NUROL PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
NUROL PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKIN iIHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi
sayili karari ile onaylanmustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 19.08.2021

tarih ve 49/1259

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; igtiizilk, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen 29.06.2022 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

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

almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve Adresi

NUROL PORTFOY YONETIMI A.S.
Maslak Mahallesi Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza
Sitesi No:255 I¢ Kap1 No:801 Sartyer Istanbul

Thraca iliskin Yetkili Organ Karari/Karar
Tarihi

05.07.2021 tarih ve 39 sayili karar

Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimini
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri Ile Katilma Paylarmmn
Almm Satimina Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

Kurucu: NUROL PORTFOY YONETIMI A.S.
Diger  Kuruluglar: NUROL  YATIRIM
BANKASI A.S.

VAKIF YATIRIM MENKUL DEGERLER A.S.

Satis Yontemi

Fon Katilma Paylari;; Kurul’'un yatirim
kuruluslarma iliskin diizenlemelerinde nitelikli
yatirimcilara iliskin belirlenen sartlar1 tagimak
sartiyla yurt icinde ve yurt disinda nitelikli
yatirimciya satilacaktir.

Katilma Payina iliskin Asgari Islem Limitleri

Alimda asgari 10.000 (onbin) pay.

Fon Unvani

Nurol  Portfédy  Yonetimi A.§.  Birinci

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tird

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi

Fon 30 (otuz) yil siireli olarak kurulmustur. Bu
stirenin son 2 (iki) y1li tasfiye donemidir. Fon’un
stiresi, Fon ictiiziiglinlin Fon siiresine iligkin
maddesinin degistirilmesi suretiyle
degistirilebilir.

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Resitpasa Mahallesi, Borsa Istanbul Caddesi,
No:4 Sartyer 34467 Istanbul

Portfdy Yoneticilerine iliskin Bilgi

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.

Fon Kurucusunun Yénetim Kurulu Uyelerine
Mliskin Bilgi

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 mimkiindir.

Yatirim Komitesine Iliskin Bilgi

Kurucu biinyesinde ictiiziikte belirtilen isleri
yapmak ve yetkileri kullanmak iizere 5 (bes)



http://www.kap.org.tr/

kisiden olusan bir Yatinm  Komitesi
bulunmaktadir.

Yatirnm komitesinin ii¢ iyesi, SPK’nin ilgili
diizenlemelerinde belirtildigi iizere; Kurucunun
gayrimenkul alim satim  isi  haricinde
gayrimenkul yatirimlar1 konusunda en az bes
yillik tecriibeye sahip olan bir Yonetim Kurulu
iiyesi, Kurucu nezdinde Kurul’un lisanslamaya
iligkin dlizenlemeleri uyarinca gayrimenkul
degerleme lisansina sahip bir degerleme uzmani
ve Kurucu’nun Genel Miidiirtidiir.

Yatirnm Komitesinin diger iki {iyesi ise Fonun
mevcut yatirimcilar tarafindan atanmastir.

Her yil Haziran ve Aralik aylarinin ilk 15 giinii
icerisinde fonun mevcut yatirnmcilart Kurucunun
daveti ile fiziki veya sanal olarak toplanir. Kendi
aralarinda sececekleri Yatirnrm Komitesi liyeleri
toplantt neticesinde Kurucuya bildirilir ve
Kurucu tarafindan atanir. Her bir yatirnmcinin
katilma pay1 oraninda oy hakki vardir.

Yukarida belirtilen iki olagan yatirimei toplantisi
disinda toplam oy hakkinin %50’sinden fazlasini
temsil eden yatirimcilarin kurucuya yazili talepte
bulunmasi durumunda, yatirimcilar toplantisi, y1l
icerisinde herhangi bir zaman ilgili talebin
iletilmesinden itibaren 15 giin icerisinde kurucu
tarafindan organize edilir.

Toplam 5 iiyeden olusan yatirim komitesi, en az
2’si Kurucu’yu temsil eden iiyelerden olmak
kaydiyla en az 3 iiyenin katilimi ile toplanir ve en
az biri yatinmcilar tarafindan atanan iiyenin
olmak tizere cogunlugun olumlu yondeki oyuyla
karar alir. Oylarm esitligi  durumunda,
yatirnmcilar  tarafindan  belirlenen {yelerin
cogunlukta oldugu oylar iistiin kabul edilir.

Yatirnmcilar  tarafindan  belirlenen  yatirim
komitesi iiyeleri ancak yatirimcilar tarafindan
gorevden alinabilir veya degistirilebilir. Boyle
bir degisiklik fon biyiikligiiniin yarisindan
fazlasin1 temsil eden ve Kurucuyla yatirimer
sOzlesmesi imzalamis bulunan yatirimcilarin
imzasin1 tagiyyan bir yatirimcilar karariyla
Kurucuya bildirilir ve Kurucunun Yonetim
Kurulu karartyla degisiklik gerceklestirilir.




Bu kapsamda, fonun ilk yatirim komitesi
asagidaki sekilde belirlenmistir:

1) Tayfun OZKAN

Nurol Porfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi (Kurucu nezdindeki Gayrimenkul
Degerleme Uzmant)

1995°te Istanbul Teknik Universitesi Isletme
Miihendisligi  boliimii mezunudur. Marmara
Universitesi ~ Bankaciik  ve  Sigortacilik
Enstitiisii’nde “Proje ve Satin Alim Finansmani1”
konulu teziyle Bankacilik Yiiksek Lisans
derecesini tamamladiktan sonra Bahgesehir
Universitesi'nden Finans ve Muhasebe alaninda
“Tirkiye’de Yatirnm Fonlari ve Emeklilik
Fonlarinin Performans Analizi (2010-2019)”
konulu teziyle doktora derecesi almistir.
Kariyer hayatina 1995 yilinda Garanti Bankasi
Teftis Kurulu Bagkanligi’nda basladi. 16 yillik
Garanti Bankas1 deneyiminin ardindan Yildiz
Holding’in (Ulker) gida dis1 ana yatirim sirketi
Gozde GSYO A.S.’ye yatirimlar direktorii olarak
transfer oldu. Burada Kiitahya Manyezit Sanayi
A.S. ve Makine Takim Endiistrisi A.S.’nin satin
alimlar1 basta olmak iizere yaklagik USD 300
milyon tutarindaki cesitli yatirim projelerini
yonetti. Yatinmlar direktorii olarak Gdozde
GSYO A.S.’de yaklasik dort yil boyunca fikir
asamasindan, prototip veya lriin asamasinda,
yeni sirketten ¢ok eski ve finansal darbogazdaki
sirketlere kadar ve c¢ok c¢esitli sektorlerde
ylizlerce yeni yatirim ve satin alim projesi
degerlendirdi.
2015 yilinda bir portfdy yonetim sirketi (PYS)
kurmak tlizere Kuveyt Tirk Katilim Bankasi
A.S.ye katildi. Aym1 yil sektdrde bir katilim
bankasinin kurdugu ilk PYS olan KT Portfoy
Yonetimi A.S.’yi faaliyete gecirdi.
2019-2020 yilllarinda Kuveyt menseili bir 6zel
sermaye fonunun Tiirkiye’deki yaklasik USD 50
milyon biiyiikligiindeki gayrimenkul
yatirimlarmi igeren Iskan Gayrimenkul Yatirim
ve Gelistirme A.S.’nin  yOnetim  kurulu
bagkanligini ylirlitmiistiir.
Nisan 2019 yilinda Tiirk Kizilay’in gelir getirici
faaliyetlerini artirmak lizere finansal
piyasalardan daha fazla yararlanmasini saglamak
amaciyla bir portfoy yonetim sirketi kurulusu
icin Tiirk Kizilay’da Genel Miidiir Yardimcisi
(CFO) olarak goreve bagladi. Gayrimenkul




