GYF-IHRAC BELGESI

“24 GAYRIMENKUL VE GIRiSIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.”NiN

KURUCUSU OLDUGU

“24 GAYRIMENKUL VE GIiRiSIM SERMAYESIi PORTFOY YONETIMI A.S.
KARDELEN GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” KATILMA PAYLARINA iLISKIN

IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 26.05.2017 tarih ve 22/753 say1li karari ile

onaylanmustir.

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; igtiiziik ve ihrag belgesindeki esaslar ¢cergevesinde satis baslangig tarihi
olarak belirlenen 28.12.2018 tarihinden itibaren, isbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar
aracilifiyla yatirimcilara sunulacaktir.

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

yer almaktadir.

Fon Kurucusu ile
Y Oneticisinin Ticaret Unvani
ve Adresi

24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S. dir.

Adresi Ziya Gokalp Mah. Siilleyman Demirel Bulvar: Mall Of
Istanbul Ofis Blogu K:18 D:139 Basaksehir / Istanbul’dur.

Ihraca Iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S. Yonetim Kurulu 20/12/2016 tarih ve 2016/94 sayili
toplantisinda ihraca karar vermistir.

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

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu tarafindan
gergeklestirilecektir.

Satis Yontemi

Yurti¢cinde ve yurtdisinda nitelikli yatirimciya satis.

Katilma Payna iliskin Asgari
Islem Limitleri (Varsa)

Halihazirda pay sahibi olmayan yatirimcilarin katilma payi alim
talimatlarinda asgari islem tutart 100.000 TL’dir. Halihazirda pay
sahibi olan bir yatimcinin verecegi katilma pay1 alim talimatinin
tutart ise 50.000 TL den az olamaz.

Fon Unvant 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S. Kardelen Gayrimenkul Yatirim Fonu®’dur.

Fon Tiirti Gayrimenkul yatirim fonudur.

Fon Siiresi Fon’un faaliyet siiresi, tasfiye donemi harig, ilk pay satisi

tarthinde baglamak iizere oniki yildir. Tasfiye doneminin

1 24 Gayrimenkul Portfdy Yénetimi A.S. Tkinci Al Zamil Kira Getirili Gayrimenkul Yatirim Fonu unvani ile kurulan
Fon’un unvani1 Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 03/07/2020 tarih ve 12233903-315.04-E.6749 sayil1 izni dogrultusunda
“24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Kardelen Gayrimenkul Yatinm Fonu” olarak

degistirilmistir.
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baslamasindan itibaren en geg bir yil i¢inde tasfiye islemleri
tamamlanarak Fon sona erer.

Portfoy Saklayicisinin Unvani
ve Adresi

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’dir. Adresi Is Kuleleri Kule 1 Kat: 1
34330 Levent Besiktas Istanbul’dur.

Portfoy Yéneticilerine Iliskin
Bilgi

Fon portfoyliniin gayrimenkul yatirimlart diginda kalan kismi
sadece Fon’a likidite saglanmas1 amaciyla faizsiz bankacilik
prensiplerine uygun sekilde Tiirk Liras1 veya yabanci para
cinsinden cari veya katilma hesabinda veya menkul kiymet
yatirim fonlarmin katilma paylarinda degerlendirileceginden
portfdy yoneticisi gorevlendirilmemistir.

Fon Kurucusunun Y6netim
Kurulu Uyelerine Iliskin Bilgi

Fon kurucusunun yonetim kurulu iiyelerine iligkin bilgiler
asagidaki gibidir:

- Aziz Yeniay, Yonetim Kurulu Bagkan1

- Fevzi Zakiroglu, Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
- Mehmet Celik, Yénetim Kurulu Uyesi

- Burhan Ozcan, Yénetim Kurulu Uyesi

- Hasan Bursalioglu, Yénetim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine {liskin
Bilgi

Fon’un gayrimenkul portfoyiinii yonetmek iizere, Kurucu
nezdinde gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul
yatirimlart konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir
Yénetim Kurulu Uyesi, genel miidiir, Kurulun lisanslamaya
iliskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
uzmanlig1 lisansina sahip bir degerleme uzmanindan olusan
6 kisilik bir yatirim komitesi bulunur. Yatirim komitesinde
gorev alan Yonetim Kurulu Bagkani, Genel Miidiir ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmani’na dair bilgiler asagidaki
gibidir:

