GYF-IHRAC BELGESI

__ UNLU PORTFOY YONETIMI A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU
“UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU”
KATILMA PAYLARINA ILISKiN THRAC BELGESIDIR.

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 14.09.2017 tarih ve 12233903-305.01.01-

E10486 sayil1 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 paylar; ictiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen 29.09.2017 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar araciligiyla yatirimcilara sunulacaktir.

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

yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve Adresi

Unlii Portfoy Yonetimi A.S.

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

Thraca iliskin Yetkili Organ Karary/Karar
Tarihi

2017/16 - 22.05.2017

Katilma  Paylarmmin  Pazarlama  ve
Dagittimmm Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa Portfoy Yonetim Sirketleri Tle
Katilma Paylarinin Allm Satimina Aracihk
Yapacak Yatirnm Kuruluslarinin Ticaret
Unvam

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

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurticinde yerlesik
nitelikli yatirimeilara satilacaktir.

Katilma Payma Iliskin Asgari Islem
Limitleri (Varsa)

Yoktur.

Fon Unvam

Unlii  Portfdy Yonetimi  A.S. Ikinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiirii Gayrimenkul Yatirim Fonu
Fon Siiresi Siiresizdir.

Fon Yoneticisinin Unvam ve Adresi -

(Fon portfoyiiniin kurucu disinda bir yonetici

tarafindan yonetilmesi durumunda yer

verilir.)

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi Tiirkiye is Bankasi1 A.S.

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

Portfoy Yoneticilerine iliskin Bilgi

Fon portfoylinlin gayrimenkul yatirimlari
haricindeki para ve sermaye piyasasi
araclarinin yonetimi i¢in portfoy yoneticisi
Altug DAYIOGLU (Genel Miidiir)
gorevlendirilmistir.

Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu

Uyelerine Iliskin Bilgi

Utku OZAY - Yonetim Kurulu Baskani
Altug  DAYIOGLU (Yénetim Kurulu
Baskan Vekili, Genel Miidiir)



http://www.unluportfoy.com/
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Cevdet Uygar AKSOY — Yonetim Kurulu
Uyesi

Emre DILBER — Yénetim Kurulu Uyesi
Tahir Selguk TUNCALI — Yo6netim Kurulu
Uyesi

Yatirim Komitesine liskin Bilgi

Altug DAYIOGLU - Genel Miidiir

Emre DILBER - Yénetim Kurulu Uyesi -
Degerleme Uzmani

Cevdet Uygar AKSOY - Yonetim Kurulu
Uyesi (Gayrimenkul yatirimlar1 konusunda
Gayrimenkul Yatirnm Fonlarma Iliskin
Esaslar Tebligi, Madde 11°’de belirtilen
tecriibe sartina haiz iiye

Fonun Yatirnm Stratejisine ve Amacina
Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi; getiri potansiyeli
yiiksek goriilen gayrimenkullere,
tamamlanmig  gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayal1 haklara ve
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclari olarak kira sertifikalari,
gayrimenkul sertifikalarma  ve %751
gayrimenkullerden olusan sirket paylarina
yatirim yaparak alim satim kar1 ve/veya kira
geliri elde etmek amacina dayanmaktadir.
Fon bu amaci gergeklestirmek iizere arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
Kurul tarafindan uygun goriilen benzeri her
tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay1 veya satmay1 vaat edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin ~ degerini  etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar da fon portfdyiine alinabilir.

Fon, alim satim kar1 elde amacin1 saglamak
iizere yukarida sayillan her tiirli
gayrimenkulu satin alabilecek olsa da,
oncelikli olarak satilamamis konut ve ofis
stoku yiiksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar
yapmay1 hedeflemektedir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir
vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin
alinabilecegi gibi belli bir vade hedefi
olmadan da satin alinabilir.
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Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma liskin
Esaslar  Tebligi'nde  portfoye  dahil
edilebilecegi  belirtilen  her  tirli
gayrimenkul yatirimini gerceklestirebilir.

Ayrica fon portfoyiine yerli ve yabanci
sermaye piyasasi araclarinin dahil edilmesi
de miimkiindiir.

Fonun Yatirnm Simirlamalar: ve Risklerine
Iliskin Esaslar

Fon toplam degerinin en az %80’inin
gayrimenkul yatirimlarindan  olugmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag
edilen sermaye piyasast araclari, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %751
gayrimenkul yatirimlarindan olugsan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75°1 gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’s1 oraninda yatirim yapilabilir.

Bagbakanlik ~ Toplu  Konut  Idaresi
Baskanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler
ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri
ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme
imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen insaat ruhsatt  alinmig
projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler,
insaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil
edilebilir. Teblig’in 19. Maddesinin birinci
fikrasinin a bendinde yer alan %80’lik
sinirlamaya  iligkin  hesaplamada, fon
portfoyline bu kapsamda dahil edilen
yatirimlarda dikkate alinir.

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim
simnirlamalarina  uygun olarak  yatirim

yapabilir.




