GYF. 148/17

KIZILAY GAYRIMENKUL VE GIRIiSiM SERMAYES] PORTFOY YONETIMI A. S.’NIN
KURUCUSU OLDUGU KIZILAY GAYRIMENKUL VE GIRISiM SERMAYESI
PORTFOY YONETIMI A.S. UCUNCU GAYRIMENKUL YATIRIM FONU’NUN

KATILMA PAYLARINA ]LISK.IN
IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 05.01.2023 tarih ve 1/17 sayili karan ile
onaylanmustir.

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

Fon katilma paylar; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatinmei bilgi formundaki esaslar
gercevesinde satis baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 01.11.2023 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallan araciligiyla nitelikli yatinmcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler asagida yer

almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlar

Fon i¢tliziiZii ve ihrag belgesi

BIST

Borsa Istanbul A. S.

Finansal Raporlama Tebligi

[1-14.2 say1h Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
iliskin Teblig

Fon Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S. Ugiincii Gayrimenkul Yatinm Fonu

Kanun 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S.

Yonetici Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Y6netimi
A.S.

Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Turkiye Is Bankast A.S.

PYS Tebligi III-55.1 sayih Porttdy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin

Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi

I[1-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A. S.

Teblig I1I-52.3 sayil Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu

tarafindan yiirirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlar/Turkiye Finansal Raporlama Standartlan ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar
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1.Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani:

Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi/leri

Portfoy Yonetimi (Simirh) Faaliyetine Tliskin Yetki
Belgesi

Tarih: 22.08.2019

No: GGSPYS / PY.6 /1057

Adresi

Kiigiikbakkalkéy Mah. Riistemaga Sok. Inmak Plaza
Blok No:2 I¢ Kapi No:4 Atasehir/ISTANBUL

Yonetim Kurulu Uyeleri

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in KAP’ta
ver alan siirekli bilgilendirme
(www.kap.org.tr) ulasiimas) miimkiindiir.

Portfoy Saklayrcisi’min

formundan

Unvani:

Tiirkiye Is Bankasi A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine Iliskin

Tarih: 17.7.2014

Kurul Karar Tarihi ve Numaras: I}Io: 22/709
Adresi Is  Kuleleri Kule:l Kat:1 34330 Levent,
Besiktas/ISTANBUL

2.Fon’un Thracina Tliskin Bilgiler

Thraca Iliskin  Yetkili
Karan/Karar Tarihi

Organ

Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’nun 03/11/2022 tarih ve
2022/46 sayili karari

Katilma Paylarinin Pazarlama ve
Dagitimini Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri Ile Katilma Paylarinin
Alim Satimina Aracilik Yapacak
Yatinm Kuruluslarinin  Ticaret
Unvani

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu Kizilay
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan gerceklestirilecektir.

Satis Yontemi

Fon katilma paylan yurt i¢inde veya yurt disinda yerlesik
nitelikli yatirimeilara satilacaktir.

Katilma Paymna fliskin  Asgari
Islem Limitleri (Varsa)

Yatinmeilarn katilma payr alim ve satim talimatlaninda
asgari islem limiti 50.000 TL dir.

Fon Siiresi

Suresiz

Yatirim Komitesi Uyeleri
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1) Fevzi OZTURK, Yénetim Kurulu Uyesi/Genel
Miidiir

Anadolu Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi
Maliye Bélimii'ni, Istanbul Universitesi Sosyoloji
Bolimi’nii ve Istanbul Ticaret Universitesi Finans
Enstitlisii Uluslararas1 Bankacilik ve Finans Tezli Yiiksek
Lisans programini  bitirdi. 2000 yilinda Istanbul
Universitesi “Sermaye Piyasalan ve Borsa” programini ve
Marmara Universitesi “Finansal Piyasalarda Alternatif
Yatinnm Araglan ve Portf6éy Yénetimi” programim bitirdi.
Profesyonel is hayatina 1998 yilinda Tiirkiye is Bankasi
grubunda Fon ve Hazine Yonetimi'nde baslayan Oztiirk,
sermaye piyasast kurumlarnin hazine ve fon yonetim
béliimlerinin kurulmasinda ve yonetiminde aktif rol ald.
Fon ve Portfdy Yoneticisi olarak Tiirk sermaye
piyasalarinda ilk kez faizsiz prensiplere uygun ve
konvansiyonel birgok yatinm ve borsa yatinm fonunun
kurulus siirecinde aktif rol alarak; bu fonlarin kurulus,
tasarim, yOnetim ve operasyonlarindan sorumlu Fon ve
Portfoy miidiirii olarak gorev aldi.

2009 yiinda TKBB tarafindan diizenlenen bilimsel
arastirma yansmasinda; “Tiirkiye’de Katihm Bankacilig
ve Firsatlar” adli g¢alismayla Bilimsel Degerlendirme
Kurul Odiilii'nii aldi. isletmelere finansal ve sermaye
piyasasi konularinda bagimsiz damismanlik hizmeti verdi.
Uzun yillar gazetelerde ekonomi kose yvazarlign ve TV
yorumculugu yapti. Tirkiye’de ilk kez 2009 yilinda
Hazine Mistesarligi tarafindan ihra¢ edilen Gelire
Endeksli Senetlerin, fiyatlama ve teknik konularda proje
ekibinde yer alarak, ikincil piyasasinda saglikli fiyat
olusmasini organize etti. Istanbul Takas ve Saklama
Bankas1 A.S. Piyasalar Direktorliigiinde Yénetici olarak
piyasa isletim, mevzuat diizenlemeleri, piyasa gelistirme
tasarimlan ve operasyonlarinin yiiritilmesinde gorev aldi.
Mayis 2021'den bu yana Kizilay Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. ‘de Genel Miidiir ve
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.
Halihazirda Etki Yatinmu Danisma Kurulu (EYDK)
Baskan Yardimciligi, Tirkiye Kurumsal Yatirimer
Yoneticileri Dernegi (TKYD) Denetleme Kurulu Uyeligi
ve TOBB Tiirkiye Girisim Sermayesi Meclis Uyeligi
gorevlerini de yiiriiten Oztiirk, Sermaye piyasasi
faaliyetlerine iliskin olarak, “Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri
fleri Diizey Lisansi”, “Tiirev Araclar Lisans”, “Kurumsal
Yonetim ve Derecelendirme Lisansi” ve “Kredi
Derecelendirme Lisansi” sahibidir.
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2) Oguzhan Kiirsad SURMEN
(Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip Degerleme
Uzmani)