yonetiminin de kendisine baglanmasiyla Tiirk
Kizilay’in ~ kurumsal  donilisim  projeleri
kapsaminda Finans ve Varlik Yonetimi Genel
Midiir Yardimeis1 olarak Tirk Kizilay’in
finansal ve gayrimenkul varliklarinin etkin
yonetimi i¢in gerekli doniisiim projelerini hayata
gecirmistir.

2) Unlii Emre COSKUN
Genel Miidiir

Sabanci Universitesi Ekonomi Programi 2012
mezunudur. Kariyerine The Royal Bank of
Scotland Plc. Istanbul Merkez Subesi’nde hazine
satis analisti olarak baslamistir. RBS hazine
miisterilerinin  déviz ve kredi fiyatlama
taleplerine cevap verilmesi konusunda yaklasik
sekiz ay calismistir. Akabinde Hazine Orta Ofis
roliine gecerek nakit akiglarinin takibi ile Borsa
Istanbul Para piyasalarinda islemlere baslamistir.
Mart 2015 tarihinden Ekim 2017’ye kadar RBS
Tiirk Lirast masasinda trader olarak gorev
yapmistir. Aralik 2017’den itibaren Nurol
Yatirim Bankasi’nda hazine ve is gelistirmeden
sorumlu miidiir yardimcist olarak calismaya
baslamistir. Banka’nin  borg¢lanma araglar
ithraglarinin fiyatlanmasi1 ve satis1 konusunda
aktif caligmigtir. Aralik 2020 tarihine kadar,
Banka’nin uluslararast kredi derecelendirme
kuruluslar1 tarafindan notlandirilmasi siireclerini,
Avrupa Birligi regiilasyonlarina tabi  bir
bankanin kurulusu calismalarimi, Tiirkiye’de
portfoy yonetim sirketi kurulusu ile varlik
yonetim sirketi kurulusu siireclerini yonetmistir.
Ocak 2021°den bu yana Nurol Portfdy kurucu
Genel Miidiirii olarak ¢alismakta, Ortak Varlik
Yénetim  Sirketi’nin  Yonetim Kurulu Uyesi
olarak gorev yapmaktadir.

3) Emre KALELIOGLU

Nurol Portfoy Yonetimi A.S. Personeli
(Kurucu nezdindeki Gayrimenkul Degerleme
Uzmani)

Siileyman Demirel Universitesi Harita ve
Kadastro, Atatiirk Universitesi Adalet, Anadolu
Univesitesi Uluslararasi iliskiler, Ankara
Universitesi Gayrimenkul Gelistirme Y&netimi
Anabilim Dal1 Tezsiz Yiiksek Lisans
mezunudur. Is hayatia San Miihendislik Ltd.
Sti. Firmasinda Harita Teknikeri olarak




baslamis, 2013 yilinda Ziraat Bankasi ile
Bankacilik sektoriine adim atmustir.
Mayi1s/2015-Eyliil/2021 doneminde Ziraat
Bankas1 Genel Miidiirliigii Gayrimenkul ve
Ekspertiz Yonetimi Boliim Bagkanligi’nda
Gayrimenkul Asistan1 olarak, Eyliil/2021-
Ocak/2022 doneminde Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi’nda Kidemli Teknik Asistan
olarak gorev almistir. 2022 yilinin Mart ay1
itibariyle Nurol Portfoy Yonetimi A.S.
bilinyesinde Gayrimenkul Degerleme Uzmani
olarak gorev almaktadir. Gayrimenkul
Degerleme Lisansi’nin yani sira 5 yillik mesleki
tecriibe tesvik belgesi bulunmaktadir.

4) Fatih BUYUKKARABACAK

1976  yilinda Istanbul’da  dogan  Fatih
Biiyiikkarabacak Marmara Universitesi Isletme
Bolimiinde lisans egitimi almig, Yonetim ve
Organizasyon alaninda  yliksek  lisans
tamamlamistir. Kuveyt  Tirk  Katilim
Bankasi’nda 2002-2018 yillar1 arasinda Bireysel
& Kobi Kredileri, Mali Tahlil & Kredi Tahsis,
Yatirim Bankaciligi, Proje ve Yapilandirilmis
Finansman alanlarinda g¢alismistir. 2018-2021
yillar1 arasinda KT Portfoy Yonetimi A.S.’de
Alternatif Yatirnmlar Miidiiri olarak gorev
almistir. Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S.’de Alternatif Yatirimlar
Portfoy Miidiirii olarak c¢alismistir. Sermaye
Piyasasi Faaliyetleri Ileri Diizey Lisans1 (Diizey
3 Lisansi) ve Tiirev Araglar Lisans1 sahibidir.

5) Halil ibrahim OZDEMIR

1976 yilinda Tavsanli/Kiitahya’da dogdu. 1993
yilinda Tavsanli Ticaret Meslek Lisesi’nden,
1999 yilinda da Istanbul Universitesi Siyasal
Bilgiler Fakiiltesi Maliye Boliimii’nden mezun
oldu. Caligma hayatina 2000 yilinda Maliye
Bakanligi'nda  Gelirler Kontrolorii  olarak
baslamis olup, 2005-2006 yillarinda Tekirdag
Vergi Dairesi Baskanligi’nda Gelir Idaresi Grup
Miidiirii, 2007-2008 yillarinda Istanbul Biiyiik
Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanligi’nda Gelir
Idaresi Grup Miidiiri, 2012-2013 yillarinda
I[stanbul Vergi Dairesi Baskanligi'nda Gelir
Idaresi Grup Miidiirii olarak gorev yapan Halil
Ibrahim OZDEMIR, 2013 yilinda kendi istegi ile
gorevinden ayrilarak Yeminli Mali Miisavir




olarak ¢alismaya baslamistir. Eylil 2018°de
kurulan Global TR Yeminli Mali Misavirlik
A.S.’nin kurucu ortaklarindan olup Yonetim
Kurulu Bagkanlig1 gorevini yiirtitmektedir. Ayni
zamanda Ocak 2019°da kurulan Global Mental
Bagimsiz Denetim A.S.’nin de kurucu
ortaklarindan olup Yonetim Kurulu Baskan
Yardimciligr  gorevini  yiirlitmektedir. Halil
[brahim OZDEMIR’in hakemli dergilerde
yayimlanmig cok sayida makalesi
bulunmaktadir.