1) Yonetim Kurulu Bagkani Sn. Aziz Yeniay

Sn. Aziz Yeniay 1986-1992 yillart arasinda Serhad
Miihendislik Limited Sirketi’nde miihendis ve yonetici olarak
gorev yapmistir. 1992 — 1999 yillar1 arasinda Istanbul’un
farkl1 ilgelerinde Belediye Meclisi Uyeligi, 1995 — 2009
yillar1 arasinda dokuz yil siireyle Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi Imar Komisyonu Baskanligi ve 2004 — 2014 yillar1
arasinda Kiigiikcekmece Belediye Baskanligi gorevlerini
yiirlitmiistiir. Son durum itibariyle 24 Gayrimenkul Portfoy
Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Baskanligi’nin yani sira 24
Gayrimenkul Gelistirme A.S.’de Yonetim Kurulu Baskani1 ve
Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de Yonetim
Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir. Sn. Aziz Yeniay’in
gayrimenkul sektoriinde yaklasik 20 yillik bir tecriibesi
bulunmaktadir.

2) Genel Miidiir ve Y6netim Kurulu Baskan Vekili Sn. Fevzi
ZAKIROGLU
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1989 yilinda Bogazi¢i Universitesi Insaat Miihendisligi
Boliimii’nii, 1993 yilinda da Bogazi¢i Universitesi Cevre
Bilimleri Boliimii’nden mezun olmustur. 1990 — 2000 Yillar1
arasinda cesitli sirketlerde Genel Miidiirliik yapmistir. 2011
Yilinda kendi sirketlerini kurmustur. Gayrimenkul Gelistirme
iizerine uzun yillar ¢aligmalar yapmustir.

3) Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sn. Abdullah  Merig
(Lisans Tarihi ve No: 27.12.2018 - 411148)

2014 yilinda Eskisehir Osmangazi Universitesi Insaat
Miihendisligi boliimiinden mezun olmustur. Mezun olduktan
sonra bir siire Inistanbul santiyesinde Saha Miihendisligi
gorevi  yapmustir. 2017-2019 yillart  arasinda  Ekspertur
Gayrimenkul Degerleme A.S de Istanbul'un her bolgesinde
degerleme c¢aligmalar1 yiirlitmiis, bankalara ve &zel
kuruluglara degerleme raporlar1 hazirlamistir. Suanda 24
Gayrimenkul Portfdy Yonetimi A.S de Gayrimenkul
Degerleme Uzmani olarak gorev yapmaktadir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve
Amacina Iligkin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, yiiksek ve diizenli kira getirisi elde
etmek amaciyla ~Marmara Bolgesinde yer alan
gayrimenkullere yatirim yapmaktir. Fon portfoyiine alinacak
gayrimenkullerin se¢iminde hali hazirda kiracisi olan ve
diizenli kira geliri iireten gayrimenkullere oncelik verilir.
Ancak mevcut durumda bos olmakla birlikte kisa siirede
kiralanma potansiyeli olan gayrimenkuller de fon portfoyiine
alinabilir. Fon, lizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya
hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de
mevzuatta ongoriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon,
tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan  anonim
ortakliklarin paylarina mevzuatta 6ngortilen sinirlar dahilinde
yatirim yapabilir. Satin alinan varliklarin alig 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 kredi kullanabilir veya kredi limitleri tesis
ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi kapsaminda
rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fonun Yatirim Sinirlamalari
ve Risklerine Iliskin Esaslar

A. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin

yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina

uyulur:

1. Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla;

arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik

merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkul

satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve

bunlarin satin alinmasi veya satilmasi vaad edilebilir.

2. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde
tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721
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sayil1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon Iehine
tist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklar
fon adina ticlincii kisilere devredilebilir.

3. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon
adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla list
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklarin
tigtinct kisilere devrine izin verilebilir.

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

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin 111-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi'nde
belirtilen gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur.
Tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%751 yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olugsan anonim
ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

6.Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu asamaz. Islami kurallara gore finansman temini
saglamak amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde tesis edilen
rehin ve diger smnirli ayni haklar %30’luk sinirin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

7. Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a. Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz,
gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri iistlenemez,
bu amagla personel ve ekipman edinemez.
Gayrimenkul  projelerine  yatirim  bakimindan
8.maddenin g bendi hiikiimleri saklidir.

