ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU ZiRAAT PORTFOY
YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKIN iIHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrac belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun 18.02.2021 tarih ve 9/260 sayili karar ile
onaylanmistir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirnmci bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satig baslangig tarihi olarak belirlenen 29.03.2021 tarihinden itibaren, isbu ihrag belgesinde
ilan edilen dagitim kanallar araciligiyla nitelikli yatirnmeilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igsbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler asagida yer

almaktadir.

Fon Kurucusunun ve
YoOneticisinin Ticaret
Unvani ve Adresi

Fon kurucusu ve yoneticisi Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Adresi
Mecidiyekdy Mah. Biiyiikdere Cad. No:83 Kat:2-6 34381
Sisli/ISTANBUL’dur

Thraca Iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’nun 16/02/2021 tarih
ve 2021-05/14 sayili karart.

Katilma Paylarinin
Pazarlama ve Dagitimimi
Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa Portfoy  YoOnetim
Sirketleri ~ ile  Katilma
Paylarinin Alim Satimina
Aracilik Yapacak Yatirim

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu ve T.C. Ziraat
Bankas1 A.S. tarafindan gerceklestirilecektir.

Kuruluslarinin Ticaret

Unvani

Satis Yontemi Fon katilma paylar yurti¢inde veya yurtdisinda yerlesik nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma  Payma Iliskin Yoktur.

Asgari  Islem  Limitleri

(Varsa)

Fon Unvani Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Uskiidar Gayrimenkul Yatirrm Fonu.

Fon Tirt Gayrimenkul yatirim fonu

Fon Siiresi Siiresiz

Portfoy Saklayicisinin T.C. Ziraat Bankasi A.S.’dir. Adresi Anafartalar Mah. Atatiirk

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

Portfoy Yoneticilerine Fon portfOyiiniin gayrimenkul yatirimlarindan olusan kismi1 Kurucu

Mliskin Bilgi nezdindeki Yatirim Komitesi tarafindan yonetilir. Fon portfoytiniin

gayrimenkul yatirimlart diginda kalan kisminin yonetimi i¢in atanan
portfoy yoneticileri ise asagidaki gibidir:




1. Kenan TURAN (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
Lisans1 ve Tiirev Araglar Lisanst)

2. Tinemis Fatimet SARIHAN (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Diizey 3 Lisans1 ve Tiirev Araglar Lisansi)

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

Fon Kurucusunun YOnetim
Kurulu Uyelerine iliskin
Bilgi

Fon kurucusunun y6netim kurulu iiyeleri asagidaki gibidir:

1. Hasan OZTAS / Yonetim Kurulu Baskani
2. Serap Baydar CALIS / Yonetim Kurulu Baskan Vekili

3. Gokgen Yaman AKGUN / Yénetim Kurulu Uyesi / Genel
Miidiir

4. Ufuk UNLU / Yénetim Kurulu Uyesi
5. Ali Serkan ERDOGAN / Yénetim Kurulu Uyesi
6. Hakan HACIAHMETOGLU / Yénetim Kurulu Uyesi

Yatirrm Komitesine Iliskin
Bilgi

Kurucu nezdinde;

a) Kurucu’nun gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirimlart konusunda en az bes yillik
tecriibeye sahip bir yonetim kurulu iiyesi, genel miidiirii ve
Kurucu biinyesinde gorev yapan Kurulun lisanslamaya
iligkin dilizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmanindan olugan ve Kurucu
tarafindan atanan ii¢ (3) kisi,

b) Fon katilma payi sahiplerini temsilen Kurucu tarafindan
yonetim kurulu karartyla atanan ti¢ (3) kisi

olmak {iizere toplam alt1 (6) kisilik bir Yatirim Komitesi bulunur.
Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim
komitesi tarafindan yiiritilir. Yatirim komitesi tiim iiyelerin
katilimu ile toplanir ve salt cogunluk ile karar alir.

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

a) Serap Baydar CALIS — Yonetim Kurulu Uyesi: 1998 yilinda
Gazi Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik
bolimiinden mezun olmustur. 1998 yilinda T.C. Ziraat
Bankas1 A.S.'de Mimar olarak goéreve baglayan CALIS, T.C.
Ziraat Bankasi A.S. Insaat Yonetimi Boliim Baskanliginda
sirasiyla Proje Yonetimi Yetkilisi ve Proje YOnetimi Y Oneticisi
pozisyonlarinda gorev aldi. 2021 yili itibariyle T.C. Ziraat
Bankas1 A.S. Insaat Yonetimi Boliim Baskani olarak gorevine
devam etmektedir.

b) Gokgen Yaman AKGUN — Genel Miidiir: 1994 yilinda Orta
Dogu Teknik Universitesi Istatistik boliimiinden mezun




olmustur.1995 yilinda T.C. Ziraat Bankast A.S. goreve
baslayan Gok¢en Yaman AKGUN, 2006 yilinda Ziraat Portfoy
Yonetimi A.S.’de Miidiir olarak gorev almistir. 2011-2017
yillart arasinda T.C. Ziraat Bankasi A.S. Finansal Piyasalar
Daire Baskanligi’nda gorev almis, 2017 — 2021 yilina kadar
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Sabit Getirili Menkul Kiymetler
Genel Midiir Yardimcilig1 gorevini icra etmistir. 01.02.2021
tarihi itibariyle Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Genel Mudiirligi
gorevini iistlenmektedir.

