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FONERIA PORTFOY YONETIMI A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU FONERIA
PORTFOY YONETIMI A.S. UCUNCU GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKIN iHRAC BELGESIDIiR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 12/10/2023 tarih ve 60/1321 sayili

karar1 ile onaylanmaistir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye

olarak da kabul edilemez.

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihrac¢ belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baslangig tarihi olarak belirlenen 03/04/2024 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler

asagida yer almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari

Fon i¢tiiziigii ve ihra¢ belgesi

BIST

Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi

[1-14.2 sayilh Yatirnrm Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iligskin Teblig

Fon Foneria Portfoy Yonetimi A.S. Ugiincii Gayrimenkul Yatirrm
Fonu

Kanun 6362 sayili1 Sermaye Piyasasi Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Foneria Portfoy Yonetimi A.S.

Y Onetici Foneria Portfoy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Denizbank A.S.

PYS Tebligi

[11-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi [11-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig 111-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu

tarafindan yiirlirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani:

Foneria Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi/leri

Portfoy Yoneticiligi Faaliyetine Iliskin Yetki
Belgesi

Tarih: 15.02.2022

No: PYS/PY.59-YD.23/190

Adresi

Omer Avni Mahallesi Inénii Caddesi Devres
Han No:50 Ic Kap1 No:2 Kat: B2 Giimiissuyu,
Beyoglu/ISTANBUL

Yénetim Kurulu Uyeleri

Sirket’in yonetim Kurulu iiyelerine Sirket’in

KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
miimkiindiir.

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvani:

Denizbank A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine

Tarih: 17.07.2014

Iliskin Kurul Karar Tarihi ve | No: 22/729
Numarasi
Adresi Biiyiikdere Caddesi No:141 34394 Esentepe Sisli/

istanbul

2. Fon’un Ihracina iliskin Bilgiler

Ihraca iliskin yetkili organ Kkarar tarihi ve
sayisl

Foneria Portfoy Yonetimi A.S. YOnetim
Kurulu'nun 28.08.2023 tarih ve 66 sayili
karar1

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimini
gerceklestirecek kurucu ve varsa portfoy
yonetim sirketleri ile katilma paylarinin alim
satimina aracilik edecek yatirim
kuruluslariin ticaret unvani

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi
Kurucu Foneria Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan gergeklestirilecektir.

Satis Yontemi

Fon Katilma Paylar;; Kurul’un yatirim
kuruluglarma  iliskin  diizenlemelerinde
nitelikli yatirnmcilara iliskin  belirlenen
sartlar1 tagimak sartiyla yurt igindeki
nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma payina iliskin asgari iglem limitleri
(varsa)

Asgari giris tutar1 ilk alim i¢in 100.000
TL’dir. Ancak sonraki girislerde asgari bir
limit uygulanmayacaktir.

Fonun siiresi Siiresiz

Yatirim komitesi iiyeleri 1. Inci AKSUN- Yénetim Kurulu Uyesi
(Asgari 5 Yilhk Gayrimenkul
Yatirnmlar1 Tecriibesine Sahip Yonetim
Kurulu Uyesi)

2023- Devam Foneria Portfoy Yonetimi
A.S. Yénetim Kurulu Uyesi
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2020- Devam Gri Finansal Teknolojiler
A.S. Yonetim Kurulu Bagkan1 — Kurucu
2019-2021 Yapr1 ve Kredi Bankasi A.S.
Perakende Bankacilik Planlama ve
Koordinasyon Grup Direktorii

2015-2019 Akbank T.A.S. Bireysel
Bankacilik Pazarlama Boliim Baskani
2009-2015 Akbank T.A.S. Bireysel
Bankacilik Pazarlama Boliimii Miidiir
2007-2009 Tirk Ekonomi Bankasi A.S.
Bireysel Bankacilik Pazarlama Bolimi
Miidiir

2003-2007 Akbank T.A.S. Bireysel
Bankacilik Bankacilik Pazarlama Boliimi
Uzman ve Y0Onetici

1997-1999  Hewlett Packard (HP)
Elektronik Miihendisi

1995-1997 inter Mithendislik A.S. Ar — Ge
ve Planlama Uzmani

2. Berna Sema YIiGIT SEVINDIi -
Yonetim Kurulu Uyesi/Genel Miidiir
2022- Devam Foneria Portfoy Yonetimi
A.S. Genel Mudiir

