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GYFIHRAG BELGESI
“UNLU PORTFOY YONETIMI “ A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU “UNLU PORTFOY
YONETIMI A.S. iKINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” KATILMA PAYLARINA
IHRAC BELGESIDIR

tarih ve

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun sayih karan ile
onaylanmgtir.

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

Fon katilma paylan; ictiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatinmci bilgi formundaki esaslar
gercevesinde satis baslangig tarihi olarak belirlenen tarihinden itibaren, isbu
ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallan aracilifryla yatinmcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igbu ihrag belgesine konu fon katilma paylanna iligkin bilgiler asagida

yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve Adresi

Unlti PortfSy Yonetimi A.S.

Ahi Evran Caddesi Polaris Plaza No:21
Kat:1 34398 Maslak-Sariyer / ISTANBUL
www.unluportfoy.com

Ihraca Iliskin Yetkili Organ Karar/Karar | :

22.05.2017 tarih ve 2017/16 sayih Sirket

Yonetim Sirketleri ile Katilma Paylarinin
Allm Satimmna Aracilik Yapacak Yatinm
Kuruluslarinin Ticaret Unvam

Tarihi Yonetim Kurulu Karan
Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimm Unlii Portf6y Yonetimi A.S.
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfdy Unlii Menkul Degerler A.S.

Satig Yontemi

Fon katilma paylan yurtiginde yerlesik
nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari Iglem Limitleri

Katilma payma iligkin asgari islem limiti

(Varsa) bulunmamaktadir.

Fon Unvan Unli Portfdsy Yonetimi A.S. Ikinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiirii Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Silresizdir.

PortfSy Saklayicisinin Unvan1 ve Adresi Tiirkiye I Bankasi A.S.

Is Kuleleri Kule 1 Kat 1 Levent, 34330
ISTANBUL
http://www.isbank.com.tr

Portfdy Yéneticilerine ligkin Bilgi

Fon portf6yiiniin gayrimenkul yatirnmlar
haricindeki para ve sermaye piyasas
araglarimin yonetimi igin portfSy ySneticisi

Saym  Murat Omer GULKAN
gorevlendirilmistir.
Fon Kurucusunun Yénetim Kurulu Uyelerine Tahir Selguk TUNCALI - Yénetim Kurulu
Iliskin Bilgi Bagkam
Murat Omer GULKAN - Yénetim Kurulu
Bagkan Vekili

Ibrahim Umut AYDOGAN - Uye
Mediha Esra KORKMAZARSLAN - Uye
Sema ARGIN - Uye

‘thmm‘Komntesme Iligkin Bilgi

Murat Omer GULKAN / \ /
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GYF-IHRAC BELGESI

Genel Miidiir

Biisra AYDOGDU

Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip
Uzman, Genel Miidiir Yardimcisi

Mediha Esra KORKMAZARSLAN
Yonetim Kurulu Uyesi (Gayrimenkul alim
satim ii haricinde gayrimenkul yatinmlan
konusunda en az bes yillik tecrilbeye sahip
tiye)

Fonun Yatinm Stratejisine ve Amacina liskin
Esaslar

Fon’un yatinm stratejisi; getiri potansiyeli
yiiksek goriilen gayrimenkullere,
tamamlanmis gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule  dayali  haklara ve
gayrimenkul yatinm ortakliklarinca ihrag
edilen sermaye piyasasi araglarina, tabi
olduklan mevzuat hikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamh olarak en az %75’
gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim
ortakhklarin  paylarina,  gayrimenkul
sertifikalan ve diger gayrimenkul yatirim
fonlanmn  katilma  paylarina yatinm
yaparak alim satim kar1 ve/veya kira geliri
elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu
amaci gergeklestirmek iizere arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve Kurul
tarafindan uygun gériilen benzeri her tiirlii
gayrimenkuli satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay: veya satmayi vaat edebilir.

Uzerinde  ipotek  bulunan  veya
gayrimenkuliin  degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal
haklar, toplam degerleri fon portfy
degerinin %30’unu agmayacak sekilde fon
portfdyline alinabilir.

Fon, alim satim kan1 elde amacini saglamak
lizere yukarida sayilan her tiirlii
gayrimenkulu satin alabilecek olsa da,
oncelikli olarak satilamamis konut ve ofis
stoku yiiksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar
yapmay: hedeflemektedir.
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Gayrimenkuller onceden belirlenmis bir
vade sonunda elden cikarma amaciyla satin
alnabilecegi gibi belli bir vade hedefi
olmadan da satin alinabilir.

Gayrimenkul Yatinm Fonlanna iliskin
Esaslar  Tebliginde portfoye dahil
edilebilecefi  belirtilen  her  tiirda
gayrimenkul yatinmim gergeklegtirebilir.

Ayrica fon portfSyiine yerli ve yabanci

sermaye piyasasi araglarimin dahil edilmesi
de miimkiindiir.

Fonun Yatinm Smrlamalan ve Risklerine
Iliskin Esaslar

Fon toplam degerinin en az %80’inin
gayrimenkul yatinmlarindan olusmas:
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul yatinm ortakliklarmca ihrag
edilen sermaye piyasasi araglan, tabi
olduklan mevzuat hikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarmda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i
gayrimenkul yatinmlarindan olugan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar ve dier gayrimenkul yatinm
fonlarinin katilma paylan da dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklan mevzuat
hiikkiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimin
devamh olarak en az %75’i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakhiklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanli, iller Bankas1 A.S., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklar, istirakleri
ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen ingaat ruhsati  alinmug
projeler kapsamindaki bagimsiz bsliimler,
ingaatin tamamlanma oranima
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil
edilebilir. Teblig’in 19. Maddesinin birinci
fikrasinin a bendinde yer alan %80’lik
sinirlamaya  iligkin hesaplamada, fon
portfdyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirrmlarda dikkate alinir.

Fon agagidaki tabloda belirtilen yatirim
sinirlamalarna  uygun olarak yatiim
yapabilir. _
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Varlik ve Islem
Tard

Asgari

Aza
mi

%

%

Gayrimenkul ve
gayrimenkule
dayal: haklar,
gayrimenkul
sertifikalan,
gayrimenkul
yatinm
ortakhiklarinin
sermaye piyasast
araglan, diger
gayrimenkul
yatirim fonlarinin
katilma paylan,
aktif toplaminin en
az %75’
gayrimenkul
yatinmlarindan
olusan anonim
ortaklik paylan*

80

100

Kamu dig
bor¢lanma araglar
(Eurobond)

20

Kamu ve veya/ozel
sektor borglanma
araglari

20

Varliga
dayaly/varlik
teminath menkul
kiymetler

20

Ortaklik paylar

0

20

1potege
dayali/ipotek
teminath menkul
kiymetler

20

Kira sertifikasi

20

Gelir ortaklif
senetleri

20

Ters repo islemleri

20

Takasbank para
piyasasi islemleri

o | O o o

20

Menkul kiymet
yatirim fonu
katilma paylari,
borsa yatirim fonu
katilma paylar

20

Yapilandiriimig

yatirimg araclari
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Varant ve

Sertifikalar 0 2l
Mevduat/katilma

hesaplan (TLve |0 20
doviz)

* Aktif toplamimn en az %75’i gayrimenkul
yatinmlanindan olugan anonim ortakhk
paylarma fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatinm yapilabilir.

Tek basina fon toplam degerinin %20’sini
asan gayrimenkul yatinmlannin toplam
fon toplam degerinin %60’ asamaz.

Uzerinde  ipotek  bulunan  veya
gayrimenkuliin  degerini  etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayal:
haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu  asamaz. Kredilerin temini
amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde
tesis edilen rehin ve diger siirli ayni haklar
%30’luk simirin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz.

Ust hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklari
doguran sbzlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidir.

Odeme plam onceden belirlenmek
kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimini
gergeklestirebilir. Yatinmcilar tarafindan
taksit tutarlarina denk gelen kismin vade
tarihlerinde fona &denecegine dair bir
taahhiit yazis1 almak sarti ile degerleme
glinleri  beklenmeksizin ilgili  taksit
tutarlanim1  yatinmcilardan tahsil ederek
taksit ddemelerini gergeklestirebilir. Bu
gibi durumlarda taksit 5demelerine iligkin
yatinmcilardan  alinan  taahhiitlerde
belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon
alacak/borg hesaplarinda ve pay satis
alacakl hesaplarinda izlenir.

Bu ihrag belgesinde bahsi gegmeyen
yatirim araglarmin fon portfSyiine dahil

edilmesinde __Gayrimenkul / Yaqrm
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Fonlanna lligkin Esaslar Tebligi'nde
belirtilen smirlamalara uyulur.

