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

Isbu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11.07.2024 tarih ve 36/1009 sayili

karar1 ile onaylanmaistir.

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, ihrac¢ belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen ---------------------- tarihinden itibaren, isbu
ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimeilara sunulacaktir.

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

asagida yer almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari

Fon i¢tiiziigii ve ihra¢ belgesi

BIST

Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi

[1-14.2 sayilh Yatirnrm Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iligskin Teblig

Fon Nurol Portfoy Yonetimi A.S. Yedinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu

Kanun 6362 sayili1 Sermaye Piyasas1 Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Nurol Portfoy Yonetimi A.S.

Y Onetici Nurol Portfoy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Nurol Yatirim Bankast A.S.

PYS Tebligi

[11-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi [11-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig 111-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu

tarafindan yiirlirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani:

Nurol Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi/leri

Portfoy Yoneticiligi ve Yatirnm Danismanhgi
Faaliyeti Yetki Belgesi

Tarih: 17.10.2023

No: PYS/PY.55-YD.27/542-1061

Adresi

Maslak Mabhallesi Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza
Sitesi No:255 I¢ Kap1 No:801 Sariyer Istanbul

Yénetim Kurulu Uyeleri

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

Sirket’in

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvani:

Nurol Yatirnm Bankasi A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine

Tarih: 22.02.2024

Iliskin Kurul Karar Tarihi ve | No: 12/281
Numarasi
Adresi Biiylikdere Cad. Nurol Plaza No: 255 Kat:15/1502

34485 Maslak Saryer, Istanbul

2. Fon’un Ihracina iligkin Bilgiler

Thraca iliskin yetkili organ karar tarihi ve
sayisi

22.01.2024 tarih ve 304 no’lu karar

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimini
gerceklestirecek kurucu ve varsa portfoy
yonetim sirketleri ile katilma paylarinin alim
satimina aracilik edecek yatirim
kuruluslarimin ticaret unvani

Kurucu: Nurol Portfoy Yonetimi A.S.
Diger Kuruluglar: Nurol Yatirirm Bankasi
AS.

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S.

Satis YOntemi

Fon Katilma Paylari;; Kurul’un yatirim
kuruluslarma  iliskin  diizenlemelerinde
nitelikli yatirinmcilara iligkin  belirlenen
sartlar1 tasimak sartiyla yurt icinde ve yurt
disinda nitelikli yatirnmciya satilacaktir.

Katilma payina iligkin asgari islem limitleri

Asgari islem limiti bulunmamaktadir.

Fonun siiresi

Fon 30 (otuz) yil stireli olarak kurulmustur.
Bu siirenin son 2 (iki) y1l1 tasfiye donemidir.
Fon’un siiresi, Fon igtiizligliniin Fon
stiresine iligkin maddesinin degistirilmesi
suretiyle degistirilebilir.

Yatirim komitesi liyeleri

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirumlart konusunda en az
bes yullik tecriibeye sahip yonetim kurulu
ityesi

Semih KAYAALP

Yonetim Kurulu Uyesi

1975 Istanbul dogumlu olup 1996 ITU
Insaat Miihendisligi lisans 1999 San



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

Francisco State Universitesi Yiiksek Lisans
mezunudur. 2002 yilindan itibaren Nurol
Insaat, Nurol GYO biinyesinde yonetim
kurulu ve icra kurulu iiyesi olarak ¢alismis
olup 2022 Ekim ay1 itibariyle Nurol Portfoy
Yonetim Kurulu iiyesidir.

2. Genel Miidiir

Ercan GUNER

1992 yilnda ITU Gemi Insaati
Miihendisligi boliimiinden mezun olup,
2002’de Marmara Universitesi Bankacilik
ve Sigortacilik Enstitiisii'nde Sermaye
Piyasalar1 ve Borsa Yiiksek Lisans
programini tamamlamistir. Halen
Marmara  Universite'nde ~ Bankacilik
doktora programint tez asamasinda
stirdiirmektedir.

1992 yilinda Yap1 Kredi Yatirim’da Yatirim
Uzmani olarak basladig1 finans kariyerine,
1999-2004 yillar1 arasinda Yap:1 Kredi
Yatirnm’da Fon Yoneticisi olarak devam
ettikten sonra dort yil siireyle reel sektorde
CFO olarak gorev yapmistir. 2008-13
yillarinda HSBC Portféy Hisse Senedi ve
Alternatif Fonlar Grup Midiirliigii yapmus,
bu donemde bir siire icin HSBC Global
Asset Management Emerging Markets-
Londra ekibinde goérev almistir. 2014
yilindan itibaren Genel Midirligiini
yaptig1 Fokus Portfoy’iin 2019°da Strateji
Portfdy ile birlesmesi sonrasinda aymi
kurumda 2021 yilina kadar Y 6netim Kurulu
Uyesi olarak gorev almistir. 2021 yilinda
Hedef Portfoy’de basladig1 Genel Miidiirliik
gorevini Mart 2024’°e kadar siirdiirmiistiir.
2024 Nisan ay1 itibariyle Nurol Portfoy’iin
Genel Midiirliigiinii Gistlenmistir.