2004 yilinda Anadolu Universitesi Isletme Béliimii’nden
mezun oldu. 1995-2006 willari arasinda Valdér Turizm
Limited Sirketi’nde operasyon sorumlusu olarak ¢alit.
2006 yilindan bu yana Tirk Kizilay Dernegi’nde
Gayrimenkul Gelistirme Direktorligi’nde Uzman olarak
gOrev  yapmaktadir. SPL Gayrimenkul Degerleme
Uzmanhg Lisans:, TDUB Mesleki Yeterlilik Belgesi, TSE
Performans Y 6netimi Sertifikasi ve Milli Egitim Bakanlhg
Emlak Danigmanlik Kursu Sertifikasi’na sahiptir.

Yukandaki iiyeler disindaki yatirim komitesi iiyelerine
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www kap.org.tr) ulasiimas: miimkiindiir.

Portfoy Yoneticilerine Iliskin Bilgi | Fon portfoyiiniin gayrimenkul vatirimlarindan olusan
bolimi Kurucu Kizilay Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yoénetimi A.S. nezdinde olusturulan
yatinnm komitesi tarafindan yonetilir.

Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatinmlan disinda kalan
kismu ise Fevzi OZTURK tarafindan yonetilir,

Disaridan alinan hizmetlere iliskin | Degerleme ve danismanlik hizmetleri gibi disaridan alinan

bilgi hizmetlere iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimas
mimkiindiir.

3.Fonun Yatirim Stratejisine Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, deger artis1 ve alim satim kazanci elde etmek amaciyla gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar satin almak ve satmaktir. Fon’un 6nceligi deger artisi ve alim satim
kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varhiklarini elde tuttugu siire boyunca kira geliri de elde
edebilir. Fon, iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta
ongoriilen simrlar dahilinde yatinim yapabilir.

Fon, tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’i yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylarma mevzuatta 6ngoriilen simirlar dahilinde yatinm yapabilir.

Fon'un menfaatine olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak
Odenebilir ve satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen simirlamalar dahilinde katilim/faizsiz finans esaslarina uygun
yontemlerle finansman saglayabilir veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman
limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi iizerinde, I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatinm Fonlarina
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iliskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 23 iincii maddesi kapsaminda rehin ve diger stmirli ayni haklar
tesis edilebilir,

Fon portfoyiine katilim/faizsiz finans esaslarina uygun gayrimenkul yatinimlan ve faize dayali
olmayan para ve sermaye piyasasi araglan dahil edilecektir.

Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
sOzlesmelerine, tirev araglara ve yabanci para cinsinden para ve sermaye piyasasi araglarina
yatinm yapamaz.

Fon’un ve yatinmlarinin katilim/faizsiz finans esaslarina uygunluguna iliskin icazet belgesi alinir.
Icazet belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yénetim kurulu karari ile belirlenir ve
yatinmcilara bildirilir. Alinan icazet belgesi Kurucu’nun resmi internet sitesinde ve Fon’un KAP ta
ver alan siirekli bilgilendirme sayfasinda yayimlanacaktir.

4.Fonun Yatirim Simirlamalarina iliskin Esaslar

Fon portfoyi, kolektif portfoy yoneticiligine iligkin PYS Tebligi'nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan simirlamalar gergevesinde
yonetilir.

A) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarinin yénetiminde asagidaki yatinm
simirlamalarina uyulur,

1. Alim satim kér1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, yurt, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay: vaad edebilir.

2. Milkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller tzerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére Fon lehine tist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklar Fon adina ti¢lincti kisilere devredilebilir.

3. Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde Fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla tist hakki ve devre milk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklarnn ugtnci kisilere
devrine izin verilebilir.

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

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmasi1 zorunludur. Bu
oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin ii¢linci fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik,
hak ve iglemler dikkate alimir. Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimn devamli olarak en az %75’i yurt igi gayrimenkul
yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatinm 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’ lincii maddesi hitkmii sakhdir.

7. Kurucu ve Yonetici Fon adina;
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a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri iistlenemez,
bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatinm bakimindan 8. nolu
madde hiiktimleri saklidur.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

¢) Otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
sipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amagcla personel istihdam edemez.

d) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklan ve haklan fon portféyiine dahil
edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin birinci fikrasinin (c¢) bendi hitkmii saklidur.

e) Fon portfoyiinden stirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.

f) Yurt disinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8. Toplu Konut idaresi Baskanhg, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen insaat ruhsati almmis projeler kapsamindaki bagimsiz béliimler, insaatin
tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfoyiine alinabilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlari disindaki yatirimlarin yénetiminde
asagidaki yatirnm simrlamalarina uyulur.

1. Asagidaki varlik ve islemler katilim/faizsiz finans ilkelerine uygun olmas: kaydiyla, fon
portfoyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, 6zel
sektor ve kamu kira sertifikalan,

b) Tiirk Liras: ve yabanci para cinsinden katilma hesabs,

¢) Yatinm fonu katilma paylan ve girisim sermayesi yatinm fonu katilma paylari,

d) Vaad s6zlesmeleri ve BIST Taahhiitlii Islemler Pazan’nda gerceklestirilen islemler,

e) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayah para ve sermaye piyasasi araglari,

f) Kuruleca uygun gorilen diger yatinim araglan.

