Z{RAAT PORTFOY YONETIMIi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. BASAK KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM (TL) FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKIN IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 21.10.2021 tarih ve 54/1556 say1li karar1 ile onaylanmustir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar ¢ergevesinde satis
baslangic¢ tarihi olarak belirlenen 08.08.2022 tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim

kanallar1 araciligiyla yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun ve
Y Oneticisinin Ticaret
Unvani ve Adresi

Fon kurucusu ve yoneticisi Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Adresi
Mecidiyekdy ~Mah.  Biiytikdere Cad. No0:83 Kat:2-6 34381
Sisli/iISTANBUL dur.

Ihraca iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’nun 02/09/2021 tarih ve
2021-26/55 sayili karari.

Katilma Paylarinin
Pazarlama ve Dagitimini
Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa Portféy  Yonetim
Sirketleri ~ Ile  Katilma
Paylarinin  Alim Satimina
Aracilik Yapacak Yatirim

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu ve T.C. Ziraat Bankasi
A.S. tarafindan gerceklestirilecektir.

Kuruluslarinin Ticaret

Unvani

Satis Yontemi Fon katilma paylar1 yurticinde veya yurtdisinda yerlesik nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payma Iliskin Yoktur.

Asgari  Islem  Limitleri

(\Varsa)

Fon Unvani Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Basak Katilm Gayrimenkul Yatirim (TL)
Fonu

Fon Tiirii Fon tiirii Gayrimenkul yatirim fonu

Fon Siiresi Siiresiz

Portfoy Saklayicisinin Portfoy saklayicis1 T.C. Ziraat Bankas1 A.S. dir. Adresi Anafartalar Mah.

Unvani ve Adresi Atatiirk Bulvar1 No:8 06107 Altindag/ANKARA dir.

Portfoy Yoneticilerine Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimi Kurucu nezdindeki Yatirim

Mliskin Bilgi Komitesi tarafindan yerine getirilir. Fon portfoyiiniin gayrimenkul

yatirimlart disinda kalan kisminin yonetimi igin atanan portfoy yoneticileri
ise asagidaki gibidir:

1. Kenan TURAN (Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 ve
Tiirev Aracglar Lisansi)

2. Fatimet Tinemis SARIHAN (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
Lisansi1 ve Tiirev Araglar Lisansi)

3. Ayse Seher AYDIN (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi,
Tiirev Araclar Lisansi, Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi ve
Kredi Derecelendirme Lisansi)




Fon Kurucusunun YoOnetim
Kurulu Uyelerine Iliskin
Bilgi

Fon kurucusunun yonetim kurulu iiyeleri asagidaki gibidir:

Hasan OZTAS / Yénetim Kurulu Baskani

Serap Baydar CALIS / Y6netim Kurulu Baskan Vekili

Gokgen Yaman AKGUN / Yénetim Kurulu Uyesi / Genel Miidiir
Ufuk UNLU / Yénetim Kurulu Uyesi

Ali Serkan ERDOGAN / Yénetim Kurulu Uyesi

Hakan HACIAHMETOGLU / Yénetim Kurulu Uyesi

7. Vedat CELIKBILEK / Yénetim Kurulu Uyesi

SouhrwnE

Yatinm Komitesine Iliskin
Bilgi

Yatirim komitesine iligskin bilgiler asagidaki gibidir:

Fon nezdinde Teblig’de aranan sartlart haiz en az ii¢ kisilik bir yatirim
komitesi bulunur. Yatirm komitesi, Kurucu’nun Portféy Yonetim
Tebligi’nde belirtilen sartlar1 tasiyan genel miidiirii, Gayrimenkul Yatirim
Konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir yonetim kurulu iiyesi,
Kurul’un lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul
degerleme uzmanligi lisansina sahip ve Kurucu biinyesinde istthdam edilen
bir degerleme uzmanindan olusur.

Fon’un gayrimenkul portfyiiniin, yonetimiyle ilgili islemler yatirim
komitesi tarafindan yiiriitiiliir. Yatirim komitesi, tiim iiyelerin katilim ile
toplanir ve salt cogunluk ile karar alir.

Kurucu tarafindan belirlenen ilk Yatirim Komitesi tiyelerine iliskin bilgiler
asagidaki gibidir:

a) Serap Baydar CALIS — Yonetim Kurulu Uyesi: 1998 yilinda Gazi
Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik béliimiinden
mezun olmustur. 1998 yilinda T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'de Mimar olarak
goreve baslayan CALIS, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. Insaat Yonetimi Boliim
Baskanliginda sirasiyla Proje YoOnetimi Yetkilisi ve Proje Yonetimi
Yoneticisi pozisyonlarinda gorev aldi. 2021 yili itibariyle T.C. Ziraat
Bankast A.S. Insaat Yonetimi Boliim Baskani olarak gorevine devam
etmektedir.

b) Gok¢en Yaman AKGUN — Genel Miidiir: 1994 yilinda Orta Dogu
Teknik Universitesi Istatistik boliimiinden mezun olmustur. 1995 yilinda
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’de goreve baslayan Gokgen Yaman AKGUN,
2006 yilinda Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’de Miidiir olarak gorev almustir.
2011-2017 yillar1 arasinda T.C. Ziraat Bankast A.S. Finansal Piyasalar
Daire Bagkanligi’nda gorev almis, 2017-2021 yilar1 arasinda Ziraat Portfoy
Yonetimi A.S. Sabit Getirili Menkul Kiymetler Genel Miidiir Yardimeilig
gorevini icra etmistir. 01.02.2021 tarihi itibariyle Ziraat Portféy Y 6netimi
A.S. Genel Midiirliigii gérevini tistlenmektedir.