Risk Yonetim Sistemi Ile Iigili Genel
Bilgiler:

Kurucu tarafindan Portféy Yonetim
Tebligi’'nin 12. maddesinde belirtilen
esaslara gore gayrimenkul yatinmlarina
iligkin finansman riski ve likidite riski ile
diger muhtemel risklerin ydnetimini de
igerecek sekilde bir risk ydnetim sistemi
olusgturulur. Risk ydnetim sistemi, Fon
portfOyiiniin maruz kalabilecegi risklerin
olcim ve takip ydntemleri ile bunlar
karsisinda  alinacak Gnlemleri  igerir.
Gayrimenkul yatinmlarina iligkin risk
limitleri ve bunlarin agilip asgilmadifinin
hangi periyodlar ile gozden gegirilecegi
Yoneticinin yonetim kurulu karan ile
belirlenir.

Risk Yonetim Birimi, Kurucu biinyesinde
olugturulmus olup, Fon portfSyiiniin
yOnetiminden sorumlu birimden
bagimsizdir. Risk yonetimini
gergeklestirecek birimin personeli fonlarin
risk yOnetim sisteminin olusturulmas: ve
uygulanmasi ile sorumludur. Risk yonetimi
hususunda Risk Tiirk sirketinden
damigmanlik alinacak olup bu hizmet igin
6denecek iicretin tamami Kurucu tarafindan
kargilanacaktir.

Gayrimenkul yatirim fonlarinin
kargilagtiklan riskler: piyasa riski, likidite
riski, kaldirag riski, faiz riski, kur riski,
finansman riski, kars:1 taraf riski ve
yogunlasma riskidir. Unli  Portfoy
Yonetimi A.S.’nin ve  kurulacak
gayrimenkul yatirim fonlarmin portf6yiiniin
ozellikleri dikkate alindifinda bu risk tiirleri
arasinda en Onemlilerinin piyasa riski,
likidite riski ve finansman riski oldugu
diigtiniilmekte ve bu risk tiirlerine dair
raporlamaya 6zel nem verilmektedir.

Fonun maruz kakabilecegi temel risklere
dair temel tamimlara asafida yer
verilmektedir.
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Yasal Risk, Fon portfoyiiniin olusturulmasi
ve katilma paylarinin satigmmdan sonra yasal
mevzuatia ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelen
degisikliklerden Fon’un olumsuz
etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya
¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net
getirisini etkileyebilir.

Piyasa Riski, gayrimenkul, kur, faiz, hisse
ve emtia fiyatlan gibi  piyasa
degigkenlerinin fiyatlarindaki oynakhign
fon portfoytindeki varhiklarin degerlerinde
meydana  getirebilecegi  degisikliktir.
Gayrimenkul Yatinm  Fonlari  igin
dilgiiniildiigiinde temel olarak arsa, insaat,
kira ve konut fiyatlarindaki sert diigiiglerin
fon degerinde yaratabilecegi azaliga
odaklaniimaktadir.

Likidite Riski, Fon’un yatinmcilarinin
likidite ihtiyaglarinin karsilanamamas:,
Fon’un  yatinmlarindan  kaynaklanan
yilkkiimlillikleri  yerine  getirememesi
riskidir.

Faiz Riski, gerek yurti¢i gerekse yurtdisi
piyasalarda ortaya cikabilecek faiz
hareketlerinin fon degerinde meydana
getirebilecegi  risktir.  Faize  dayali
borglanmalarmn boyutu ve ileride nakit akig1
yaratacak varliklarin bugiinkii degerinin
hesaplamas: esnasinda faiz orami riski 6n
plana ¢ikmaktadir.

Doviz Kuru Riski, déviz kurlarindaki
oynakliktan kaynaklanabilecek risktir. TL
haricindeki ddviz cinslerinden yapilacak
borglanmalar, varlik alin ve satimlarinin
mevcudiyeti bu risk tiiriiniin etkisini ortaya
¢ikarmaktadir.

Finansman Riski, yapilacak yatirimlar igin
saglanacak finansmana dair riskleri ifade
etmektedir. Finansmanin borglanma veya
sermaye kullanimiyla yapiliyor olmasi bu
risk tiirlintin Snemini belirlemektedir.

Yogunlasgma Riski, fon portfdyiinde
risk/getix:i dengesi aglsmdan yeterh
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yukanda bahsedilen risklerden bir veya
birkagina bagh olarak ani getiri degisimleri
etkisine maruz kalmasi, portfSyiin dengeli
bigcimde gesitlendirilememesi riskidir. Bu
risk, Fon’un aralannda pozitif korelasyon
bulunan  yatinmlara  yogunlasilmasi
dolayisiyla fon getirisinin olumsuz yonde
etkilenmesine neden olabilir.

Karg: Taraf Riski, kars tarafin s6zlegmeden
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini  yerine
getirmek  istememesi ve/veya yerine
getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakhklar
sonucunda Gdemenin veya islemin
yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

Degerleme  Riski, yatinm  yapilan
varliklarin ~ yatinm  siiresi  boyunca
degerlerinin makul ve dogru bir sekilde
tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Digaridan Alnan Hizmetlere (Degerleme,
Hukuki Danigmanlik vb) iligkin Bilgi

Fon degerleme ve muhasebe kayitlarinin
tutulmasina iligkin olarak fon hizmet birimi
hizmeti Tiirkiye Is Bankas: A.S. tarafindan
verilmektedir.

Kurucu gayrimenkul yatiimlarma iligkin
agafida yer alan konularda digandan
damigmanhik hizmeti alabilir.

a) Fon portfoyiine, yatinm stratejisine
uygun gayrimenkullerin dahil edilmesi ve
portfSyiin geligtirilmesi,

b) Siireglerin hukuki, mali ve vergisel
durumlarinin tespiti ve yonetimi,

c) Portfsye alinan gayrimenkullerin
satilmasi ve/veya kiraya verilmesi ve bu
miilklerin yénetimi.

Sirket biinyesindeki Risk Ydnetimi
Béliimii, Risk Yazilim Teknolojileri Ltd.
$.T.I.’den (RiskTiirk) danismanhik hizmeti
almakta, gayrimenkul risklerinin
6l¢timiinde kullanilan veriler Reidin FZ-
LLC (Reidin) tarafindan saglanmaktadir,

Fon Birim Pay Fiyat Aciklama Dénemine
[ligkin Esaslar

Fon birim pay degeri, her yihn Mart,
Haziran, Eylill ve Aralik aylarinin son is
giinleri olmak iizere senede dort kez
hesaplanir ve ilan edilir. Ancak ara
dbnemlerde yatirimcilarin fon katilma pay:
almalarmin  fon  yararna  olacag
durumlarda, Kurucu'nun Yonetim

Kuruli'nun _alacagy, karar ile fog fiyati
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hesaplamasi yapilarak her yihn Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylanmn son i
giinleri disinda da fon katilma pay: satisinin
gergeklestirilmesi miimkiindiir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine Iliskin
Esaslar

Portfoye alinacak gayrimenkullerin rayig
degerlerinin ve rayi¢ kira bedellerinin,
gayrimenkule dayali haklarm rayig
bedellerinin, portfoye ahmlarindan once
gayrimenkul degerleme kuruluglarna
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile; tabi
olduklan mevzuat hikiimlerine gére
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’
gayrimenkul yatinmlarindan olusan ve
paylan borsada iglem gdrmeyen anonim
ortakliklann paylannin ve bu anonim
ortakliklarin imtiyazh paylarimin rayic
degerlerinin ise portfoye alimlarindan dnce
Kurulca uygun gorillen kuruluglara
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit
ettirilmesi zorunludur. Portfoyde yer alan
ve fonun hesap doneminin son ii¢ ayi
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin deger
tespiti asgari olarak her takvim yili sonu
itibari ile yapilmasi zorunludur. S8z konusu
deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en ge¢ ilgili yilin son giinii
itibariyla tamamlanmig olmasi zorunludur.

Yilsonunda hazirlanacak degerleme raporu
tarihine  kadar  kurucu tarafindan
belirlenecek periyotlarda gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali haklarin degerinin
degerleme raporunu hazirlayan
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan
gozden gegirilerek fiyat raporlarinda
kullanilmas yeterlidir.

Fon portfSylinde yer alan diger varlik, islem
ve yiikiimliilikklerin degerleme esaslarina
ilisgkin olarak, Kurul'un Yatinm Fonlari
Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen
esaslara uyulur.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’un toplam gider orami igerisinde
kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin
giinliik %0,00548’inden
(ylizbindebesvirgiilkirksekiz) yilhk %2
(yiizdeiki) oraninda ydnetim {icreti

r A

.tahakkuk ettirilir..

UPIAC
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Yonetim iicreti, her yilimn Mart, Haziran,
Eyliil ve Aralik aylanmin son is giinleri
takip eden 5 (bes) is giinii igerisinde Kurucu
tarafindan Fon'dan tahsil edilir.