Yatinm komitesinin tiim toplant1 tutanaklari
Yatirim Komitesi karar defterinde kayit altina
alinarak Kurucu merkezinde saklanir.

Yatirnm Komitesi Toplantis1 ve Kararlar

Yatinm Komitesi Toplantisi, ilki Fon katilma
paylarinin ihra¢ tarihinden itibaren ilk {i¢ ay
icerisinde olmak iizere Yatirirm Komitesi
iyelerinin kendi aralarinda gergeklestirdikleri
toplantry1 ifade eder. Izleyen toplant: tarihleri,
kendisinden bir oOnceki toplantida belirlenir.
Yatirim Komitesi kural olarak en geg ii¢ ayda bir
Fon’un is ve islemleri ile ilgili goriismek ve
durum degerlendirmesi yapmak {izere olagan
toplantt  gergeklestirir.  Gerekli  goriilen
durumlarda, Yatirim Komitesi olagan toplantilar
disinda ilave toplantilar da gergeklestirebilir.
Yatinm  Komitesi  toplantilari, fiziken
gergeklestirilmese dahi, toplanti karar1 seklinde
yazilmis bir Onerinin, Yatinm Komitesi iiye
sayisinin  salt cogunlugunu icerecek sekilde
Yatirim Komitesi iiyeleri tarafindan imzalanarak
onaylanmas1 suretiyle de karar almabilir. Bu
halde bu karar, Yatirnrm Komitesi Toplantisi’nda
alinmis karar hiikmiindedir. Fiziken
gerceklestirilmeyen  bir  Yatinm  Komitesi
toplantisinda aliman kararlar, kararda imzasi
olmayan komite iiyelerine bildirilmekle gegerli
hale gelir. Yatinm Komitesi tiyelerinin
imzalarinin ayn1 kagitta bulunmasi sart degildir.

Toplam 5 iiyeden olusan Yatirim Komitesi, en az
3 iiye ile toplanir ve en az biri yatirnmcilar
tarafindan belirlenen {iyenin olmak {izere
cogunlugun olumlu yondeki oyuyla karar alir.

Yatirim Komitesinin tiim kararlar ilgili Kanun,
Teblig ve mevzuat ile bu igtiiziige uyumlu
olmak zorundadir.




Yatirim Komitesi Toplantis1 Kararinim On Sart
Olarak Arandig1 Durumlar

Asagida belirtilen durumlarda Yatirim Komitesi
Toplantist Karari 6n sart olup bu kararin
alinmasin1 miiteakip konuya iligskin gerekli diger
islemler yiiriitiiliir.

1) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkul
veya gayrimenkule dayali haklarin satisi,
kiralanmasi, Fonun bor¢lanmasi, Fon
portfoylindeki  varliklarin ~ teminata
verilmesi ve Fon’dan kar dagitimi
yapilmast.

2) Fon’un Kurucusunun veya YOneticisinin
degistirilmesi.

3) Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar
arasinda satist veya devri ile Fon katilma
paymin ilgili yatirnmcinin kendi istegiyle
liclincii bir kisiye bagislanmasi.

4) Fon katilma paymin, ilgili yatirimcinin
kendi istegiyle lgilincii bir kisiye satisi,
bagislanmast veya devrinin Yatirim
Komitesi Toplantis1 Karart ile uygun
bulunmamasi durumunda, s6z konusu
katilma pay1 sahibinin istegi {izerine
sahibi oldugu katilma paylarinin Fona
iade edilmesi.

5) Fon’un katilma paylarmin ilk kez ihrag
edilecegi tarihten 31.12.2021 tarihine
kadar katilma pay1 iktisap eden nitelikli
yatirimcilar  disinda  Fon’a  Kurucu
tarafindan yeni nitelikli yatirnmer kabul
edilebilmesi.

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina lliskin
Esaslar

Fon’un yatinm stratejisi, fon toplam degerinin
asgari %80’1 oraninda, Fon portfdyiine deger
artis kari, alim satim kar1 veya gayrimenkul iradi
elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa,
arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, otopark, hastane ve Kurul
tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkulii
satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya
vermeye ve satin almaya veya satmay1
vadetmeye yonelik yatirim yapilmasidir. Tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurtigi gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin
paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina
da yatirim yapilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyebilecek nitelikte herhangi bir




takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar da fon portfGyiine
aliabilir.

Hedefine ulagmak ic¢in Fon; bu ictiliziikte
belirtilen sartlara uygun olan gayrimenkullerin
allmi icin satin alma vaadi soOzlesmeleri
yapabilir, gayrimenkulleri veya gayrimenkule
dayali haklar1 banka ve diger finansal
kuruluglardan satin alabilir, bu amaca uygun
gayrimenkullerin temini icin emlak
komisyonculari, avukathik biirolar1 ve mali
miisavirler ile igbirligi yapabilir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade
sonunda elden c¢ikarma amaciyla satin
alinabilecegi gibi belli bir vade hedefi olmadan
da satin alinabilir. Benzer sekilde
gayrimenkullerin vadeli satilmast da
miimkiindiir.

Fon, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amacini saglamak tlizere yukarida sayilan her
tiirlii gayrimenkulii satin alabilecektir.

Fonun Yatirim Sinirlamalarina Iliskin Esaslar

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul
yatirimlariin yonetiminde asagidaki esaslara ve
yatirim sinirlamalaria uyulur;

A) Deger artis kari, alim satim kar1 veya kira
geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
fabrika, endiistriyel binalar, depo, park, hastane,
yasli bakim evi ve benzeri her tirlu
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmay1 vadedebilir.

B) Miilkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller lizerinde tapuya tescil edilmesi
sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine tist
hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu
haklar1 fon adina tigiincii kisilere devredebilir.
C) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller
tizerinde fon adina basgka kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin igiincii
kisilere devrine izin verebilir.

D) Ust hakki ve devre miilk hakkimnimn
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklar
doguran sozlesmelerde herhangi bir sinirlama




getirilemez. Ancak 0zel kanun hiikiimleri
saklidir.

E) Fon toplam degerinin en az %80’inin
gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi
zorunludur. Bu oranin  hesaplanmasinda
Teblig’in 4 lincli maddesinin ii¢lincii fikrasinin
(a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler
dikkate alinir.

Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplamimnin devamli olarak en az %751
yurtici  gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

F) 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. Kredilerin temini
amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirli ayni haklar %30’luk
siirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

G) Kurucu ve yonetici Fon adina;

1) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz,
gayrimenkullerin  insaat islerini  kendileri
iistlenemez, bu amacla personel ve ekipman
edinemez. Ancak Toplu Konut Idaresi
Baskanligi, iller Bankas1 A.S., T.C. Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonu (TMSF), belediyeler ile
bunlarin baglh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen
ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki
bagimsiz  boliimler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portfoyline dahil
edilebilir.

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

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

4) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi olan varliklar1 ve haklari fon portfdyiine




dahil edemez. Teblig’in 18. maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi hiikkmii saklidir.

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

6) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve
kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirnmlar1 disinda
kalan kismi, fon toplam degerinin azami %20’si
olmak tizere, Turk Liras1 veya yabanci para
cinsinden vadesiz veya vadeli mevduat ile
katilma hesaplarinda, para piyasasit fonlarinda
veya ters repo ile degerlendirilebilir. Ayrica
Fon’un kisa siireli nakit ihtiyaci i¢in repo
yapilabilir.

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

Fon, sermaye piyasas1 araglarini agiga satamaz,
kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve
sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.
Fonun  operasyonel islemleri  nedeniyle
olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi
amacityla nakit tutulabilir.

Tiirev araglara doviz, faiz oran1 ve piyasa riskleri
gibi risklere karsi korumak veya yatirim
amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle
maruz kalinan agik pozisyon tutar1 Fon toplam
degerinin  %20’sini asamaz. Bu madde
kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun
hesap donemi sonundaki net varlik degeri esas
alinir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gergeklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da
fon portfoyiine dahil edilir.

Fon portfdyiinde yer alan repo islemine konu
olabilecek varliklarin rayi¢ degerinin %10’una
kadar repo yapilabilir.

Disaridan Almman Hizmetlere (Degerleme,
Hukuki Danismanlik vb) iliskin Bilgi

Degerleme ve danmismanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www .kap.org.tr) ulagilmasi
miimkiindiir.

Fon Birim Pay Fiyat Aciklama Donemine
Iliskin Esaslar

Katilma pay1 alim satimi Tiirk Lirasi cinsinden
yapilir.

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim
pay degerini iceren fiyat raporlar1 yilda bir defa
31 Aralik tarihi baz alinarak hazirlanir ve sz
konusu tarihi takip eden en ge¢ 10. is giinii
aciklanir. Ancak Yatinm Komitesi kararyla,
mevcut yatirrmcilarin veya bu ihrag Belgesi




icinde belirtilen satig yontemine uygun olarak
fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin pay
alim taleplerinin karsilanmasi amaciyla veya
temettii dagitimi1 ve Erken Dagitim kararlar
verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak
fon birim pay degeri hesaplanabilir.

Fon'a iletilen alim/satim  talimatlarinin
gergeklestirilme tarihlerine iliskin detayli bilgiye
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar" baslig1 altinda yer verilmektedir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine Iliskin
Esaslar

Fon portfoylinde yer alan varliklarin degerleme
esaslarina iliskin olarak, II-14.2 sayili Yatirim
Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin
Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Fon fiyat1 yillik olarak ve 31 Aralik tarihi baz
alinarak aciklanir. Ayrica, Yatirim Komitesi’nin
o0zel fiyat aciklanmast konusunda karar
bulunmasi halinde, portfoydeki varliklar ilgili
mevzuata ve bu ihrag belgesinde belirtilen
degerleme esaslarina uygun olarak, diger
herhangi bir zamanda da degerlenir ve fon fiyati
hesaplanir. Ozel fiyat raporu hazirlanmasi
amactyla gayrimenkuller ic¢in giincel bir
bagimsiz  degerleme yaptirilmast  Yatirim
Komitesi insiyatifindedir. Agiklanan fiyat
kullanilarak fona giris veya ihrag¢ belgesinde yer
verilen esaslar cercevesinde fondan ¢ikis
yapilabilir.

Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %751 yurtici gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem
gormeyen anonim ortakliklarin paylar1 ise
gayrimenkul degerleme kuruluslar1 ve/veya
Kurulca uygun goriillen kuruluglar tarafindan
hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar {izerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon'un yilsonu raporlamasi i¢in Aralik tarihli
gayrimenkul degerleme raporlari
hazirlatilacaktir. Ancak 1ii¢ ay icerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi




halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi
ihtiyaridir.

Diger taraftan, gayrimenkuliin  degerinin
degismesine neden olan olagan dis1 durumlarin
tespiti halinde ve Kurul'ca gerekli goriilen
hallerde giincel degerin tespiti amaciyla s6z
konusu degerleme raporlart giincellenecektir.

Portfdyde yer alan ve fonun hesap déoneminin son
lic ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin deger
tespitinin asgari olarak her takvim yili sonu
itibari ile yapilmasi zorunludur.

S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en geg ilgili yilin son giinii
itibartyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara iliskin Esaslar

Fona iligkin kurulus masraflar1 da dahil tiim
giderler fon mal varhigindan karsilanir. Fon
malvarligindan fon portfoyliniin yonetimi ile
ilgili kurucuya oOdenecek yoOnetim iicreti ve
asagida belirtilenler diginda harcama yapilamaz.
a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil
eden belgelerin nakil veya nakle bagl sigorta
tcretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi ve Fon
operasyon hizmetleri i¢in 6denen iicretler,

¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde
Odenen ficretler,

d) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur
farklar1 sebebiyle olusan giderler,

e) Portfoye alimlarda ve portfdyden satimlarda
O0denen komisyonlar (yabanci para cinsinden
yapilan giderler TCMB doviz satis kuru
tizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),

f) Fonun miikellefi oldugu vergi resim ve harg
O0demeleri,

g) Fon'a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina
O0denen denetim iicreti, serbest muhasebeci, mali
misavirlik ve yeminli mali miisavirlik iicretleri,
g) Takvim yili esas almarak iicer aylik
dénemlerin son is giiniinde fon toplam degerinin
yliz binde besi oraninda kurucu tarafindan
hesaplanan ve portféy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

h) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,




1) Gayrimenkul yatirimlarma iligkin reklam
harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
danigsmanlik, noter {icreti, tapu harci vb. iicretler
1) Gayrimenkul yatirimlarma iligkin alim/satim,
kiralama, satis vaadi, kat karsilig1i insaat
sOzlesmesi vb islemlerinde ortaya c¢ikacak
aracilik ticret ve komisyonlar1 ve benzeri gider ve
ticretler,

j) Sahibi olunan gayrimenkullerin satimindan/
kiralamadan once veya sonrasinda
gergeklestirilecek her tiirlii bakim, onarim,
tadilat, yenileme, iyilestirme ve yurt binalarinin
tefrisat1 giderleri,

k) Sahibi olunan gayrimenkullerin her tirli
aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,