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

c. Otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari
parklar, ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve
bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari
maksatla isletemez ve bu amacla personel istthdam
edemez.

d. Devredilebilmesi konusunda bir siirlamaya tabi olan
varliklar1 ve haklar1 fon portfoyiine dahil edemez.
Teblig’in 18’inci maddesinin birinci fikrasinin (c)
bendi hitkmii saklidir.
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e. Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

f. Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama
faaliyetinde bulunamaz.

g. Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankas1 A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklar, istirakleri
ve/veya yoOnetim kuruluna aday goOsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat
ruhsat1 alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler,
ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon
portfdyiine dahil edilebilir. Teblig’in 19’uncu maddesinin
birinci fikrasiin (a) bendinde yer alan %80’lik
sinirlamaya iligkin hesaplamada, Fon portfoyline bu
kapsamda dahil edilen yatirimlar da dikkate alinir.

8. Asagidaki varlik ve islemler fon portfoyiine dahil
edilebilir.

a. Cari ve katilma hesabi,

b. Diger gayrimenkul yatirim fonlarinin ve menkul kiymet
yatirim fonlarinin katilma paylari,

c. Gayrimenkul sertifikalari,
d. Kurul’ca uygun goriilecek diger yatirim araglari.

9. Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirimlart disinda kalan
kism1 sadece Fon’a likidite saglanmasi amaciyla faizsiz
bankacilik prensiplerine uygun sekilde Tiirk Lirast veya
yabanct para cinsinden vadesiz veya vadeli katilma
hesabinda veya menkul kiymet yatirim fonlarinin katilma
paylarinda degerlendirilir.

10.Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve
bunlara dayali vadeli islem sozlesmelerine yatirim
yapamaz.

11.Fon, tlirev araclara yatirnm yapamaz, sermaye piyasasl
araclarin1 agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi
yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.

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

13.Fon portfoyline yabanci sermaye piyasasi aract dahil
edilmeyecektir.

Yatirnm smirlamalarina uyumun fonun hesap donemi
sonundaki fon toplam deger tablosu itibartyla saglanmasi
zorunludur.
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Disaridan Alinan Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Danismanlik vb) iliskin Bilgi

Fon’un mali tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz
denetim kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi
konusunda saklayic1 kurulustan hizmet alinir.

Fon portfoyilindeki varliklarin degerlenmesine iligkin olarak
Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet
alinir. Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay igerisinde, fon
portféyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik
icin degerleme hizmeti alinacak en az bir degerleme
kurulusunu ve fon portfoyiine o yil igerisinde alinabilecek ve
degerleme gerektirecek wvarliklar i¢in degerleme hizmeti
almacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim
kurulu karar1 ile belirler ve kararmn bir 6rnegini Kurula
gonderir. Degerleme kurulusu se¢imi, en uygun haberlesme
vasitasiyla yatirimcilara bildirilir. Belirlenen degerleme
kurulusu  ancak  degistirilme  gerekgesinin  Kurula
gonderilmesini miiteakip Kurul onay1 ile degistirilebilir.

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

Fon’un faaliyetleri ile ilgili gayrimenkul yatirimlarina iligskin
olarak mali ve hukuki konularda disaridan danigsmanlik
hizmeti alinabilir.

Fon portfoyline varlik alimi, satimi, kiralanmasi konusunda
bu alanda hizmet veren kuruluslardan aracilik hizmeti
alabilir.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme
hizmetleri isletmeci sirketlerden alinir. Fon portfoyilinde yer
alan gayrimenkullerin  pazarlanmasmma ve degerinin
artirtlmasina yonelik olarak yapilacak reklam ve promosyon
faaliyetlerinin yiiriitiilmesi i¢in isletmeci sirketten veya bu
konuda hizmet veren diger sirketlerden yapilacak bir
sOzlesme c¢ercevesinde hizmet alinabilir.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim,
tadilat gibi insaat isleri icinse miiteahhit firmalardan hizmet
alinir.

Finansal Raporlarin
Hazirlanma Doénemleri ve
Bagimsiz Denetimi

Fon’un finansal raporlar1 (finansal tablolar, sorumluluk
beyanlar ve fiyat raporlart) her ay sonu itibariyle hazirlanir.
Asgari olarak alti aylik ara donem finansal raporlar
incelemeye (sinirl bagimsiz denetim) yillik finansal tablolar
ise bagimsiz denetime tabidir. Kurucu Yonetim Kurulu
tarafindan karar alinmak suretiyle, ic ve dokuz aylik ara
donem finansal tablolar da incelemeye (sinirli bagimsiz
denetime) tabi tutulabilir.