GYF-IHRAC BELGESI

Varhk ve islem
Tiiri

Asgari | Azami

% %

Gayrimenkul ve
gayrimenkule
dayal1 haklar,
gayrimenkul
sertifikalari,
gayrimenkul
yatirim
ortakliklarinin
sermaye piyasasi
araclari, diger
gayrimenkul
yatirim fonlarinin
katilma paylar™

0 100

Kamu dis
bor¢lanma araclari
(Eurobond)

Kamu ve veya/ozel
sektdr borglanma
araglari

Varliga
dayali/varlik
teminatli menkul
kiymetler

Aktif toplaminin en
az %75’1
gayrimenkul
yatirimlarindan
olusan anonim
ortaklik paylart*

Ortaklik paylari

Ipotege
dayali/ipotek
teminatli menkul
kiymetler

Kira sertifikasi

Gelir ortaklig1
senetleri

(@)

20

Gelire endeksli
senetler

20

Repo islemleri

10

Ters repo islemleri

20

Takasbank para
piyasasi iglemleri

o ol o| o

20

Menkul kiymet
yatirim fonu
katilma paylari,
borsa yatirim fonu
katilma paylari
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Yapilandirilmis
yatirim araglari

Varant ve
Sertifikalar

Mevduat/katilma
hesaplar1 (TL ve 0 20
doviz)

0 20

0 20

*Ancak her durumda bu varliklarin
toplaminin fon toplam degerine orani asgari
%80 olacaktir.

Tek basina fon toplam degerinin %20’sini
asan gayrimenkul yatirimlarmin toplami
fon toplam degerinin %60’ 1n1 agamaz.

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 tizerinde
tesis edilen rehin ve diger sinirlt ayni haklar
%30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz.

Ust hakki ve devre milk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1
doguran  sozlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiiktimleri saklidir.

Odeme plan1  6nceden  belirlenmek
kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimim
gerceklestirebilir. Yatirimcilar tarafindan
taksit tutarlarina denk gelen kismin vade
tarihlerinde fona Odenecegine dair bir
taahhiit yazis1 almak sarti ile degerleme
giinleri  beklenmeksizin  ilgili  taksit
tutarlarin1  yatirimcilardan tahsil ederek
taksit Odemelerini gergeklestirebilir. Bu
gibi durumlarda taksit 6demelerine iligskin
yatirimcilardan alinan taahhiitlerde
belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon
alacak/bor¢ hesaplarinda ve pay satis
alacakl1 hesaplarinda izlenir.

Bu ihra¢ belgesinde bahsi gegmeyen
yatirnm araclarmin fon portfoyiine dahil
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edilmesinde Gayrimenkul Yatirim
Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde
belirtilen sinirlamalara uyulur.

Risk Yonetim Sistemi Ile Ilgili Genel
Bilgiler:

Kurucu tarafindan Portféy  Yonetim
Tebligi’'nin  12. maddesinde belirtilen
esaslara gore gayrimenkul yatirimlarina
iliskin finansman riski ve likidite riski ile
diger muhtemel risklerin yonetimini de
icerecek sekilde bir risk yonetim sistemi
olusturulur. Risk yonetim sistemi, Fon
portfoyilinlin maruz kalabilecegi risklerin
Olcim ve takip yontemleri ile bunlar
karsisinda alinacak  Onlemleri igerir.
Gayrimenkul yatirimlarina iligkin risk
limitleri ve bunlarin asilip asilmadiginin
hangi periyodlar ile gozden gegirilecegi
Yoneticinin yonetim kurulu karar1 ile
belirlenir.

Risk Yonetim Birimi, Kurucu biinyesinde
olusturulmus olup, Fon portfoyiiniin
yonetiminden sorumlu birimden
bagimsizdir. Risk yonetimini
gerceklestirecek birimin personeli fonlarin
risk yonetim sisteminin olusturulmasi ve
uygulanmasi ile sorumludur. Risk yonetimi
hususunda  Risk  Tirk  sirketinden
danigmanlik alinacak olup bu hizmet i¢in
Odenecek ticretin tamami Kurucu tarafindan
karsilanacaktir.

Gayrimenkul yatirnm fonlarinin
karsilastiklar riskler: piyasa riski, likidite
riski, kaldirag riski, faiz riski, kur riski,
finansman riski, kars1 taraf riski ve
yogunlasma  riskidir.  Unlii  Portfoy
Y Onetimi A.S.’nin ve kurulacak
gayrimenkul yatirim fonlariin portfoyiiniin
ozellikleri dikkate alindiginda bu risk tiirleri
arasinda en Onemlilerinin piyasa riski,
likidite riski ve finansman riski oldugu
disiinilmekte ve bu risk tiirlerine dair
raporlamaya 06zel Onem verilmektedir.
Risklere dair temel tanimlara asagida yer
verilmektedir.

Piyasa Riski, gayrimenkul, kur, faiz, hisse
ve emtia  fiyatlann  gibi  piyasa
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degiskenlerinin fiyatlarindaki oynakligin
fon portfoylindeki varliklarin degerlerinde
meydana  getirebilecegi  degisikliktir.
Gayrimenkul ~ Yatinm  Fonlart  igin
diisliniildiiginde temel olarak arsa, insaat,
kira ve konut fiyatlarindaki sert diisiislerin
fon degerinde yaratabilecegi azalisa
odaklanilmaktadir.