¢) Emre GOZUACIK - Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip
Degerleme Uzmani: 2011 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Insaat
Fakiiltesi Insaat Miihendisligi boliimiinden mezun olmustur. Emre
GOZUACIK 2015-2017 tarihleri arasinda Atlas Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’de Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 2018-2021
tarihleri arasinda Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.’de Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 2021-2022 tarihleri arasinda
Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.’de Gayrimenkul
Degerleme Uzmani olarak gorev yapmis olup, Ekim 2022 tarihi itibariyle
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’de Yetkili Uzman olarak goreve baglamis ve
bu goreve devam etmektedir. 20.02.2018 tarih ve 408693 numarali
“Gayrimenkul Degerleme Lisans1” ile 22.06.2022 tarih ve 2022-01.2236
nolu TDUB “Mesleki Tecriibe Belgesine sahiptir.




Fon’un Yatirim Stratejisine
ve Amacina Iligkin Esaslar

Fon portfoyiinde yalnizca Tiirk liras1 cinsinden varliklar ve islemler yer
alacaktir. Fon’un yatirim stratejisi deger artigi, alim satim kazanci ve kira
geliri elde etmek amaciyla Teblig’de izin verilen gayrimenkul yatirnmlarini
yapmak ve yine Teblig’de izin verilen faaliyetleri yiiriitmektir. Fon’un
onceligi deger artis1 ve alim satim kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon
varliklarii elde tuttugu siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon,
tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte
bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan
gayrimenkullere de mevzuatta Ongoriilen smirlar dahilinde yatirim
yapabilir. Fon sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen sinirlamalar
dahilinde nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman
limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda
rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir. Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 ve
yonetimi, katilim finans ilkelerine uygun olarak gergeklestirilir ve buna
iliskin icazet belgesi almir. Icazet belgesi almacak kurumlar ve/veya kisiler
Kurucu’'nun yonetim kurulu karariyla belirlenir. Alinan icazet belgesi
KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanacaktir.

Fon’un Yatirim
Sinirlamalar1 ve Risklerine
Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim sinirlamalari ve risklerine iligkin esaslar agsagidaki gibidir:
I) Yatirnm Simirlamalar:

A) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde
asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur:

1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris 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.

2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiitk Medeni Kanunu
hiikiimlerine gore Fon lehine iist hakki ve devre miilk irtifak: tesis
edebilir ve bu haklar1 Fon adina {igiincii kisilere devredebilir.

3. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina baska
kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk
irtifakl tesis edebilir ve bu haklarin {icilincii kisilere devrine izin
verebilir.

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

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4.
maddesinin {iglincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve
islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak
en az %75’1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylarina, fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda
yatirim yapilabilir.

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. maddesi hiikmii
saklidir.




7.
a)

b)

¢)
d)
e)
8.

B)

Kurucu ve Yonetici Fon adina;
Gayrimenkul projelerine yatirnrm yapamaz, gayrimenkullerin insaat
islerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim bakimindan 8. madde
hiikiimleri saklidir.
Kendi personeli vasitasiyla bagka kisi ve kuruluslara proje gelistirme,
proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer
hizmetler veremez.
Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari
depolar, konut siteleri, slipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez ve bu amagla personel
istihdam edemez.
Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve
haklar1 Fon portfoyline dahil edemez.
Fon portfdyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi
yapamaz.
Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde
bulunamaz.
Toplu Konut Idaresi Baskanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin baglh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen
ingaat ruhsatt alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bdliimler,
ingaatin tamamlanma oranma bakilmaksizin, Fon portfoyline dahil
edilebilir.
Fon portféyiinde yer alan gayrimenkul yatirimi disindaki varliklarin
yonetiminde agagidaki esaslara uyulur:

. Katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla, asagidaki varlik ve

islemler, gayrimenkul yatirimi disindaki varliklar olarak Fon

portfoyiine dahil edilebilir:

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

b) Katilma hesabi (TL),

c) Unvaninda (TL) ibaresi yer alan ve katilim finans ilkelerine uygun
yatirim fonu katilma paylari,

¢) Vaad sozlesmeleri, BIST Taahhiitlii Islemler Pazar Islemleri

d) Ozel Sektor ve/veya Kamu Kira sertifikalari(TL),

e) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari

. Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve bunlara dayali vadeli islem

sOzlesmelerine yatirim yapamaz.

. Fon, sermaye piyasasi araglarin1 agiga satamaz, kredili menkul kiymet

islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarimi 6diing alamaz.

Fon portfoyiine yabanci para ve sermaye piyasasi aract ile tlirev arag
dahil edilmeyecektir.

Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

C) Yatirim sinirlamalarina uyumun Fon’un hesap donemi sonundaki Fon

toplam deger tablosu itibariyla saglanmasi zorunludur. Teblig’in 17.
maddesinin birinci fikras1 hiikiimleri saklidir.




II) Fon’un Olasi1 Riskleri

1. Piyasa riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,
yiikiimliiliiklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un
zarara ugrama olasiligidir.

2. Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi
halinde, Fon portféylinde bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz kalacag
zarar olasiligini ifade etmektedir

3. Likidite riski: Portfoyiindeki varliklarinin gereken silirede piyasa
degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

4. Finansman riski: Ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
gerekli Olglide ulasamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidr.

5. Yogunlagma riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim
yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varlik grubunun icerdigi
risklere maruz kalmasi ve zarara ugramasi olasiligidir.

6. Kars1 taraf riski: Karsi tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

7. Operasyonel risk: Operasyonel stlireglerdeki aksamalar nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

8. Yasal risk: Yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler
nedeniyle veya Fon portfoyiine alinan gayrimenkullerin; mevcut yapi,
calisma, kullanim 1izni ruhsatlarinin  kurucunun/Fonun kontrolii
disindaki nedenlerle sonradan iptal edilmesi halinde Fon’un zarara
ugramasi olasiligidir. Kurucu, Portfoy Saklayicisi ve/veya Fon; bu
riskin doguracag: tiim olumsuz sonuglar i¢in muhataplarina riicu etme
hakkin haizdir.

9. Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullari altinda
belirli bir zaman dilimi igerisinde aym1 anda deger kazanmasi ya da
kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkli finansal varligin birbirleri
ile olan pozitif veya negatif yonlii iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar
ihtimalini ifade eder.

10.0lagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Fon portfdyiine ortaklik payi
dahil edilmesi halinde, Fon portfoylinde bulunan ortaklik paylarinin
fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedediyle portfoytlin
maruz kalabilecegi zarar olasiligini ifade etmektedir.

11.Vaad Yénetime Dayali Islemler Riski: Fon portfoyiine vaad yontemine
dayal1 islemler dahil edilmesi halinde baglangi¢ yatirimi ile baslangi¢
yatiriminin {izerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangi¢
yatirimindan daha yiiksek zarar kaydedebilme olasiligini ifade eder.

12.  Anapara Riski: fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin yangin,

dogal afet, ter6r ve benzeri olaylar nedeniyle deger kaybina ugramasi

sonucunda fon pay degerindeki kayip riskini temsil eder.

13.Degerleme riski: Yatirim yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

14 Katilim finans ilkelerine uyum riski: Katilim finans ilkelerine
uyumsuzluk nedeniyle Fon’un yatirim stratejisine uymama ve zarara
ugrama ulasiligidir.




Disaridan Alinan Hizmetlere

(Degerleme, Hukuki
Danismanlik  vb)  iliskin
Bilgi

Disaridan alinan hizmetlere iligskin bilgiler asagidaki gibidir:

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

2. Fon portfoylindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak Kurulca
yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet alinir.

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

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

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

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

7. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin onarim, tadilat gibi
insaat igleri i¢in miiteahhit firmalardan hizmet alinabilir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Dénemine Iliskin
Esaslar

Fon katilma paylarinin alim satimina esas birim pay degeri yilda iki kere
olmak fizere, alt1 aylik donemlerin son giinii (30 Haziran ve 31 Aralik)
itibariyle hesaplanir ve takip eden 5. is giinii Kurucu’nun resmi internet
sitesi olan www.ziraatportfoy.com.tr_adresinde ilan edilir ve nitelikli
yatirimcilara bildirilir. S6z konusu giinlerin tatil giinii olmasi1 halinde
hesaplama takip eden is giinii yapilir ve ilan/bildirim tarihleri de buna gore
belirlenir. Kurucu ihtiya¢ duymasi halinde, yil i¢inde herhangi bir tarihte
bilgi amagl referans fiyat hesaplayip agiklayabilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi,
portfoydeki varliklarim 1ilgili oldugu pazarn, piyasanin, platformun
kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon
toplam degerini etkileyebilecek Onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun
goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri hesaplanmayabilir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine Miskin
Esaslar

Portfoydeki varliklarin degerlemesine iliskin esaslar agagidaki gibidir:

1. Asagida belirtilen hallerde gayrimenkul degerleme kuruluslarina deger
tespiti yaptirilmasi zorunludur:

a) Fon portfoyline gayrimenkullerin, Teblig’in 18. maddesinin ii¢lincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin ve/veya gayrimenkule dayali haklarin dahil edilmesi veya
bunlarin Fon portféylinden c¢ikarilmasi, niteliklerinin veya cinslerinin
degistirilmesi, kiraya verilmeleri, kiraya verilenlerin kira sozlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmasi, kiraya verilmek {izere gayrimenkul
kiralanmasi, gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

b) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti (gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii itibariyla tamamlanmis
olmas1 zorunludur.)

c) Katilma pay1 ihracinin gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin
ticlincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin Fon’a devri suretiyle
gerceklestirilmesi, katilma paylarinin Fon’a iadesinin fon portfoyiindeki
s0z konusu varliklarin yatirnmcilara devri suretiyle gerceklestirilmesi.



http://www.ziraatportfoy.com.tr/

¢) Gayrimenkul yatirimlariin degerinin de8ismesine neden olan
olagandis1 durumlarin tespiti veya Kurulca gerekli goriilmesi halinde.

2. Fon portfoyline dahil edilecek veya portfoyden ¢ikarilacak, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylart ve bu anonim
ortakliklarin imtiyazli paylarinin rayi¢ degerlerinin ise Kurulca uygun
goriilen kuruluslara hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit ettirilmesi
zorunludur.