3) Gayrimenkul degerleme lisansina sahip

degerleme wuzmam — Halit Erhan
OKUTAN
Gayrimenkul Degerleme Lisans

Numarasi ve Tarihi: 405028 / 15.02.2016
Gaziantep  Universitesi ~ Miihendislik
Fakiiltesi Insaat Miihendisligi mezunudur.
Is hayatia Ugur Insaat A.S.‘de miihendis
olarak baglamig, 2006 yilinda Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de degerleme
uzmani olarak c¢alismistir. Agustos/2007-




Temmuz/2008 doneminde Bogazici
Gayrimenkul Degerleme A.S. (Kuveyttiirk
Bankasi istiraki) Gayrimenkul Degerleme
Uzmani olarak, Agustos/2008-
Temmuz/2011 doneminde Lider
Gayrimenkul Degerleme A.S. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani olarak, Agustos/2011-
May1s /2016 doneminde SEAK
Gayrimenkul Degerleme A.S. SPK Lisansl
Gayrimenkul Degerleme Uzmani olarak,
May1s/20016-Aralik /2020  doneminde
GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
(TOKI istiraki) Degerleme Birim Miidiirii
ve Sorumlu degerleme uzmani olarak gorev
almastir. Nisan 2022/0Ocak2023 Aluminance
Aliiminyum San. Tic. A.S. de satis mudiirii
olarak gorev almistir. Ayrica GYO ve
degerleme firmalarina danigmanlik,
denetim ve is gelistirme konularinda
disardan hizmet vermistir. 2024 y1ilinin Mart
ay1 itibariyle Nurol Portfoy Yonetimi A.S.
bilinyesinde Gayrimenkul Fon Y 6netimi’nde
Miidiir olarak gérev almaktadir.

Yukaridaki  {iyeler disindaki  yatirim
komitesi tiyelerine Fon’un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan
(www .kap.org.tr) ulagilmas1 miimkiindiir.

Kurucunun gayrimenkul alim satim isi
haricinde gayrimenkul yatirimlari
konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip
olan bir yonetim kurulu iiyesi, Kurucu
nezdinde Kurul’un lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri  uyarinca  gayrimenkul
degerleme lisansina sahip bir degerleme
uzmani ve Kurucu’nun genel miidiirii ile
yatirimeilar tarafindan atanacak 2 (iki)
tiyeden olusan toplam 5 (bes) kisilik Yatirim
Komitesi olusturulur.

Yatirim Komitesi, en az 2 iiyesi Kurucu’yu
temsil eden iiyelerden olmak kaydiyla
asgari 3 liyenin katilimiyla toplanir. Yatirim
Komitesi, yatirimecilar tarafindan atanan
asgari bir liyenin olumlu ydndeki oyu 6n
sart olmak {izere c¢ogunlugun olumlu
yondeki oyuyla karar alir. Oylarin esitligi
durumunda, yatirimcilar tarafindan




belirlenen iiyelerin cogunlukta oldugu oylar
iistiin kabul edilir.

Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere
Fon’'un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgi Degerleme ve danismanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

3. Fonun Yatirim Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi fon toplam degerinin asgari %801 oraninda, Fon portfoyiine
deger artis kari, alim satim kari 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 olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin
katilma paylarina da yatirim yapilir.

Teblig’in 19. madde hiikmiiniin birinci fikrasinin (c) bendi sakli kalmak kaydiyla
tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal1 haklar da fon portfoyiine alinabilir.

Hedefine ulagsmak i¢in Fon; bu igtiiziikte belirtilen sartlara uygun olan gayrimenkullerin
alimi icin satin alma vaadi sozlesmeleri yapabilir, gayrimenkulleri veya gayrimenkule dayali
haklar1 banka ve diger finansal kuruluglardan satin alabilir, bu amaca uygun gayrimenkullerin
temini i¢in emlak komisyonculari, avukatlik biirolar1 ve mali miisavirler ile isbirligi yapabilir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin
almabilecegi gibi belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir. Benzer sekilde
gayrimenkullerin vadeli satilmas1 da miimkiindiir. Alim veya satim islemlerinde vade sonunda
nakdi 6deme yapilabilecegi gibi fon biinyesine gayrimenkul alimi veya fon biinyesindeki
herhangi bir gayrimenkuliin devri ile ayni olarak da 6deme yapilabilecektir.