Likidite Riski, Fon’un yatirimcilariin
likidite ihtiyaclarinin ~ karsilanamamasi,
Fon’un  yatinmlarindan  kaynaklanan
yiukimlilikleri ~ yerine  getirememesi
riskidir.

Faiz Riski, gerek yurtigi gerekse yurtdisi
piyasalarda  ortaya c¢ikabilecek faiz
hareketlerinin fon degerinde meydana
getirebilecegi  risktir.  Faize  dayali
bor¢lanmalarin boyutu ve ileride nakit akisi
yaratacak varliklarin bugiinkii degerinin
hesaplamasi esnasinda faiz orani riski 6n
plana ¢ikmaktadir.

Kur Riski, déviz kurlarindaki oynakliktan
kaynaklanabilecek risktir. TL haricindeki
doviz cinslerinden yapilacak bor¢lanmalar,
varlik alim ve satimlarinin mevcudiyeti bu
risk tiiriiniin etkisini ortaya ¢ikarmaktadir.

Finansman Riski, yapilacak yatirimlar i¢in
saglanacak finansmana dair riskleri ifade
etmektedir. Finansmanin borglanma veya
sermaye kullanimiyla yapiliyor olmasi bu
risk tiiriiniin 6nemini belirlemektedir.

Yogunlagsma Riski, fon portfoylinde
risk/getiri  dengesi  agisindan  yeterli
optimizasyonun saglanamamasi, portfoyiin
yukarida bahsedilen risklerden bir veya
birkagina bagl olarak ani getiri degisimleri
etkisine maruz kalmasi, portfoyiin dengeli
bicimde cesitlendirilememesi riskidir. Bu
risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon
bulunan yatirimlara yogunlagilmasi
dolayisiyla fon getirisinin olumsuz yonde
etkilenmesine neden olabilir.

Karsi Taraf Riski, karsi tarafin
sOzlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiltiklerini yerine getirmek
istememesi ve/veya yerine getirememesi
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veya ortaya c¢ikan aksakliklar sonucunda
O0demenin veya islemin yapilamamasi
riskini ifade etmektedir.

Disaridan Alinan Hizmetlere (Degerleme,
Hukuki Damismanhk vb) iliskin Bilgi

Fon degerleme ve muhasebe kayitlarinin
tutulmasina iliskin olarak fon hizmet birimi
hizmeti OYAK Yatirirm Menkul Degerler
A.S. tarafindan verilmektedir.

Kurucu gayrimenkul yatirimlarina iliskin
asagida yer alan konularda disaridan
danigsmanlik hizmeti alabilir.

a) Fon portfoyline, yatirnm stratejisine
uygun gayrimenkullerin dahil edilmesi ve
portfoylin gelistirilmesi,

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

c¢) Portfdye almnan gayrimenkullerin
satilmasi ve/veya kiraya verilmesi ve bu
miilklerin yonetimi.

Sirket  bilinyesindeki  Risk  Yonetimi
Bolimii, Risk Tirk sirketi tarafindan
danigsmanlik hizmeti almakta, gayrimenkul
risklerinin Ol¢limiinde kullanilan veriler
Endeksa  Teknoloji  A.S. (Endeksa)
tarafindan saglanmaktadir.

Fon Birim Pay Fiyat Ac¢iklama Donemine
iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri, her yilin Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is
giinleri olmak {izere senede dort kez
hesaplanir ve 1ilan edilir. Ancak ara
donemlerde yatirimcilarin fon katilma pay1
almalariin fon  yararna olacagi
durumlarda, Kurucu'nun Y oOnetim
Kurulu'nun alacagi karar ile fon fiyati
hesaplamas: yapilarak her yilin Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is
giinleri disinda da fon katilma pay1 satisinin
(yatirmcinin  alisinin)  gerceklestirilmesi
miimkiindiir.

-Portfoye alinacak gayrimenkullerin rayig
degerlerinin ve rayi¢ kira bedellerinin,
gayrimenkule dayali  haklarin  rayi¢
bedellerinin, portfdye alimlarindan once
gayrimenkul  degerleme  kuruluslarina
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile; tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’
gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada iglem gormeyen anonim
ortakliklarin paylarinin ve bu anonim
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ortakliklarin imtiyazli paylarinin rayic
degerlerinin ise portfdye alimlarindan 6nce
Kurulca uygun  goriilen  kuruluslara
hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit
ettirilmesi zorunludur. Portféyde yer alan
ve fonun hesap doneminin son ii¢ ayi
igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin deger
tespiti asgari olarak her takvim yili sonu
itibari ile yapilmas1 zorunludur. S6z konusu
deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en ge¢ ilgili yilin son giinii
itibartyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

- Fon portfoylinde yer alan diger varlik,
islem ve yiikiimliliiklerin degerleme
esaslarmna iliskin olarak, Kurul'un Yatirinm
Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde
belirtilen esaslara uyulur.”

Fon Malvarhgindan
Harcamalara Iliskin Esaslar

Yapilabilecek

Fon'un yonetim iicreti orani, Fon toplam
degerinin yillik %2 (ytizde iki)'sidir.