3. Fon portfoyiine alim iglemleri, portfoyden satis islemleri ve kiralamalar,
tespit edilen degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya
O0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde degerleme
faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil
icerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payr sahiplerine
bildirilmesi zorunludur.

4. Yukarida degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen durumlarda, islem
tarihinden Onceki ii¢ ay igerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

5. Fon birim pay degerinin hesaplanmasinda;

a) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin
ticlincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirnmlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gdérmeyen anonim ortakliklarin paylari; gayrimenkul
degerleme kuruluslart ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar
tarafindan hazirlanan, mevcut en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer
verilen tutarlar tizerinden degerlemeye konu edilir.

b) Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve yiikiimliliiklerin
degerleme esaslarina iliskin olarak Kurulun yatirim fonlarimin finansal
raporlamalarina iliskin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin
esaslara uyulur.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek Harcamalara
Iliskin Esaslar

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara iligkin esaslar asagidaki

gibidir:

1. Fon’a iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler Fon

malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil

tim giderlerin toplamimin Fon toplam degerine gore iist sinir1 yillik

%15°dir.

2. Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydryla, Kurucu, en son tarihli

finansal tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinliikk %0,00274°1

(yillik olarak %1) tutarindaki yonetim iicretini Fon’a tahakkuk ettirir ve

Fon’da yeterli nakit oldugunda Fon’dan tahsil eder.

3. Fon malvarligindan yapilabilecek diger harcamalar agagidaki gibidir:

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

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

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi igin 6denen iicretler,

¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen licretler,

d) Fon adina yapilan sozlesmelere ve tapu tescil islemlerine iligkin tim
masraflar,




e) Finansman giderleri, komisyon ve masraflari ,

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar

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

¢) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim iicreti,
serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik
ticretleri,

h) Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde fon
toplam degerinin yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan
ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul
ticreti,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

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

J) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin degerleme ve noter ticretleri (Katilma
paylarimin  ihracinin  ayni olarak  gergeklestirilmesi  halinde,
yatirnmcilardan fona devredilecekler icin hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz),

k) Fon’un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki, mali ve vergisel danismanlik
hizmeti {icretleri,

I) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama islemlerinde,
(alim, satim veya kiralama gerceklesmese dahi) ortaya ¢ikacak aracilik
ticreti, komisyon ve diger masraflar,

m)Portfoydeki gayrimenkuller ilgili her tirli bakim, onarim, tadilat ve
yenileme giderleri,

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

0) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK o6demeleri ve benzeri
giderler,

0) Disaridan hizmet alinan firmalara 6denen hizmet bedelleri,

p) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satigt igin (satis
gerceklesmese dahi) katlanilan pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

r) KAP giderleri,

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

s) E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve E-fatura (arsivleme)
uygulamalari nedeni ile 6denen hizmet bedeli,

t) Tizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) tahsisi ve yillik bakim gideri,

a) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki
Saklanmasi
Bilgiler

Varliklarin
Hakkinda

Fon portfoylindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile I11I-56.1 sayili
Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin
Esaslar Tebligi diizenlemeleri ¢ergevesinde portfdy saklayicist nezdinde
saklanir. Portfoy Saklayicisi; Fon’a ait finansal varliklarin saklanmasi
ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve
takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iligkin islemlerin
yerine getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin
yerine getirilmesinden sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmasi
miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve Fon’a aidiyetini gosteren
bilgi, belge ve kayitlar da portfdy saklayicist nezdinde tutulur. Portfoy
saklayicisi tarafindan, Fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama
hizmeti verdigi para ve sermaye piyasasi araglar1 ile diger varliklar
Takasbank nezdinde Fon adina agilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda




kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler
Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in erisimine
imkan saglanir.

Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina Miskin
Esaslar

Fon gelir gider farki “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar”
ve “Varsa Kar Pay1 Dagitimi1 ve Performans Ucretlendirmesine iliskin
Esaslar” boliimiinde agiklanan sekilde katilma pay1 sahiplerine aktarilir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya iliskin Esaslar

1) Genel Esaslar

Fon katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligskin hiikiimleri ¢er¢evesinde sadece
nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma pay1 satin alinmasit ve Fon’a iadesinde, Kurucunun bu ihrag
belgesinde ilan ettigi katilma payr alim satiminin yapilacagi yerlere
bagvurularak alim satim talimati verilir.

Katilma paylarinin satis1 esnasinda, yatirimeilardan isbu ihrag belgesinde
belirtilen risklerin okunup algilandigina iligskin beyan alinir.

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

Katilma payr satisi, katilma payr bedelinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina
tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddesinin tigiincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu
siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina
iliskin s6zlesmelerin Fon’ a devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi,
katilma payinin Fon’a iadesi, yatirnmcilarin paylarmin Fon’a iade edilmek
suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirnmcilara devredilmesi suretiyle
gergeklestirilebilir.

Katilma payi ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak ger¢eklestirilmesi
durumunda, Tebligin besinci boliimiinde belirtilen esaslar gergevesinde
katilma pay1 karsiliginda yatirimeilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin ti¢lincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimler ve
gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29.
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus
olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar Fon portfoylinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisginda, ihra¢ edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas
alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla,
katilma payr iadesinde geri alinacak katilma payr 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
payi satis1 karsiliginda Fon’a devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylariin Fon’a iadesinin
ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem oncesinde
varsa Fon’un mevcut tiim katilma payr sahiplerinin mutabakatlarinin
alinmasi, bu hususun Portféy Saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve




s0z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu
nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

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

Kurucu, Fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin
saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi
icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin satisinin
yatirimcinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu
katilma paylarinin geri alimin erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a
bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yil1 agsamaz.