2. Fon portf6yiiniin gayrimenkul yatirimlar: disinda kalan kismi 6zellestirme kapsamina alinanlar
dahil Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait paylar ile 6zel sektor ve kamu kira sertifikalarinda,
Tirk Liras1 ve yabanci para cinsinden katilma hesabinda, uluslararasi kauhm finans esaslarina
uygun yatirim fonu katilma paylan ile girisim sermayesi yatinm fonu katilma paylarinda, altin ve
diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasasi araglarinda ve BIST Taahbhiitlii
Islemler Pazari’'nda gergeklestirilen islemlerde degerlendirilir.

3. Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
s6zlesmelerine yatinnm yapamaz.

4. Fon, tiirev araglara yatinm yapamaz, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul
kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarim diing alamaz.

§. Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
katilim bankalan nezdinde veya faiz getirisi olmamak kaydiyla diger bankalar nezdinde nakit
tutulabilir.

6. Fon portfoyiine yabanci sermaye piyasasi arac1 dahil edilmeyecektir.

Yatirm simirlamalarina uyumun Fon’un hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu
itibariyle saglanmasi zorunludur.
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5. Alim Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati A¢iklama Dénemine iliskin Esaslar

Katilma payr alim satimina esas pay fiyatinin hesaplanma ve a¢iklanma tarihleri ile alim satim
talimatlarimin gerceklesme tarihlerine iliskin detayli bilgiler “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve
Katilma Paylarinin Devrine Iliskin Esaslar” boliimiinde yer almaktadar.

Ayrica, isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katlma Paylarinin Devrine
Iliskin Esaslar” bdlimiinde yer alan alim satim dénemleri disinda, Kurucunun Yénetim
Kurulu'nun fonun yararina oldugunu distindiigii durumlarda alacag: karar ile fon katilma pay
ihraci yapilabilir. Bu durumda Fon birim pay degeri olarak; her ay sonu itibariyle hesaplanan ve ay
sonunu takip eden 10. Isgiiniinde agiklanan pay fiyat: kullanilir. Eger Katilma paylar ilk kez ihrag
ediliyor ise “Fona Katilma, Fondan Aynlma ve Katilma Paylarimin Devrine Iliskin Esaslar”
boliimiine yer alan alim satim dénemleri dikkate alinmadan uygun goériillen zamanda 1 adet pay 1
TL pay fiyatindan ihrag edilir.

6. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram' ve Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’a iligkin giderler fon portféyiinden karsilanir. Yonetim Gcreti ve diger tiim giderlerin
toplamimin st simin fon toplam degerinin yillik %20’sidir. Performans tcreti bu simira dahil
degildir.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis
edilen donamim, personel ve muhasebe hizmetleri karsiliginda ayhk donemlerde tahakkuk
ettirilerek, aymn son giiniinii takip eden on is gilinii igerisinde, fon toplam degerinin giinlik
%0,0054794 (yilhk yaklasik %2) + BSMV oramindaki Yénetim Ucreti’ni ve “Varsa Kéar Payi
Dagitimi ve Performans Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar” bolimiinde detaylan verilen
performans ticretini Fon'dan tahsil eder.

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

1) Katilma paylan ile ilgili harcamalar,

2) Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar,

a- Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b- Fon’un yasal defierlerine iliskin giderler dahil olmak lizere noter iicretleri,

c- Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri ve katilim sigortasi (tekafiil) ticretleri,

¢- Portfoydeki varliklann veya bunlan temsil eden belgelerin nakil veya nakile bagh sigorta
iicretleri ve katilim sigortasi (tekafiil) ticretleri,

d- Portfoydeki varliklara iliskin saklama ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen her tarlii tcretler,

e- Varliklarin nakde gevrilmesi ve transferinde 6denen iicretler ve bunun disinda Fon’un miikellefi
oldugu her turli vergi, resim ve komisyonlar,

f- Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklar,

! Fondan karsilanan, portféy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gére iist simrna yer
verilir. Performans ficretinin bu simira dahil olup olmadigi hususu belirtilir. Disardan saglanan degerleme ve
damismanlik giderleri dahil edilir.
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g- Portfoye alim, portféyden satim ve portfoydeki gayrimenkullerin kiralanmasinda (alim, satim
veya kiralama gergeklesmese dahi) 6denen kiirtajlar, komisyonlar ile diger masraflar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru iizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),
g- Portfoy yonetim {icreti ve performans iicreti,

h- Kurulus da dahil olmak tizere Fon’un portfoyiiniin olusturulmasina iliskin olarak temin edilecek
hukuki damismanlik karsihig ddenecek licretler de dahil olmak iizere, mevzuat ve isbu igtiiziik
tahtinda cevaz verilen her tirli damismanlik ve hukuki damismanlik hizmeti alimlarindan dogan
ticretler (s6z konusu tcretlere ve tahsil esaslarina Yatirnme:r Sézlesmesi’nde yer verilmektedir).

i- Katilma paylan ile ilgili harcamalar,

i- Arac1 kurum komisyon iicreti ve masraflar,

j= Fon adina yapilan sozlesmelere iligkin iliskin gider, masraf, har¢ ve noter ticretleri,

k- Istanbul Takas ve Saklama Bankast A.S. ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’ye (MKK) ddenen
ticret, komisyon ve masraflar,

I- Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmas: ve satis1 i¢in katlanilan pazarlama, satis ve dagitim
giderleri,

m- Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili harcamalar,
n- Icazet belgesi icin ddenen iicretler,

o- Fon adina yapilan sézlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,

p- Gayrimenkul yatirimlanna iliskin degerleme ve noter {icretleri, _

g- Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat, glivenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer
nitelikteki temel hizmetler i¢in 6denecek lcretler,

r- Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim ve tadilat 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 ticretler,

¢- Takvim yili esas alinarak liger aylik donemlerin son is gliniinde fon toplam degerinin yiiz binde
besi oraminda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a
Odenen Kurul iicreti,

¢- KAP giderleri,

d- Tizel kisi kimlik kodu (LEI) gideri,

e- Mevzuat geregi yapilmas: zorunlu ilan ve diger giderler.
7. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarinin Devrine iliskin Esaslar

1. Genel Esaslar

1.1. Katilma pay1 satin alinmasinda, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen Kurucu adresine bagvurularak
alim talimati verilir.