I) Sahibi olunan gayrimenkullerin sigorta, DASK
O0demeleri ve benzeri giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Disardan alman hukuki veya genel
danigsmanlik  hizmetleri  karsiligt ~ olusan
danigmanlik giderleri,

0) Noter tiicretleri,

6) Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Borsa Istanbul
A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi
A.S.’ye fon i¢in Odenen flicret, komisyon ve
masraflar,

p) Tiizel Kisi Kimlik Kodu Giderleri (LEI Kodu),
r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

1) 31.03.2023 tarihine kadarki siirecte Fon’un ilk
ihrag tarihinden itibaren ilk {i¢ ay i¢inde 6denmek
iizere 500,000 TL + BSMV’den olusan yonetim
ticreti Fon’a tahakkuk ettirilerek, Kurucuya
Fon’dan 6denir,

i1) 31.03.2023 tarihinden itibaren ise Fon’un
toplam gideri i¢inde kalmak ve her bir takvim
yilindaki toplam yonetim ticreti 500.000 TL nin
altinda olmamak kaydiyla Fon toplam degerinin
giinlik  %0,002877 (yillik yaklagik 9%1,05
[ylizdebirvirgiilsifirbes]) + BSMV’den olusan bir
yonetim iicreti Fon’a tahakkuk ettirilir ve bu
licret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde
Kurucuya Fon’dan 6denir.

31.03.2023-31.12.2023 tarihleri arasinda 6denen
toplam yonetim ticreti 500,000 TL’nin altinda
kalirsa, Kurucu, 500,000 TL ile 31.03.2023-
31.12.2023 arasinda Odenen toplam yd&netim
licreti arasindaki farki, izleyen ayin yonetim
ticreti rakamina maktu olarak ekleyerek tahsil
eder.




izleyen yillarda Ocak-Aralik arasinda tahsil
edilen 12 aylik toplam yoOnetim ticreti 500,000
TL’nin altinda kaldiginda, aradaki fark, Kurucu
tarafindan izleyen yilin Ocak ay1 yonetim tiicreti
rakamina maktu olarak eklenerek Fon’dan tahsil
edilir.

Fon’un kurucusunun ve/veya yoneticisinin
degistirilmesi halinde, fonun ilk ihrag tarihinden,
degisikligin gerceklestigi tarihe kadar hesaplanip
0denmis olan yonetim {icreti tutarlarinin toplami
500.000 TL + BSMV’den az ise, aradaki fark
devir isleminin gergeklesecegi tarihten 5 isgiinii
once Fon’dan Kurucuya ayrica 6denir.

Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi Hakkinda
Bilgiler

Fon portfoyilindeki varliklarin Kurul’un portfoy
saklama  diizenlemelerine  gore  saklama
sozlesmesinde belirtilen esaslar c¢er¢evesinde
saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Payi
Sahiplerine Aktarilmasina Iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen
fon fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarim1 "Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya
fliskin Esaslar" baslig1 altinda belirtilen siirelerle
Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis
olurlar. Fon bunun disinda ayrica kar dagitimi
yapabilir. Kar dagitimina iligkin esaslar "Varsa
Kar Payr Dagitimi ve Performans Esaslart"
basliginda belirtilmistir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar

Genel Esaslar:

Fon’un katilma paylarn sadece  Kurul
diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimcilara satilabilir. Bu dogrultuda Kurucu,
Fona katilmi uygun bulunmayan nitelikli
yatirnmcilarin katilim taleplerini geri cevirme
hakkina sahiptir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemlerde
dahil alman tim katilma payr alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayri
ayr1 olmak {izere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu Oncelik sirasina  gore
gergeklestirilir.

Savag, 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
cikmasi gibi olaganiisti durumlarin meydana
gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir
ve katilma paylarinin alim satim1 durdurulabilir.

Fon paylar1 sadece Fon siiresinin sonunda Fon’a
iade edilebilir. Ote yandan, bu maddenin
“Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve
Fon’a lade Islemleri” veya “Erken Dagitim
Karar1 ve Erken Dagitim Doéneminde Katilma
Paylarinin Fon’a Iadesi Islemleri” béliimlerinde
yer verilen esaslar ¢cer¢evesinde Fon’un siiresinin
sona ermesinden Once de Fon’a iade islemleri
gerceklestirilebilir.

Fon’un katilma pay1 satisi, fon birim pay
degerinin tam olarak nakden &denmesi veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle
veya Teblig’in 18. maddesinin ii¢lincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon adina tescil
ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina
iliskin s6zlesmelerin fona devredilmesi suretiyle
ayni olarak 6denmesi suretiyle gergeklestirilir.

Fon’un katilma pay1 satis1 islemlerinde ayni
sekilde 6deme yapilmasi ancak tiim katilma pay1
sahiplerinin ayni dagitim konusunda
mutabakatinin bulunmasi halinde miimkiindiir.
Bu halde her islem 6ncesinde Yatirim Komitesi
Toplantisi kararinin alinmasi, bu hususun portfoy
saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve soz
konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil
boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin, “Ayni Sekilde Katilma
Payr Alis ve lade Islemleri” bashgi altinda
diizenlenen usule uyularak ayni olarak
gergeklestirilmesi  durumunda, Tebligin 5.
boliimiinde belirtilen esaslar  ¢ercevesinde
katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan fona
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18.
maddesinin  {iglinci  fikrasinda  belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine  yoOnelik  olarak, Teblig’in  29.




maddesinin ikinci fikras1t kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. Yatirimcilardan fona devredilecekler
icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar  fon portfoylinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma
payt adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan
veya gayrimenkuliin  degerini  etkileyecek
ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi
bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satist
karsiliginda fona devredilemez.

Yatirnmcilarin, asgari fon alim limiti 10.000
(onbin) paydir ve alim talimatlar1 10.000 (onbin)
payin katlar1 seklinde gerceklestirilir.
Hesaplanan Tiirk Liras1 (TL) cinsinden birim pay
degeri agagida belirtilen esaslar gercevesinde e-
posta yoluyla yatirimecilara bildirilir.

Fon satis baslangi¢ tarihinde bir adet payin
nominal fiyati (birim pay degeri) 1 Tirk
Lirasidir.

Allm Talimatlar::

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim
pay degerini iceren fiyat raporlar1 31 Aralik tarihi
baz alinarak hazirlanir. Yatirnmeilarin 31 Aralik
tarthine kadar verdikleri katilma payr alim
talimatlar1 31 Aralik tarthi baz alinarak
hazirlanan fiyat raporunda tespit edilen pay fiyati
lizerinden anilan tarihten sonraki en geg¢ 10. is
giiniine kadar yerine getirilir.