2) Katilma Pay1 Alim Satim Donemleri, Alim Satim Talimatlan ile
Tahsil ve Odeme Esaslari

2.1. i1k Talep Toplama Dénemi:

Isbu ihra¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip ihrag
belgesinde belirtilen satis baslangi¢ tarihinden itibaren on (10) giinliik
siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir.

Bu donemde yatirnmcilarin verdikleri katilma payr alim talimatlari, ilk
talep toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk is giiniinde 1 TL
nominal deger {izerinden gerceklestirilecektir.

2.2. ilk Talep Toplama Dénemi Sonrasi Alim Talimatlar1 ve Alim
Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Fon katilma pay1 satig baslangic tarihini miiteakip takvim yili esas alinarak
6 aylik donemlerde verilen alim talimatlari, alt1 aylik donemin son giinii
hesaplanan ve takip eden 5. is giinii aciklanan pay fiyati {izerinden, alt1
aylik donemin son giiniinii takip eden 6. veya 7. is gilinlinde gergeklestirilir.
Bu ¢ergevede, birim pay fiyat1 hesaplama ve agiklama tarihleri ile alim
talimatlarinin gergeklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Alim Fon Birim | Fon Birim | Alim
Talimati Pay Fiyati | Pay Fiyati | Talimatimn
Verme Hesaplama | Ac¢iklama Gerg¢eklesm
Donemleri | Tarihleri Tarihi e Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’1
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
is giinii veya 7. i
glni
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1 | 31 Aralik’1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
is giinii veya 7. i
glni

Fon katilma pay1 alimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil glinlerine
denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir. Bu durumda,
fiyat agiklama tarihi ve talimat gerceklesme tarihi hesaplanmasinda, s6z
konusu is gilinii baslangi¢ olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu
tarihi takip edecek sekilde uygulanacaktir.

Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen
tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1 sayis1 Fon birim pay
fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir. Yatirimei katilma pay1 bedelini, alim




talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
tam ve nakden 6der. Alim talimatinin gergeklesme tarihinde alima konu
katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimci
adina saklanmak iizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK
nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte
alim bedelini Fon’un Portfoy Saklayicis1 nezdindeki hesabina aktarir.
Kurucu, yatirim hedefleri dogrultusunda uygun bulmadigi fon katilma pay1
alim taleplerini alacag1 Yatirim Komitesi karar ile kabul etmeme hakkina
sahiptir.

Allm  talimatinin  karsihi@inda  tahsil  edilen tutarlar, islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimci hesabinda yatirimci adma para
piyasasi fonu katilma pay1 alimi veya ters repo yapilarak nemalandirilir.

2.3. Satim Talimatlar::

Fon katilma pay1 satis baslangi¢ tarihini miiteakip takvim yil1 esas alinarak
6 aylik donemlerde verilen satim talimatlari ise, alt1 aylik donemin son
giinii hesaplanan ve takip eden 5. is giinii agiklanan pay fiyati {izerinden,
altt aylilk donemin son gilinlinii takip eden 6. veya 7. is gilinlinde
gercgeklestirilir.

Bu cergevede, birim pay fiyati1 hesaplama ve agiklama tarihleri ile satim
talimatlarinin gerceklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Satim Fon Birim | Fon Birim | Satim
Talimati Pay Fiyati | Pay Fiyat1 | Talimatinin
Verme Hesaplama | Ac¢iklama Gerg¢eklesm
Donemleri | Tarihleri Tarihi e Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’1
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
15 glinii veya 7. 1s
guni
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1 | 31 Aralik’1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
15 glinii veya 7. 1$
guni

Fon katilma pay1 satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine
denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir. Bu durumda,
fiyat aciklama tarihi ve talimat gerceklesme tarihi hesaplanmasinda, s6z
konusu is gilinli baslangi¢ olarak kabul edilecek ve tablodaki siireler bu
tarihi takip edecek sekilde uygulanacaktir.

Satim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir. Tutar
olarak verilmesi halinde denk gelen katilma payi adedi, adet olarak
verilmesi durumunda ise denk gelen tutar Fon birim pay fiyati
aciklandiktan sonra hesaplanir.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da
ayni tarihte satisa konu katilma paylarim1 Kurucu’ya MKK nezdinde
devreder. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu tarafindan iptal edilir.
Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir alt1 aylik donem i¢in ayr1
ayr1 uygulanmak tizere, satim talepleri nedeniyle katilma pay1 sahiplerine
6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin
%20’sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu karari




almak suretiyle asan kisma denk gelen miktarda satim talebini
karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin iade talepleri
oransal olarak karsilanir. Karsilanmayan talepler bir sonraki donemde
oncelikli olarak dikkate alinir.

2.4. Ayni Olarak Gerceklestirilen Alim Satim Islemleri:

Fon katilma payr alim satimlarinin ayni olarak gergeklestirildigi

durumlarda;

- Talep iletme tarihleri ile ilgili olarak yukarida yer verilen takvime
uyulur.