Fon malvarhgindan fon portfSyiiniin
yonetimi ile ilgili kurucuya &denecek
yonetim {icreti ve asafida belirtilenler
diginda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulugunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
b) Portfoydeki varliklarin veya bunlan
temsil eden belgelerin nakil veya nakle
bagih sigorta iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklanin saklanmasi
hizmetleri i¢in 6denen iicretler,

d) Varliklanin nakde cevrilmesi ve
transferinde Gdenen ficretler,

€) Finansman giderleri, komisyon, masraf
ve kur farklan,

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden
saimlarda Gdenen komisyonlar (yabanci
para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satig kuru fizerinden TL'ye gevrilerek
kaydolunur),

g) Fonun miikellefi oldugu vergi, resim ve
har¢ 6demeleri,

h) Fonm’a iligkin bagimsiz denetim
kuruluglanina &6denen denetim {icreti,
serbest muhasebeci mali milgavirlik ve
yeminli mali misavirlik ticretleri,

1) Takvim yili esas almarak iicer ayhk
donemlerin son is giiniinde fon toplam
degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu
tarafindan hesaplanan ve portfSy saklayicisi
tarafindan onaylanarak Kurula &denen
Kurul iicreti,

i) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

J) Gayrimenkul yatinmlarma iligkin reklam
harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
damismanhk, noter iicreti, tapu harc1 vb.
iicretler,

k) Gayrimenkul yatinmlarina iligkin
ahm/satim, kiralama iglemlerinde ortaya
¢ikacak aracilik {icret ve komisyonlari,

1) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her
tiirlti bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,

m) Porfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii

aidat, bina ortak gideri,ve sair giderler,

. ' 7
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n) Portféydeki gayrimenkullerin sigorta,
DASK ddemeleri ve benzeri giderler,

0) Isgletmeci firmalara &denen hizmet
bedelleri,

8) MKK ve istanbul Takas ve Saklama
Bankasi1 A.$’ye 6denen iicret, komisyon ve
masraflar,

p) Yapilmas1 zorunlu iglemlere iligkin her
tiirlii noter iicretleri,

1) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fona iligkin tim giderler fon
malvarhgindan kargilanir. Fondan
kargilanan, portfoy yonetim iicreti dahil tiim
giderlerin toplammin fon toplam degerine

gore iist simn %20°dir.
Fon Gelir Gider Farkinn Katilma Payi|: |Fon'da olugan kar, katlma paylarinmn
Sahiplerine Aktarilmasina iliskin Esaslar ictiziikte belirtilen esaslara gore tespit

edilen fon fiyatina yansir. Katilma pay
sahipleri, paylarim Fon'a geri sattiklarinda,
isleme esas fiyatin icerdigi Fon'da olusan
kardan paylarim almis olurlar. Fon ayrica

kar dagitimi yapmayacaktir.
Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin | : | Genel Esaslar:
Esaslar Katiilma payr satin alinmasi veya fona

iadesinde, bu ihrag belgesinde ilan edilen
katilma payr alim satimmnin yapilacag
yerlere bagvurularak alim satim talimati
verilir.

Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler
de dahil alinan tiim katilma pay: alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlan igin
ayn ayrlt olmak fizere miiteselsil sira
numarasi verilir ve iglemler bu &ncelik
sirasina gore gergeklestirilir.

Ancak, gerekli likiditenin saglanamadigini
ve portfoydeki varliklarin  satiginin
yatirimeinin zararina olacagini tevsik edici
bilgi ve belgelerin Kurula iletilmesi ve
Kurulca uygun goriilmesi halinde, kurucu
katilma paylarmin geri alimini erteleyebilir.

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim
sistemlerinin ¢Okmesi, portfoydeki
varliklarin  ilgili oldugu piyasalarin
kapanmasi,  bilgisayar  sistemlerinde
meydana gelebilecek sorunlar, fon toplam
degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin
ortaya ¢tkmas: gibi olaganiistii durumlarin
meydana gelmesy halinde, Kurulcayygun |
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goriilmesi sartiyla fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylannin
alim satimi durdurulabilir.

Katilma paylarinin Fon'a iade edilebildigi
donemlerde satim taleplerine karsilik gelen
tutar fon toplam degerinin %20'sinden fazla
olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim
Kurulu karan alarak agan kisma denk gelen
miktarda satim talebini karsilamama
hakkina sahiptir Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda
kargilanir.

Katilma pay satigi, fon birim pay degerinin
tam olarak nakden Odenmesi; katilma
paymm fona iadesi, yatinmecilann
paylarinin bu ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gbre nakde cevrilmesi suretiyle
gergeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon
adina alin satimi esastir. Kurucu, fon
katilma paylarinin fona iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Bu kapsamda fona iade edilen
katilma paylari, fonun katilma pay
sayisimin  %50'sini agmayacak sekilde
kurucu tarafindan kendi portfSyiine
alabilir. Bu sekilde kurucu portfSyiine
dahil edilen katilma paylar alim tarihinden
itibaren en geg iki yil iginde fona iade edilir.
Kurucu, fonun portfoyiiniin biiyiitiilmesi
amaciyla da fonun katilma payir sayisinin
%50’sini agsmayacak sekilde fon katilma
paylarii kendi portfoyiine alabilir. Bu
sekilde kurucu portfSyiine alinan katilma
paylan alim tarihinden itibaren en ge¢ iki
yil iginde fona iade edilir.

Degerleme Giinleri:

Fon birim pay degeri, her yilin Mart,
Haziran, Eyltil ve Aralik aylarinin son is
giinleri olmak i{izere senede dort kez
hesaplanir ve ilan edilir.

(Kurucunun  Yonetim  Kurulu, fon
portfoyiiniin  bilyiitiilmesine olanak
saglamak amaciyla, alacagi bir karar ile ara
dénemde fon birim pay degeri hesaplamasi
yapilmasina ve yatinmcilara katilma payi
satis1 yapilmasina olanak saglayabilir.)
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Alim Talimatlan:

Yatinmcilannn, bu ihrag belgesinde
belirtilen fon birim pay degeri hesaplama
giinlerini takip eden i giinlerinde verdikleri
katilma payr ahm talimatlan talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada
bulunacak pay fiyati {zerinden yerine
getirilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslan:

Alm talimatinin verilmesi sirasinda, talep
edilen katilma pay1 bedelinin Kurucu
tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim
talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir.

Alm talimatinda belirtilen tutar tahsil
edilerek, bu tutara denk gelen pay sayisi fon
fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

Alm talimatimin kargihginda tahsil edilen
tutar islem gergeklestirilinceye kadar
yatinmci adina nemalandirilmak suretiyle
katilma pay1 aliminda kullanilir.

Odeme plam onceden belirlenmis bir
taksitli gayrimenkul aliminin mevcut
olmasi halinde, 6deme planinda belirtilen
taksit giinlerinde fon yatinmcilarindan
alinacak taahhiit dogrultusunda
yatimcilardan taksitlere iligkin tahsilat
yapilabilir ve taksitin tahsil edildigi tarihi
izleyen ilk hesaplamada bulunacak pay
fiyat1 izerinden hesaplanan katilma paylari
yatirimci hesabina aktarilir.

Satim Talimatlari:

Yatinmeilarin, bu ihrag  belgesinde
belirtilen fon birim pay degeri hesaplama
glinlerini takip eden aym is giinlerinde
verdikleri katilma payi satim talimatlari,
talimatin  verilmesini takip eden ilk
hesaplamada  bulunacak pay fiyat:
tizerinden, fon birim pay degeri hesaplama
giinlerini takip eden aydan sonraki is
giinlerinde iletilen talimatlar, bir sonraki
pay satim talimati déneminde verilmig
olarak kabul edilir ve izleyen degerlemede
bulunan pay fiyat iizerinden yerine getirilir.
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Satim Bedellerinin Odenme Esaslan:

Katilma pay1 bedelleri; iade talimatmm,
gergeklesecefi katilma pay: fiyatin tespit
edildifi giinii takip eden beginci islem
gininde yatinmcilara &denir. Ancak,
Gayrimenkul Yatinm Fonlarna liskin
Esaslar Tebligi’nin 16. maddesinde de
belirtildigi  iizere, gerekli likiditenin
saglanamadifin ve portfoydeki varhklann
satiginin  yatmmcinin zararina olacagim
tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurula
iletilmesi ve Kurulca uygun g6riilmesi
halinde, kurucu katilma paylarimin geri
alimim erteleyebilir.

Katilma paylannin yatinnmcilar tarafindan
fona geri satiminda herhangi bir komisyon
kesintisi uygulanmaz.

Alim Satim Talimat: iptal Esaslari:

Katilma pay! alim ve katilma pay: satim
talimatlan talimatin verilmesini izleyen 5
(bes) is giinii icerisinde katilma pay: alim ve
katilma payi satim talimatlarinin iletildigi
ayni yontem ile iletilen talimatlara istinaden
iptal edilebilir. 5 (beg) is glinlinden sonra
verilen iptal talimatlarinin kabul edilmesi
iss ancak  Kurucu’nun  yapacagi
degerlendirme sonucu, iptal talimatinin
kabuliinin fonu zarara ugratmayacag:
sonucuna vartimasi ve Kurucu’nun
Yonetim Kurulu’nun bu yénde bir karari
almasi yoluyla miimkiindiir.