Fon Portfoyiinde Yer Alan
Varliklarin Degerlemesine
Iliskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali haklar ile tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen
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anonim ortakliklarin paylar1 haricindeki varlik, islem ve
yikiimliiliikler Kurul dilizenlemelerine uygun olarak
degerlenir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olugan ve paylart borsada islem gdérmeyen
anonim ortakliklarin paylar1 ise Kurulca uygun goriilen
degerleme kuruluslar tarafindan hazirlanan ve mevcut en
giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar
iizerinden degerlemeye konu edilir.

Degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen durumlarda, islem
tarihinden onceki {i¢ ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme
raporu bulunmasi1 halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi ihtiyaridir.

Her durumda gayrimenkuliin degerinin degismesine neden
olan olagan dis1 durumlarin Kurucu tarafindan tespiti halinde
ve Kurul’ca gerekli goriilen hallerde bu varliklar i¢in yeniden
deger tespiti yaptirilabilir veya daha dnce tespit edilmis bir
deger gdzden gecirtilebilir.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Dénemine iliskin
Esaslar

Fon birim pay fiyati her ay sonu itibariyle hesaplanir ve her
ay sonunu takip eden 3. isgiliniinde ilan edilir.

Alim talimatlari, yilda on iki kere olmak lizere ay sonlarim
takip eden 3. isgiinli ilan edilen pay fiyati {izerinden, ay
sonlarin1 takip eden 4 ila 14. isgiinleri (dahil) arasindaki
giinlerde yerine getirilir. Alim talimatlar1 ay sonuna kadar
verilir.

Satim talimatlar1 31 Mayis ve 30 Kasim’a kadar verilir.

Yilda iki kere olmak iizere;

- 31 Mayis’a kadar verilen satim talimatlar1 30
Haziran’1 takip eden 3. is giinii ilan edilen fiyat iizerinden, 30
Haziran’1 takip eden 4. isgiiniinde,

- 30 Kasim’a kadar verilen satim talimatlar1 31 Aralik’1
takip eden 3. is gilinli ilan edilen pay fiyat1 lizerinden 31
Aralig1 takip eden 4. is glinlinde

yerine getirilir.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek Harcamalara
[liskin Esaslar

Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen
donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri karsilig1 olarak
aylik olarak en son tarihli finansal tablolarda yer alan aktif
toplamimin  %0,16666°s1 (yillik olarak %?2) tutarindaki
yonetim ticretini Fon’dan tahsil eder.
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Ayrica, her li¢ aylik donem itibariyla yonetim iicretinin fon
toplam degerine oraninin ne seviyede gerceklestigine iligskin
bilgi en uygun haberlesme vasitasiyla pay sahiplerine ve
Kurul’a bildirilir.

Fon malvarligindan, Fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili
kurucuya 6denecek performans licreti, yonetim iicreti ve Fon
ictiizigliniin  12.4. nolu maddesinde belirtilenler disinda
harcama yapilamaz.

Fona iliskin tiim giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fondan karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil, performans
iicreti harig, tiim giderlerin, toplaminin fon toplam degerine
gore st sinirt yillik %20'dir.

Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon gelir gider farki fon toplam degerine ve dolayisiyla
hesaplanan katilma pay1 birim fiyatina yansiyacaktir. Ilan
edilen birim pay fiyati iizerinden pay alip satan yatirimcilar,
fonda kaldiklar1 donemde olusan gelir gider farkindan
paylarma diisen kismi bu sekilde alirlar.

Katilma pay1 sahiplerine ayrica fonda olusan kar ve nakit
durumu dikkate alinarak Kurucu Yonetim Kurulu karariyla
belirlenen tarihlerde nakit kar payir dagitilabilir. Kurucu
Y 6netim Kurulu’nun kar pay1 dagitimi karar1 10 isgiinii i¢inde
en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir. Kar
pay1, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit
olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin paylarma denk
gelen kar payr tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren
kurulustaki hesaplarina yatirilir.