Yonetim {icreti, her yilin Mart, Haziran,
Eylil ve Aralik aylarinin son is giinleri
takip eden 5 (bes) is giinii icerisinde Kurucu
tarafindan Fon'dan tahsil edilir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin
yonetimi ile ilgili kurucuya odenecek
yonetim tlcreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar
temsil eden belgelerin nakil veya nakle
bagl sigorta iicretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi
hizmetleri i¢cin 6denen licretler,

d) Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve
transferinde 6denen ticretler,

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

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden
satimlarda O0denen komisyonlar (yabanci
para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satig kuru lizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur),

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

h) Fon’a iligkin bagimsiz denetim
kuruluslarina 6denen denetim {icreti,
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serbest muhasebeci mali miisavirlik ve
yeminli mali miisavirlik ticretleri,

1) Takvim yili esas alinarak tiger aylik
donemlerin son is giiniinde fon toplam
degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu
tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi
tarafindan onaylanarak Kurula &6denen
Kurul {icreti,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

j) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin reklam
harcamalari, degerleme, hukuki ve mali
danigsmanlik, noter licreti, tapu harci vb.
ucretler,

k) Gayrimenkul yatinmlarina iliskin
alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya
cikacak aracilik iicret ve komisyonlari,

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

m) Porfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii
aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,

n) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta,
DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

o) Isletmeci firmalara &denen hizmet
bedelleri,

6) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama
Bankas1 A.S’ye ddenen licret, komisyon ve
masraflar,

p) Yapilmasi zorunlu islemlere iliskin her
tiirli noter ticretleri,

r) E-defter (mali miidiir, arsivleme ve
kullanim) ve  E-fatura  (arsivleme)
uygulamari nedeni ile Odenen hizmet
bedeli,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fona  iligkin  tim  giderler  fon
malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gdre st sinirt %20°dir.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Payi
Sahiplerine Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarin
ictliziikte belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon fiyatina yansir. Katilma pay1
sahipleri, paylarin1 Fon'a geri sattiklarinda,
isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan
kardan paylarini almis olurlar. Fon ayrica
kar dagitim1 yapmayacaktir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin
Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma pay1 satin alinmast veya fona
iadesinde, bu ihra¢ belgesinde ilan edilen
katilma payr alim satiminin yapilacagi
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yerlere bagvurularak alim satim talimati
verilir.

Kurucu’nun kendi adina yapacag islemler
de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 igin
ayrt ayr1 olmak iizere miiteselsil sira
numarast verilir ve islemler bu oncelik
sirasina gore gerceklestirilir.

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

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim

sistemlerinin cokmesi, portfoydeki
varliklarin  ilgili  oldugu piyasalarin
kapanmasi, bilgisayar  sistemlerinde

meydana gelebilecek sorunlar, fon toplam
degerini etkileyebilecek dnemli bir bilginin
ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin
meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun
goriilmesi sartiyla fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin
alim satim1 durdurulabilir.

Katilma paylarimin Fon'a iade edilebildigi
donemlerde satim taleplerine karsilik gelen
tutar fon toplam degerinin %20'sinden fazla
olursa, Kurucu konuya iligkin bir Y6netim
Kurulu karan alarak asan kisma denk gelen
miktarda satim talebini karsilamama
hakkma sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda
karsilanir.

Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin
tam olarak nakden Odenmesi; katilma
paymin  fona  iadesi, yatirnmcilarin
paylarinin bu ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore nakde cevrilmesi suretiyle
gercgeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon
adima alim satimi esastir. Kurucu, fon
katilma paylarinin fona iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Bu kapsamda fona iade edilen
katilma paylari, fonun katilma pay1
sayisinin ~ %50'sini  agmayacak sekilde
kurucu tarafindan kendi portfyiine
almabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine
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dahil edilen katilma paylar1 alim tarthinden
itibaren en geg iki y1l icinde fona iade edilir.
Kurucu, fonun portfoyiiniin biiyiitiilmesi
amaciyla da fonun katilma pay1 sayisinin
%50’sini asmayacak sekilde fon katilma
paylarint kendi portfoyline alabilir. Bu
sekilde kurucu portféyiine alinan katilma
paylar1 alim tarihinden itibaren en ge¢ iki
yil i¢inde fona iade edilir.

Degerleme Giinleri:

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

(Kurucunun  Yonetim  Kurulu, fon
portfoyliniin biiylitiilmesine olanak
saglamak amaciyla, alacag bir karar ile ara
donemde fon birim pay degeri hesaplamasi
yapilmasina ve yatirimcilara katilma pay1
satig1 yapilmasina olanak saglayabilir.)

Alim Talimatlar:

Yatirimcilarin, bu  ihrag¢  belgesinde
belirtilen fon birim pay degeri hesaplama
giinlerini takip eden is glinlerinde verdikleri
katilma payr alim talimatlar1 talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada
bulunacak pay fiyat1 {lizerinden yerine
getirilir.

Allm Bedellerinin Tahsil Esaslari:

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

Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil
edilerek, bu tutara denk gelen pay sayis1 fon
fiyat1 a¢iklandiktan sonra hesaplanir.