Fon I¢tiiziigii ile Finansal Raporlarm Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon Igtiiziigii ve Finansal Raporlar, Kurucu
internet sitesinden
(www.unluportfoy.com), Kurucunun genel
merkezinden ve satiga aracilik edecek olan
Unli Menkul Degerler A.S.nin genel
merkezinden temin edilebilir. Ayrica
katilma pay: sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasi yoluyla da 30 giin
icerisinde iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

KPMG- Akis Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Payi Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon  yatinmcilarina  kar  dagitimi
yapilmayacaktir.

Katilma pay1 sahiplerinden %20 oraninda
performans iicreti tahsil edilecekti
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Performans Ucreti:

Kurucu, yodnetim dcretinin yam sira
asagidaki kosullann gergeklesmesi halinde
fon katihmcilanndan farkh dénemlerde
yaptiklan her bir yatinm igin ayn ayn
hesaplanmak kaydiyla, “Yonetici” adina
“Performans  Ucreti”  tahsil  eder.
Performans f{icreti tahsil edilmesi igin
miinhasiran gayrimenkul yatinmlarindan
elde edilen net gelir, net satig kan ve deger
artiglanindan olugan donemsel getirinin
pozitif olmas1 ve aym donemdeki “Esik
Deger” getirisini agmas: gerekmektedir. Ek
olarak, “Donem” sonundaki gayrimenkul
yatinmlarindan elde edilen net getirinin,
asagida anlatildifs  sekilde bulunacak
“Yiiksek iz degerini agmast
gerekmektedir.

Ddnem: Yilin son degerleme giinii veya
ytlin herhangi bir degerleme giiniinde
Fon’dan ¢ikis yapan yatirimcilar igin olan
zaman dilimidir.

Performans Ucreti: Pay sahipleri igin her
birim pay icin miinhasiran gayrimenkul
yatnmlarnindan elde edilen net gelir, net
satis kart ve defer artiglanindan olusan
donemsel getirinin egik degerin getirisini
veya ilgili olmasi halinde yiiksek iz degerini
asan kismmin %20’sidir.

Esik Deger: Nispi getirinin
hesaplanmasinda kullamlacak “kistas”.

Yiiksek iz deger: En son performans
ticretinin tahsil edildigi fon birim pay degeri
veya heniiz performans {icreti tahsil
edilmemis pay sahipleri i¢in fon pay: alim
tarihindeki fon birim pay degeri.

Biitiin hesaplamalarda “Ilk Giren ilk Cikar”
(FIFO) yontemi uygulanir. Performans
ticreti yatinmci tarafindan Karsilanir.
Performans iicretine hak kazanilmasi
halinde yilin son degerleme giiniinii takip
eden 5 (bes) is giinil igerisinde, katilma pay:
sahiplerinin Fon’dan ayrilmasini
beklemeksizin  yatrimeimin - Kurucu
nezdindeki cari hesaben {\{1 a 1lave bir

talep  veya.
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performans icreti hesaplamasina konu
edilmis son degerleme fiyati kullanilarak
fon katilma paylannin Fon’a iade edilmesi
suretiyle katihmcilardan tahsil edilir.

Kurucu “Esik Deger” olarak Borsa Istanbul
A.. tarafindan hesaplanan ve yayimlanan
“BIST-KYD 1 Ayhk Mevduat TL
Endeksi"ni  kullanacaktir. Fon’a giris
tarihindeki gayrimenkul yatinmlarinmn
degeri ile yilin son degerleme giiniindeki
gayrimenkul yatirnmlarinin degeri
arasmdaki pozitif degisimin (ya da Fon’a
giri§ yaptiga takvim yih icerisinde Fon’dan
¢ikis yapmak isteyen katilimcilardan, Fon’a
girig tarihindeki gayrimenkul yatinmlarinin
degeri ile Fon’dan ¢ikmak istedikleri
degerleme giiniindeki gayrimenkul
yatinmlanmn degeri arasindaki pozitif
degisimin) aym: donemdeki “BIST-KYD 1
Ayhk Mevduat TL Endeksi” zaman
serisinin  getirisinden fazla olmas
durumunda, aradaki farkin %20’sinin fon
pay sayisi ile carpilmasi suretiyle
hesaplanacak performans iicreti tahsil
edilir,

Performans ficreti, her bir katilimc1 igin ve
aym katilimcinin her bir farkli tarihte fon
katilma payr almm gergeklestirdigi
giinden itibaren ayri ayri takip edilmeye
baglanir. Yilsonundaki degerleme giinii
ve/veya fondan ¢ikig tarihinde farkli giris
tarihleri i¢in hesaplanan kar/zarar tutarlar
mahsup edilmeden birbirinden bagimsiz
olarak degerlendirilir.

Performans ficreti hesaplamasinda “High
Watermark” (Viiksek Iz  Deger)
uygulanir. Buna gore, “Yitksek Iz Deger”
performans {icreti alinan dénem itibarryla
performans f{icretine esas birim pay
degeridir. Fona yeni girmis yatinnmecilar igin
ise hentiz performans iicretine konu bir pay
degeri olmamasi nedeniyle fon payini satin
aldiklan tarihteki fon pay degeri “Yiiksek Iz
Deger” olarak kabul edilir. Performans
iicreti hesaplama giiniindeki fon fiyatinin
(fon pay degerinin) “Yiiksek Iz Degeri”
asmasi halinde performans iicreti tahsil

edilir ve performans iicretinin tahsil edildigi
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fon birim pay deferi yeni “Yiiksek iz
Deger” olarak belirlenir.

Esik Deger Getirisi = (Donem Sonu BIST-
KYD 1 Aylik Mevduat TL Endeksi /
Donem Bagi BIST-KYD 1 Aylik Mevduat
TL Endeksi) — 1)

Iz Degeri (Fon) getirisi= (Donem sonu
gayrimenkul yatinmlarinin degeri /Yiiksek
iz deger)-1)

Performans ficreti hesaplama giiniinde
gayrimenkul yatinmlannin degerindeki
artigin Yiiksek Iz degerinin altinda kalmasi
halinde fon performans iicreti tahsil
edilmez. Bu durumda, bir sonraki dénemde
bir 5nceki donemdeki Yiiksek iz degeri baz

olarak alinmaya devam eder.
Performans {icreti hesaplamalarina iligkin
ornekler ekte yer almaktadir.

Fon Toplam Gider Orant (Disaridan Saglanan | : | Fon'un toplam gider orami, Fon toplam

Hizmetler Dahil Olmak Uzere Fomun Tiim degerinin yillik %20'sidir.
Giderlerinin Fon Toplam Degerine Oramm
Ifade Eder.) Her hesap dénemini son is giinii itibariyla
belirlenen yillik toplam gider oranmin ilgili
doneme denk gelen kisminin agilip
agilmadifina iligkin hesaplama, ilgili
ddneme iligkin ortalama fon toplam degeri
iizerinden gerceklestirilir. Bahsi gegen
hesaplamada fon toplam gider orammnin
agildiginin tespit edilmesi halinde ilgili
donemi izleyen bes is giinii icerisinde
Kurucu tarafindan Fon'a iade edilir.

Fon toplam gideri igerisinde kalsa dahi bu
ihrag belgesinde belirtilenler disinda Fon
malvarligindan herhangi bir gider 6demesi

yapilamaz.
Kredi Alinmasi Ongoriililyorsa Konuya Iliskin [ : [ Fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili
Bilgi maliyetlerini karstlamak amaciyla fonun

son hesap donemi itibariyle hesaplanan
toplam degerinin en fazla %50’si oraninda
kredi kullanabilir. Gayrimenkul Yatirim
Fonlarma Illigkin Esaslar Tebligi ve
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun izin
yazilarinda belirtilen oranlarda kredi
kullanabilir. Kredi kullamlmasi halinde,
alinan krediye iligkin, tutar, faiz orani, vade,
kredinin alindig kurum ve kredinin alindig
tarihe iligkin bilgiler hesap d&nemini
izleyen 30 giin igerisipde Kurul'a ve katjima
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pay1 sahiplerine en uygun haberlesme
vasitasiyla bildirilir.

Koruma Amagh Tirev Arag Islemleri
Yapilmas: Ongoriiliiyorsa, Konuya iliskin
Bilgi

Fon, riskten korunmak amaciyla tiirev
araglara yatinm yapabilir. Tirev araglar
nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon
tutan fon toplam degerinin %20'sini
asamaz.

Katilma Paylannin Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallan

Unlii Portfoy Yonetimi A.S.
Unlii Menkul Degerler A S.

Fon Katilma Paylannin Borsada Islem
Gormesi

Fon katilma paylan, ihrag belgesinin
onaylanmasim1 takiben, Fon kurucusu
tarafindan basvuru yapilmas: halinde,
anilan bagvuru iizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma Paylannin  Degerlerinin
Yatinmcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Kurucu'nun internet sitesinde
(www.unluportfov.com) ilan edilecektir.

Katilma Paylarmin Satigi ve Fona Iadesinde
Girig Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag: Hakkinda Bilgi

Katilma pay: alim ve satimlarinda herhangi
bir giris/¢ikis komisyonu tahsil edilmez.