- Yatinmcilarin verdikleri katilma payr alim talimatlar1 katilma pay:
karsilig1 olan ayinlarin Fon’a devredildigi tarihte gergeklestirilir ve bu
tarihte katilma paylar1 yatirnmci hesaplarina aktarilir.

- Yatirimcilarin karsiligimi ayni olarak tahsil etmek iizere verdikleri
katilma pay1 iade talimatlari, katilma payr karsilifi olan ayinlarin
yatinmciya devredildigi tarihte gergeklestirilir ve bu tarihte katilma
paylar1 yatirimci hesaplarindan geri alinir.

- Fon’a devir ve Fon miilkiyetinden ¢ikarma islemleri, yukarida belirtilen
takvimdeki yatirimer taleplerinin gerceklestirilmesi Ongdriilen tarihe
kadar tamamlanur.

2.5. Alm Satim Talimati iptal Esaslari:

Talep toplama donemi boyunca verilen alim satim talimatlarinin iptali
yalnizca Kurucu onay1 ile miimkiin olabilecektir. Talep toplama donemi
sonrasinda, alti aylik donemler itibartyla iletilen alim satim
talimatlarindan, s6z konusu dénemlerin 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

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi,
portfoydeki varliklarin 1ilgili 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, katilma paylarinin alim
satim1 durdurulabilir.

Katilma payr alim satimina esas teskil eden fiyat, her islem Oncesinde
katilma pay1 sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.

Katilma paylarmin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiindiir.
Nitelikli yatirimeilar arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi
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 bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak bes yil
boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki
katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1r devirlerine iliskin bilgilerin
MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur.
Kurucu da diger nitelikli yatirimcilardan katilma paylarini devralabilir
veya sahip oldugu katilma paylarimi diger nitelikli yatirimecilara




devredebilir. Nitelikli yatinmcilar arasindaki katilma payr devirleri
Kurucu’nun yazili onayina tabidir.

Kurucu Yonetim Kurulu, Fon katilma paylarinin borsada da islem gérmesi
icin Borsa Istanbul’a bagvuru yapilmasina karar verebilir. Fon katilma
paylar1 nitelikli yatirnmcilar arasinda Borsa Istanbul A.S. Nitelikli
Yatirrmer Islem Pazari’'nda el degistirebilir. Borsada gerceklestirilen
katilma payr alim satim islemlerine iliskin olarak Kurul’un ve Borsa
Istanbul’un ilgili diizenlemelerine uyulur.

Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK’ya bildirilir.

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

Fon Igtiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon i¢tiizigli ve finansal raporlari Kurucu’dan temin edilebilir.

Fon’a iliskin 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 ayrica, Kurula
yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii i¢erisinde katilma payi sahiplerine
en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

Ayrica, Fon’un faaliyet ve yatirimlarinin katilim (faizsiz finans) esaslarina
uygunluguna iligkin icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet
sitesinde yayimlanacaktir.

Fon’un Denetimini Yapacak
Kurulus

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

Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans
Ucretlendirmesine
Esaslar

Mliskin

Fon’da olusan kar, katilma paylarinin bu igtiiziikte ve ihra¢ belgesinde
belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon portfoytinde
bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay1 dagitim tarihinin baslangi¢
giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1
sahipleri, paylarin1 ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon’a geri
sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi Fon’da olusan kardan paylarim
almis olurlar.

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

Fon Toplam Gider Orani

(Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak
Uzere Fon’un Tiim

Giderlerinin  Fon Toplam

Degerine  Oranin1  Ifade
Eder.)

Fon'dan karsilanan, yonetim iicreti ve disaridan saglanan hizmetler dahil
tim giderlerin toplammnin Fon Toplam Degeri'ne gore iist sinir1 yillik
olarak %15’tir. Bu smirin hesaplanmasinda yil i¢inde hesaplanan fon
toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir. Her hesap doneminin (takvim
yilinin) son is gilinii itibariyla, yillik fon toplam gideri oraniin asilip
astlmadigi, Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranin asildiginin tespiti halinde, asan tutar yilin son ig giinii itibariyle
Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden
onbes is gilinli icinde Kurucu tarafindan Fon’a ddenir. Fon toplam gider
orani limiti i¢inde kalinsa dahi Fon'dan yapilabilecek harcamalar diginda
Fon'a gider tahakkuk ettirilemez ve bu harcamalar Fon malvarligindan
Odenemez.

Kullanilmasi
Konuya

Finansman
Ongoriiliiyorsa
[liskin Bilgi

Katilim finans ilkelerine uygun olmasi sartiyla, Fon’un son hesap donemi
itibariyla hesaplanan fon toplam degerinin azami %50’si oraninda nakdi
veya gayri nakdi finansman kullanilabilir veya finansman limitleri tesis
ettirebilir. Bu oranin, finansman kullaniminin gerceklestigi hesap donemi
ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda aciklanan fiyat raporlarinda
saglanmasi gereklidir. Fon malvarlifi bu amaglarla rehnedilebilir ve
teminat gosterilebilir.




Fon tarafindan bu sekilde bir finansman kullanmasi halinde, kullanilan
finansmanin niteligi, tutari, kar pay1 orani, maliyeti, 6denen komisyon ve
masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler
hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagh Tiirev Arag

Islemleri Yapilmasi
Ongoriiliiyorsa, Konuya
Iligkin Bilgi

Tiirev arag islemi yapilmayacaktir.