1.2. Kurucu’'nun kendi adina yapacag islemler de dahil alinan tiim katilma payr alim satim
talimatlarina, alim ve satim talimatlan igin ayn ayn olmak tizere, miiteselsil sira numaras: verilir.
Islemler bu 6ncelik sirasina gore gergeklestirilir.

1.3. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarin
ilgili oldugu pazann, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
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gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganiisti durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay
degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

1.4. “Katilma pay: satis1, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in
18’inci maddesinin tglincti fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
béliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iligkin
sOzlesmelerin Fon’a devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesi,
yatirimeilarin paylarinin igbu ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore Fon’a iade edilmek suretiyle
nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatinmcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

1.5. Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimu esastir. Kurucu, Fon’un katilma
paylanim kendi portfoyiine dahil edebilir.

1.6. Kurucu, bu ihrag belgesinde yer alan hiikiimler sakh kalmak kaydiyla, fon katilma paylarinin
Fon’a 1ade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylaninin Fon’a
iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigim ve portfoydeki varliklarin satisinin
yatinmcinin zaranna olacagimin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri
alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yili asamaz.

1.7. Katilma paylarinin nitelikli yatinmcilar arasinda devri her zaman miimkiindiir. Nitelikli
yatinmeilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarn nitelikli yatirime: vasiflarim haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini
yurtten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulug, s6z konusu bilgi ve
belgeleri temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes yi1l boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmcilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatinmcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay: devirlerine iligkin bilgilerin MKK ya
iletilmesinden devir islemlerini yiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda, Kurucu sahip
oldugu katilma paylarim diger nitelikli yatirnmecilara devredebilir. Nitelikli yatinmeilar arasinda
katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in Kurucu’nun onayinin alinmasi zorunludur.

1.8. Kurucu uygun yatiim firsatlar1 bulunmadigini, Fon’a girecek nakdin atil kalacagim veya
portfoyiin veriminin diisebilecegini gerek¢e gostererek, katilma pay1 satisini kismen veya tamamen
sinirlandirabilir.

2. Katilma Pay1 Alim Satimina Esas Pay Fiyatimin Hesaplanma ve A¢iklanma Tarihleri ile
Alm Satim Talimatlarimn Gergeklesme Tarihleri

2.1. Fon birim pay fiyati her ay sonu itibariyle hesaplanir ve ay sonunu takip eden 10. is giintinde
en uygun haberlesme vasitasiyla yatirnmeilara bildirilir.

Bunun disinda, mevzuattaki degerleme esaslarina uyulmak suretiyle ginliik olarak referans/gosterge
niteliginde birim pay degeri agiklamir.

2.2. Alim talimatlan, yilda on iki kere olmak {izere her ay sonunu takip eden 10. is giinii ilan edilen
pay fiyati lizerinden, her ay sonunu takip eden 11., 12., 13., 14., 15. ve 16. is giinil yerine getirilir.
Alim talimatlar saat 09:00 - 17:00 arasinda verilebilir.

2.3. Satim talimatlan yilda iki kez olmak iizere 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerini takip eden 10.
Is giinii ilan edilen pay fiyati lizerinden 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerini takip eden 16., 17. ve
18. is giinii yerine getirilir. Satim talimatlar1 saat 09:00 - 17:00 arasinda verilebilir.
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2.4. Bu gergevede ihbar donemleri ve her bir ihbar déneminde iletilen talimatlarin yerine
getirilecegi tarihler asagidaki gibidir:

Alim Talimati Pay Fiyati Pay Fivatt Agiklama Alim Talimatlarinin Gergeklesme
ihbar Dénemi Hesaplama Tarihi* Tarihi Tarihi
01 - 31 Ocak 31 Ocak 31 Ocak’: takip eden 10. | 31 Ocak’1 takip eden 11., 12., 13., 14.,
is giinii 15. ve 16. is giinii
01 - 28/29 Subat 28/29 Subat 28/29 Subat’1 takip eden | 28/29 Subat’i takip eden 11, 12., 13,
10. is giinil 14., 15. ve 16. is glinii
01 - 31 Mart 31 Mart 31 Mart's takip eden 10. | 31 Mart's takip eden 11., 12,, 13., 14,
is glinii 15, ve 16. is giinii
01 - 30 Nisan 30 Nisan 30 Nisan’1 takip eden 10. | 30 Nisan’1 takip eden 11., 12, 13., 14.,
is glinii 15. ve 16. is giinii
01 - 31 Mayis 31 Mayis 31 Mayis’1 takip eden 10. | 31 Mayis’1 takip eden 11., 12, 13., 14.,
is gini 15. ve 16. is giinii
01 - 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran’1 takip eden | 30 Haziran’i takipeden 11., 12.,13., 14.,
10. is giinii 15. ve 16. 1s gini
01 - 31 Temmuz 31 Temmuz 31 Temmuz'u takip eden | 31 Temmuz’u takip eden 11,, 12, 13,
10. is giinii 14., 15, ve 16. is gini
01 - 31 Agustos 31 Agustos 31 Agustos’u takip eden | 31 Agustos’u takip eden 11., 12., 13,
10. is giinii 14., 15. ve 16. is giinii
01 - 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil'ii takip eden 10. | 30 Eylil’ii takip eden 11., 12., 13., 14.,
is giind 15. ve 16. is gilinii
01 - 31 Ekim 31 Ekim 31 Ekim’i takip eden 10. | 31 Ekim’i takip eden 11., 12., 13., 14.,
is glind 15. ve 16. is giinii
01 - 30 Kasim 30 Kasim 30 Kasim'i takip eden | 30 Kasim'i takip eden 11., 12., 13., 14,
10. is giini 15. ve 16. is giinii
01 - 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik’s takip eden 10. | 31 Arahk’: takip eden 11,, 12, 13, 14,
is giinii 15. ve 16. is giinii