Sonunda

Bilgi

Bilgiler
Portféyiin Sermaye Piyasasi Arag ve
Islemlerinden Olusan Béliimii Igin Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina Baglanmug Risk
Limitlerine liskin Bilgiler)

Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin Fon siiresizdir.
Nakde
Déniigtiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine  Iliskin
Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda Piyasa Riski
(Gayrimenkul Yatinmlan ve Gayrimenkul piyasasindaki fiyatlarda

ortaya ¢ikabilecek degisimler ile fon
portfoyiinii olusturan para ve sermaye
piyasast araclan piyasa riskinin kaynagmni
olusturur.

Portfoyde bulunan her varlik igin bolgesel
bir endeks belirlenerek  konut/ofis
endeksleri analiz edilir. Bu endekslerin
gegmis kayiplari g6z 6ntinde
bulundurularak gelecekte de benzerinin
yasanabilecegi varsayimiyla hareket edilir.
Risk Yonetimi Birimi tarafindan, piyasa
riski kapsaminda gayrimenkul yatirim fonu
portfSyiine doniik analizler
gergeklestirilerek  asafida  detaylan
belirtilen “Piyasa Riski Raporlar1” belirtilen
periyotlarda hazirlamir. Bu analizlerin
temeli, detayh  sekildle  REIDIN
gayrimenkul bilgi yaymlama sgirketi
tarafindan yayinlanan konut ve ofislere dair
olusturulmug fiyat ve kira endeksleridir.
Sirketin yonettigi Gayrimenkul Yatinm
Fonunun varlik dagilimi baz alinarak her bir
varlik igin bir gosterge endeks belirlenir.
Gayrimenkullere ait piyasa riskinin
ol¢iimiinde Parametrik Riske Maruz Deger
(RMD) Modeli kullanilir. Parametrik
(varyans-kovaryans) yontemde, konut fiyat
endekslerinin -y. Vvolatilitelesinde
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yararlanarak hesaplama gergeklestirilir.
Gegmis 10 yillik konut fiyat endeksi ayhk
verileri iizerinden endeks degisimlerinin
standart sapmalan formiilde kullamlarak
yapilir.

Piyasa Riski Raporlan kapsaminda;

- 3 aylik donemler itibanyla, “Piyasa
Riski Raporu” ve “Fiyat Riski Raporu™

- Giinliik olarak, para ve sermaye
piyasasi araclarina doniik “Para ve Sermaye
Piyasas: Araglan Risk Raporu™

diizenlenir.

Piyasa Riski Raporunda her bir
gayrimenkule ait Riske Maruz Deger ilgili
gayrimenkuliin bulundufu mabhalleye ait
Reidin endeks verisinden yola cikilarak
hesaplanir.  Gayrimenkuliin  bulundugu
mahallenin endeks verisinden elde edilen
aylik volatilite rakam bulunarak 1 aylik
elde tutma siiresi ile %99 giiven araliginda
parametrik olarak portfoydeki her bir
gayrimenkul igin Riske Maruz Deger
hesaplanacaktir. Fonun riske maruz degeri,
ihtiyathhik  geregi  varliklar arasinda
korelasyon olmadig varsayilarak
hesaplanir. Bdylelikle, her bir varhiin
RMD’sinin toplami Fonun RMD’si olarak
raporlanir.

Fiyat Riski Raporunda, fonda yer alan her
bir gayrimenkuliin portfoy degeri ile
gayrimenkul degerleme raporlarinda yer
alan acil satig degeri arasindaki fark
hesaplanir ve raporlanir. Raporlama, 3 aylik
donemlerde gergeklestirilir.

Piyasa Riski ve Fiyat Riski dl¢iimlerinin
yani sira para ve sermaye piyasasi
araglarimin riski de Riske Maruz Deger
yontemiyle hesaplanarak analize dahil
edilir. Para ve sermaye piyasasi araglari
Risk Raporu ise giinliikk bazda hazirlanacak
olup fonda yer alan para ve sermaye
piyasasi araglarinin 1 aylik elde tutma siiresi
ve %99 giiven aralifinda RMD
hesaplamalarini icerecektir.

RMD Modelinin performansinin $lgiilmesi
icin geriye doniik testler uygulanarak fonun
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RMD  rakamlanyla  karsilastinlmasi
saglanacaktir. Asim yasanmasi durumunda
agimmn sebep ve sonuglarina dair ayrintih
rapor hazirlanir. Geriye Doniik Testler, ii¢
ayda bir girket tarafindan yapilacaktir.
RiskTiirk de gercken  kontrolleri
gerceklestirecektir.

Para ve sermaye piyasas: araglarina iligkin
hesaplanan RMD ile gayrimenkul
yatinmlarindan kaynaklanan RMD
toplanarak gayrimenkul yatinm fonunun
RMD’sine ulagilacaktir.

Piyasa Riski Raporlar’nda ve Geriye
Doniik Test’te asun olmasi durumunda,
Risk Yonetimi Birimi tarafindan aym giin
igerisinde bagh oldugu yoneticiye, Sirket’in
portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol
birimine, fist ydnetime, yatinm komitesine
ve ydnetim kurulu’na elektronik posta
yoluyla iletilir.

Déviz Kuru Riski

Yabanc para cinsinden varlik ve borglarn,
bu paralarin TL kargisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar
olasihgidir. Tirk Lirasi haricindeki para
birimleri ile yapilacak borglanmalar ve
fonda yer alan dviz cinsinden degerler kur
riskine maruz pozisyonlan ifade eder. Kur
riskinin hesaplanmasinda tarihsel
senaryolardan hareketle olasi kayip tutan
hesaplanacaktir.

Kur riskine dair raporlama, 3 ayhk
donemlerde “Donemsel Risk Raporu” seti
icerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
olduu ydneticiye, Sirket’in portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yonetime, yatinm komitesine ve yonetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Faiz Orani Riski

Gayrimenkul yatinm fonu portfSyiinde
faize duyarli enstrimanlar bulunmas:
halinde, olasi faiz degisimlerinin portfoyde
yaratacagi etkiye dair senaryo analizleri

gerceklestirilecektir.
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Faiz riskinin yGnetilmesine donik risk
yonetimi  analizleri, faize  dayah
enstiimanlar igin olas: faiz degisikliklerinin
bu entriimanlarda ve Fon Toplam
Degerinde ortaya ¢ikarabilecegi
azalmalann Olciimii seklinde
kurgulanmigtir. Piyasa faizlerinde ortaya
cikabilecek artiglar, Fon tarafindan
kullanilan degisken faizli krediler igin
ddenecek faiz tutarlarimi  arttiric:  etki
yaratabilecektir. Tarihsel faiz verilerinden
yola cikilarak, olas: faiz artiglarinin, fonun
faiz 5demelerinde ne kadarhk bir artiga yol
agacafi senaryo analizleri kullamlarak
hesaplanacak ve raporlanacaktir.

Faiz orani riskine dair raporlama, her kredi
kullamim: sonrasi yapilacaktir. Ayrica,
“Dénemsel Risk Raporu™ seti igerisinde
yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu ybneticiye, Sirket’in portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, iist
yonetime, yatinm komitesine ve ydnetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Likidite Riski

Fonun nakit c¢ikislanm tam olarak ve
zamaninda kargilayacak diizeyde ve
nitelikte nakit mevcuduna veya nakit
girisine sahip bulunmamasi riskidir.

Gayrimenkul yatirim fonu igin likidite riski,
portfoydeki varliklarin belirtilen siirede
paraya gevrilerek miisteriye Ademe
yapilamamast durumu olarak
tanimlanabilir.

Likidite Riski Raporu

Fon’un igerisinde yer alan her bir
gayrimenkul igin elden ¢ikarma siiresi
dikkate aliir. SPK tarafindan belirlenen
gayrimenkul  degerleme sirketlerince
gayrimenkuliin tahmini elden g¢ikarilma
siiresine  iligkin  uzman  g&riisline
gayrimenkul degerleme raporunda yer
verilir. Burada yer alan uzman gbriisii,
tahmini = elden ";:}kanna sliresiqin
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belirlenmesinde kullanifir. Ayrnica,
kapitalizasyon oram, gayrimenkule dair
lokasyon, piyasadaki mevcut gelismeler
gibi parametreler de elden cikarma
siiresinin belirlenmesinde etkilidir.
Ihtiyathilik geregi elden gikarma siiresi en az
9 ay olarak belirlenir.

Aylik RMD, elden ¢ikarma siiresinin
karekdkiiyle garpilarak her bir gayrimenkul
icin bir RMD rakamu hesaplanir. Fonun
riske maruz degeri, ihtiyathlik geregi
varliklar arasinda korelasyon olmadig
varsayilarak hesaplanir. Boylelikle her bir
varhgin RMD’sinin toplam: Fonun RMD’si
olarak raporlanr. Tiim varliklar igin
hesaplanan Riske Maruz Degerler, Fon
Toplam Degerinden g¢ikanlarak “Likit
Tutar”a ulagilir. Bu hesaplamaya fonda
bulunan tiim varliklar dahil edilirken
gayrimenkul harici varliklar likit olarak
kabul edilir ve bu varlklarin likidite oram
%100 olarak varsayihir. Likit tutarin fon
toplam degerine boliinmesi  suretiyle
Gayrimenkul Yatinm Fonu igin bir
“Likidite Orani” hesaplanir.