4. Fonun Yatirnm Smirlamalarina iliskin Esaslar
Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler
ve fon portféyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de yer alan sinirlamalar

cergevesinde yonetilir.

5. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati A¢iklama Donemine Iliskin Esaslar



Katilma pay1 alim satim1 Tiirk Lirasi cinsinden yapilir.

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim pay degerini igeren fiyat raporlar1 yilda
bir defa 31 Aralik tarihi baz alinarak hazirlanir ve s6z konusu tarihi takip eden en geg 10. is
giinii agiklanir.

Ancak Yatirim Komitesi karariyla, mevcut yatirimeilarim veya bu Thrag Belgesi iginde
belirtilen satig yontemine uygun olarak fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin pay alim
taleplerinin karsilanmasi amaciyla veya temettii dagitimi ve Erken Dagitim kararlar1 verilmesi
halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri hesaplanabilir. Ozel fiyat raporu
hazirlanmas1 amaciyla gayrimenkuller i¢in gilincel bir bagimsiz degerleme yaptirilmast Yatirim
Komitesi inisiyatifindedir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin gergeklestirilme tarihlerine iliskin detayli bilgiye
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar" bashig1 altinda yer verilmektedir.

6. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarh@indan
Yapilabilecek Harcamalara lliskin Esaslar

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

Fon’dan kargilanan yonetim {icreti dahil ve performans iicreti hari¢ olmak tizere tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore tist sinir1 yillik %20'dir.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla fatura edilmis KDV hari¢ aylik kira
gelirleri toplaminin %8’1 [yiizdesekizi] + BSMV’den olusan bir yonetim ticreti tahakkuk ettirilir
ve bu ticret her takvim ay1 sonunu izleyen bir hafta icinde Kurucu’ya Fon’dan 6denir.

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

1. Katilma Paylar ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak {izere noter iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta icretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
O0denen her tiirlii ticretler,

e) Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un
miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

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

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gergeklesmese dahi bu amagcla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru lizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,



1) Fon adina yapilan so6zlesmelere iliskin iliskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ticretleri,

i) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen ticret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

K) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirli bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,

I) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri
ve sair giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Fon paylarinin borsada islem gormesi i¢in 6denen ticretler ve yapilan masraflar,

0) Endeks kullanim giderleri,

p) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
harcamalar,

q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

a) Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali
miisavirlik giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan iicretler,

¢) Takvim yil1 esas alinarak ticer aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin
yliz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

4. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarimin Devrine iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimeilara satilabilir. Ik katilma payinin ihracim takip eden 20. isgiiniinden sonra Fon alim
talimat1 veren yeni nitelikli yatirimeilarin kabulii i¢in Yatirim Komitesi karar1 gerekmektedir.
Bu dogrultuda Kurucu, Fona katilimi uygun bulunmayan nitelikli yatirimeilarin katilim
taleplerini geri ¢gevirme hakkina sahiptir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemlerde dahil alinan tiim katilma pay1r alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu Oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

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 6nemli bir bilginin ortaya
cikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarmmin alim satimi
durdurulabilir.



Fon paylar1 sadece Fon siiresinin sonunda Fon’a iade edilebilir. Ote yandan, bu
maddenin “Yatirimeilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve Fon’a lade Islemleri” veya “Erken
Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde Katilma Paylarmin Fon’a ladesi Islemleri”
boliimlerinde yer verilen esaslar ¢cergevesinde Fon’un siiresinin sona ermesinden 6nce de Fon’a
iade islemleri gergeklestirilebilir.

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

Fon’un katilma pay1 satis1 islemlerinde ayni sekilde ddeme yapilmasi ancak tiim katilma
pay1 sahiplerinin ayni dagitim konusunda mutabakatinin bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu
halde her islem Oncesinde Yatirim Komitesi Toplantisi kararinin alinmasi, bu hususun portfoy
saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil
boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinm, “Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve Iade Islemleri” bashigi
altinda diizenlenen usule uyularak ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Tebligin 5.
boliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsilifinda yatirimcilardan fona
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin T{giincii fikrasinda Dbelirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti
alimacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar
fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 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 satis1 karsiliginda fona devredilemez.

Hesaplanan Tiirk Lirast (TL) cinsinden birim pay degeri asagida belirtilen esaslar
cercevesinde kurucunun internet sitesinde yaynlanir.

Thrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasin1 miiteakip ihrag belgesinde belirtilen
satis baslangi¢ tarihinden itibaren yatirimcilara satis yapilabilir. Fon satis baslangi¢ tarthinde
bir adet fon payinin nominal fiyati (birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.

Alim Talimatlar:

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim pay degerini igeren fiyat raporlar1 31
Aralik tarihi baz alinarak hazirlanir. Yatirimceilarin 31 Aralik tarihine kadar verdikleri katilma
pay1 alim talimatlar1 31 Aralik tarihi baz alinarak hazirlanan fiyat raporunda tespit edilen pay
fiyat1 lizerinden anilan tarihten sonraki en geg 10. is giiniine kadar yerine getirilir.

Bununla birlikte 31 Aralik tarihini izleyen 10 is giinii disindaki herhangi bir tarihte, ayni
veya nakdi katilma payr alim talepleri, bu yonde alinacak bir Yatirnm Komitesi Karari
bulunmasi kosuluyla,



i.  Son ii¢ ay igerisinde yaptirilmis veya yeni yaptirilacak 6zel bir bagimsiz
degerleme raporundaki degerin fon fiyat raporuna yansitilmasi suretiyle
bulunacak Fon birim pay degeri veya

ii.  Tekrar bir degerleme yaptirilmaksizin mevcut en son giinliik fiyat raporundaki
fon birim pay degeri

kullanilarak yerine getirilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 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 fiyati
iizerinden s6z konusu fiyatin agiklanmasini izleyen birinci is giinlinde gerceklestirilir.

Allm Talimati Nemalandirma Esaslari:

Allm talimatinin karsilifinda tahsil edilen tutar islem gerceklestirilinceye kadar
yatirime1 hesabinda yatirimcer adina para piyasast veya kisa vadeli borglanma araglar1 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
baglar.

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

iade Talimatlar::

Bu maddenin “Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve Fon’a lade Islemleri” ve
“Erken Dagitim Karari ve Erken Dagitim Doéneminde Katilma Paylarmin Fon’a Iadesi
Islemleri” boliimlerinde yer verilen esaslar sakli kalmak iizere, yatirimcilar Fon’un siiresinden
once 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 paylarmin ilk ihracinda katilim talimatlar1 ile ilgili olarak yatirimcilar satig
baslangi¢ tarihinde 6glen saat 12:00’ye kadar taleplerini iptal edebilirler. Alim talebinin iptal
edilmesi durumunda talep tutar1 ve varsa nemasi iade edilir.

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

Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve Iade Islemleri:

Tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin bulunmas: halinde, katilma paylarinin
ithract ve Fon’a 1adesi islemlerinin ayni olarak gerceklestirilmesi miimkiindiir.



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

kabul edilir.

Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitm Déneminde Katilma Paylarimin Fon’a iadesi
Islemleri:

Fon siiresinden dnce, heniiz gayrimenkul yatirimina yonlendirilmemis nakit ve finansal
yatirim bulunmasi, gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikis olmasi veya kira gelirleri elde edilmesi
veya menkul kiymet geliri elde edilmesi gibi Fonda yeterli likidite bulunmasi durumlarinda,
Yatirim 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.

Yatirim Komitesinin Erken Dagitim karar1 almas1 durumunda karar tarihinden itibaren
7 is giinii icinde; bu kararini, katilma paylarinin geri alimi i¢in ayrilan toplam tutar1 ve Erken
Dagitima konu 6zel fiyat raporunun ilan edilecegi tarihi yatirimcilara bildirmek zorundadir.

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

Erken Dagitim doneminde, Yatirim Komitesinin erken dagitim karari aldigi tarihe denk
gelen oniki aylik donemi takip eden ilk fiyat raporunda hesaplanan pay fiyati veya Erken
Dagitim i¢in hazirlanacak 6zel fiyat raporu pay geri alim fiyati olarak kullanilir. Erken dagitim
halinde dagitilacak tutar katilma pay1 sahiplerinin hesaplarina, paylarin geri aliminda
kullanilacak dagitim fiyatinin agiklanmasindan itibaren 10 ig giinii i¢inde yatirilir. Katilma pay1
sahipleri ya da pay satis1 karsiligr tutarin transfer edilecegi hesaplarmin bulundugu yatirim
kuruluslart Erken Dagitima konu tutar tahsil etmekten imtina edemezler.

5. Fon Katilma Paylarinin Borsa’da Islem Goriip Gérmedigine iliskin Bilgi
Fon katilma paylar1 Borsa’da islem gérmeyecektir.