Satim Talimati Son Pay Fiyat1 Hesaplama Pay Fiyat1 Agiklama Satim Talimatlarinin
Thbar Tarihi** Tarihi* Tarihi Gergeklesme Tarihi
31 Mart 30 Haziran 30 Haziran1 takip eden | 30 Haziran'i takip eden 16., 17. ve
10. is giinii 18. is giinii
30 Eyliil 31 Aralik 31 Aralik’1 takip eden 10. | 31 Arahk": takip eden 16., 17. ve
is glini 18. is giinii

* Tatil Giiniine denk gelmesi durumunda izleyen ilk is giinii hesaplanur.

*#* Gayrimenkul satis siirecinde acele davranilarak Fon’un zarara ugratilmamas: amaciyla, fon
katilma pay: satis ihbarin en az ti¢ ay dncesinden yapilmasi esas alinmistir. Bu amagla, 1 Ekim
tarthinden baslayarak 31 Mart tarihine kadar verilen satim talimatlari son ihbar tarihini takip eden
Temmuz ayinda; 1 Nisan tarihinden baslayarak, 30 Eyliil tarihine kadar verilen satim talimatlan
son ihbar tarihini takip eden Ocak ayinda gergeklestirilecektir.

3. Alim Talimatlar1 ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

3.1. Yatinmcilann bu boliimiin 2. maddesinde belirtilen ihbar donemlerinde verdikleri katilma pay
alim talimatlan, talimatin verilmesini takip eden fon katilma pay1 alimina esas ilk hesaplamada
bulunacak pay fiyati uzerinden ve yine isbu bolimin 2. maddesinde belirlenen talimatlarin
gergeklesme tarihinde yerine getirilir.

3.2. Alim talimatlan sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek,
bu tutara denk gelen katilma pay: sayisi fon fiyat: agiklandiktan sonra hesaplanr.
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3.3. Yatirimei katilma pay1 bedelini, alim talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti
veren kurulusa nakden veya gergeklesme tarihinde 6denecek bir bloke ¢ek tanzim etmek suretiyle
oder. Bloke g¢ek verilmesi durumunda ise bireysel saklama hizmeti veren kurulus gergeklesme
tarihinde ¢ek bedelini yatinmeidan tahsil eder ve katilma pay1 bedelini Fon’a tam olarak nakden
oder. Bloke ¢ek veren bir yatinme, ¢ek verdigi tarihten gergeklesme tarihine kadar gegen siire
i¢inde katilma pay1r bedelini bireysel saklama hizmeti veren kurulusa nakden yatirmayi tercih
ederse, daha 6nce vermis oldugu bloke ¢ek bireysel saklama kurulusu tarafindan yatirimciya iade
edilir. Nakit tutarlar miisterinin talebine bagli olarak, saklama kurulusu nezdinde
nemalandinlabilir.

3.4. Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylann Kurucu tarafindan MKK nezdinde
olusturulur ve yatirime: adina saklanmak iizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK
nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini Fon’un
Portfoy Saklayicist nezdindeki hesabina yatirir.

4. Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslan

4.1. Satin alinan katilma paylar1 bir yildan 6nce Fon’a iade edilemez. Bu siire farkl: tarihlerde
alinan katilma paylan i¢in ilk giren ilk ¢ikar yontemiyle ayr1 ayn uygulanir.

4.2. Pay sahiplerinin isbu boliimiin 2. maddesinde belirtilen ihbar dénemlerinde verdikleri katilma
payr satim talimatlan, talimatin verilmesini takip eden fon katilma payi satimina esas ilk
hesaplamada bulunacak pay fiyati tizerinden ve yine isbu bolimiin 2. maddesinde belirlenen
ger¢eklesme tarihinde yerine getirilir.

4.3. Satim talimatlan tutar veya katilma pay: adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma pay adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar fon
fivat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

4.4. Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
odenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da aym tarihte satisa konu katilma paylarimi
Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylan Kurucu tarafindan iptal edilir.

4.5. Asagida sayilanlar hari¢ olmak iizere, katilma paylarimn Fon’a iadesinde, iade edilen katilma
pay1 tutarimin %5’1 oraninda ¢ikis komisyonu uygulanir ve elde edilen komisyon tutan Fon’a gelir
olarak kaydedilir.

i. En az ug yil siireyle elde tutulan katilma paylar,
ii. Tasfiye déneminde ve fon siiresinin sonunda iade edilen katilma paylari,
1. Emeklilik yatinm fonlarinin sahip oldugu katilma paylan.

4.6. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir donem i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak tizere,
satim talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin
%10’undan fazla olursa, Kurucu konuya iligskin bir yonetim kurulu karan almak suretiyle asan
kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri, toplam talep igindeki paylan oraminda karsilanir ve karsilanmayan
talepler, oncelikli olarak karsilanmak iizere, takip eden déneme kaydinhr.