Kar pay1 dagitimi fondan nakit ¢ikisina sebep olacagindan, bir
sonraki pay fiyati hesaplama donemi itibariyle hesaplanan fon
toplam degerini ve birim pay fiyatini azaltici bir etkisi olur.

Kurucunun Y6netim Kurulunun kar pay1 dagitilmas1 yoniinde
alacagi kararlarda Yatirim Komitesi tarafindan 6nceden onay
verilmesi sart1 aranir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iligkin Esaslar

1. Genel Esaslar

1.1. Katilma payr satin alinmasi veya fona iadesinde,
Kurucu’nun merkezine basvurularak alim satim talimati
verilir.

1.2. Tim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim
talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira
numarast verilir.

1.3. Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim
sistemlerinin ¢Okmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarmm, piyasanin, platformun kapanmasi,
bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin
ortaya cikmasi gibi olaganiistli durumlarin meydana

8




GYF-IHRAC BELGESI

gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon
birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin
allm satimi  durdurulabilir. Kurucunun Ydnetim
Kurulunun bu yonde alacagi kararlarda Yatirim Komitesi
tarafindan 6nceden onay verilmesi sart1 aranir.

1.4. Katilma pay1 satisi, katilma payr bedelinin tam olarak
nakden Odenmesi; katilma paymin fona iadesi, pay
sahiplerinin katilma paylarinin bu béliimde belirlenen
esaslara gore nakde ¢evrilmesi suretiyle gergeklestirilir.

1.5. Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adma alim
sattim1 esastir. Kurucu, fonun katilma paylarimi kendi
portfoyline dahil edebilir. Kurucu, bu ihra¢ belgesinde
yer alan hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, fon katilma
paylarinin fona iade edilmesi sirasinda gerekli likiditenin
saglanmasindan sorumludur.

1.6. Katilma paylariin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli
likiditenin saglanamadigin1 ve portfdydeki varliklarin
satisinin pay sahiplerinin zararina olacagin tevsik edici
bilgi ve belgeler ile konuya iliskin Kurucu Ydnetim
Kurulu kararinin Kurul’a iletilmesi ve Kurul’ca uygun
goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarinin geri
alimini erteleyebilir. Kurucunun Y6netim Kurulunun bu
yonde alacagi kararlarda Yatirnm Komitesi tarafindan
Onceden onay verilmesi sart1 aranir.

2. Alim Talimatlar:i ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

2.1. Yatinmcilarin verdikleri katilma payr alim talimatlari,
fon katilma pay1 alimina esas pay fiyati iizerinden “Fon Birim
Pay Fiyat Agiklama Dénemine Iliskin Esaslar” boliimiinde
belirlenen gerceklesme tarihinde yerine getirilir.

2.2. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim
talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen
katilma pay1 sayis1 fon payi fiyatina boliinerek hesaplanir.
2.3. Yatinmci katilma payr bedelini, alim talimatinin
verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
nakden oder.

2.4. Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylar
Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimer
adma saklanmak iizere bireysel saklama hizmeti veren
kurulusa MKK nezdinde devredilir. Bireysel saklama hizmeti
veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini Fon’un Portfoy
Saklayicis1 nezdindeki hesabina yatirir.

3. Satis Talimatlarn1 ve Satis Bedellerinin Odenme
Esaslan

3.1. Satin alinan katilma paylar1 bir y1ldan 6nce Fon’a iade
edilemez. Bu siire farkli tarihlerde alinan katilma paylar
i¢in ilk giren ilk ¢ikar yontemiyle ayr1 ayr1 uygulanir.
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Pay sahiplerinin “Fon Birim Pay Fiyat Aciklama
Donemine liskin Esaslar” boliimiinde belirtilen ihbar
donemlerinde verdikleri katilma pay1 satim talimatlari,
talimatin verilmesini takip eden fon katilma pay1
sattimina esas ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati
tizerinden ve yine “Fon Birim Pay Fiyat Aciklama
Doénemine Iliskin Esaslar” boliimiinde belirlenen
gerceklesme tarihinde yerine getirilir.