Yatirnmeilarin, 31 Aralik tarihinden sonraki is
giinlerinde  verdikleri katilma payr alim
talimatlari, talimatin verilmesini takip eden ilk
hesaplamada bulunacak pay fiyati iizerinden
yerine getirilir. Ancak Yatinm Komitesi
karariyla, mevcut yatirimcilarin veya fondan pay
almak isteyen yeni yatirnmcilarin, herhangi bir
tarthteki ayni veya nakdi sekilde katilma pay1
alim taleplerinin karsilanmasi1 amaciyla, 6zel
fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri
hesaplanabilir. Ozel fiyat raporu hazirlanmasi
amaciyla gayrimenkuller i¢in giincel bir
bagimsiz  degerleme yaptirilmast  Yatirim
Komitesi insiyatifindedir. Bu halde alim
talimatlari; talimat1 takiben diizenlenen 6zel fiyat




raporunda belirlenen katilma payr fiyati
tizerinden gerceklestirilir.

Alm Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen
katilma payr bedeli kurucu tarafindan tahsil
edilir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak
verilebilir. Alim talimatlari, talimatin verilmesini
takip eden fon katilma pay1 alimina esas ilk fiyat
raporunda hesaplanan pay fiyat: lizerinden so6z
konusu fiyatin a¢iklanmasini izleyen birinci is
giintinde gerceklestirilir.

Allm Talimati Nemalandirma Esaslari:

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar
islem  gerceklestirilinceye kadar yatirimetl
hesabinda yatirimci adina para piyasasi veya kisa
vadeli bor¢lanma araglari fonunda
nemalandirilir. Is giinlerinde saat 12.00’ye kadar
girilen alim talimatlarinin nemalandirmasi ayni
giin, saat 12.00’den sonra girilen alim
talimatlarinin nemalandirmasi ise takip eden is
giinii baslar.

Katilma pay1 alimina nema tutar1 dahil edilmez.
Nema tutart, en ge¢ alim talimatinin
gerceklestirildigi giinii takip eden ilk is gilinii
yatirnmemin  yatirim  kurulusu  nezdindeki
hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

Iade Talimatlar:

Bu maddenin “Yatirimcilar Arasinda Katilma
Pay1 Devri ve Fon’a lade Islemleri” ve “Erken
Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde
Katilma Paylarmin Fon’a ladesi Islemleri”
boliimlerinde yer verilen esaslar sakli kalmak
lizere, yatirimcilar Fon’un siiresinden &nce
katilma paylarini fona iade edemezler.

Katilma paylarinin Fon siiresinin sonunda Fon’a
iade edilmesi i¢in yatirimcilar adina satim
talimatlar1 Kurucu tarafindan olusturulacaktir.

Alim Talebi iptal Esaslari:

Fon paylarinin ilk ihracinda katilim talimatlari ile
ilgili olarak yatirimcilar satis baslangic tarihinde
Oglen saat 12:00’ye kadar taleplerini iptal
edebilirler. Alim talebinin iptal edilmesi
durumunda talep tutar1 ve varsa nemasi iade
edilir.




Thrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini
miiteakip ihra¢ belgesinde belirtilen satis
baslangic tarihinden itibaren yatirimcilara satig
yapilabilir. Fon satig baslangi¢ tarihinde bir adet
fon paymin nominal fiyati (birim pay degeri) 1
Tiirk Lirasidir.

Ayni Sekilde Katilma Payr Ahs ve Iade
Islemleri

Tim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin
bulunmasi halinde, katilma paylarinin ihract ve
Fon’a iadesi islemlerinin ayni  olarak
gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Katilma pay1 ihracinin veya iadesi islemlerinin
ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep
iletme ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina
iligkin olarak yukarida yer verilen esaslara
uyulur. Katilma pay1 satist karsiliginda Fon
portfoyline dahil edilen gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon
adina tescil edilmesi veya bunlarin satin
alinmasina iligkin s6zlesmelerin Fon’a devri ile
birlikte ayni 6deme gergeklesmis kabul edilir.

Yatirnmcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve
Fon’a lade Islemleri

Fon’da katilma pay1 sahibi bir yatirimcinin
(“Devreden Katilma Payr Sahibi”) Fon’da
katilma pay1 sahibi olmayan bir yatirimciya
Fon’daki katilma paylarimi  kismen veya
tamamen  devredebilmesi i¢in  Oncelikle
Devreden Katilma Payr Sahibi, devir konusu
katilma paylari, alict ve devir kosullar
konusunda Yatirim Komitesi’ne devir 6ncesinde
yazil1 bildirimde bulunacaktir.

Kurucu’nun  katilma  paylarinin = nitelikli
yatirimcilar arasinda devrini onaylamasi i¢in her
bir devir bazinda Yatirrm Komitesi Toplantisi
Karar1 On sarttir.

Fon katilma paylar satilacak yatirimcilar veya
herhangi bir tarihte Fon katilma paylarimi devir
veya intikal yoluyla iktisap edecek kisilerin
Kurucu ile bir sézlesme imzalayarak Yatirimei
Sozlesmesine taraf olmalar1 zorunludur.

Fon katilma paymin, ilgili yatirnmcinin kendi
istegiyle ticlincii bir kisiye satisi, bagislanmasi
veya devri icin Yatirim Komitesi Toplantisi




Karar1 on sarttir. Katilma paylarimi iiglincii bir
kisiye devretmek isteyen bir katilma pay1
sahibinin bu isteginin Yatinm Komitesi
toplantisinda uygun bulunmamas: durumunda,
s0z konusu katilma pay1 sahibinin istegi lizerine
sahibi oldugu katilma paylari, Yatirnrm Komitesi
toplantisi karari ile Fona iade edilebilir. Boyle bir
durumun olusmasi veya Erken Dagitim karar
verilmesi halleri disinda yatirimcilar katilma
paylarmi Fon siiresinden oOnce Fona iade
edemezler.

Ustteki hiikiim gercevesinde katilma paylarmin
Fona iade edilip pay sahiplerine Fon
portfoyiinden pay bedelinin 6denebilmesi igin
Fon portfoyiinde yeterli nakdin olmasi gerekir ve
katilma paymin Fona iadesine dair isbu ihrag
belgesinde yer alan hiikiimler uygulanir.

Fon katilma paylarim1 miras yoluyla edinme,
yasada ve/veya miras hukukunda ve/veya
murisin vasiyetname, 6liime bagl tasarruf vs gibi
tasarrufuyla aksi belirtilmedigi slirece miimkiin
olacaktir. Fon katilma paylarinin miras yoluyla
iktisap edilmesi halinde, katilma payini iktisap
edecek kisiler de Kurucu ile bir yatirimei
sozlesmesine taraf olmadiklar1 siirece Yatirim
Komitesine iiye se¢iminde oy kullanamazlar.

Nitelikli yatinmeilar arasindaki katilma pay1
devirleri, katilma paylarinin  hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Bu maddeye aykir1 yapilan katilma pay1 devirleri
gegersizdir. Katilma payr devirlerine 1iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden  devir
islemlerini yiirtiten kurulus sorumludur.