c) Sezer ERCAN — Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip
Degerleme Uzmani: 2017-2019 yillar1 arasinda Halk Portfoy
Yonetimi A.S.’de Strateji ve Arastirma Biriminde Uzman
Yardimcisi olarak goéreve baglamistir. 2019 yili basinda Ziraat
Portfoy Yonetimi A.S. bilinyesinde Hisse Senetleri Piyasasi
Genel Miidiir Yardimciligi’na bagli emeklilik fonlar1 portfoy
yonetim biriminde asistan portf0y yoneticisi olarak goreve
baslamis olup 2020 yilinda Uzman olarak halen bu goreve
devam etmektedir. “Gayrimenkul Degerleme Lisans1” tarih ve
no’su; 05.06.2018-409604, “Degerleme Uzmanligi Mesleki
Uygulamali Egitim Programi Katilim Sertifikas1” tarih ve
no’su 10.04.2019 ve TDK-2019-2417

d) Mehmet KALYONCU - Gaziantep dogumlu olan Mehmet
KALYONCU, ilkokul ve ortaokulu Istanbul’da okudu. Lise
egitimini Umraniye Anadolu Lisesi'nde tamamladi. Lise
yillarmnda Oxford Universitesi St Hugh’s College tarafindan
diizenlenen akademik programa kabul edilen ilk Tiirk Ogrenci
oldu. Bu donemde Rdonesans Mimarisi ile ilgili akademik
arastirmalarda bulundu. Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Bolimi'nden mezun olan Mehmet KALYONCU
Architectural Association ve Illinois Institute of Technology
iniversitelerinde ziyaretgi Ogrenci olarak egitim gordii.
Universite yillarindan mimari ofislerde ve ingsaat firmalarinda
staj yapti ayn1 zamanda ¢esitli sivil toplum kuruluslarinda
goniilli ¢aligmalarda bulundu. Mezun olduktan sonra Kalyon
Grubu’nun istiraklerinde farkli kademelerde ¢alisan Mehmet
KALYONCU akademik gelisimini siirdiirmek icin Harvard
Universitesi’nde Miizakere Babson College’da Girisimcilik ve
Tuft Universitesi'nde Kurumsal Diplomasi programlarini
tamamladi. Su anda Kalyon Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.,
Kalyon Havacilik Sanayi ve Ingaat A.S., Kalyon Gayrimenkul
Yatirim Insaat Turizm Emlak Sanayi ve Ticaret A.S., Kalyon
Yatirim Holding A.S. ve Kalyon Ventures Teknoloji ve Bilisim
Hiz. A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi ve Istanbul Yeni
Havalimani projesinde Icra Kurulu Uyeligi yapmaktadir,
Erdem Kolejleri ve Hasan Kalyoncu Universitesi’nin kurucu
vakfi olan Gaziantep Egitim ve Hizmet Vakfi’nin da Miitevelli
Heyeti Uyesidir.

e) Metin KACAR - Istanbul Uskiidar dogumlu olan Metin
KACAR istanbul-Universitesi Iktisat Fakiiltesi isletme-Maliye
Boliimiinden mezun olmustur. 14 y1l Alarko Holding’de Mali
Isler Miidiirliigii gérevinde bulunmus bu gérevi sirasinda
ilkemizdeki ilk gayrimenkul yatirnm ortakligi olan Alarko




Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin kurulusunda aktif rol
almigtir.  Gayrimenkul  yatinm  ortaklift  mevzuatinin
gelistirilmesinde SPK ile calismalarda bulunmustur. Daha
sonra Siizer GYO kurulusunda bulunmus, ancak s6z konusu
sirketin halka arz1 gergeklestirilememistir. 2013 yil1 itibariyle
Kalyon Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.’de Vergi ve Muhasebe
Grup miidiirii olarak gorev yapmaktadir.

f) Murathan KALYONCU- Bilfen Camlica Anadolu Lisesi’nin
ardindan Londra’da bulunan Regents Universitesi’nde Isletme
tahsili géormiistiir. Lisans 6greniminin yani sira katildig ¢esitli
egitim programlar1 ve stajlarla Uluslararas1 Satin Alma ve
Finans Y 6netimi alanlarinda uzmanlagmistir.Calisma hayatina,
Ingiltere’de yasadigi donemde diinyanin énde gelen finans
kuruluslarindan biri olan Dome Capital’de adim atan Murathan
Kalyoncu, bir siire burada gorev yaptiktan sonra Tiirkiye’ye
donmiistiir. Girisimcilik ekosistemini desteklemek amaciyla
Holding biinyesinde kurulan Kalyon Ventures Y 6netim Kurulu
Uyesi olarak gorev yapan Murathan Kalyoncu, holding ¢atisi
altinda istlendigi sorumluluklarin yani sira Young Guru
Academy ve YGA Ortaklar1 Vakfi biinyesinde goniillii
faaliyetler yiiriitmektedir. Murathan Kalyoncu Ingilizce ve
Almanca bilmektedir.