Satim talimatlar1 tutar veya katilma pay1 adedi olarak
verilebilir. Tutar olarak verilmesi durumunda denk gelen
katilma pay adedi, adet olarak verilmesi durumunda da
denk gelen tutar Fon fiyat1 aciklandiktan sonra
hesaplanir.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan
bireysel saklama hizmeti veren kurulusa 6denir. Bireysel
saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte satisa konu
katilma paylarim1 Kurucu’ya MKK nezdinde devreder.
S6z konusu katilma paylar1 Kurucu tarafindan iptal
edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her bir donem
icin ayr1 ayrt uygulanmak {izere, satim talepleri
nedeniyle O6denmesi gereken toplam tutar en son
hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %10’undan fazla
olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim Kurulu karari
almak suretiyle asan kisma denk gelen miktarda satim
talebini kargilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir.
Kurucunun Yonetim Kurulunun bu yodnde alacag:
kararlarda Yatirim Komitesi tarafindan onceden onay
verilmesi sart1 aranir.

4. Tasfiye Donemine Dair Ozel Hiikiimler

4.1.

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma pay1 alim veya
satim talebinde bulunamaz. Fon varliklarinin satisi,
alacaklarmin tahsili ve borglarinin 6denmesi sonucu
nakit fazlast olustukca, olusan nakit fazlasi pay
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amagla “Fon
Birim Pay Fiyat Ag¢iklama Doénemine Iliskin Esaslar”
boliimiinde yer verilen pay fiyatinin agiklanma
tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu dikkate
alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip
oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin
almas1 gereken tutar1 belirler. Tim pay sahipleri
kendileri icin belirlenmis olan tutar kadar satim talimati
vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine
bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen
tutar1 almaktan ve karsilifinda denk gelen miktarda
katilma payimi iade etmekten imtina edemez. Katilma
paylarin iadesi ve katilma pay1 tutarlarinin 6denmesine
isbu maddenin 3.4. nolu bendi hiikiimleri uygulanir.
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4.2. Tasfiye doneminde isbu maddenin 3.1. nolu madde
hiikmii uygulanmaz.

Fon I¢tiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictliziigli ve finansal raporlari 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
icinde Kurul’a gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, Kurul’a
yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii igerisinde katilma
pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak
Kurulus

Giliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S. (a member firm of Ernst & Young Global
Limited), Orjin Maslak Plaza, Maslak Mahallesi Eski
Biiyiikdere Caddesi, Sariyer / istanbul.

Varsa Kar Pay1 Dagitimi ve
Performans
Ucretlendirmesine iliskin
Esaslar

Katilma pay1 sahiplerine kar payr dagitilabilir. Kar payi,
dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak
dagitilir. “Fon Birim Pay Fiyat Aciklama Dénemine Iliskin
Esaslar” boliimiinde yer verilen pay fiyat: hesaplama donemi
ile satim talimatlarinin gerceklesme tarihleri arasindaki
giinlerde kar pay1 dagitimi yapilmaz.

Kurucu tarafindan belirlenip pay sahiplerine bildirilen ve pay
sahipleri tarafindan kabul edilen usul ve esaslara gore
hesaplanan performans ticreti Kurucu tarafindan fondan tahsil
edilir.

Fon Toplam Gider Orani
(Duwsaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere
Fonun Tiim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oranini

Ifade Eder.)

Fon’dan karsilanan, yonetim iicreti dahil tiim giderlerin
toplaminin Fon Toplam Degeri’ne gore iist sinir1 yillik olarak
%20°dir. Bu sinirin hesaplanmasinda y1l i¢inde hesaplanan
fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibariyla,
yillik fon toplam gideri oraminin asilip asilmadigi, ilgili
donem icinde hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi
esas almarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan
kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan
tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a iade
edilmek tizere tahakkuk ettirilir ve takip eden onbes is giinii
i¢inde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir.

Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk
ettirilemez ve bu giderler Fon malvarligindan 6denemez.

Kredi Alinmasi
Ongoriilityorsa Konuya
[ligkin Bilgi

Fon adma finans kurumlari nezdinde faizsiz bankacilik
prensiplerine uygun yontemlerle finansman limitleri
actirilabilir, Fon’un son hesap donemi itibariyla hesaplanan
fon toplam degerinin azami %350’si oraninda nakdi veya
gayrinakdi (teminat mektubu vb.) finansman kullanilabilir.
Fon’un kullanilmamis finansman limitleri bu oraninin
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hesaplanmasinda dikkate alimmaz. Fon malvarhig bu
amaglarla rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fon tarafindan bu sekilde bir finansman kullanmas1 halinde
finansmanin tutari, maliyeti, alindig1 tarih ve kurulus ile geri
o0dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30
giin icinde Sermaye Piyasast Kurulu’'na ve en uygun
haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagh Tiirev Arag
Islemleri Yapilmasi
Onggriiliiyorsa, Konuya
Mliskin Bilgi

Tiirev arag¢ islemi yapilmayacaktir.