Devir halinde, Yatirim Komitesi, pay devrini ve
paylart devralan yatirnmciyr o an itibariyla
mevcut tiim katilma pay1 sahiplerine bildirir.

Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim
Doneminde Katilma Paylarimin Fon’a Iadesi
Islemleri

Fon stiresinden once, gayrimenkul
yatirimlarindan ¢ikis olmasi veya kira gelirleri
elde edilmesi gibi Fonda vyeterli likidite
bulunmasi durumlarinda, Yatinm Komitesi
karar1 ile Erken Dagitim’a karar verilerek Fonda
olusan nakit fazlasi, katilma pay1 sahiplerinin




katilma paylarin1 Fona iade etmeleri suretiyle
paylar1 oraninda katilma pay1 sahiplerine
dagitilabilir.

Yatirnm Komitesinin Erken Dagitim karari
almas1 durumunda karar tarihinden itibaren 7 is
giinii i¢inde; bu kararini, katilma paylarmin geri
alimi i¢in ayrilan toplam tutar1 ve Erken
Dagitima konu 06zel fiyat raporunun ilan
edilecegi  tarihi  yatinmcilara  bildirmek
zorundadir.

Erken Dagitim yapildiginda katilma pay1
sahipleri, Kurucu tarafindan belirlenen Fona iade
edilecek toplam fon katilma payr adedinin,
mevcut katilma paylar itibariyle oransal olarak
kendilerine diisen kismi kadar1 i¢in Kurucuya
pay satim talimat1 vermis kabul edilirler.

Erken Dagitim doneminde, Yatirim Komitesinin
erken dagitim karar1 aldigi tarihe denk gelen
oniki aylik donemi takip eden ilk fiyat raporunda
hesaplanan pay fiyat1 veya Erken Dagitim igin
hazirlanacak 6zel fiyat raporu pay geri alim fiyati
olarak kullanilir. Erken dagitim halinde
dagitilacak tutar katilma payt sahiplerinin
hesaplarina, paylarin geri aliminda kullanilacak
dagitim fiyatinin agiklanmasindan itibaren 10 is
giinii icinde yatirilir. Katilma payi sahipleri ya da
pay satisi karsiligi tutarin transfer edilecegi
hesaplarinin  bulundugu yatirrm kuruluslar
Erken Dagitima konu tutar1 tahsil etmekten
imtina edemezler.

Fon Ictiiziigii ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon i¢tiiziigii ve finansal raporlar1t Kurucu'dan ve
Fon’un KAP sayfasindan temin edilebilir. Fon'a
iligkin 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 Kurul'a gonderilir. S6z
konusu raporlar ayrica, Kurul’a bildirimi
miiteakip 10 is giinii icerisinde katilma pay1
sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
iletilir.

KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari
sir  niteligindeki bilgileri iceren boliimler
gizlenebilir.

S6z konusu raporlar Kurucunun resmi internet
sitesi olan www.nurolportfoy.com.tr adresinde
de duyurulacaktir.



http://www.nurolportfoy.com.tr/

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin
bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.org.tr)
ulastlmast miimkiindiir.

Varsa Kar Pay1r Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen
fon fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarin1 "Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya
[liskin Esaslar" bashig1 altinda belirtilen esaslara
gore Fon stiresi sonunda Fon'a iade ettiklerinde,
iade islemine esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan
kardan paylarini almis olurlar.

Bununla birlikte Yatirim Komitesi Toplantisi
Karari ile harhangi bir tarihte kar dagitim karari
verilebilir. Yatinm Komitesi Toplantis1 Karari
olmadig1 siirece, Fon’dan kar dagitimi
yapilamaz. Yatirirm Komitesi Toplantis1 Karari
ile kar dagitimi yapilmasi kararlastirildiginda,
Yatirnm Komitesi tarafindan belirlenecek olan
bir tarihte kar dagitimi yapilabilir. Kar dagitimi
islemleri sirasinda Fon’da olusan dagitilabilir
karmn %10’u Fon’da birakilir, kalan dagitilabilir
karm tamami katilma pay1 sahiplerine dagitilir.
Yatinm Komitesi Toplantisi  Karar1 ile
dagitilabilir karin %10’dan daha yiiksek veya
daha diisiik bir oraninin Fon’da birakilmasina
karar verilebilir.

Fon tarafindan performans iicreti tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Oran1 (Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere Fonun Tiim
Giderlerinin Fon Toplam Degerine Oranin
Ifade Eder.)

Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim
giderler fon malvarligindan karsilanir.

Fon’dan karsilanan yonetim {icreti dahil tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore
st sinirt 31.12.2022 tarihine kadar yillik %20
izleyen donemlerde yillik %10'dur.

Her hesap doneminin son is gilinii itibariyla,
belirlenen yillik fon toplam gideri oraninin ilgili
doneme denk gelen kisminin asilip asilmadigi,
ilgili dénem i¢in hesaplanan giinliik ortalama fon
toplam degeri esas alinarak Kurucu tarafindan
kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranin asildiginin tespiti halinde asan tutar ilgili
dénemin son is giinii itibariyle Kurucu tarafindan
Fon’a 6denmek {iizere tahakkuk ettirilir ve ilgili
donemi takip eden bes isglinii igerisinde Kurucu
tarafindan Fon’a iade edilir. Iade edilen tutar,




ilgili y1l iginde takip eden donemlerin toplam
gider orani hesaplanmasinda toplam giderlerden
diistlir.

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

Kredi Alinmasi1 Ongériilityorsa Konuya Iliskin
Bilgi

Fon, ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla, Yatirim
Komitesi’nin olumlu karari1 bulunmak kaydiyla,
son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam
degerinin en fazla %50’si oraninda kredi veya
faizsiz finansman kullanabilir. Kredi veya faizsiz
finansman alinmasi halinde, kredi/finansman
kosullar1 ve ilgili banka, Yatirim Komitesi’'nin
kararma  uygun  sekilde  belirlenir  ve
kredinin/finansmanin tutari, faizi, alindig tarih
ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler
hesap donemini takip eden 30 giin icinde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilir.

Koruma Ama(;h Tiirev  Arag 1$1¢mleri
Yapilmas:1 Ongoériiliiyorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Tiirev araglara doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi
risklere kars1 korumak ve yatirim amaciyla taraf
olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan
acitk pozisyon tutar1 fon toplam degerinin
%20’sini agsamaz. Bu madde kapsaminda
yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap
donemi sonundaki net varlik degeri esas alinir.
Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da
fon portfoyiine dahil edilir.

Katilma Paylarinin Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallar1

Kurucu: Nurol Portfoy Yonetimi A.S.
Diger Kuruluslar: Nurol Yatirim Bankasi A.S.

Fon Katilma Paylarinin  Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon birim pay degeri e-posta yoluyla
yatirimcilara bildirilecektir.

