriter ve limitler
gergevesinde Olgiilii: Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puam
75’den az olamaz. Fon portfoyiiniin genel likidite puam 80°den az olamaz.
¢) Finansman Riski: Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda gerekli 6lglide ulagamamasi1 nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasihigidir.

Fon’un son hesap donemi itibariyla hesaplanan fon toplam degerinin azami
%25’i oraninda banka kredisi kullamlabilir.

d) Yogunlagma Riski: Belli bir gayrimenkule, belirli bir proje kapsaminda
iiretilen gayrimenkullere ya da bélgeye yogun yatinm yapilmasi sonucu
Fon’un bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmas: ve
zarara ugramasi olasiifidir. Asagndaki kriter ve limitler cergevesinde
Olgiiliir:

Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portfoy degerinin %20’sinden,
belitli bir proje kapsaminda ya da belirli bir ingaat firmasi tarafindan firetilen
gayrimenkullerin degeri fon portfoy degerinin %50°sinden fazla olamaz.

¢) Karg Taraf Riski: Karg: tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasilindir. Agagidaki kriter ve limitler
cergevesinde olgiiliir:

Fon’un ticari alacaklar toplamm, fon portfdy degerinin %40’indan fazla
olamaz.

f) Operasyonel Risk: Operasyonel siireglerdeki aksamalar nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasihidur.

Sirket faaliyetleri icerisinde operasyonel risk unsuru yaratmig ve yaratmasi
beklenen tiim konular bagliklar halinde listelenir. Bu listede operasyonel
risklerin olma ihtimali ve riskin ger¢eklesmesi durumunda etkileri de yer
alir. Aynica riskin meydana gelmemesi i¢in alinmasi gereken tedbirler de
belirtilir. S6z konusu liste, Sirket ¢aliganlarina duyurulur ve yeni durumlara
karsi devamh giincellenir. Ayrica operasyonel risk kapsaminda, Sirket
giderlerine yansiyan hatali iglemlere ait veri taban1 da tutulmaktadur.

g) Yasal Risk: Yasalarsa ve mevzuatta meydana gelen degigiklikler
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihigidur.




§) Degerleme Riski: Yatinm yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihifidir.

Gayrimenkul degerinin, degerleme raporu ile tespit edilen defierden 6nemli
Olgiide farkh oldugunun diigiiniilmesi halinde durum acil olarak Yatinm
Komitesi ve Yoénetim Kurulu’na raporlanir ve gerekli goriilmesi halinde
farkh bir deger tespiti yaptirilir.

4. Yukanda belirtildigi iizere gergeklestirilen risk Ol¢iimleri Risk Active
tarafindan giinliik olarak Sirket risk yonetim birimine raporlamir. Risk
yonetim birimi, kendisine iletilen rapor sonuglanm giinlilk olarak bagli
oldugu yoneticiye; haftalik olarak da yonetim kuruluna yazihi olarak
raporlar.

5. Yukanda belirtilen limitlerin agilmasi1 halinde risklerin azaltilmasi ve
belirlenen limitlerin altina diigiiriilmesi i¢in alinacak tedbirlere Kurucu’nun
Yonetim Kurulu karar verir.

6. Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii’nde ve bu prosediir iginde yer alan ve
yukarida 6zetlenen risk limitlerinde ihtiyag duyulmas: halinde Kurucu’nun
Yonetim Kurulu karan ile degigiklik yapilabilir.

Fon’un Tasfiye Sekline
iligkin Bilgiler

Fon’un tasfiye gekline iligkin bilgiler agafidaki gibidir:

1. Mevzuatta dngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer
verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan
tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iligkin alinan Kurucu ySnetim
kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

2. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirnm fonlarna iligkin
diizenlemeleri uygulanir.

3. Fon’un, IT1.52-1 sayth Yatinm Fonlarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 28.
maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyiindeki varhklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu gekilde satig:
miimkiin olmayan Fon varliklar, agik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmas: suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varhg, ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore katilma pay:
sahiplerine dagitilir.

4, Tasfiye donemine girildifinde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci
vasitasiyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1
ihrag edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirmm yapilmaz. Uygun piyasa
kogullar1 olugtukga Fon’un varliklari satilarak nakde gevrilir, alacaklan
tahsil edilir ve borglar1 ddenir. Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gbre pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylan iade alimr.
Tedaviildeki tiim katilma paylarimin iade alinmas:i sonrasinda Kurul’a
gerekli bagvurunun yapilmasim takiben Fon admun ticaret sicilinden
silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iligkin belgeler alt1 iggiinii iginde Kurul’a gonderilir.

5. Fesih amindan itibaren higbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

6. Fon’un II1.52-1 sayth Yatinm Fonlarna iligkin Esaslar Tebligi’nin 28.
maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi
halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya Portfdy




Saklayicisi’nin iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan
belirlenir.

7. Fon bagka bir fonla birlegtirilemez veya bagka bir fona doniigtiiriilemez.

Fon’un ve Fon Fon’un ve katilma pay: sahiplerinin vergilendirilmesine iligkin diizenlemelere
Yatinmcilarimin www.gib.gov.ir adresinden ulagilabilmektedir.

Vergilendirilmesi ile

figili Hususlar

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz gergevesinde bu ihrag belgesinde yer alan bilgilerin
gercefe uygun oldufunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamim degigtirecek nitelikte bir eksiklik

bulunmadifim beyan ederiz.
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