Katilma Paylarinin Satiginda
Kullanilacak Dagitim
Kanallari

Katilma paylarinin  satist  sadece Kurucu tarafindan
gerceklestirilecek  olup, baska bir dagitim kanali
kullanilmayacaktir.

Fon Katilma Paylarinin
Degerlerinin Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

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

Katilma Paylarinin Satis1 ve
Fona ladesinde Giris Cikis
Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin  Fon’a iadesinde ¢ikis komisyonu
uygulanmaz.

Katilma Paylariin Sadece
Fon Siiresinin Sonunda
Nakde Doniistiirtiliip/
Déniistiiriilmeyecegine iliskin
Bilgi

Katilma paylar yukarida yer alan “Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iligkin Esaslar” ¢ercevesinde ve belirlenen limitler
dahilinde fon siiresi boyunca nakde doniistiiriilebilecektir.

Fon’un Risk Yo6netim Sistemi
Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portfoyiin Sermaye Piyasasi
Arag ve Islemlerinden Olusan
Béliimii I¢in Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmis Risk Limitlerine
Iliskin Bilgiler)

Kurucu risk yonetim sistemi konusunda Riskaktif
Danmigmanhik Egitim ve Yazilim San. Tic. Ltd. Sti.’nden
(RiskActive) hizmet almaktadir.

Kurucu’nun risk yonetim prosediirii, risk yonetim siireglerini
de kapsayan is akislar1 ve risk yonetim biriminin gorev
tanimlarin1 da kapsayan gorev tanimlari yazili hale getirilmis
ve Yonetim Kurulu’nca kabul edilmistir.

S6z konusu prosediirlerde yer alan risk limitleri asagidaki
gibidir. Bu limitler dl¢iiliirken,

- Fon portfoy degerinin kasadaki nakit, bankalardaki
cari ve katilma hesaplari ile gayrimenkullerin piyasa
degerleri toplamina esit oldugu kabul edilir.

- Fon toplam degerinin ise yukaridaki sekilde ol¢iilen
fon portfoy degerine fonun alacaklar1 ile diger
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varliklarinin eklenmesi ve bor¢larinin  diisiilmesi
suretiyle bulunan tutara esit oldugu kabul edilir.

a. Piyasa Riski

Gayrimenkul sektoriinii etkileyebilecek gelismeler nedeniyle
fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin piyasa degerinin
diismesi olasiligini ifade eder. Asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde Olgiiliir:

- Gayrimenkul portfoyliniin zorunlu tasfiye degerinin
piyasa degerine oram1 %80’den az olamaz. Zorunlu
tasfiye degeri, uygun bir pazarlama i¢in ihtiyag
duyulan siireye gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir
miilkiin satisindan makul olarak elde edilebilecek
tutar1  ifade eder.  Portfoyde yer alacak
gayrimenkullere iligkin olarak hazirlanacak degerleme
raporlarinda, uygun piyasa kosullarinda olusacak
degerin yani sira gosterge niteligindeki bu deger de
takdir edilir.

- Tim portfoyiin zorunlu tasfiye degerinin piyasa
degerine orani %85’den az olamaz.

b. Kur Riski

Yabanci para cinsinden varlik ve borglarin, bu paralarin TL
karsisinda muhtemel deger degismelerinden dogabilecek
zarar olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde
Olciliir:

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

c. Likidite Riski

Gayrimenkullerin gereken siirede piyasa rayi¢ degerinden
nakde doniistiiriilememesi nedeniyle zarara ugrama
olasiligidir. AHS (Analitik Hiyerarsi Siireci) yontemi ile
gayrimenkullerin ve portfoydeki diger varliklarin “likidite
puanlar’”nin hesaplanmasi suretiyle ol¢iiliir. AHS Likidite
Puanlama tablosu her gayrimenkuliin detay Ozelliklerinin
kurulan sisteme girilmesi ve glincel AHS agirliklan ile bir
likidite puan1 atanmasi ile olusturulur. Gayrimenkullerin AHS
puanlamasinda dikkate alinan kriterler ve AHS hiyerarsisi
Sirket Yonetim Kurulu karari ile belirlenir.