Fonun Yatirnm Stratejisine
ve Amacina Iligkin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi deger artisi, alim satim kazanci ve kira
geliri elde etmek amaciyla 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim
Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi'nde (Teblig) izin verilen
gayrimenkul yatirnmlarini yapmak ve yine Teblig’de izin verilen
faaliyetleri yiiriitmektir. Fon’un 6nceligi deger artig1 ve alim satim
kazanci elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarini elde tuttugu
siire boyunca kira geliri de elde edebilir. Fon, iizerinde ipotek
bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir
takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan
gayrimenkullere de mevzuatta 6ngoriilen sinirlar dahilinde yatirim
yapabilir. Fon’un menfaatine olmasi durumunda, satin alinan
varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satilan
varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde
nakdi veya gayrinakdi finansman kullanabilir veya finansman
limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarhigi, Teblig’in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir. Fon’un
gayrimenkul yatirimlart ve yonetimi, katilim finans ilkelerine
uygun olarak gergeklestirilir ve buna iliskin icazet belgesi alinir.

Fonun Yatirim Sinirlamalari
ve Risklerine Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim sinirlamalar1 ve risklerine iligkin esaslar agagidaki

gibidir:
1) Yatirim Simirlamalar:

A) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlariin
yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirnm sinirlamalarina
uyulur:




1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmayi vaad edebilir.

2. Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili1 Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gére Fon lehine iist hakki ve devre
miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 Fon adina iiglincii
kisilere devredebilir.

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

4. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklar1 doguran s6zlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

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

6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu agsamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikkmii saklidir.

7. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz,
gayrimenkullerin ingaat iglerini kendileri listlenemez, bu
amacla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul
projelerine yatirim bakimindan 8. madde hiikiimleri
saklidir.

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

c) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari
parklar, ticari depolar, konut siteleri, stipermarketler ve
bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari
maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam
edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklar1 ve haklar1 Fon portfoyline dahil edemez.




d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul
alim satim1 yapamaz.

e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve Kkiralama
faaliyetinde bulunamaz.

8. Toplu Konut idaresi Baskanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
tarafindan gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, Fon portfoyiine dahil edilebilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimi disindaki
varliklarin yonetiminde asagidaki esaslara uyulur:

1. Katitlim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla, asagidaki
varlik ve islemler, gayrimenkul yatirnmi disindaki varliklar
olarak Fon portfoyiine dahil edilebilir:

a) Ozellestirme kapsamimna almanlar dahil Tiirkiye'de
kurulan anonim ortakliklara ait paylar,

b) Katilma hesabi,

c) Katilim finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma
paylart,

¢) Vaad sozlesmeleri, BIST Taahhiitlii islemler Pazari
Islemleri

d) Ozel Sektor ve/veya Kamu Kira sertifikalars,

e) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari

2. Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve
bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirim yapamaz.

3. Fon, sermaye piyasas1 araglarin1 aciga satamaz, kredili menkul
kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araclarin1 6diing
alamaz.

4. Fon portfOyiline yabanci sermaye piyasasi aract ve tiirev arag
dahil edilmeyecektir.

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

C) Yatinm smirlamalarima uyumun Fon’un hesap donemi
sonundaki Fon toplam deger tablosu itibariyla saglanmasi
zorunludur. Teblig’in 17. maddesinin birinci fikrast hiikiimleri
saklidir.

I1) Fon’un Olas1 Riskleri
1. Piyasa riski: Portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin

diismesi, yiikiimliiliiklerin piyasa degerinin ise yiikselmesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.




2. Kur riski: Doviz kurlarindaki degisimlere baglh olarak yabanci
para cinsinden varlik ve yiikiimliiliklerin degerinin degismesi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

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

4. Finansman riski: Ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda gerekli 6l¢iide ulasamamasi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasiligidir.

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

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

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

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

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

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

Disaridan Alinan Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Danismanlik  vb)  Iliskin
Bilgi

Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

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

2. Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iligkin olarak
Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet alinir.

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

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

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

6. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme
hizmetleri isletmeci sirketlerden alinir. Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin pazarlanmasina ve degerinin artirilmasina
yonelik olarak yapilacak reklam ve promosyon faaliyetlerinin




yiiriitiilmesi i¢in isletmeci sirketten veya bu konuda hizmet
veren diger sirketlerden hizmet alinabilir.

7. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat
gibi ingaat isleri i¢in miiteahhit firmalardan hizmet alinabilir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Dénemine iliskin
Esaslar

Fon katilma paylarinin alim satimina esasa birim pay degeri yilda
iki kere olmak tizere, alt1 aylik donemlerin son giinii (30 Haziran ve
31 Aralik) itibariyle hesaplanir ve takip eden 5. is giinii Kurucunun
resmi internet sitesi olan www.ziraatportfoy.com.tr adresinde ilan
edilir ve nitelikli yatirimcilara bildirilir. S6z konusu giinlerin tatil
giinii olmas1 halinde hesaplama takip eden is glini yapilir ve
ilan/bildirim tarihleri de buna gore belirlenir. Kurucu ihtiyag
duymasi halinde, yil icinde herhangi bir tarihte bilgi amagli referans
fiyat hesaplayip acgiklayabilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi,
portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun
kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya
cikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
Kurulca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine Miskin
Esaslar

Portfoydeki varliklarin degerlemesine iliskin esaslar asagidaki

gibidir:

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

a) Fon portfoyiine gayrimenkullerin, Teblig’in 18. maddesinin
tclincii  fikrasinda  belirtilen  gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin ve/veya gayrimenkule
dayal1 haklarin dahil edilmesi veya bunlarin Fon
portfoyiinden ¢ikarilmasi, niteliklerinin veya cinslerinin
degistirilmesi, kiraya verilmeleri, kiraya verilenlerin kira
sOzlesmelerinin yenilenmesi veya uzatilmasi, kiraya
verilmek {izere gayrimenkul kiralanmasi, gayrimenkul
ipotegi tesis edilmesi,

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

c) Katilma pay1 ihracinin gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddenin {glincli  fikrasinda belirtilen  gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule
dayali haklarin Fon’a devri suretiyle gerceklestirilmesi,
katilma paylarinin Fon’a iadesinin fon portfdyiindeki soz
konusu  varliklarin  yatirnmcilara  devri  suretiyle
gergeklestirilmesi.

¢) Gayrimenkul yatirimlarinin degerinin degismesine neden
olan olagandis1 durumlarin tespiti veya Kurulca gerekli
goriilmesi halinde.



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

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

3. Fon portfoyiine alim islemleri, portfdyden satis islemleri ve
kiralamalar, tespit edilen degerleri dikkate alinarak
gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya ddeme kosullar1 dikkate
alinarak yapilacak alim islemlerinde degerleme faaliyeti
sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun
ilgili y1l igcerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

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

5. Fon birim pay degerinin hesaplanmasinda;

a) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller, Teblig’in 18.
maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali
haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak
en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gormeyen anonim ortakliklarin paylari;
gayrimenkul degerleme kuruluglar1 ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanan, mevcut en giincel
tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden
degerlemeye konu edilir.

b) Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve
yilikiimliiliiklerin degerleme esaslarina iliskin olarak Kurulun
yatirnm  fonlarmin  finansal  raporlamalarina  iliskin
diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek Harcamalara
Iliskin Esaslar

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara iligkin esaslar
asagidaki gibidir:

1.Fon’a iligkin kurulus masraflari da dahil tiim giderler Fon
malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy ydnetim
ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore
st sinir yillik %15°dir.

2.Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Kurucu, en son
tarihli finansal tablolarda yer alan Fon toplam degerinin giinliik
%0,00164°1 (yillik olarak %0,6) tutarindaki yonetim ticretini
Fon’a tahakkuk ettirir ve Fon’da yeterli nakit oldugunda Fon’dan
tahsil eder.




3.Fon malvarligindan yapilabilecek diger harcamalar asagidaki
gibidir:
a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

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

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi igin 6denen iicretler,
¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen licretler,

d) Fon adina yapilan sézlesmelere ve tapu tescil islemlerine iligskin
tim masraflar,

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

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda &denen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru tlizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu her tirlii vergi, resim ve harg
O0demeleri,

¢) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluglarina d6denen denetim
icreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali
miisavirlik ticretleri,

h) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son is gliniinde
fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan
hesaplanan ve Portfdy Saklayicis1 tarafindan onaylanarak
Kurul’a 6denen Kurul ticreti,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

i) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’ye 6denen
ticret, komisyon ve masraflar,

J) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin degerleme ve noter ticretleri
(Katilma paylarinin ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi
halinde, yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak
degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoyiinden
karsilanamaz),

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

I) Gayrimenkul yatirimlarma iliskin  alim/satim, kiralama
islemlerinde, (alim, satim veya kiralama ger¢ceklesmese dahi)
ortaya ¢ikacak aracilik iicreti, komisyon ve diger masraflar,

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

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

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

0) Disaridan hizmet alinan firmalara 6denen hizmet bedelleri,




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

r) KAP giderleri,

S) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin yetkili meslek
mensubu tlicreti,

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

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

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki
Saklanmasi
Bilgiler

Varliklarin
Hakkinda

Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile II1-56.1
sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak
Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi diizenlemeleri g¢ercevesinde
portfoy saklayicisi nezdinde saklanir. Portfoy Saklayicist; Fon’a ait
finansal varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger
varliklarin ~ aidiyetinin dogrulanmasi1 ve takibi, kayitlarinin
tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iligskin islemlerin yerine
getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin
yerine getirilmesinden sorumludur. Fiziken veya kayden
saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve Fon’a
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portféy saklayicist
nezdinde tutulur. Portfdy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyilinde
yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye
piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank
nezdinde Fon adina a¢ilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda kalan
varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler
Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir.