2021- 2022 24 Portfoy Yonetimi A.S.
Genel Miidiir Yardimcisi

2019- 2022 24 Portfoy Yonetimi A.S.
Direktor

2015- 2019 QNB Finans Yatirim Fon
Operasyon Birimi Y6neticisi

3. Mehmet Akif Celenk — Gayrimenkul
Degerleme Uzmam

(Lisans Tarihi ve No: 15.08.2014 -
402974)

2023 — Devam Foneria Portfoy Yonetimi
A.S. Gayrimenkul Degerleme Uzmani
2019 — Devam Kapitalfon Gayrimenkul
Yatirim Lisansli Degerleme Uzmani

2015 — 2019 24 Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S., Lisansh
Degerleme Uzmant,

2011 - 2015 GEDAS Gayrimenkul
Degerleme A.S., Lisansli Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

Yukaridaki  tiyeler disindaki  yatirim
komitesi tiyelerine Fon’un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.




Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfoy yoneticilerine iligkin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi Degerleme ve danigsmanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulagilmasi miimkiindiir.

3. Fonun Yatirim Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda, deger artisi, alim satim kar1 ve/veya kira geliri
elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, is merkezi,
otel, lojistik merkezi, endiistriyel tesis, depo, antrepo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, yash
bakim merkezi, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkul ve gayrimenkule
dayal1 haklar satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya
satim vaadinde bulunulabilir; bu gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan
alacaklar1 portfoye dahil edilebilir.

Fon yatirimeisinin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alig
bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli
olarak tahsil edilebilir.

Tiim yatirimlar, Teblig’in 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve siirlamalar
dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara
dikkat edilecektir.

» {lgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

* Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,
* Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar fiyatlarindaki gelismeler,

* Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

* Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

» Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

+ Imar durumundaki degisiklikler.

Fon portfoyiine alinan ve alinmasi planlanan gayrimenkullerin kira getirisini artirma ve
bu gayrimenkuller i¢in deger artis1 yaratilmasi konularinda uzman kuruluslardan (en iyi
kullanim analizi, marka karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltic1 analizler
gibi) danismanlik hizmeti alinabilir.

Yapilan ya da yapilacak olan kira sézlesmelerine iligkin ticari gayrimenkul yonetim
giderleri, bakim onarim giderleri, sigorta giderleri vb. belirlenerek vergi ve amortisman
analizleri yapilacaktir. Ayrica, finansal danismanlardan alinacak raporlar dogrultusunda ise
niifus dinamikleri, yatirim yapilacak gayrimenkullerin ¢evresindeki kamusal ve 6zel yatirimlar
ve muhtemel rekabet ortamlarinin analizleri dogrultusunda fizibilite ¢aligsmalan yiiriitiilecektir.



4. Fonun Yatirnm Simirlamalarina Iliskin Esaslar

Fon portfoyii, kolektif portféy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler
ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cercevesinde yonetilir.

5. Alim Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 Aciklama Donemine iliskin Esaslar

Fon birim pay fiyat1 her aymn son is giinii hesaplanir ve bir sonraki aym 3. is giini
Kurucunun resmi internet sitesi olan www.foneriaportfoy.com.tr adresinde ilan edilir. Bunun
disinda, mevzuattaki degerleme esaslarina uyulmak suretiyle giinliik olarak referans/gosterge
niteliginde birim pay degeri hesaplanir ve agiklanir.

6. Fon Yonetim Ucreti Orami, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarh@indan
Yapilabilecek Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’a iliskin kurulus masraflart da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fondan karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore st sinir1 %20'dir.

Her hesap doneminin son is giinii itibariyla, belirlenen yillik fon toplam gideri oraninin
ilgili doneme denk gelen kisminin asilip asilmadigi, ilgili donem igin hesaplanan giinliik
ortalama fon toplam degeri esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde
belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde asan tutar ilgili donemin son is giinii itibariyle
Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek iizere tahakkuk ettirilir ve ilgili donemi takip eden bes
isgiinii icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. lade edilen tutar, ilgili y1l iginde takip
eden donemlerin toplam gider oran1 hesaplanmasinda toplam giderlerden diistiliir.

Fon toplam gider orami1 limiti iginde kalinsa dahi fondan yapilabilecek harcamalar
disinda Fon'a gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler fon malvarligindan 6denemez.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, gilinliik fonun toplam degerinin yaklagik
%0,00548 + BSMV (on milyonda bes yiiz kirk sekiz) [yillik yaklasik %2+ BSMV (ylizde iki1)]
olusan bir yonetim ticreti Fon’a tahakkuk ettirilir ve bu iicret her ay sonunu izleyen 5 is giinii
icerisinde Kurucuya fondan 6denir.