Katilma Paylarinin Satiginda

Katilma paylarmin satis1 Kurucu ve T.C. Ziraat Bankasi: A.S. tarafindan

Kullanilacak Dagitim gerceklestirilir.
Kanallari
Fon Katilma Paylarinin Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirimi kurucunun

Degerlerinin ~ Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

resmi internet sitesi olan www.ziraatportfoy.com.tr adresinde
duyurulacaktir. Ayrica yatirimcilara, aksi talep edilmedik¢e e-posta
yoluyla bildirilir. Talep eden yatirimcilara ayrica yazili olarak da bildirim
yapilir.

Katilma Paylarinin Satis1 ve
Fona ladesinde Giris Cikis

Katilma paylarinin satisi ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu
uygulanmaz.

Komisyonu Uygulanip

Uygulanmayacag1 Hakkinda

Bilgi

Fon’un  Risk  Yonetim Fon’un risk yonetim sistemi hakkinda bilgiler asagidaki gibidir:

Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlari ve
Portfoylin Sermaye Piyasasi
Aragc  ve Islemlerinden
Olusan  Bolimii  Icin
Kurucunun Yo6netim Kurulu
Kararina Baglanmig Risk
Limitlerine Iliskin Bilgiler)

1. Kurucu gayrimenkul yatirim fonu risk yonetim sistemi konusunda Risk
Aktif Danismanlik Egitim ve Yazilim San. Tic. Ltd. Sti.’nden (Risk
Active) hizmet almaktadir. Alinacak hizmet fonlara iligskin risklerin
Olciilmesinde, Olgiim sonuclarinin yorumlanmasinda ve
raporlanmasinda s6z konusu sirket tarafindan gelistirilen “RiskFree”
yazilimin kullanilmasi ile smrhdir. Yapilan analizler ve iiretilen
raporlar Risk Active tarafindan gilinlik olarak e-posta ile Sirket
nezdindeki risk yonetim birimine bildirilir. Risk yOnetim sistemi
kapsaminda Sirket iist yonetimine ve yonetim kuruluna III-55.1 sayili
Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iligkin
Esaslar Teblig kapsaminda yapilmast gereken bildirimler risk yonetim
birimi tarafindan gergeklestirilir.

2. Risk yOnetim hizmetini saglayan birim, portfoylin yonetiminden
sorumlu birimden bagimsizdir. Kurucu’nun risk yonetim prosediirleri
“Risk Yonetim Sistemi Yonetmeligi’ baglig altinda yazili hale getirilmis
ve Yonetim Kurulu’nca kabul edilmistir.

3. S6z konusu prosediirlerde yer alan Fon’a iliskin risk limitlerine ve
alinan 6nlemlere asagida yer verilmistir. S6z konusu limitler ve 6nlemler,
Fon portfoyiiniin asgari %80’ini olusturan gayrimenkul portfoyiine
yonelik olarak belirlenmis olup, Fon portfdyiiniin gayrimenkul portfoyii
disindaki kismin1 olusturan varliklarla ilgili risk limitlerine ve risk 6l¢tiim
yontemlerine Sirket’in “Risk Yonetim Sistemi YoOnetmeligi’nde yer
verilmistir.



http://www.ziraatportfoy.com.tr/

a) Piyasa riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin
diismesi, yiikiimliiliklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasihidir. Asagidaki kriter ve limitler
gercevesinde Olgiliir:

Gayrimenkul portfoyiiniin zorunlu tasfiye degerinin piyasa degerine
orani %70’ten az olamaz. Zorunlu tasfiye degeri, uygun bir pazarlama
icin ihtiya¢ duyulan siireye gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir
miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek tutar1 ifade eder.
Portfoyde yer alacak gayrimenkullere iliskin olarak hazirlanacak
degerleme raporlarinda, uygun piyasa kosullarinda olusacak degerin
yani sira gosterge niteligindeki bu deger de takdir edilir.

b) Likidite riski: Portfoylindeki varliklarinin gereken siirede piyasa
degerinden nakde doniistiiriilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

AHS (Analitik Hiyerarsi Siireci) yontemi ile gayrimenkullerin ve
portfoydeki diger wvarliklarin “likidite puanlar’”nin hesaplanmasi
suretiyle olciiliir. AHS Likidite Puanlama tablosu her gayrimenkuliin
detay 6zelliklerinin kurulan sisteme girilmesi ve giincel AHS agirliklari
ile bir likidite puani atanmasi ile olusturulur. Gayrimenkullerin AHS
puanlamasinda dikkate alinan kriterler ve AHS hiyerarsisi Sirket
Yonetim Kurulu karart ile belirlenir. Likidite riski asagidaki kriter ve
limitler ¢ercevesinde Sl¢iiliir: Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite
puan1 75’den az olamaz. Fon portfoyliniin genel likidite puan1 80’den
az olamaz.

c) Finansman riski: Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda gerekli 6l¢lide ulagamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama
olasiligidir.

Banka finansmanlari fon toplam degerinin %50’sini gecemez.