Fon Gelir Gider Farkinin

Katilma Pay:

Sahiplerine

Aktarilmasina Iliskin Esaslar

Fon gelir gider farki “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” ve “Varsa Kar Payr Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar” béliimiinde agiklanan sekilde
katilma pay1 sahiplerine aktarilir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iligkin Esaslar

1) Genel Esaslar:

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

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

Katilma paylarinin satis1 esnasinda, yatirimcilardan isbu ihrag
belgesinde belirtilen risklerin okunup algilandigina iliskin beyan
alinir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tim
katilma payr alim satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak {iizere
miiteselsil sira numarasi verilir ve iglemler bu 6ncelik sirasina gore
gerceklestirilir.




Katilma pay1 satis1, katilma pay1 bedelinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon
adma tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig'in 18. maddenin
ticiincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da
bu bdliimlerin satin alinmasina iligkin sozlesmelerin Fon’ a
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma paymin Fon’a
iadesi, yatirnmcilarin paylarinin Fon’a iade edilmek suretiyle nakde
cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimeilara devredilmesi suretiyle
gergeklestirilebilir.

Katilma payr ihracimin veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi  durumunda, Tebligin besinci  boliimiinde
belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin ii¢lincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler
ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kurulusuna bir rapor hazirlatilir.  Yatirimcilardan  Fon’a
devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar Fon portféyiinden karsilanamaz. Katilma payi satisinda,
ithrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla,
katilma payr iadesinde geri alinacak katilma payr adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan
veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini
kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a
devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a
1adesinin ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her
islem Oncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma pay: sahiplerinin
mutabakatlarinin  alinmasi, bu hususun Portfdy Saklayicisi
tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve
takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

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

Kurucu, Fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarmin Fon’a
iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin yatirimeimnin zararma olacagini
tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurula iletilmesi ve Kurulca uygun
goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarmin geri alimini
erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a ilgi verilir. Erteleme
stiresi bir y1l1 agamaz.




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

2.1. ilk Talep Toplama Donemi:

Isbu ihrag¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip
ihra¢ belgesinde belirtilen satig baglangig tarihinden itibaren iKi (2)
giinliik siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir.

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

2.2. IIk Talep Toplama Donemi Sonrasi Alim Talimatlar1 ve
Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Fon katilma pay1 satis baslangi¢ tarihini miiteakip takvim yili esas
almarak 6 aylik donemlerde verilen alim talimatlari, alt1 aylik
dénemin son giinii hesaplanan ve takip eden 5. is giinii aciklanan
pay fiyati lizerinden, alt1 aylik donemin son giiniinii takip eden 6.
veya 7. is glinlinde gergeklestirilir.

Bu ¢ergevede, birim pay fiyat1 hesaplama ve agiklama tarihleri ile
alim talimatlariin gergeklesme tarihleri asagidaki gibidir:

Alim Fon Birim | Fon Birim | Alim
Talimati Pay Fiyat1 | Pay Fiyat1 | Talimatimin
Verme Hesaplama | A¢iklama Gerg¢eklesm
Donemleri | Tarihleri Tarihi e Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’1
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
is giinii veya 7. is
glunu
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1| 31 Aralik1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
i glinli veya 7. 1§
glunu

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

Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda
belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen katilma pay1
say1s1 Fon birim pay fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir. Yatirimei
katilma pay1 bedelini, alim talimatinin verilmesi sirasinda bireysel
saklama hizmeti veren kurulusa tam ve nakden oder. Alim
talimatinin gerceklesme tarihinde alima konu katilma paylar
Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimci adina
saklanmak tizere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK




nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayn1
tarihte alim bedelini Fon’un Portféy Saklayicis1 nezdindeki
hesabina aktarir.

Kurucu, yatirirm hedefleri dogrultusunda uygun bulmadigir fon
katilma pay1 alim taleplerini alacagi Yatirim Komitesi karari ile
kabul etmeme hakkina sahiptir.

Alim talimatinin  karsiliginda tahsil edilen tutarlar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirnmci hesabinda yatirimci adina
faizsiz finans ilkelerine uygun olarak nemalandirilmak suretiyle
katilma pay1 aliminda kullanilabilir.

2.3. Satim Talimatlari:

Fon katilma pay1 satis baslangi¢ tarihini miiteakip takvim yili esas
almarak 6 aylik déonemlerde verilen satim talimatlari ise, alt1 aylik
dénemin son giinii hesaplanan ve takip eden 5. is giinii aciklanan
pay fiyati lizerinden, alt1 aylik donemin son giiniinii takip eden 6.
veya 7. ig glinlinde gergeklestirilir.