Portfoy yonetim iicretine ve fona tahakkuk ettirilecek ise performans ticretine ek olarak
Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:

1. Katilma Paylari ile ilgili harcamalar

2. Portfdy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak {izere noter ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin sigorta iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh
sigorta {icretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
O0denen her tiirlii iicretler,
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e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un
miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

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

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru tizerinden Tirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrac belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan s6zlesmelere iligkin iligkin her tiirlii gider ve masraf, harg¢ ve noter
ucretleri,

1) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen ticret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

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

giderleri,

I) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri

ve sair giderler,

m) Isletmeci firmalara ddenen hizmet bedelleri,

n) (Varsa) Fon paylarinin borsada islem gormesi i¢in 6denen {iicretler ve yapilan

masraflar,

0) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

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

q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

a) Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali
miisavirlik giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan iicretler,

c) Takvim yili esas alinarak Gicer aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin
yliz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

7. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarimin Devrine iliskin Esaslar

Fona Katilmaya iliskin Esaslar

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimcilara satilabilir.

Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucu’nun merkezine bagvurularak
alim satim talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu dncelik sirasina gore gergeklestirilir.



Katilma paylariin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylari kaydi
olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziki
olarak teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylar1t MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirirmcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

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 6nemli bir bilginin ortaya
¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.

Katilma pay1 satis1, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya 18 inci
maddenin T{giincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boéliimlerin satin alinmasina iliskin
sO6zlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi; katilma payinin fona iadesi,
yatirnmcilarin paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore nakde cevrilmesi veya
paylarma karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilir.

Fon’a katilimin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmek
istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z
konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yi1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

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

Fon’a katilmin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin iciincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan fona devredilecekler
icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoyilinden karsilanamaz. Katilma
payt satisinda, ihrag edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini



etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda fona devredilemez.

Asagidaki tabloda alim talimatlarina iliskin ihbar dénemleri ve her bir ihbar doneminde
iletilen talimatlarin yerine getirilecegi tarihler asagidaki gibidir:

Alim Talimatlar1 ihbar | Pay Fiyatinin | Pay Fiyatinin | Alim Talimatlarinin Gergeklesme
Dénemi Hesaplanma Tarihi Aciklanma Tarihi Tarihi

1 Ocak-31 Ocak 31 Ocak

1 Subat- 28 Subat 28 Subat

1 Mart- 31 Mart 31 Mart

1 Nisan -30 Nisan 30 Nisan

1 Mayis- 31 May1s 31 Mayis

1 Haziran- i i : y
aziran- 30 Haziran | 30 Haziran Pay fiyatinin | pay fiyatinin agiklanma tarihinden

1 Temmuz- 31|, o hesaplanma tarihini | sopraki 5 is  giinii  igerisinde,

Temmuz takip eden 3. is ginlt | geiklanan pay fiyati iizerinden

klestirilir.

1 Agustos- 31 Agustos | 31 Agustos gergeiCetittit

1 Eyliil- 30 Eyliil 30 Eyliil

1 Ekim- 31 Ekim 31 Ekim

1 Kasim- 30 Kasim 30 Kasim
1 Aralik- 31 Aralik 31 Aralik

Satim talimatlar1 yilda iki kere olmak tizere 31 Mayis ve 30 Kasim’a kadar verilir. 31
May1s’a kadar verilen talimatlar 30 Haziran’1 takip eden 3. is giinii ilan edilen fiyat iizerinden
30 Haziran’1 takip eden 15. isgiiniinde, 30 Kasim’a kadar verilen talimatlar 31 Aralik’1 takip
eden 3. is giiniinde ilan edilen pay fiyati lizerinden 31 Aralig: takip eden 15. is giinii yerine
getirilir.

Fondan Ayrilmaya iligkin Esaslar

Fon katilma paylar ihrag tarihinden itibaren ancak asagidaki kosullarda fona iade
edilebilir:

Satin alinan katilma paylar1 satin alma tarihinden itibaren bir yildan once Fon’a
iade edilemez. Bu siire farkli tarihlerde alinan katilma paylari i¢in ilk giren ilk ¢ikar yontemiyle
ayr1 ayr1 uygulanir.