6. Portfoydeki Varhklarin Saklanmas1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfdyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama diizenlemelerine gore saklama
sOzlesmesinde belirtilen esaslar ¢gergevesinde saklanmasi zorunludur.

7. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine Iliskin Esaslar
Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye

Sermaye Piyasalari Birligi’nin Kolektif Yatirirm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin
Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.
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8. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan stirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

9. Fon ictiiziigii, Ihrac Belgesi Ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler
Fon igtiliziigli, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet

sitesi olan www.nurolportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr)
yayimlanir.

10. Kar Pay1 Dagitimina iliskin Esaslar

Fonda olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag belgesinde belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon pay fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarin1 "Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya lliskin Esaslar" baslig1 altinda belirtilen esaslara gére Fon siiresi sonunda Fon'a iade
ettiklerinde, iade islemine esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.

Bununla birlikte Yatirim Komitesi Toplantis1 Karari ile herhangi bir tarihte kar dagitim
karar1 verilebilir. Yatirnm Komitesi Toplantis1 Karar1 olmadig: stirece, Fon’dan kar dagitimi
yapilamaz. Yatirim Komitesi Toplantis1 Karari ile kar dagitimi yapilmasi kararlastirildiginda,
Yatirim Komitesi tarafindan belirlenecek olan bir tarihte kar dagitimi yapilabilir.

11. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Teblig’in 26. maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans ticreti
fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir. Performans iicretine iliskin detaylara
yatirime1 sézlesmesinde yer verilmektedir.

12. Fon Katilma Paylarimin Satisinin ve Fona iadesinin Ayni Olarak Gergeklestirilip
Gerg¢eklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Fon katilma paylar1 sadece Fon siiresi sonunda Fona iade edilerek nakde
doniistiiriilebilecektir.

Ote yandan, isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” ile
“Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Déneminde Katilma Paylarinin Fon’a ladesi
Islemleri” boliimlerinde yer verilen esaslar cercevesinde Fon’un siiresinin sona ermesinden
once de katilma paylarinin Fon’a iade islemleri gergeklestirilebilir.

13. Fon Katilma Paylarmin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon birim pay degeri kurucunun internet sitesinde (www.nurolportfoy.com.tr)
yayinlanacaktir.

14. Katilma Paylarinin Satisi ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag Hakkinda Bilgi
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Katilma paylarmin yatirimcilara satisinda veya fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis
komisyonu uygulanmayacaktir.

15. Fon’un Tasidig1 Riskler
Fonun Karsilasmas1 Muhtemel Riskler;

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun
karsilasabilecegi temel riskler asagida siralanmistir.

1) Likidite Riski

Nakit cikiglarin1 tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle
makul bir siirede piyasa degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, oOzellikle gayrimenkul
yatirimlarinin nakde donistliriilmesinin zaman almasit ve degere iliskin belirsizlikler risk
degerini artirmaktadir.

2) Finansman Riski
Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulasamamasi nedeniyle
zarara ugrama ihtimalidir.

3) Yasal Riskler

Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglar ile ilgili fona alim sonrasinda
meydana gelebilecek yasal diizenlemelerdeki degisikliklerinden dolay1 fonun etkilenmesi
riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢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 olmasi sonucunda fonun zarar etmesi riskidir.

5) Yogunlasma Riski

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

6) Karsi1 Taraf Riski

Karg: taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya satimi
sozlesmelerinde; sozlesmenin karsi tarafinin, sézlesme gereklerine uymayarak, ylikiimliiliigiinii
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 c¢ikan riskler nedeniyle zarar etme
olasiligini ifade eder.
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Piyasa riski asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmistir.

1. Faiz Oran1 Riski

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

Ii. Kur Riski

Yabanc1 para cinsinden alacak ve borglarin, bu paralarin TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Fiyat Riski

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

8) Kaldirac¢ Riski:

Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldira¢ kullanmas1 miimkiindjir.
Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin énemli 6l¢iide deger kaybetmesi sonucunda
fonun kullandig1 kaldiracin fon toplam degerine orani yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de
artacaktir. Bu gibi durumlarda olast kaldiracin, olumsuz piyasa kosullarinda fon fiyatina
kaldirag ¢arpaniyla yansima riski vardir.

9) Degerleme Riski:
Yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi boyunca degerlerinin makul ve dogru bir
sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

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

16. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona dontistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.
17. Fon’un ve Katilma Payi Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile Tlgili Hususlar

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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz g¢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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Ihrace1
Nurol Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilileri

Mehmet Murat IMAN Ercan GUNER
Genel Midiir Yardimcist Genel Miudir ve
Yoénetim Kurulu Uyesi
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