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen
tutar islem gergeklestirilinceye kadar
yatirimel adina nemalandirilmak suretiyle
katilma pay1 aliminda kullanilir.
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Odeme plan1 Onceden belirlenmis bir
taksitli gayrimenkul alimmin mevcut
olmasi halinde, 6deme planinda belirtilen
taksit gilinlerinde fon yatirimcilarindan
aliacak taahhiit dogrultusunda
yatirimcilardan taksitlere iligkin tahsilat
yapilabilir ve taksitin tahsil edildigi tarih
itibariyle gegerli olan birim pay degeri
tizerinden hesaplanan katilma paylari
yatirime1 hesabina aktarilir.

Satim Talimatlari:

Yatirimcilarin, bu  ihra¢  belgesinde
belirtilen fon birim pay degeri hesaplama
giinlerini takip eden aym is giinlerinde
verdikleri katilma pay1 satim talimatlari,
talimatin  verilmesini takip eden ilk
hesaplamada  bulunacak  pay fiyati
tizerinden, fon birim pay degeri hesaplama
giinlerini takip eden aydan sonraki is
giinlerinde iletilen talimatlar, bir sonraki
pay satim talimati doneminde verilmis
olarak kabul edilir ve izleyen degerlemede
bulunan pay fiyati izerinden yerine getirilir.

Satim Bedellerinin Odenme Esaslari:

Katilma pay1 bedelleri; iade talimatinin,
gerceklesecegi katilma payr fiyatin tespit
edildigi gilinii takip eden besinci islem
glinlinde yatirnmcilara Odenir. Ancak,
Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin
Esaslar Tebligi’nin 16. maddesinde de
belirtildigi  tizere, gerekli likiditenin
saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin
satiginin  yatirimcinin  zararina  olacagin
tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurula
iletilmesi ve Kurulca uygun goriilmesi
halinde, kurucu katilma paylarmin geri
alimini erteleyebilir.

Katilma paylarinin yatirimcilar tarafindan
fona geri satiminda herhangi bir komisyon
kesintisi uygulanmaz.

Ahm Satim Talimat: Iptal Esaslar:

Katilma payr alim ve katilam payr satim
talimatlar1 talimatin verilmesini izleyen 5
(bes) 15 giinii i¢erisinde katilma pay1 alim ve
katilma pay1 satim talimatlarinin iletildigi
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ayn1 yontem ile iletilen talimatlara istinaden
iptal edilebilir. 5 (bes) is giiniinden sonra
verilen iptal talimatlarimin kabul edilmesi
ise ancak  Kurucu'nun  yapacagi
degerlendirme sonucu, iptal tailmatinin
kabuliiniin fonu zarara ugratmayacagi
sonucuna  vartlmast  ve  Kurucu’nun
Yonetim Kurulu’nun bu yonde bir karari
almasi yoluyla miimkiindiir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal Raporlarin
Temin Edilebilecegi Yerler

Fon Ictiiziigii ve Finansal Raporlar, Kurucu
internet sitesinden
(www.unluportfoy.com), Kurucunun genel
merkezinden ve satisa aracilik edecek olan
Unlii Menkul Degerler A.S.'nin genel
merkezinden  temin  edilebilir.Ayrica
katilma payr sahiplerine en uygun
haberleseme vasitas1 yoluyla da 30 giin
icerisinde iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

EY Giiney Bagimsiz Denetim ve SMMM
AS.

Varsa Kar Payr Dagitimi1 ve Performans
Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar

Fon  yatinmcilarma  kar  dagitima
yapilmayacaktir.

Katilma pay1 sahiplerinden %20 oraninda
performans ticreti tahsil edilecektir.

Performans Ucreti:

Kurucu, yoOnetim {icretinin yani sira
asagidaki kosullarin gerceklesmesi halinde
fon katilimcilarindan farkli donemlerde
yaptiklar1 her bir yatirnm i¢in ayr1 ayr
hesaplanmak kaydiyla, “Yonetici” adina
“Performans  Ucreti”  tahsil  eder.
Performans Ticreti tahsil edilmesi ig¢in
miinhasiran gayrimenkul yatirimlarindan
elde edilen net gelir, net satis kar1 ve deger
artiglarindan olusan donemsel  getirinin
pozitif olmasi1 ve ayni donemdeki “Esik
Deger” getirisini agsmas1 gerekmektedir. Ek
olarak, “Ddnem” sonundaki gayrimenkul
yatirimlarindan elde edilen net getirinin,
asagida anlatildigr sekilde bulunacak
“Yiiksek 2> degerini asmasi
gerekmektedir.

Doénem: Yilin son degerleme giinli veya
yilin herhangi bir degerleme giiniinde
Fon’dan ¢ikis yapan yatirimcilar igin olan
zaman dilimidir.
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Performans Ucreti: Pay sahipleri igin her
birim pay ic¢in miinhasiran gayrimenkul
yatirrmlarindan elde edilen net gelir, net
sati kart ve deger artiglarindan olusan
donemsel getirinin esik degerin getirisini
asan kisminin %20’sidir.

Esik Deger: Nispi getirinin
hesaplanmasinda kullanilacak “kistas”.