Bu ¢ercevede, birim pay fiyat1 hesaplama ve acgiklama tarihleri ile
satim talimatlarinin gergeklesme tarihleri agagidaki gibidir:

Satim Fon Birim | Fon Birim | Satim
Talimati Pay Fiyat1 | Pay Fiyati | Talimatimin
Verme Hesaplama | A¢iklama Gerg¢eklesm
Donemleri | Tarihleri Tarihi e Tarihi
1 Ocak - 30 | 30 Haziran | 30 Haziran’1 | 30 Haziran’1
Haziran takip eden 5. | takip eden 6.
i glinli veya 7. 1is
glunu
1 Temmuz — | 31 Aralik 31 Aralik’1| 31 Aralik1
31 Aralik takip eden 5. | takip eden 6.
15 glinii veya 7. 1s
glunu

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

Satim talimatlar tutar veya katilma pay1 adedi olarak verilebilir.
Tutar olarak verilmesi halinde denk gelen katilma pay1 adedi, adet
olarak verilmesi durumunda ise denk gelen tutar Fon birim pay
fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel saklama hizmeti veren
kurulus da ayni tarihte satisa konu katilma paylarimi Kurucu’ya




MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylar1 Kurucu
tarafindan iptal edilir.

Katilma paylariin Fon’a iade edilebildigi her bir alt1 aylik donem
i¢cin ayr1 ayr1 uygulanmak {izere, satim talepleri nedeniyle katilma
pay1 sahiplerine 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan
Fon Toplam Degeri'nin %20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya
iliskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak suretiyle asan kisma denk
gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin iade talepleri oransal olarak karsilanir.
Karsilanmayan talepler bir sonraki donemde Oncelikli olarak
dikkate alinir.

2.4. Ayni Olarak Gerceklestirilen Alm Satim islemleri

Fon katilma payt alim satimlarinin ayni olarak ger¢eklestirildigi
durumlarda;

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

- Yatirimceilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlar katilma payi
karsilig1 olan aymlarin Fon’a devredildigi tarihte gergeklestirilir ve
bu tarihte katilma paylar1 yatirimci hesaplarina aktarilir.

- Yatirnmcilarin karsiligini ayni olarak tahsil etmek tizere verdikleri
katilma pay1 iade talimatlari, katilma pay1 karsilig1 olan ayinlarin
yatirimctya devredildigi tarihte gergeklestirilir ve bu tarihte katilma
paylar1 yatirimei hesaplarindan geri alinir.

-Fon’a devir ve Fon miilkiyetinden ¢ikarma islemleri, yukarida
belirtilen takvimdeki yatirimci taleplerinin  gerceklestirilmesi

ongoriilen tarihe kadar tamamlanir.

2.5. Alim Satim Talimat: iptal Esaslar

Talep toplama donemi boyunca verilen alim satim talimatlarinin
iptali yalnizca Kurucu onayi ile miimkiin olabilecektir. Talep
toplama donemi sonrasinda, alt1 aylik donemler itibariyla iletilen
alim satim talimatlarindan, s6z konusu dénemlerin son is giinii saat
12.00’a kadar verilenler degistirilebilir ya da iptal edilebilirler. Saat
12.00°dan sonra iletilen talimatlarda degisiklik yapilamaz.

3) Diger Hususlar

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi,
portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun
kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya
ctkmast gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.




Katilma pay1r alim satimina esas teskil eden fiyat, her islem
oncesinde katilma pay1 sahiplerine Kurucu tarafindan bildirilir.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir.
Nitelikli ~ yatirimcilar  arasinda  katilma  payr  devrinin
gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimci vasiflarim1 haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin devir iglemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur.
Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak bes yil
boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimeilar
arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarmin hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1
devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Kurucu da diger nitelikli
yatirimcilardan katilma paylarini devralabilir veya sahip oldugu
katilma paylarini diger nitelikli yatirimeilara devredebilir. Nitelikli
yatirimcilar arasindaki katilma payr devirleri Kurucu’nun yazil
onayina tabidir.

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

Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.
Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin

kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda
takip edilir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictiiziigili ve finansal raporlar1t Kurucu’dan temin edilebilir.
Fon’a iliskin yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip
eden 60 giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 giin i¢inde Kurula gonderilir. S6z konusu
raporlar ayrica KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii i¢erisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal
raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri iceren boliimler
gizlenebilir.

Ayrica, Fon’un faaliyet ve yatirimlariin faizsiz finans esaslarina
uygunluguna iliskin icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun resmi
internet sitesinde yayimlanacaktir.

Fonun Denetimini Yapacak
Kurulus

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

Varsa Kar Pay1 Dagitim1 ve
Performans

Fon'da olusan kar, katilma paylarmin bu igtiiziikkte ve ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir.




Fon portféyilinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay1
dagiim tarihinin  baslangic  giiniinde tahsil edilmesine
bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini
ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme
esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.
Fon’dan ya da Fon katilma pay1 sahiplerinden performans iicreti
tahsil edilmeyecektir.