5. Tasfiye Donemine iliskin Ozel Hiikiimler

5.1. Fon siiresizdir, ancak i¢tiiziigiin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi gart1 ile fon
stiresi degistirilebilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan
Kurucu yonetim kurulu karari pay sahiplerine ve Kurul’a bildirilir. Tasfiye doneminde yeni katilma
pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatinmi yapilmaz.
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5.2, Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satum talebinde bulunamaz. Fon
varhiklarmin satisi, alacaklarmin tahsili ve bor¢larnin 6denmesi sonucu nakit fazlas1 olustukea,
olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylan oraminda dagitilir. Bu amagla isbu bdélimiin 2.
maddesinde yer verilen pay fiyatinin agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu
dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutari ve sahip oldugu katilma paylan nispetinde
her bir pay sahibinin almas1 gereken tutan belirler. Tim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis
olan tutar kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama
hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve karsihginda denk gelen miktarda katilma
paymni iade etmekten imtina edemez. Katilma paylarnn iadesi ve katilma payr tutarlarimin
O0denmesine isbu maddenin 4.4. nolu bendi hiikiimler uygulanir.

5.3. Tasfiye déneminde isbu maddenin 4.1. ve 4.5. nolu madde hiikiimleri uygulanmaz.

5.4. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli basvurunun
yapilmasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden silinmesi igin 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 iginde Kurul’a génderilir.

5.5. Tasfiye dénemi igerisinde hi¢bir katilma payi ihrag edilemez ve geri alinamaz.
8.Fon Katilma Paylarinin Borsa’da iglem Gériip Gormedigine Iliskin Bilgi
9.Portfoydeki Varliklarin Saklanmas1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki wvarliklar yapilacak bir soézlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
gercevesinde Portfoy Saklayicisi nezdinde saklamir. Portfoy Saklayicisi; Fon’a ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve
takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine getirilmesinin
kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden sorumludur.

Portfoy Saklayicisi tarafindan, fon portfoyiinde ver alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi
para ve sermaye piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde fon adina
acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda kalan varhklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli
bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in erisimine imkan saglamr.

10. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varliklarin Degerlemesine iliskin Esaslar
Fon portfdyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, 11-14.2 sayih Yatirim
Fonlarnin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Teblig’de (Yatinm Fonlan Finansal Raporlama

Tebligi) yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Portfoye alinacak ve portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespiti Kurulca listeye alinmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinca yapilir.

Fon portfoyiine Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan diger varliklarin dahil edilmesi

halinde ve fon portfoyiinde yer alan bu tiir varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti i¢in Kurulca
uygun goriillen kuruluslara degerleme yaptirilmasi zorunludur. Ancak, Tebli§ kapsaminda

12/18



degerleme raporu hazirlanmas1 6ngériilen durumlarda, islem tarihinden dnceki tGi¢ ay igerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi
ihtiyaridir.

Fon birim pay degerinin veya gilinlik olarak hesaplanan referans niteligindeki fon birim pay
degerinin hesaplanmasinda; fon portfOyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklari mevzuat hiikkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devaml olarak en az %75’i yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar
borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarin paylan gayrimenkul degerleme kuruluslan ve
Kurulca uygun goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar lizerinden degerlemeye konu edilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gdre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%751 yurt igi gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylan borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin paylan haricindeki varlik, islem ve ylikiimliiliikler ise Kurul diizenlemelerine uygun
olarak gunliik olarak degerlenir ve bu varhklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Yatinm
Fonlan Finansal Raporlama Tebligi’nde yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Fon portfoytine alinacak gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespiti, sz konusu
varlik ve haklarnn portfoye alinmasi sirasinda yaptinilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayalh haklanin degerlerinin tespiti
ise, en ge¢ Aralik aymin son is gunii olmak lizere yilda bir kez yapilir. Ancak, gayrimenkuliin
degerinin degismesine neden olan olagandisi durumlarin tespiti halinde ve Kurulca gerekli géritlen
hallerde gilincel degerin tespiti amaciyla ayrica degerleme yaptirilir.

Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi 6ngorillen durumlarda, islem tarihinden 6nceki
li¢ ay igerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmas: halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi ihtiyaridir. Bu kapsamda Fon portfoytinden gayrimenkul ya da gayrimenkule dayal
bir hakkin satilmasi veya kiralanmasi durumunda, énceki l¢ ay igerisinde hazirlanmis bir
degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlalmayacaktir.

Isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarinin Devrine iliskin
Esaslar” baslikli maddesinde belirtilen hususlar gercevesinde, katilma pay ihracinin ayni olarak
gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in Besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde katilma
pay1 karsihginda yatinmcilardan Fon’a veya Fon’dan yatinmcilara devredilecek gayrimenkuller
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. Islem tarihinden onceki ii¢ ay icerisinde hazirlanmis
bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmayacaktir.
Yatirimeilardan Fon’a devredilecekler igin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon
portfoylinden karsilanamaz.

11. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasiimas: mimkiindiir.
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12.Fon lctiiziigii, ihra¢ Belgesi ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler

Fon i¢tuziigi, ihra¢ belgesi ile finansal raporlar Kurucu'dan ve Kurucu’nun resmi internet sitesi
olan (www.kizilayportfoy.com.tr) adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr)
yayimlanir.

Fon, Yatinm Fonlar Finansal Raporlama Tebligi’ne uygun olarak yillik ve alti aylik ara donem
finansal rapor diizenlemekle yikiimliidiir. Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime, alti aylik ara
donem finansal raporlar ise incelemeye (simirlh bagimsiz denetim) tabidir.

Yillik ve alt1 aylik finansal raporlara donem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilerle gayrimenkul
yatinmlarina iligkin olarak Kurul’un ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis bulunan son tarihli
degerleme raporlan eklenir. Donem igindeki gelismeleri agiklayan bilgiler ve degerleme raporlar,
bagimsiz denetime tabi degildir.

Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60 giin; alti aylik ara
dénem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 giin iginde Kurul’a génderilir. S6z
konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giini
icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir. KAPta ilan edilecek
finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren boliimler gizlenebilir.

Ayrica, Fon’un ve yatinmlarinin katilim/faizsiz finans esaslarina uygunluguna iliskin icazet belgesi
ve her yil bu anlamda yaptirilacak denetim raporu Kurucu'nun resmi internet sitesinde yayimlanir.

13. Kar Payi1 Dagitimina iligkin Esaslar

Katilma pay: sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu dikkate almarak, Kurucu yénetim
kurulu karariyla belirlenen tarihlerde kar pay1 dagitilabilir.

Kurucu yonetim kurulunun kar payr dagitimi karann 10 is giindl i¢inde en uygun haberlesme
vasitasiyla yatinnmcilara bildirilir. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylann tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitihir. “Fona Katilma, Fondan
Aynima ve Katlma Paylanmin Devrine Iliskin Esaslar” bélimiinde yer verilen pay fiyat
hesaplama donemi ile satim talimatlarinin gerceklesme tarihleri arasindaki giinlerde kar pay:
dagitim yapilmaz.

14.Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Kurucu tarafindan performans ticreti tahsil edilebilir. Performans ticreti Teblig’in 26 nc1 maddesi
cercevesinde Fon’a tahakkuk ettirilecek ve Fon’dan tahsil edilecektir. Performans iicretinin
tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar katilma payr satisina baslanmadan Kurucu’nun
yonetim kurulu karar ile belirlenir. S6z konusu yonetim kurulu kararinda performans iicretinin
tahakkuku ve tahsiline iliskin drmeklere de yer verilmektedir.

Katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiriten kurulus tarafindan, katilma pay:r satisi

yapilacak yatinmcilara performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazih
olarak bildirilmesi ve katilma pay: satis1 yapilacak yatinmcilardan performans ticretinin tahakkuk

14/18



ve tahsiline iligkin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin Fon’un
suresince ve Fon’un tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca saklanmasi zorunludur.

Fon katilma paylarinin Borsa’da islem gérmesi halinde performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline
iligkin usul ve esaslarin belirlendigi Kurucu yonetim kurulu kararn KAP’ta ayrica agiklanir,
Borsa’dan katilma payi alan yatinmeilar i¢in performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin
usul ve esaslan kabul ettiklerine dair yazili beyanin alinmasi zorunlu degildir.

Portfoy Saklayicisi tarafindan performans iicreti hesaplamasimin ve varsa iade tutarinin
Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile belirlenen performans licretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin
usul ve esaslara uygun olarak yapilip yapilmadigi hususu kontrol edilerek, anilan usul ve esaslara
aykiri bir durumun tespit edilmesi halinde, Kurucu’dan s6z konusu aykiriliklarin giderilmesi talep
edilir.

15.Fon Katilma Paylarimn Satisimn ve Fona Iadesinin Ayni Olarak Gergeklestirilip
Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Kaulma payr satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarn tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in
18’inci maddesinin Ugiinel fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu bolumlerin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon'a devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesi,
yatirnmcilarn paylarimn isbu ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore Fon'a iade edilmek suretiyle
nakde gevrilmesi veya paylarina karsihik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal: haklarin
yatirimcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Kurucu, bu ihrag belgesinde yer alan hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, fon katilma paylarinin Fon’a
iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarinin Fon’a iade
edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigim ve portfoydeki varliklarin satisimin
yatirnmeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri
alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir y1li asamaz.

Katilma paylanmn nitelikli yatinmcilar arasinda devri her zaman miimkiindiir. Nitelikli
yatinmcilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluglann nitelikli yatinmer vasiflanimi haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini
yiirtiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yuriten kurulus, s6z konusu bilgi ve
belgeleri temin etmek ve bunlar fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmeilar arasindaki katilma pay: devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
vatinmcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlamir. Katilma payi devirlerine iliskin bilgilerin MKK ’ya
iletilmesinden devir iglemlerini yiirliten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda, Kurucu sahip
oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir. Nitelikli yatinmecilar arasinda
katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in Kurucu’nun onaymin alinmas: zorunludur.

Kurucu uygun yatinm firsatlari bulunmadigim, Fon’a girecek nakdin atil kalacagini veya portfoyiin
veriminin diisebilecegini gerek¢e gostererek, katilma payr satisimi kismen veya tamamen
sinirlandirabilir.

16.Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri
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Fon katilma paylarinin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesinde (www kizilayportfoy.com.tr)
duyurulacaktir.

Ayrica, yatinimeilar tarafindan aksi talep edilmedikge e-posta yoluyla bildirilecektir. Talep eden
yatinmcilara ayrica faks ve posta yoluyla da bildirim yapilacaktir.

17. Katilma Paylarimn Satsi ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulamp/Uygulanmayacagi Hakkinda Bilgi

Asagida sayilanlar hari¢ olmak {izere, katilma paylarinin Fon’a iadesinde, iade edilen katilma pay1
tutarinin %5°1 oraninda ¢ikis komisyonu uygulanir ve elde edilen komisyon tutar fona gelir olarak
kaydedilir.

i. En az ii¢ y1l siireyle elde tutulan katilma paylar,

ii. Tasfiye doneminde ve fon siiresinin sonunda iade edilen katilma paylan,

iii. Emeklilik yatinm fonlarimin sahip oldugu katilma paylar.