Yiiksek 1z deger: Alis tarihindeki
gayrimenkul yatirimlarinin toplam maliyeti
veya performans ticreti tahsil edilmis ise
performans ticretinin tahsil edildigi giine ait
gayrimenkul yatirimlarinin degeri.

Biitiin hesaplamalarda “Ilk Giren Ilk Cikar”
(FIFO) yontemi uygulanir. Performans
ticreti yatinmcr tarafindan  karsilanir.
Performans iicretine hak kazanilmasi
halinde yilin son degerleme giiniinii takip
eden 5 (bes) is glinii igerisinde, katilma pay1
sahiplerinin Fon’dan ayrilmasini
beklemeksizin yatirimeinin Kurucu
nezdindeki cari hesabindan veya ilave bir
talep veya emir  beklenmeksizin,
performans Tlicreti hesaplamasina konu
edilmis son degerleme fiyat1 kullanilarak
fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesi
suretiyle katilimcilardan tahsil edilir.

Kurucu “Esik Deger” olarak Borsa Istanbul
A.S. tarafindan hesaplanan ve yayimlanan
“BIST-KYD 1 Aylik Mevduat TL Endeksi”
serisini ~ kullanacaktir. ~ Fon’a  giris
tarthindeki  gayrimenkul yatirimlarinin
degeri ile yilin son degerleme giiniindeki
gayrimenkul yatirimlarinin degeri
arasindaki pozitif degisimin (ya da Fon’a
giris yaptig1 takvim yili icerisinde Fon’dan
¢ikis yapmak isteyen katilimcilardan, Fon’a
giris tarihindeki gayrimenkul yatirimlarinin
degeri ile Fon’dan c¢ikmak istedikleri
degerleme giiniindeki gayrimenkul
yatirimlariin  degeri arasindaki pozitif
degisimin) ayn1 donemdeki “BIST-KYD 1
Aylik Mevduat TL Endeksi” zaman
serisinin  getirisinden  fazla  olmasi
durumunda, aradaki farkin %20’sinin fon
pay sayist ile carpilmasi  suretiyle
hesaplanacak performans iicreti tahsil
edilir.




GYF-IHRAC BELGESI

Performans ticreti, her bir katilimer igin ve
ayni katilimcinin her bir farkli tarihte fon
katilma payr almini  gerceklestirdigi
glinden itibaren ayr1 ayri takip edilmeye
baslanir. Yilsonundaki degerleme giinii
ve/veya fondan ¢ikis tarihinde farkli giris
tarihleri icin hesaplanan kar/zarar tutarlar
mahsup edilmeden birbirinden bagimsiz
olarak degerlendirilir.

Performans iicreti hesaplamasinda “High
Watermark” (Yiiksek iz Deger) uygulanur.
Buna gore, fon satin alis tarihindeki
gayrimenkul yatirimlarinin  degeri ayni
zamanda “Yiiksek 1z” degeri olarak kabul
edilir.  Performans iicreti hesaplama
gliniindeki  gayrimenkul  yatirimlarinin
degeri “Yiiksek 1z” degerini asmas1 halinde
performans ticreti tahsil edilir. Yiiksek iz
deger, performans iicreti alinan donem
itibartyla performans iicretine esas birim
pay basma toplam deger olarak yeniden
belirlenir.

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

[z Degeri (Fon) getirisi= (Dénem sonu
gayrimenkul yatirnmlarinin degeri /Yiiksek
iz deger)-1)

Performans iicreti hesaplama giinlinde
gayrimenkul yatinmlarmin  degerindeki
artisin Yiiksek Iz degerinin altinda kalmasi
halinde fon performans iicreti tahsil
edilmez. Bu durumda, bir sonraki donemde
bir 6nceki dénemdeki Yiiksek 1z degeri baz
olarak alinmaya devam eder.

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

Fon'un toplam gider orani, Fon toplam
degerinin yillik %20'sidir.

Her hesap donemini son is giinii itibariyla
belirlenen yillik toplam gider oraninin ilgili
doneme denk gelen kismimn asilip
asilmadigina iligkin hesaplama, ilgili
doneme iligskin ortalama fon toplam degeri
tizerinden gergeklestirilir. Bahsi gegen
hesaplamada fon toplam gider oraninin
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asitldiginin tespit edilmesi halinde ilgili
donemi izleyen bes is giinii igerisinde
Kurucu tarafindan Fon'a iade edilir.

Fon toplam gideri igerisinde kalsa dahi bu
ihra¢ belgesinde belirtilenler disinda Fon
malvarligindan herhangi bir gider 6demesi
yapilamaz.

Kredi Alinmasi Ongoriiliiyorsa Konuya
Iliskin Bilgi

Fon, Gayrimenkul Yatirim Fonlarmna iliskin
Esaslar Tebligi ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun izin yazilarinda belirtilen
oranlarda  kredi  kullanabilir.  Kredi
kullanilmast halinde, alinan krediye iligkin,
tutar, faiz orani, vade, kredinin alindigi
kurum ve kredinin alindig1 tarihe iliskin
bilgiler hesap donemini izleyen 30 giin
icerisinde Kurul'a ve katilma pay1
sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla

bildirilir.