Katilma Paylarmnin Satist ve Fona ladesinde

Katilma paylarmin yatirimcilara satisinda veya

Giris Cikis Komisyonu fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag1 Hakkinda Bilgi uygulanmayacaktir.
Katilma Paylarinin Nakde Fon katilma paylar1 sadece Fon siiresi sonunda

Déniistiiriiliip/Déniistiiriilmeyecegine  iliskin
Bilgi

Fona iade edilerek nakde doniistiiriilebilecektir.

Ote yandan, isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma
ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar” ile “Erken
Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde
Katilma Paylarmin Fon’a ladesi Islemleri”
boliimlerinde yer verilen esaslar gergevesinde
Fon’un siiresinin sona ermesinden Once de
katilma paylarinin  Fon’a 1iade islemleri
gerceklestirilebilir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Fonun Karsilasmas1 Muhtemel Riskler;




Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate
alinarak belirlenen, fonun karsilagabilecegi temel
riskler asagida siralanmustir.

1) Likidite Riski

Nakit c¢ikislarini tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit  girisine  sahip
bulunmamast nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir.
Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul
bir siirede piyasa degerinden nakde cevrilme
zorlugu, oOzellikle gayrimenkul yatirimlarinin
nakde doniistiiriilmesinin zaman almasi1 ve
degere iligkin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

2) Finansman Riski

Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda ulagamamast nedeniyle zarara
ugrama ihtimalidir.

3) Yasal Riskler

Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim
araglart ile ilgili fona alim sonrasinda meydana
gelebilecek yasal diizenlemelerdeki
degisikliklerinden dolayr fonun etkilenmesi
riskidir.  Ozellikle vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya c¢ikabilecek degisiklikler fon
degerini ve net getirisini etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski
Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, sira
dis1  toplumsal olaylar gibi  durumlarda
gayrimenkullerin tahrip olmas1 sonucunda fonun
zarar etmesi riskidir.

5) Yogunlasma Riski

Yogunlagma riski, belli bir bolgeye, sektore,
varliga/varlik grubuna agirlikli olarak yatirim
yapilmast sonucu, fon portféyiiniin bu varliklarin
icerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.

6) Karsi Taraf Riski

Karsi taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu
mal ve hizmet alim veya satimi sézlesmelerinde;
sozlesmenin kars1 tarafinin, s6zlesme gereklerine
uymayarak, yukiimliliigiinii kismen veya
tamamen zamaninda yerinde getirememesinden
dolayr fonun zarara ugrama riskini ifade
etmektedir.

7) Piyasa Riski

Tasinan pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal
piyasalardaki dalgalanmalardan kaynaklanan
fiyat degisimlerine bagli olarak ortaya g¢ikan
riskler nedeniyle zarar etme olasiligini ifade eder.




Piyasa riski asagidaki dort alt baslhikta
detaylandirilmigtir.

1. Faiz Oranm1 Riski

Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un
faiz pozisyon durumuna bagli olarak maruz
kalabilecegi zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski

Yabanci para cinsinden alacak ve borg¢larin, bu
paralarm  TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.
iii. Fiyat Riski

Gayrimenkul piyasasi, yatirim fonu ve endeks
fiyatlarindaki muhtemel deger degismelerinden
dogabilecek zarar olasiligidir.

8) Kaldirac¢ Riski:

Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun
kaldira¢ kullanmasi1 miimkiindiir.

Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin
onemli Olglide deger kaybetmesi sonucunda
fonun kullandig: kaldiracin fon toplam degerine
orani Yyiikseleceginden, kaldiracin etkisi de
artacaktir. Bu gibi durumlarda olas1 kaldiracin,
olumsuz piyasa kosullarinda fon fiyatina kaldirag
carpantyla yansima riski vardir.

9) Degerleme Riski:

Yatirnm yapilan varliklarin  yatirim  siiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde
tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢timiinde
kullanilan yontemlere iligkin detayli bilgilere
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Kurucu veya Yonetici Degisikligi

Sermaye Piyasasi mevzuatinda diizenlenen
degisiklige iliskin zorunlu haller disinda, Fon
Yatirim Komitesi Toplantisinda Kurucu ve
Yonetici degisikligine karar verilmesi halinde;
Kurucu’nun alacagi Yonetim Kurulu karar
dogrultusunda Fonda Kurucu ve Yonetici
degisikligi yapilir. Bu durumda, mevcut Kurucu,
sermaye piyasast mevzuatl cergevesinde yeni
Kurucu’ya/Yonetici’ye gecis icin icin gerekli
tim belgelerle birlikte Kurul’a bagvuruda
bulunur ve gerekli diger tiim is ve islemleri
gerceklestirir.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Fon’un siiresi, ilk katilma pay1 satig1 tarihinde
baglar ve tasfiye donemi dahil toplam 30 (otuz)
yildir. Fon siiresinin son 2 (iki) yili Tasfiye
Donemi’dir.



http://www.kap.org.tr/

Fon’un sona ermesi ve tasfiyesinde, Kurul’un
yatirim fonlarna iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

Fonun, Yatinm Fonu Tebligi'nin 28'inci
maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu
tarafindan Borsada satilir. Bu sekilde satist
mimkiin olmayan fon varliklari, Yatirim
Komitesi Onerisi ile aliman Yonetim Kurulu
karar1 dogrultusunda agik artirma veya pazarlik
veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle
satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen fon varligi, katilma payi sahiplerine
paylari oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve
katilma pay1 sahiplerine bilgi verilir. Tasfiye
doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve
yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun
piyasa kosullart olustuk¢ca Yatirnm Komitesi
Onerisi ile alinan Yonetim Kurulu karar
dogrultusunda fonun varliklar1 satilarak nakde
cevrilir, alacaklari tahsil edilir ve borglar1 6denir.
Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tim
katilma paylar1 iade alinir.

Tim katilma paylarinin iade alinmasi ve
Kurul'dan gerekli iznin alinmasi takiben Fon
admin ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet
Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte
Fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin belgeler alt1
is giinii i¢inde Kurul'a génderilir.

Tiim katilma pay1 sahiplerinin ayni dagitim
konusunda mutabakatinin bulunmasi
durumunda, tasfiye islemi, yatirimecilarin
paylarma karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle de gerceklestirilebilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihrag
edilemez ve geri alinamaz.

Fon'un Yatinm Fonlarma Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi
halinde, tasfiyesinde  uygulanacak  usul,
kurucunun ve/veya portfoy saklayicist kurumun




iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir
fona doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi ile Ilgili Hususlar

Fonun ve Fon yatirimcilarinin
vergilendirilmesine  iliskin  diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden ulagilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz gercevesinde bu ihra¢ belgesinde
yer alan bilgilerin ger¢ege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Hiiseyin AYDOGAN

Ihraget
Nurol Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilisi/Yetkilileri

Mali Isler ve Operasyon Miidiirii ~ Genel Miidiir ve Y&netim Kurulu

Tayfun OZKAN

Baskan Yardimcisi
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