18. Fon’un Tasidig: Riskler

Fon’un olas: riskleri hakkindaki bilgiler asagidaki gibidir:

1. Piyasa Riski: Fon portfoytindeki varliklarin degerinde kar payi oranlarinda, doviz kurlarinda
veya varliklarin piyasa degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalar nedeniyle Fon'un zarara
ugrama olasiligidir.

a) Fiyat Riski: Portfoyilinde yer alan varliklann fiyatinin diismesi, yiikimliliiklerin fiyatinin ise
yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

b) Kur Riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para cinsinden varlik ve
yitkiimliliiklerin degerinin degismesi nedeniyle Fon’un zarara urama olasilifidir.

¢) Kar Pay1 Orani Riski: Fon portfoyiine katilma hesabi gibi kéara katilim olanagi saglayan katilim
bankaciligi trinlerinin dahil edilmesi durumunda, s6z konusu yatinmlann getiri oranindaki
degisimler nedeniyle maruz kalinabilecek zarar olasiligidir.

d) Ortakhik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi halinde, s6z konusu
ortaklik paylannin fiyatlannnda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoylin maruz
kalacag: zarar olasiligini ifade etmektedir.

2. Likidite Riski: Fon portfoyiindeki varhiklarin gereken silirede piyasa degerinden nakde
donistirilememesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihigidir.

3. Finansman Riski: Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli dlgiide
ulasamamasi nedeniyle zarara ugrama olasihigidir.

4. Korelasyon Riski: Farkl finansal varliklarin piyasa kosullan altinda belirli bir zaman dilimi
igerisinde aymi anda deger kazanmasi ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkh finansal
varh@in birbirleri ile olan pozitif veya negatif yonlii iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini
ifade eder.
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5. Yogunlasma Riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatinm yapilmas: sonucu
Fon’un bu varhk veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmas: ve zarara ugramasi
olasihigidir.

6. Karsi Taraf Riski: Kars: tarafin yiikiimliliklerini yerine getirmemesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasihigidir.

7. Operasyonel Risk: Fon’un operasyonel siire¢lerindeki aksamalar sonucunda zarar olusmasi
olasihigini ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklari arasinda kullamlan sistemlerin yetersizligi,
basarisiz yonetim, personelin hatal1 ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yam sira dogal
afetler, rekabet kosullar, politik rejim degisikligi gibi kurum disi etkenler de olabilir.

8. Yasal Risk: Fon’un paylarmmn satildign dénemden sonra mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikler nedeniyle olumsuz etkilenmesi riskidir. Ayrica
yatirim yapilan sirketlerin kanun nezdinde yiikiimliiliiklerini yerine getirememesi nedeniyle olusan
riskler de bu kapsamda degerlendirilir. Vergi yiikiimliliikleri de bu kapsamin igerisindedir.

9. Katihm/Faizsiz Finans Ilkelerine Uyum Riski: Portféye alman varhgm islami finans
prensiplerine uyumsuzlugu nedeniyle portféyden gikarilmak zorunda kalinmasi riskini ifade eder.

10. Gayrimenkul Piyasa Riski: Gayrimenkul fiyatlanini etkileyen parametrelerde (ekonomik faktorler,
insaat maliyeti, kira tutar1 gibi) oynakliklar nedeniyle maruz kalinabilecek zarar olasiligidir.

11. Fiziki Zarar Riski: Dogal afetler, yangin, sel, terér eylemleri, sira dis1 toplumsal olaylar gibi
durumlarda gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda Fonun zarar gérme riskini ifade etmektedir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullamlan yontemlere iliskin detayh bilgilere
KAP’ta yer alan stirekli bilgilendirme formundan (www .kap.org.tr) ulasiimas1 miimkiindiir.

19.Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Mevzuatta 6ngériilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon'un tasfiye donemi baglar ve Fon
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye
karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yénetim kurulu karari pay sahiplerine ve
Kurul’a bildirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay: ihrag edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz,
uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklan satilir, nakde gevrilir, alacaklan tahsil edilir ve
borglar1 6denir. Bakiye tutarlar “Fona Katilma,Fondan Aynlma ve Katlma Paylarimin Devrine
iliskin Esaslar” bolimiinde” belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma
paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli
basvurunun yapilmasimi takiben Fon adimn Ticaret Sicili’nden silinmesi igin keyfiyet Kurucu
tarafindan Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil ile birlikte Fon sona
erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt: isgiinii iginde Kurul’a génderilir. Fon’un I11-52.1 sayili
Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebliginin (Fon Tebligi) 28’ inci maddesinin birinci fikrasinn (¢)
bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, Kurucu’nun
ve/veya Portfoy Saklayicisi kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan
belirlenir.

Portfoy Saklayicisi’nin mali durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas

veya tasfiyesi halinde, Kurucu fon varligimi Kurulea uygun gorilecek baska bir portfoy
saklayicisina devreder.
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Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona déniistiirillemez.
Fesih anindan itibaren higbir katilma payi ihrag edilemez ve geri alinamaz.

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirum fonlarina iliskin diizenlemeleri uygulanir.
Fon’un, Fon Tebligi’'nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satis1 miimkiin olmayan Fon
varliklar, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya
gevrilebilir. Bu yolla nakde dontisen Fon varligi, katilma payi sahiplerine paylari oraninda dagitilir.

Fon’un tasfiyesi ve sona ermesinde Teblig’de, fon ictiiziigiinde ve bu ihrag belgesinde hiikiim
bulunmayan konularda, Fon Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanir.

20.Fon’un ve Katilma Pay: Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile ilgili Hususlar

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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz ¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde veya fonun/kurucunun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin gercege
uygun oldugunu, giincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte
bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.08/05/2023

ihrage:
Kizilay Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Yetkilileri
Emre Ergiin KARATAS Fevzi OZTURK
Mali Isler Direktorii Yo6netim Kurulu Uyesi-Genel Miidiir
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