Koruma Amach Tiirev Arac Islemleri
Yapilmas1 Ongoriilityorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Fon, riskten korunmak amaciyla tiirev
araglara yatirim yapabilir. Tiirev araglar
nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon
tutar1 fon toplam degerinin %20'sini
asamaz.

Katilma Paylarimin Satisinda Kullanmilacak
Dagitim Kanallan

Unlii Portfoy Yénetimi A.S.
Unlii Menkul Degerler A.S.

Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin
Yatirnmcilara Bildirim Esas ve Usulleri

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

Katilma Paylarinin Satis1 ve Fona Iadesinde

Katilma pay1 alim ve satimlarinda herhangi

Giris Cikis Komisyonu bir girig/¢ikis komisyonu tahsil edilmez.
Uygulanip/Uygulanmayacag Hakkinda

Bilgi

Katilma Paylarimin Sadece Fon Siiresinin Fon siiresizdir.

Sonunda Nakde

Doniistiiriillup/Doniistiirillmeyecegine

Mliskin Bilgi

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda
Bilgiler (Gayrimenkul Yatirnmlar1 ve
Portfoyiin Sermaye Piyasas1 Arac¢ ve
Islemlerinden Olusan  Boliimii  lcin
Kurucunun Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmus Risk Limitlerine iliskin Bilgiler)

Piyasa Riski

Gayrimenkul  piyasasindaki  fiyatlarda
ortaya ¢ikabilecek degisimler ile fon
portféylinii olusturan para ve sermaye
piyasasi araglar1 piyasa riskinin kaynagini
olusturur.

Portfoyde bulunan her varlik i¢in bolgesel
bir  endeks  belirlenerek  konut/ofis
endeksleri analiz edilir. Bu endekslerin
gecmis kayiplari g0z oniinde
bulundurularak gelecekte de benzerinin
yasanabilecegi varsayimiyla hareket edilir.
Risk Yonetimi Birimi tarafindan, piyasa
riski kapsaminda gayrimenkul yatirim fonu
portfoyiine doniik analizler
gerceklestirilerek asagida detaylari
belirtilen “Piyasa Riski Raporlar1” belirtilen
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periyotlarda hazirlanir. Bu analizlerin
temeli, detayli sekilde @ ENDEKSA
gayrimenkul bilgi yaymnlama sirketi
tarafindan yayinlanan konut ve ofislere dair
olusturulmus fiyat ve kira endeksleridir.
Sirketin yonettigi Gayrimenkul Yatirim
Fonunun varlik dagilimi baz alinarak her bir
varlik i¢in bir gosterge endeks belirlenir.
Gayrimenkullere ait piyasa riskinin
Ol¢iimiinde Parametrik Riske Maruz Deger
(RMD) Modeli kullanilir. Parametrik
(varyans-kovaryans) yontemde, konut fiyat
endekslerinin volatilitelerinden
yararlanarak hesaplama gergeklestirilir.
Gegmis 10 yillik konut fiyat endeksi aylik
verileri tlizerinden endeks degisimlerinin
standart sapmalar1 formiilde kullanilarak
yapilir.

Piyasa Riski Raporlar1 kapsaminda;

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

- Giinlik olarak, para ve sermaye
piyasasi araglarina doniik “Para ve Sermaye
Piyasas1 Araclar1 Risk Raporu”

diizenlenir.

Piyasa Riski Raporunda her  bir
gayrimenkule ait Riske Maruz Deger ilgili
gayrimenkuliin bulundugu mahalleye ait
Endeksa endeks verisinden yola ¢ikilarak
hesaplanir.  Gayrimenkuliin ~ bulundugu
mahallenin endeks verisinden elde edilen
aylik volatilite rakami bulunarak 1 aylik
elde tutma siiresi ile %99 giiven araliginda
parametrik olarak portféydeki her bir
gayrimenkul i¢in Riske Maruz Deger
hesaplanacaktir. Fonun riske maruz degeri,
ihtiyathlik  geregi  varliklar  arasinda
korelasyon olmadig1 varsayilarak
hesaplanir. Bdylelikle, her bir varligin
RMD’sinin toplami Fonun RMD’si olarak
raporlanir.

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




GYF-IHRAC BELGESI

Piyasa Riski ve Fiyat Riski Ol¢iimlerinin
yanl sira para ve sermaye piyasasl
araclarinin riski de Riske Maruz Deger
yontemiyle hesaplanarak analize dahil
edilir. Para ve sermaye piyasasi araglari
Risk Raporu ise giinliik bazda hazirlanacak
olup fonda yer alan para ve sermaye
piyasasi araglariin 1 aylik elde tutma stiresi
ve %99 giiven araliginda RMD
hesaplamalarini igerecektir.

RMD Modelinin performansinin dl¢iilmesi
i¢in geriye doniik testler uygulanarak fonun
yasadig1 kayip ve kazanclarin hesaplanan
RMD rakamlariyla karsilastirilmasi
saglanacaktir. Asim yasanmasi durumunda
asimin sebep ve sonuclarina dair ayrintilt
rapor hazirlanir. Geriye Dontik Testler, ii¢
ayda bir sirket tarafindan yapilacaktir.
RiskTirk de  gereken  kontrolleri
gerceklestirecektir.