Likidite riskine iligkin raporlama, 3 ayhk
donemlerde “Donemsel Risk Raporu™ seti
icerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldufu ydneticiye, Sirket’in  portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, iist
ydnetime, yatinm komitesine ve ydnetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Finansman Riski

Sirketin sagladig: finansmanlarda ortaya
¢ikabilecek faize, vadeye veya kura bagh
riskler  finansman  riskleri  olarak
nitelendirilebilir. Kredi kullanimindan
kaynaklanan risk, Finansman Riski altinda
incelenmektedir. Gayrimenkul yatiim
fonunun finansman riski, firmanin
kullanacar kredilerin geri 6demesi
esnasinda kargilasabilecegi giicliik olarak
tanimlanabilir.

Finansman riskine déniik risk yonetlml
analizleri, kredl ddemelerinin. fonun
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kaynag: ile karzilanacafina dair detayh
analizleri icermektedir. Kredi geni
odemelerinin, fona ait likit kaynaklar ve
kira gelirleni ile kargilanabilip
kargilanamayaca@ diizenli gekilde kontrol
edilecektir. Bu kapsamda kredi geri
ddemeleri i¢in ileriye doniik nakit cikigi
tablolan olugturulacaktir. Fonun nakit ve
benzeri varliklan ile beklenen kira gelirleri
baz almarak olugturulacak nakit girisi
tablosu ile nakit ¢ikis1 tablosu gakigtinlacak
ve net nakit akigi verisine ulagilacaktir. Risk
anlaminda net nakit akigmmn kullamlan
kredinin vadesi boyunca herhangi bir
zaman diliminde negatif bir deger almamasi
esastir.

Finansman Riski’nin Slgiimii, bankalarda
likidite Ol¢imiinde kullamilan Likidite
Kargilama Oram yaklagimiyla
gerceklestirilir. Likidite Kargilama Oram
(LKO), likit varhklann net nakit ¢ikisina
boliinmesiyle elde edilir. LKO i¢in takip
edilecek limit %100°diir yani fonun likit
varliklarinin beklenen net nakit ¢ikigmnin
iizerinde olmasi beklenir.

Nakit girigleri, raporlama tarihinden 1 yil
igerisinde gerceklesmesi beklenen, kira
gelirleri ve mevduat faiz gelirleridir. Nakit
¢ikislari, raporlama tarihinden 1 il
igerisinde gerceklegsmesi beklenen kredi
Odemeleri, yGnetim {icreti, noter icreti,
denetim iicreti, aidat giderleri ve fondan
yapilmas: uygun gériilen diger giderleri
ifade etmektedir. Net nakit c¢ikigi, nakit
cikiglari ile nakit girigleri arasindaki
farkidir. Likit varliklar; nakit giriglerinde
hesaba katilmayan ancak kolayca nakde
gevrilebilir varliklardir. ihtiyath yaklagim
geregi likidite kargilama orani
hesaplamasinda kullanilacak nakit girigleri,
nakit ¢ikislarinin %75’inden daha biiyiik
olmayacak sekilde formiile dahil edilir.
Bdylelikle, her durumda net nakig ¢ikisinin
(kesrin paydasinin) pozitif bir deger almasi
garantilenmis olur. Kesrin payinda likit
varliklarin  bulundugu diiiiniildiigiinde
payda kisminin daima pozitif deger alacak
sekilde formiile edilmesi fonu her durumda
likit varlik bulundurmaya zorlamasi

bakimindan yararlidir. Sonug olarak, fonda
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likit varhk tutulma kosulu da otomatikman
saglamr.

Finansman riskine iliskin raporlama, 3 ayhik
donemlerde “Donemsel Risk Raporu™ seti
icerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu yoneticiye, Sirket’in portfoy
yOnetim birimine, i¢c kontrol birimine, {ist
yonetime, yatinm komitesine ve ydnetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Yogunlagma Riski

Yogunlagma riski, fonda yer alan
gayrimenkullerin belirli cografi bbigelerde
veya konut projelerinde toplanmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu risk tiirliniin
yOnetilmesi igin portfoylin belirli bolgelere
yogunlagmasindan kaginilarak fonun farkls
bolgelere yatinm yapmasi saglanacaktir.
Boylece, herhangi bir bdlgedeki olumsuz
durumdan portfoydeki gayrimenkullerin
etkilenmesinin Oniine gegilmis olacaktr.

Yogunlagma Riski Raporunda her bir
gayrimenkul degerinin, toplam portfoy
degeri icerisindeki agirhign belirlenecektir.
Yogunlagma riskine iliskin raporlama
“Dénemsel Risk Raporu” seti igerisinde de
yer alacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldufu ybneticiye, Sirket’in portfSy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, iist
yonetime, yatirim komitesine ve ydnetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Karg1 Taraf Riski

Fonun alacaklarinin tahsil edilememe riski
olarak tamimlanabilir.

Karsi Taraf Riski Raporu’nda, fonun
alacaklarin fon toplam degerine oranina yer
verilir. Ayrica, fona bor¢lu olan taraflar
bazinda da s6z konusu kargilagtirma yapilir.

Kars: taraf riskine dair raporlama, her bir

kars: taraf riski olusturacak durum sagrasi

LU Po r/{éy
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yapilacaktr. Aynca, “Donemsel Risk
Raporu” seti igerisinde de yer verilecektir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu yoneticiye, Sirket’in portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, iist
yonetime, yatinm komitesine ve yonetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Kaldirag ve A¢ik Pozisyon Hesaplamalan

Fon portfoyiine riskten korunma amagh
yapilan tiirev araglar islemlerinden
kaynaklanan agik pozisyonlarin igerdigi
riskleri kapsamaktadir.

Fon portfSyiine vadeli alim/satim yapmak
suretiyle de fonun kaldirag kullanmasi
miimkiindiir. Olumsuz piyasa kogullarinda,
varlik fiyatlannin 6nemli Olclide deger
kaybetmesi sonucunda fonun kullandig:
kaldiracin fon toplam degerine oram
yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de
artacaktir. Bu gibi durumlar da olas:
kaldiragin, olumsuz piyasa kogullarinda fon
fiyatina kaldirag garpaniyla yansima riski
vardir.

Kaldirag Riski Olgiim:

Fon tiirev araglara sadece portfSylerini
doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere
kars1 korumak amaciyla ve igtiiziiklerinde
hiikiim bulunmak kosuluyla taraf olabilir.
Tlirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutari fon toplam degerinin
%20'sini agamaz. Bu bent kapsaminda
fonun agik pozisyon orami giinliik olarak
Slciilmekte, Gayrimenkul  Yatirrm
Fonlarina fligkin Esaslar Tebligi’nde yer
verilen agik pozisyona iligkin limit
izlenmektedir.

Kaldirag yaratan islemlerden kaynaklanan
risk limitlerine uyulup uyulmadig: giinliik
olarak izlenerek risk limit asimlan risk
yonetimi birimi tarafindan aym giin i¢inde
elektronik ortamda bagli oldugu ydnetici,
yatirim komitesi, portfdy yoneticileri ve
y6netim kuruluna raporlanacaktir.

ILU Pméy

UNLU Pdrtfay Yonetimi A4, 7
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Risk takibi esnasinda tiirev islemler icin
ginlik olarak asagidaki bilgileri igeren
rapor retilir:

. Fon Ad1

. Fon Toplam Degeri

. Acik Pozisyon Tutan

. Acgik Pozisyon / FTD Limiti
. Agik Pozisyon / FTD

Risk Limitlerinin Belirlenmesi

Fona iligkin risk Limitleri Risk Yonetim
Birimi’nin Gnerisi ile Yénetim Kurulu
tarafindan fonun yatinm stratejisine uygun
sekilde belirlenir, onaylanr ve bu
prosediiriin eki haline getirilir.

Risk tanmimlamalari ve kontroliine iligkin
esaslar, uygulanacak stres testi
senaryolarma iliskin agiklamalar ve risk
Olcim yontemleri isbu Risk Yénetim
Prosediir’iinde yer almaktadir.

Risk Yonetim Birimi en az alt1 ayda bir
limitleri gbzden gecirir. Bir giincelleme
gerekmesi durumunda, Yonetim Kurulu
karar ile ilgili giincelleme yapilir.

Risk Limitlerinin Takibi

Piyasa Riski RMD Limiti: Parametrik
yontemle %99 giiven araliinda 6lciilen 1
ayhk RMD’nin Fon Toplam Degerine
oranidir.

Likidite Orani: Likidite oraninin belirlenen
limitin altina inmemesidir.