¢) Yogunlasma riski: Belli bir gayrimenkule, belirli bir proje
kapsaminda {iretilen gayrimenkullere ya da bdlgeye yogun yatirim
yapilmasi sonucu Fon’un bu varlik veya varlik grubunun icerdigi
risklere maruz kalmasi ve zarara ugramasi olasiligidir. Sadece belli bir
proje kapsamindaki gayrimenkullere yatirim yapilmasi halinde, Fon’un
yatirimlart yogunlasma riski igerebilir.

d) Kars taraf riski: Karsi tarafin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde ol¢iiliir:

Fon’un ticari alacaklar toplami, fon portfoy degerinin %40’ indan fazla
olamaz.

e) Operasyonel risk: Operasyonel siireclerdeki aksamalar nedeniyle
Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Sirket faaliyetleri icerisinde operasyonel risk unsuru yaratmis ve
yaratmasi beklenen tiim konular bagliklar halinde listelenir. Bu listede
operasyonel risklerin olma ihtimali ve riskin ger¢eklesmesi durumunda
etkileri de yer alir. Ayrica riskin meydana gelmemesi i¢in alinmasi
gereken tedbirler de belirtilir. S6z konusu liste, Sirket caligsanlarina
duyurulur ve yeni durumlara karsi devamli giincellenir. Ayrica




operasyonel risk kapsaminda, Sirket giderlerine yansiyan hatal
islemlere ait veri tabani da tutulmaktadir.

f) Yasal risk: Yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler
nedeniyle veya Fon portfoyline alinan gayrimenkullerin; mevcut yapi,
¢alisma, kullanim izni ruhsatlarinin kurucunun/fonun kontrolii disindaki
nedenlerle sonradan iptal edilmesi halinde Fon’un zarara ugramasi
olasiligidir.  Kurucu, Portfoy Saklayicisi ve/veya Fon; bu riskin
doguracagi tiim olumsuz sonuglar i¢in muhataplarina riicu etme hakkini
haizdir.

Yatirima konu gayrimenkullere verilen ruhsatlarla ilgili olarak, dava
acildiginin Kurucu tarafindan 6grenilmesi halinde, durum acil olarak
Fon’un Yatinm Komitesine, Kurucu YoOnetim Kurulu’'na ve
yatirimcilara bildirilir.

g) Degerleme riski: Yatirim yapilan varliklarin degerlerinin dogru bir
sekilde tespit edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Gayrimenkul degerinin, degerleme raporu ile tespit edilen degerden
onemli dl¢iide farkli oldugunun diisiiniilmesi halinde durum acil olarak
Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu’na raporlanir ve gerekli goriilmesi
halinde farkli bir deger tespiti yaptirilir.

g) Katihm finans ilkelerine uyum riski: Katilim finans ilkelerine
uyumsuzluk nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Fon’un tabi oldugu katilim finans ilkelerine uygun olmayan bir varligin
portfoye dahil edilip edilmedigi diizenli olarak kontrol edilir. Tespit
edilen hususlar ayn1 giin i¢inde Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu'na
raporlanir.

4. Yukarida belirtildigi lizere gerceklestirilen risk 6l¢timleri Risk Active
tarafindan giinliik olarak Sirket risk yonetim birimine raporlanir. Risk
yonetim birimi, kendisine iletilen rapor sonuclarini giinliik olarak bagl
oldugu yoneticiye; haftalik olarak da yonetim kuruluna yazili olarak
raporlar.

5. Yukarida belirtilen limitlerin asilmasi halinde risklerin azaltilmasi ve
belirlenen limitlerin altina diisiiriilmesi i¢in alinacak tedbirlere
Kurucu’nun Yonetim Kurulu karar verir.

6. Kurucu’nun Risk Yonetimi Prosediirii'nde ve bu prosediir i¢inde yer
alan ve yukarida Ozetlenen risk limitlerinde ihtiya¢ duyulmasi halinde
Kurucu’nun Yo6netim Kurulu karari ile degisiklik yapilabilir.

Fon’un Tasfiye
Iliskin Bilgiler

Sekline

Fon’un tasfiye sekline iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

1. Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olusmast halinde Fon, mevzuatta
yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu
tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan
Kurucu yonetim kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.

2. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina
iliskin diizenlemeleri uygulanir.

3. Fon’un, 111.52-1 say1li Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar 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 ¢evrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligy, ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore katilma payi
sahiplerine dagitilir.

4. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci
vasitastyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1
ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa
kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklar1 satilarak nakde cevrilir, alacaklari
tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir.
Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a
gerekli bagvurunun yapilmasmi takiben Fon admin 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 iliskin belgeler alt1 is giinii icinde Kurul’a gonderilir.

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

6. Fon’un 111.52-1 sayili Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 28.
maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona
ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya
Portfoy Saklayicisi’nin iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

7. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.

Fon’un ve Fon | :| Fon’'un ve katilma payr sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin
Yatirimcilariin diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.
Vergilendirilmesi ile Tlgili

Hususlar Ayrica, Kurumlarin, tam miikellefiyete tabi yatirnm fonu katilma

paylarindan elde ettikleri kazanglarin (portfoylinde yabanci para birimi
cinsinden varlik ve altin ile diger kiymetli madenler ve bunlara dayal
sermaye piyasast araclart bulunan yatirrm fonlarindan elde edilen
kazanglar hari¢) vergilendirilmesinde Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5 inci
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinin dordiincii ve besinci alt bendi
hiikiimleri uygulanir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ¢ergevesinde bu ihrag belgesinde yer alan bilgilerin
gergege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmadigini beyan ederiz.
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