Fon’dan karsilanan, yonetim ticreti ve disaridan saglanan hizmetler
dahil tiim giderlerin toplaminin Fon Toplam Degeri’ne gore iist
siir1 yillik olarak %15°dir. Bu sinirin hesaplanmasinda y1l i¢cinde
hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir. Her hesap
doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibariyla, yillik fon toplam
gideri oraninin asilip asilmadigi, Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan
tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek
izere tahakkuk ettirilir ve takip eden onbes is giinii icinde Kurucu
tarafindan Fon’a 6denir. Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalinsa
dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider
tahakkuk ettirilemez ve bu harcamalar Fon malvarlifindan
O0denemez.

Ucretlendirmesine  1liskin
Esaslar

Fon Toplam Gider Orani
Ifinansman Kullanilmasi
Ongoriiliiyorsa Konuya
Migkin Bilgi

Katilim finans ilkelerine uygun olmasi sartiyla, Fon’un son hesap
donemi itibartyla hesaplanan fon toplam degerinin azami %50’si
oraninda nakdi veya gayri nakdi finansman kullanilabilir veya
finansman limitleri tesis ettirebilir. Bu oranin, finansman
kullaniminin gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap
donemleri sonunda aciklanan fiyat raporlarinda saglanmasi
gereklidir. Fon malvarlig1 bu amagclarla rehnedilebilir ve teminat
gosterilebilir.

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

Koruma Amagch Tiirev Arag

Islemleri Yapilmasi
Ongoriiliiyorsa, Konuya
Iliskin Bilgi

Tiirev arag islemi yapilmayacaktir.

Katilma Paylariin Satisinda

Katilma paylarinin satist Kurucu ve T.C. Ziraat Bankasi A.S.

Kullanilacak Dagitim tarafindan gerceklestirilir.
Kanallari
Fon Katilma Paylarinin Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirimi

Degerlerinin ~ Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

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

Katilma Paylarinin Satis1 ve
Fona ladesinde Giris Cikis
Komisyonu

Katilma paylarinin satig1 ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu
uygulanmaz.



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

Uygulanip/Uygulanmayacag
1 Hakkinda Bilgi

Fon'un  Risk  Yonetim
Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portfoyiin Sermaye Piyasasi
Aragc  ve Islemlerinden
Olusan  Bolimii  Igin
Kurucunun Ydénetim Kurulu
Kararina Baglanmis Risk
Limitlerine Iliskin Bilgiler)

1. Kurucu gayrimenkul yatirim fonu risk yoOnetim sistemi

konusunda Risk Aktif Danigsmanlik Egitim ve Yazilim San. Tic.
Ltd. Sti.’nden (Risk Active) hizmet almaktadir. Alinacak hizmet
fonlara iliskin risklerin o6lg¢iilmesinde, Ol¢iim sonuglarinin
yorumlanmasinda ve raporlanmasinda s6z konusu sirket
tarafindan gelistirilen “RiskFree” yazilimm kullanilmas: ile
simnirlidir. Yapilan analizler ve tretilen raporlar Risk Active
tarafindan gilinlik olarak e-posta ile Sirket nezdindeki risk
yonetim birimine bildirilir. Risk yonetim sistemi kapsaminda
Sirket {ist yonetimine ve yonetim kuruluna I1I-55.1 sayili Portfoy
Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar
Teblig kapsaminda yapilmasi gereken bildirimler risk yonetim
birimi tarafindan gerceklestirilir.

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

3. S0z konusu prosediirlerde yer alan Fon’a iligkin risk limitlerine
ve alinan dnlemlere asagida yer verilmistir. S6z konusu limitler
ve Onlemler, Fon portfoyiiniin asgari %80’ini olusturan
gayrimenkul portfoyline yonelik olarak belirlenmis olup, Fon
portfoyliniin gayrimenkul portfoyii disindaki kismini olusturan
varliklarla ilgili risk limitlerine ve risk Ol¢lim yoOntemlerine
Sirket’in “Risk YoOnetim Sistemi Yonetmeligi’nde yer verilmistir.

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

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

b) Kur riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak
yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin degerinin
degismesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.
Asagidaki kriter ve limitler cer¢evesinde Olgiiliir:

Kurdaki %10’luk dalgalanmanin fon toplam degerinde meydana
getirdigi artig veya azalis %3’ten fazla olamaz.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz cergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.



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

AHS (Analitik Hiyerarsi Stireci) yontemi ile gayrimenkullerin
ve portfoydeki diger varliklarin “likidite puanlari’”nin
hesaplanmasi suretiyle olciiliir. AHS Likidite Puanlama tablosu
her gayrimenkuliin detay Ozelliklerinin kurulan sisteme
girilmesi ve giincel AHS agirliklari ile bir likidite puani atanmasi
ile olusturulur. Gayrimenkullerin AHS puanlamasinda dikkate
alman kriterler ve AHS hiyerarsisi Sirket Yonetim Kurulu karari
ile belirlenir. Likidite riski asagidaki kriter ve limitler
cergevesinde Olciiliir: Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite
puan1 75’den az olamaz. Fon portfoyliniin genel likidite puani
80’den az olamaz.