Satim talimatlar1 yilda iki kere olmak {izere 31 Mayis ve 30 Kasim’a kadar verilir. 31
Mayis’a kadar verilen talimatlar 30 Haziran’1 takip eden 3. is giinii ilan edilen fiyat {izerinden
30 Haziran’1 takip eden 15. isgiiniinde, 30 Kasim’a kadar verilen talimatlar 31 Aralik’1 takip
eden 3. is giiniinde ilan edilen pay fiyati lizerinden 31 Aralig takip eden 15. is giinii yerine
getirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, bu ihrag
belgesinde yer alan hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, fon katilma paylarinin fona iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Bu kapsamda fona iade edilen katilma
paylar1 fonun katilma pay1 sayisinin %50’°sini asmayacak sekilde Kurucu tarafindan kendi



portféyiine almabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine alinan katilma paylar1 alim tarihinden
itibaren en geg iki y1l iginde fona iade edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin pay sahiplerinin zararia olacagini tevsik edici bilgi ve belgeler
ile konuya iligkin Kurucu Yonetim Kurulu kararinin Kurul’a iletilmesi ve Kurul’ca uygun
goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir.

Nitelikli Yatirnmcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri

Katilma paylarmin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli
yatirimcilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarin nitelikli yatirimci vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir
islemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresi ve takip eden en az bes y1l boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma
paylariin hak sahibi yatirimcilarin hesaplar1 arasindaki aktarim ile tamamlanir. Katilma pay1
devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus
sorumludur. Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma payr devir bedelleri serbestce
belirlenebilir.

Satis Talimatlar: ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslar1

Pay sahiplerinin “Fona Katilmaya iliskin Esaslar” béliimiinde belirtilen ihbar
donemlerinde verdikleri katilma pay1 satim talimatlari, talimatin verilmesini takip eden fon
katilma pay1 satimina esas ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati {izerinden ve yine “Fona
Katilmaya iliskin Esaslar” béliimiinde belirlenen gerceklesme tarihinde yerine getirilir.

Satim talimatlar 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.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan yatirimecilarin bireysel saklama
hizmeti veren kurulustaki hesabina ddenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni
tarihte satisa konu katilma paylarmi Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma
paylar1 Kurucu tarafindan iptal edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir donem icin ayr1 ayr1 uygulanmak
tizere, satim talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam
Degeri’nin %10’undan fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak
suretiyle asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir.

Ayrica, verilen satim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu onayr ile miimkiin
olabilecektir.

8. Fon Katilma Paylarimin Borsa’da Islem Goriip Gormedigine iliskin Bilgi

Fon katilma paylar1 Borsa’da iglem gérmeyecektir.

9. Portfoydeki Varhiklarin Saklanmasi1 Hakkinda Bilgiler



Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfoy saklama diizenlemelerine gore saklama
sOzlesmesinde belirtilen esaslar ¢gergevesinde saklanmasi zorunludur.

10. Fon Portféyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine iliskin Esaslar
Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye
Sermaye Piyasalari Birligi’nin Kolektif Yatirim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin
Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

11. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan stirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

12. Fon Ictiiziigii, Thrac¢ Belgesi Ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler
Fon igtliziigli, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet

sitesi olan www.foneriaportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr)
yayimlanir.

13. Kar Pay1 Dagitimina iliskin Esaslar

Katilma pay1 sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu dikkate alinarak, Kurucu
Yonetim Kurulu karariyla belirlenen tarihlerde, nakit kar pay1 dagitilabilir.

Kurucu Yonetim Kurulu’nun kér payr dagitimina karar verdigi tarihten itibaren soz
konusu karari 10 is giinii igerisinde en uygun haberlesme vasitastyla yatirimeilara bildirilir. Kar
pay1, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin paylarina denk gelen kar payi
tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren kurulustaki hesaplarina yatirilir.

14. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Kurucu tarafindan performans iicreti Teblig’in 26°’nc1 maddesi gergevesinde fona
tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir. Performans ticretinin tahakkuku ve tahsiline
iliskin usul ve esaslar katilma pay1 satisina baslanmadan kurucunun yonetim kurulu karar ile
belirlenir.

Katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulus tarafindan, katilma pay1
satis1 yapilacak yatirimcilara performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslarin
yazili olarak bildirilmesi ve katilma pay1 satis1 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.