Kur Riski Limiti: Ug aylik senaryoda ortaya
¢ikabilecek kur riski kaynakli zararin Fon
Toplam Degeri iizerinden belirlenen limiti
asmamasidir.

Kaldirag Limiti: Koruma amagh olarak fon
portfoyiine dahil edilen kaldirag yaratan
islemler nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutarinin Fon Toplam Degeri’ne
oraninin belirlenen limiti agmamasidir.

Faiz Riski Limiti: Uygulanan faiz sokunun
Fon Toplam Degeri jizerinden bel;gh\en

Ty
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limitin @zerinde bir kayba neden
olmamasidur.

Finansman Riski Limiti: Likidite Kargilama
Oramnin belirlenen limitin izerinde olmasi

gerekir.

Yogunlagsma Riski Limiti: Tek bagina, Fon
Toplam  Degerinin = %20’sini  agan
gayrimenkul yatmmlannin toplamm fon
toplam degeri lizerinden belirlenen limiti

agmamalidir.

Karsi Taraf Riski Limiti: Karg: taraf riskine
maruz tutarin Fon Toplam Degeri iizerinden
belirlenen limiti agmamasidir. Ayrica, tek
bir taraf icin alinabilecek kargi taraf riski
Fon Toplam Degeri iizerinden belirlenen
limiti agamaz.

Piyasa Riski Senaryo Limiti: Ug ayhk
senaryoda ortaya cikabilecek piyasa riski
kaynakli zararin Fon Toplam Degeri
iizerinden belirlenen limiti agmamasidir.

Likidite Stres Testi Limiti: Likidite Stres
Testinde, hesaplanan likidite oraninin Fon
Toplam Degerini iizerinden belirlenen
limitin altina inmemesidir.

Limit Asim Durumunda Bildirim ve
Raporlama

Risk ©&lgiimiinde kullanilan model ile
hesaplanan degerlerin belirlenen limitleri
agmasi durumunda portféydeki asimin
limitler dahiline ¢ekilmesi igin hazirlanacak
detayh risk ve senaryo analizleri ve limit
asimma dair hazirlanan raporu, Risk
Yonetimi Birimi bagh oldugu yéneticiye,
Sirket’in portfy ydnetim birimine, i¢
kontrol birimine, iist ybnetime, yatirim
komitesine ve yonetim kuruluna agimin
gerceklestigi giin elektronik posta yoluyla
iletilir.

I kontrol  birimi, ilgili portfoy
yoneticisinden, yatirim komitesinden konu
hakkinda bilgi ister, alinan bilgiyi kaydeder,
asimin sebebi ve asimin giderilmesini
teminen alinmasi gereken Onlemleri de
iceren Limit Asim Raporu hazirlar. Bu

INJU Portidy
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rapor, Sirket’in portfoy yonetim birimine,
ist yoOnetime, yatinm komitesine ve
yonetim kuruluna elektronik posta yoluyla
gonderilir.

I¢ Kontrol Birimi, Yatim komitesi ve
Portfoy Yénetim Birimi’nden asimin
giderilmesini ister.

Limit asim gergeklestiginde, i¢ Kontrol
Birimi tarafmdan hazirlanan Limit Asim
Raporu’nda asagidaki bilgilere yer verilir:
a) Portf6y Yoneticisinin Goriigii

b) Alinan Aksiyon

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler : | Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin
olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye
edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar
verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan
Kurucu yonetim kurulu kararn pay
sahiplerine bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde,
Yatinm Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen

uygulanr.

Fon'un, Yatinm Fonu Tebligi’nin 28’inci
maddesinde belirtilen nedenlerle sona
ermesi  durumunda, Fon portfGyiindeki
varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir.
Bu sekilde satigi miimkiin olmayan Fon
varliklar, agik artirma veya pazarlik veya
her iki usuliin uygulanmasi suretiyle
satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varlifi, katilma pay:
sahiplerine paylar oraninda dagitilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma payi ihrag
edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirim
yapilmaz. Uygun piyasa kosullar olustukga
fonun varliklar1 satilarak nakde gevrilir,
alacaklar tahsil edilir ve borglar1 &denir.
Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gére pay sahiplerine dagitilir ve
tiim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki
tim katilma paylarinin iade alinmasi
sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun
yapilmasini takiben Fon admnin ticaret
sicilinden silinmesi igin keyfiyet Kurucu
tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret siciline. yapilan tescil ile
birlikte fon sona erer. 'ljeég)lp kd ilaciiyie Y

UNLU Portfoy Yonetingi 475,
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belgeler alt iggiinit icinde Kurul’a
gonderilir.

Portfoy saklayicisinin mali durumunun
taahhiitlerini  kargilayamayacak  kadar
zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde
Kurucu fon malvarhgm Kurulca uygun
gorilecek baska bir portfSy saklayicisma
devreder.

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

Fon'un Yatinm Fonu Tebliginin 28’inci
maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun
ve/veya portfoy saklayicisi kurumun
iflasina veya tasfiyesine karar veren makam

tarafindan belirlenir.
Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya
bagka bir fona déniigtiiriilemez.
Fonun ve Fon Yatrimeilarinin | : | Ekte  yer verilmekte olup, ayrica
Vergilendirilmesi ile Iigili Hususlar www.gib.gov.tr adresinden de
ulagilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gdrevimiz gergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gergege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Thrage:
Unlii Portfoy Yonetimi A.S.

UNLU Portfoy 4

" UNLO Portfoy Yonetimi A.§. / 7,
g

Murat Omer Giilkan ibrahim Umut AYDOGAN
Yonetim Kurulu Bsk. Vekili Yénetim Kurulu Uyesi
Genel Miidiir




Performans Ucreti:

Kurucu, yonetim iicretinin yam sira asagidaki kogullarn gergekl&;mwi halinde fon
katihmcilanndan farkh donemlerde yaptiklan her bir yahnm i¢in ayn ayn hesaplanmak
kaydiyla, “Yonetici” adma “Performans Ucreti” tahsil eder. Performans ficreti tahsil
edilmesi i¢cin miinhasiran gayrimenkul yatinmlanndan elde edilen net gelir, net sats kan ve
deger artislarindan olugan dénemsel fon getirisinin pozitif olmasi ve fon getirisinin aym
donemdeki “Esik Deger” getirisini agmas1 gerekmektedir. Ek olarak, “Dénem” sonundaki
Fon Pay Deger’inin, asagida anlahldif sekilde bulunacak “Yiiksek Iz” degerini agmas:
gerekmektedir.

Dénem: Yilin son degerleme giinii veya yilin herhangi bir degerleme giiniinde Fon’dan
¢ikis yapan yatinmcilar i¢in olan zaman dilimidir.

Performans Ucreti: Pay sahipleri igin her birim pay i¢in miinhasiran gayrimenkul
yatinmlarindan elde edilen net gelir, net satis kan ve deger artislarindan olugan donemsel
getirinin esik degerin getirisini veya ilgili olmas: halinde yiiksek iz degerini agan kisminin
%20’sidir.

Esik Deger: Nispi getirinin hesaplanmasinda kullanilacak kistas.

Yiiksek iz deger: En son performans ficretinin tahsil edildigi fon birim pay degeri veya
heniiz performans iicreti tahsil edilmemis pay sahipleri i¢in fon pay: alim tarihindeki fon
birim pay degeri.

Biitiin hesaplamalarda “ilk Giren Ik Cikar” (FIFO) yontemi uygulanir. Performans
ficreti yatinmci tarafindan kargilanir. Performans iicretine hak kazamimas: halinde yilin son
degerleme giiniinii takip eden 5 (bes) is giinii igerisinde, katilma pay1 sahiplerinin Fon’dan
aynilmasim beklemeksizin yatinmcimn Kurucu nezdindeki cari hesabindan veya ilave bir
talep veya emir beklenmeksizin, performans iicreti hesaplamasina konu edilmis son
degerleme fiyati kullamlarak fon katilma paylarmin Fon’a iade edilmesi suretiyle
katilimcilardan tahsil edilir.

Kurucu “Esik Deger” olarak Tiirkiye Kurumsal Yatirimer Yoneticileri Dernegi-TKYD
tarafindan yayinlanan BIST-KYD 1 Aylhik Mevduat (TL) Endeksi serisini kullanacaktir.
Fon’a girig tarihindeki fon birim fiyat: ile yilin son degerleme giiniindeki fon birim fiyati
arasindaki pozitif degisimin (ya da Fon’a giris yaptig: takvim yih igerisinde Fon’dan ¢ikig
yapmak isteyen katilimcilardan, Fon’a girig tarihindeki fon birim fiyat: ile Fon’dan ¢ikmak
istedikleri degerleme giiniindeki fon birim fiyat: arasindaki pozitif degisimin) aym dénemdeki
BIST-KYD 1 Aylik Mevduat (TL) Endeksi zaman serisinin getirisinden fazla olmas
durumunda, aradaki farkin %20’sinin fon pay sayisi ile ¢arpilmas: suretiyle hesaplanacak
performans iicreti tahsil edilir.