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

Fon’un son hesap donemi itibariyla hesaplanan fon toplam
degerinin azami %50’si oraninda banka kredisi kullanilabilir.

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

e) Kars1 taraf riski: Karsi tarafin yikimliliklerini yerine
getirmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.
Asagidaki kriter ve limitler ¢cergevesinde ol¢iiliir:

Fon’un ticari alacaklar toplam, fon portfoy degerinin %40’ 1indan
fazla olamaz.

f) Operasyonel risk: Operasyonel siireglerdeki aksamalar
nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Sirket faaliyetleri icerisinde operasyonel risk unsuru yaratmis ve
yaratmasi beklenen tiim konular basliklar halinde listelenir. Bu
listede operasyonel risklerin olma ihtimali ve riskin
gerceklesmesi durumunda etkileri de yer alir. Ayrica riskin
meydana gelmemesi i¢in alinmasi gereken tedbirler de belirtilir.
S6z konusu liste, Sirket calisanlarina duyurulur ve yeni
durumlara kars1 devamli gilincellenir. Ayrica operasyonel risk
kapsaminda, Sirket giderlerine yansiyan hatali islemlere ait veri
tabani da tutulmaktadir.

g) Yasal risk: Yasalarda ve mevzuatta meydana gelen degisiklikler
nedeniyle veya Fon portfdyiine alinan gayrimenkullerin; mevcut
yapi, calisma, kullanim izni ruhsatlarinin kurucunun/fonun
kontrolii disindaki nedenlerle sonradan iptal edilmesi halinde
Fon’un zarara ugramasi olasiligidir. Kurucu, Portfoy Saklayicisi




ve/veya Fon; bu riskin doguracagi tim olumsuz sonuglar i¢in
muhataplarina riicu etme hakkini haizdir.

Yatirima konu gayrimenkullere verilen ruhsatlarla ilgili olarak,
dava a¢ildiginin Kurucu tarafindan 6grenilmesi halinde, durum
acil olarak Fon’un Yatirnm Komitesine, Kurucu Yonetim
Kurulu’na ve yatirimcilara bildirilir.

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

Gayrimenkul degerinin, degerleme raporu ile tespit edilen
degerden onemli 6l¢iide farkli oldugunun diisiiniilmesi halinde
durum acil olarak Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu'na
raporlanir ve gerekli goriilmesi halinde farkli bir deger tespiti
yaptirilir.

h) Katim finans ilkelerine uyum riski: Katiim finans
ilkelerine uyumsuzluk nedeniyle Fon’un =zarara ugrama
olasiligidir.

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

4. Yukarida belirtildigi lizere gergeklestirilen risk 6l¢iimleri Risk
Active tarafindan giinliik olarak Sirket risk yOnetim birimine
raporlanir. Risk yOnetim birimi, kendisine iletilen rapor
sonuclarini giinliik olarak bagli oldugu yoneticiye; haftalik olarak
da yonetim kuruluna yazil1 olarak raporlar.

5. Yukarida belirtilen limitlerin asilmasi1 halinde risklerin
azaltilmas1 ve belirlenen limitlerin altina diisiiriilmesi i¢in
alacak tedbirlere Kurucu’nun Yo6netim Kurulu karar verir.

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

Fonun  Tasfiye
Iliskin Bilgiler

Sekline

Fon’un tasfiye sekline iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

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

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

3. Fon’un, III.52-1 sayilh Yatirm Fonlarma Iliskin Esaslar
Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi




durumunda, Fon portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan
borsada satilir. Bu sekilde satisi miimkiin olmayan Fon
varliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin
uygulanmas1 suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla
nakde doniisen Fon varligi, ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara
gore katilma pay1 sahiplerine dagitilir.

4. Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme
araci vasitasiyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde
yeni katilma payr ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirnmi yapilmaz. Uygun piyasa kosullart olustuk¢a Fon’un
varliklar1 satilarak nakde c¢evrilir, alacaklar1 tahsil edilir ve
borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihrag¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari
iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade alinmasi
sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben Fon
adinin ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu
tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline
yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin
belgeler alt1 isgiinii igcinde Kurul’a gonderilir.

5. Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri
alinamaz.

6. Fon’'un I11.52-1 sayii Yatrim Fonlarma iliskin Esaslar
Tebligi’nin 28. maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde
uygulanacak usul, Kurucu’nun ve/veya Portfoy Saklayicisi’nin
iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan
belirlenir.

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

Tasfiye doneminde uygulanacak ozel hiikiimlere, igbu ihrag
belgesinin “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar”
baslikli boliimiinde yer verilmistir.

Fonun ve
Yatlrlmcﬂarlmn

Vergilendirilmesi ile Ilgili

Hususlar

Fon

Fonun ve Fon Yatinmcilarmin Vergilendirilmesine iliskin
diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A S.

Mehmet OZDEMIR Kenan TURAN

Miidir

Genel Midir Yardimcisi
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