Likidite riski asagidaki kriter ve limitler ¢cer¢evesinde Slgiiliir:

- Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin likidite puam
80’den az olamaz.

- Fon portfoyliniin genel likidite puani 85’ten az
olamaz.

d. Finansman Riski
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Fonun ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda
gerekli Olciide ulasamamasi nedeniyle zarara ugrama
olasilhigidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ergevesinde Slgiiliir:

- Banka kredileri fon toplam degerinin %50 sini
gecemez.

- Hazir degerler ile kullanilmamis kredi limitlerinin
toplami, fon toplam degerinin %20’sinden az olamaz.

e. Yogunlagsma Riski

Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi
sonucu yatirimlarin bu varlik veya varlik grubunun igerdigi
risklere maruz kalmasidir. Asagidaki kriter ve limitler
cercevesinde Olgiiliir:

- Herhangi bir gayrimenkuliin degeri, fon portfoy
degerinin %50’sinden fazla olamaz.

f. Kars1 Taraf Riski

Karst taraf riski, karsi tarafin yiikiimliiliiklerini yerine
getirememesi nedeniyle karst karsiya kalinabilecek zarar
olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢er¢evesinde Olgiiliir:

- Fon’un ticari alacaklar toplami, fon portféy degerinin
%40’1ndan fazla olamaz.

Likidite riskinin 6l¢iilmesinde ayrica stres testleri ve senaryo
analizleri kullanilir. Gayrimenkul portfoyiine uygulanan stres
testleri likidite puanlamasinda 6nemli agirliga sahip olan
endekslerin degerleri stres donemlerini yansitacak sekilde
degistirilerek ve AHS agirliklar1 da degistirilerek 2 asamada
yapilir. AHS kriterleri arasinda olan baski endeksi Tiife, 1
yillik TL faiz oran1 ve doviz sepeti baz alinarak hesaplanir.
Stres testleri olusturulurken baski endeksi ve diger endekslere
RiskActive tarafindan belirlenecek standart bazli degisimler
uygulanir.

Yukarida belirtildigi iizere gercgeklestirilen risk Ol¢iimleri
RiskActive tarafindan giinliik olarak Genel Miidiir ile I¢
Kontrol Elemani’na ve haftalik olarak ayrica Yonetim
Kurulu’na raporlanir.

Yukarida belirtilen limitlerin asilmasi halinde risklerin
azaltilmas1 ve belirlenen limitlerin altina diisiiriilmesi icin
aliacak tedbirlere Kurucu’nun Yo6netim Kurulu karar verir.

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

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin
Bilgiler

[lk katilma payr satistin yapildigi tarihin on ikinci
y1ldoniimiinde Fon’un tasfiye donemi baglar. Tasfiye donemi
baslamadan 6nce Kurul’a bilgi verilir. Tasfiye déoneminin
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baslamasindan itibaren en geg bir yil i¢inde tasfiye islemleri
tamamlanarak Fon sona erer.

Mevzuatta dngdriilen tasfiye hallerini olusmasi halinde Fon,
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak
tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi
halinde, tasfiyeye iligskin alinan Kurucu yonetim kurulu karari
Kurul’a ve pay sahiplerine bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatirim Fonu Tebligi
hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Fon'un, Yatirm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde
belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu
sekilde satis1 miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma
veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle
satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon
varlig1, katilma payi sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni
bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullari
olustukc¢a fonun varliklar1 satilarak nakde g¢evrilir, alacaklar1
tahsil edilir ve borclar1 Odenir. Bakiye tutarlar ihrag
belgesinde belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve
tim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma
paylarinin iade alinmasi ve  Kurul’dan gerekli iznin
alinmasin1 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 iliskin belgeler alti isgiinii iginde Kurul’a
gonderilir.

Fesih anindan itibaren hi¢bir katilma pay1 ihrag¢ edilemez ve
geri alinamaz.

Fon'un Yatirrm Fonu Tebligi'nin 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 baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon
Yatlrlmcﬂarmm
Vergilendirilmesi ile Tlgili
Hususlar

Fon’un ve katilma payr sahiplerinin vergilendirilmesine
iliskin diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden
ulasilabilmektedir.
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Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz c¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin ger¢ege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.
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