15. Fon Katilma Paylarimin Satisimin ve Fona liadesinin Ayni Olarak
Gergeklestirilip Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarmin Devrine iliskin
Esaslar” baglikli maddesinde belirtilen hususlar ¢ercevesinde, katilma pay1 ihracinin veya fona
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iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in beginci boliimiinde belirtilen
esaslar cercevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimceilardan fona veya fondan yatirimeilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. Yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

16. Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri yatirimcilara aksi talep edilmedikge e-posta yoluyla
bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve posta yoluyla da bildirim yapilacaktir.

17. Katilma Paylarimin Satisi ve Fona fadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmaz.
18. Fon’un Tasidig1 Riskler

1)Piyasa Riski:

Gayrimenkul piyasasi, faiz, kur, hisse senedi ve benzeri piyasalarda meydana
gelebilecek gelismeler sonucunda fon portfoylinde yer alan varliklarin piyasa degerinin
diismesi ve/veya fonun yiikiimliiliikklerinin piyasa degerinin artmasi sonucunda fonda zarar
olusmasi olasiligidir.

Piyasa riski asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmugtir.

1. Faiz Oran1 Riski

Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon durumuna bagli olarak
maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski

Yabanci para cinsinden alacak ve bor¢larin, bu paralarin TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk

Fon portfoyiinde yer alan finansal enstriimanlarin ihraggilar1 nedeniyle Fon’un maruz
kalabilecegi zarar olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

Gayrimenkul piyasasi, yatirim fonu ve endeks fiyatlarindaki muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

2) Likidite Riski

Nakit ¢ikislarin1 tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarinin likit olmamasi1 nedeniyle
makul bir siirede piyasa degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, Ozellikle gayrimenkul



yatirimlarinin nakde doniistiiriilmesinin zaman almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk
degerini artirmaktadir.

3) Finansman Riski
Fon’un ihtiya¢g duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulasamamasi nedeniyle
zarara ugrama ihtimalidir.

4) Yogunlasma Riski

Yogunlagma riski, belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna agirlikli olarak
yatirim yapilmasi sonucu, fon portfoyiiniin bu varliklarin icerdigi risklere daha fazla maruz
kalmasidir.

5) Yasal Risk

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

6) Degerleme Riski
Yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi boyunca degerlerinin makul ve dogru bir
sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

7) Kaldirac¢ Yaratan Islem Riski

Fon portfoyiine yapilan tiirev ara¢ islemlerinden kaynaklanan acik pozisyonlarin
icerdigi riskleri kapsamaktadir. Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldirag
kullanmas1 miimkiindiir. Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin 6nemli 6l¢iide deger
kaybetmesi sonucunda fonun kullandig1 kaldiracin fon toplam degerine orani yiikseleceginden,
kaldiracin etkisi de artacaktir. Bu gibi durumlarda olasi kaldiracin, olumsuz piyasa kosullarinda
fon fiyatina kaldira¢ ¢arpaniyla yansima riski vardir.

8) Kars1 Taraf Riski

Karg: taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya satimi
sozlesmelerinde; sozlesmenin karsi tarafinin, sézlesme gereklerine uymayarak, yiikiimliiligiini
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay1 fonun zarara ugrama riskini
ifade etmektedir.

9) Operasyonel Risk

Fon’un operasyonel siireclerindeki aksamalar sonucunda zarar olugsmasi olasiligini ifade
eder. Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz
yOnetim, personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yani1 sira dogal afetler,
rekabet kosullari, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de olabilir.

10) Kér Pay1 Oram Riski

Kar pay1 oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un kar pay1 pozisyon durumuna bagl
olarak maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6lgiimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli
bilgilere KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi
miimkiindiir.

19. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler
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Mevzuatta ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve stlirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi
halinde, tasfiyeye iligskin alinan Kurucu yonetim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

Fon'un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde donlisen Fon varligi, katilma pay1
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a fonun varliklari satilarak
nakde cevrilir, alacaklar1 tahsil edilir ve borg¢lar1 ddenir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki
tim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini
takiben Fon adinin 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 is giinii iginde Kurul’a gonderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

Fon'un Yatirnm Fonu Tebligi'nin 28. maddesinin birinci fikrasmnin (¢) bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfoy saklayicist kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona dontistiiriilemez.

20. Fon’un ve Katilma Pay1 Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile lgili Hususlar

Fon’un ve katilma payr sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gdrevimiz cergevesinde bu ihrag
belgesinde veya fonun/kurucunun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, gilincel oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Foneria Portfoy Yonetimi A.S.

Berna Sema YIGIT SEVINDI Kadir ALTUNOK

Yonetim Kurulu Uyesi/Genel Miidiir Genel Miidiir Yardimecisi
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