Performans ticreti, her bir katilime: igin ve aym katilimecimn her bir farkl tarihte fon
katilma payr ahmum gergeklestirdigi giinden itibaren ayn ayn takip edilmeye baglamir.
Yilsonundaki degerleme giinii ve/veya fondan ¢ikig tarihinde farkh girig tarihleri i¢in
hesaplanan kar/zarar tutarlart mahsup edilmeden birbirinden bagimsiz olarak degerlendirilir.




esas birim pay degeridir. Fona yeni girmis yatinmcilar icin ise heniiz performans iicretine
konu bir pay degeri olmamasi nedeniyle fon paymm satm aldiklan taribteki fon pay degeri
“Yiiksek Iz Deger” olarak kabul edilir. Performans iicreti hesaplama giiniindeki fon fiyatinin
(fon pay degerinin) “Yiiksek 1z Degeri” asmas: halinde performans ficreti tahsil edilir ve
performans Gicretinin tahsil edildigi fon birim pay degeri yeni “Yiiksek Iz Deger” olarak
belirlenir.

Esik Deger Getirisi = (Donem Sonu BIST-KYD 1 Aylik Mevduat (TL) Endeksi / Donem
Bas1 BIST-KYD 1 Aylik Mevduat (TL) Endeksi) — 1)

Iz Degeri (Fon) getirisi= (Donem sonu fon birim pay fiyaty/Yiiksek iz deger)-1)

Performans ficreti hesaplama giiniinde fon fiyatimin Yiiksek Iz degerinin altinda kalmas: halinde
fon performans ficreti tahsil edilmez.

Performans iicretinin hesaplanmasinda agagidaki formiil kullanilacaktir:

[((Fon birim pay degerinin getirisi — Egik degerin getirisi)*%20)*donem bags1 fon birim pay
degeri*pay miktari]

Farkh donemlerde girisi yapilan her bir pay i¢in ayn ayn hesaplanir.

Performans Ucreti Hesaplamasina iliskin Ornekler

Soru: Yatinmc: 30 Haziran 2018 tarihinde Fon’a 1,00 TL birim fiyattan (fon pay degeri: 1,0
TL) 100.000 adet fon katilma pay1 satin almagtir. O tarihten yilin son degerleme giinii olan 31
Aralik 2018°ye kadar Fon’un miinhasiran gayrimenkul yatirnmlarindan elde edilen net gelir, net
satis kann ve deger artiglanndan olusan getirisi %6,0 olmustur (fon pay degeri 1,06 TL
olmustur). Aym1 donemdeki Esik Deger getirisi ise %4,0 olmustur. Yatinmci 30 Haziran 2019
tarihinde Fon’dan ¢ikmugtir. Performans ticreti tahsilatinm yapildigs yilin son degerleme
giiniinden fon ¢ikis tarihine kadarki dénemde fonun miinhasiran gayrimenkul yatirrmlarindan
elde edilen net gelir, net satig kar1 ve deger artislarindan olugan getirisi %10,0 (fon pay degeri:
1,1660), Esik Deger getirisi ise %5,0 olarak gerceklesmigtir.

Cevap: Fon alim tarihinde Yiiksek iz deger fon fiyat: olan 1,0 TL’dir. Yilsonu degerleme
giiniindeki fon fiyat: (1,06 TL), Yiiksek Iz degerini ashg: ve nispi getiri pozitif oldugu i¢in
Performans Ucreti tahsil edilmistir.
Pay basina: (%6 — %4 ) x %20 = 0,004
Toplam: 1 x 100.000 pay x %0,004 =400 TL

Performans Ucreti kesilmistir.

Performans iicretinin tahsil edilmesiyle birlikte Yiiksek iz deger 1,06 olarak yeniden
belirlenmisgtir.

Yatinmcinin Fon’dan ¢ikis yaptig: 25 Haziran 2019 tarihinde Fon fiyat: (1,1660 TL),
Yiiksek iz Degerini (1,06 TL) ast131 ve nispi getiri pozitif oldugu i¢in Performans Ucreti tahsil
edilmisgtir.
Performans Ucreti,
2270 = (%10 - %5) x %20 x 100,000 x1,06 =1.060 TL olmustur.




Ormek 2:

Soru: Yatinmci 31 Mart 2018 tarihinde 1,00 TL birim fiyattan (fon pay degeri: 1,0 TL) 100.000
adet fon katilma pay1 satin ahmigtir. 30 Haziran 2018 tarihinde 1,02 TL birim fiyattan 300.000
adet daha fon katilma pay: satin abmstir. Yatmma: 30 Eylil 2018 tarihinde ise 180.000 adet
fon katilma paymu 1,15 TL fiyattan satmustir. Yilin son degerleme giinii olan 31 Arahik 2018°de
fon pay degeri 1,18 TL olmugtur. Esik Degerin getirisi 31 Mart 2018 — 30 Eylil 2018 arasinda
%3,5, 30 Haziran 2018 — 30 Egylil 2018 arasinda %2,5, 30 Haziran 2017 — 31 Aralik 2017
arasmda %4,0 olmustur. Yatinmer 2019 ve 2020 yillarmda da fonda kalmaya devam etmistir.
2019 yilinda fonun getirisi -%2,5, Esik Degerin getirisi ise %6,0 olmugtur. 2020 yihnda fonun
getirisi %18,0, Esik Degerin getirisi %7,5 olmugtur.

Cevap: Yatinmcinin farkli donemlerde yaptifa yatimlar ayn ayn takip edilmigtir. FIFO
uygulamasina gore, yatinmemnin 30 Eyliil 2018 tarihinde satmus oldugu 180.000 adet fon
katilma paylanna iligkin Performans Ucreti hesaplamasinda, 100.000 adet pay i¢in 31 Mart
2018 — 30 Eylil 2018 aras: donem getirileri, 80.000 adet pay icin ise 30 Haziran 2018 — 30
Eyliill 2018 arasindaki donem getirileri kullamlmigtr. Y1l sonunda ise kalan 220.000 adet
katilma payina iliskin Performans Ucreti hesaplamasina iliskin olarak 30 Haziran 2018 — 31
Aralik 2018 arasindaki getiriler kullamlmigtir.

31 Mart 2018 tarihinde satm alman 100.000 payhk kisim icin Yiiksek Iz degeri 1,0°dir.
Buna gore fondan gikigin gergeklestigi 30 Eyliil 2018 tarihindeki Fon fiyati, Yiiksek Iz Degeri
asti@ icin Performans Ucreti tahsil edilmigtir.

Dénemin fon getirisi %15°tir ((1,15/1)-1).
Pay basina :(%15,0 — %3,5) x %20 x 1,0 TL = 0,023 TL,
Toplam: 100.000 x 0,023 TL= 2.300 TL
Performans Ucreti kesilmistir.

30 Haziran 2018 tarihinde satin alinan 80.000 paylik kisim igin baslangig Yiiksek Iz
degeri 1,02°dir. Buna gore fondan ¢ikisin gergeklestigi 30 Eyliil 2018 tarihindeki Fon fiyati,
Yiiksek Iz Degeri astig icin Performans Ucreti tahsil edilmistir.

D6nemin fon getirisi %12,75°tir ((1,15/1,02)-1).

Pay bagina: (%12,75 — %2,5) x %20 x 1,02 = 0,0209 TL,

Toplam 80.000 pay x 0,0209 TL=1.672 TL

Performans Ucreti kesilmistir.

Yatinmeidan tahsil edilen toplam Performans Ucreti 3.972 TL (2.300+1.672) olmugtur.

Yilin son deerleme giiniinde (31 Aralik 2018) yatinmcimn elinde kalan 220.000
katilma pay: igin performans ficreti hesaplanmigtir. Yatinmin yapildifi 30 Haziran 2018
tarihinde Yiiksek Iz deger 1,02 TL, son degerleme giiniinde fon fiyati 1.18 TL olmustur.

Dénemin fon getirisi %15,7°dir ((1,18/1,02)-1). Buna gore, nispi getiri olmasi ve fon
fiyatinin yiiksek iz degeri agmasi nedeniyle;

Pay bagina: (%15,7-%4,0) x %20 x 1,02 = 0,0239 TL,

Toplam 220.000 pay x 0,0239TL=5.258 TL Performans Ucreti kesilmistir.

Bir sonraki hesaplama dénemi i¢in baglangi¢ Yiksek Iz degeri 1,18 TL olmugtur.

2019 yilinda fonun getirisi esik degerin getirisinin altinda kaldigi ve (-) oldugu igin
rfoRgans ticreti olusmamagtr. ) ;




2020 yilsonu itibariyle hesaplamalarda kullamlacak fon getirisi (%18+(-%2,5))=%15,5
Esik degerin gefirisi (%6+%7,5) =%13,5

Pay bagmna: (%15,5-%13,5)x %20x1,18=0,0472
Toplam: 220.000*0,0472=10,384 TL performans iicreti tahsil edilecektir.