Para ve sermaye piyasasi araclarina iliskin
hesaplanan RMD ile  gayrimenkul
yatirimlarindan kaynaklanan RMD
toplanarak gayrimenkul yatirim fonunun
RMD’sine ulasilacaktir.

Piyasa Riski Raporlari’'nda ve Geriye
Dontik Test’te asim olmasit durumunda,
Risk Yonetimi Birimi tarafindan ayni giin
i¢erisinde bagli oldugu yoneticiye, Sirket’in
portfdy yonetim birimine, i¢ kontrol
birimine, iist yonetime, yatirim komitesine
ve yonetim kurulu’na elektronik posta
yoluyla iletilir.

Kur Riski

Yabanci para cinsinden varlik ve bor¢larin,
bu paralarin TL karsisinda muhtemel deger
degismelerinden dogabilecek zarar
olasiligidir. Tirk Lirast haricindeki para
birimleri ile yapilacak bor¢lanmalar ve
fonda yer alan doviz cinsinden degerler kur
riskine maruz pozisyonlari ifade eder. Kur
riskinin hesaplanmasinda tarihsel
senaryolardan hareketle olas1 kayip tutari
hesaplanacaktir.
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Kur riskine dair raporlama, 3 aylk
donemlerde “Donemsel Risk Raporu” seti
igerisinde yapilacaktir.

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu yoneticiye, Sirket’in  portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yOnetime, yatirnm komitesine ve yonetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Faiz Oram Riski

Gayrimenkul yatinm fonu portfoyiinde
faize duyarli enstriimanlar bulunmasi
halinde, olas1 faiz degisimlerinin portfoyde
yaratacag1 etkiye dair senaryo analizleri
gergeklestirilecektir.

Faiz riskinin yOnetilmesine doniik risk
yonetimi analizleri, faize dayal1
enstiimanlar i¢in olasi faiz degisikliklerinin
bu entriimanlarda ve Fon Toplam
Degerinde ortaya cikarabilecegi
azalmalarin Ol¢limii seklinde
kurgulanmistir. Piyasa faizlerinde ortaya
cikabilecek  artiglar, Fon tarafindan
kullanilan degisken faizli krediler igin
O0denecek faiz tutarlarini arttirict  etki
yaratabilecektir. Tarihsel faiz verilerinden
yola ¢ikilarak, olasi faiz artiglarinin, fonun
faiz 6demelerinde ne kadarlik bir artisa yol
acacagl senaryo analizleri kullanilarak
hesaplanacak ve raporlanacaktir.

Faiz orani riskine dair raporlama, her kredi
kullanim1 sonrasit yapilacaktir. Ayrica,
“Donemsel Risk Raporu” seti igerisinde
yapilacaktir.

Risk YoOnetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu yoneticiye, Sirket’in  portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yOnetime, yatirnm komitesine ve yoOnetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Likidite Riski

Fonun nakit ¢ikiglarimi tam olarak ve
zamaninda karsilayacak  dlizeyde ve
nitelikte nakit mevcuduna veya nakit
girigine sahip bulunmamasi riskidir.
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Gayrimenkul yatirim fonu i¢in likidite riski,
portfoydeki varliklarin belirtilen stirede
paraya cevrilerek miisteriye = 0deme
yapilamamasi durumu olarak
tanimlanabilir.

Likidite Riski Raporu

Fon’un igerisinde yer alan her bir
gayrimenkul ic¢in elden c¢ikarma siiresi
dikkate alinir. SPK tarafindan belirlenen
gayrimenkul  degerleme  sirketlerince
gayrimenkuliin tahmini elden ¢ikarilma
sliresine iliskin ~ uzman  goriisiine
gayrimenkul degerleme raporunda yer
verilir. Burada yer alan uzman goriisi,
tahmini elden ¢ikarma siiresinin
belirlenmesinde kullanilir. Ayrica,
kapitalizasyon orani, gayrimenkule dair
lokasyon, piyasadaki mevcut gelismeler
gibi parametreler de elden ¢ikarma
stiresinin belirlenmesinde etkilidir.
Ihtiyatlilik geregi elden ¢ikarma siiresi en az
9 ay olarak belirlenir.

Aylik RMD, elden ¢ikarma siiresinin
karekokiiyle carpilarak her bir gayrimenkul
icin bir RMD rakami hesaplanir. Fonun
riske maruz degeri, ihtiyathlik geregi
varliklar arasinda korelasyon olmadigi
varsayilarak hesaplanir. Boylelikle her bir
varligin RMD’sinin toplam1 Fonun RMD’si
olarak raporlanir. Tim varliklar igin
hesaplanan Riske Maruz Degerler, Fon
Toplam Degerinden ¢ikarilarak “Likit
Tutar”a ulasilir. Bu hesaplamaya fonda
bulunan tiim varliklar dahil edilirken
gayrimenkul harici varliklar likit olarak
kabul edilir ve bu varliklarin likidite orani
%100 olarak varsayilir. Likit tutarin fon
toplam degerine bdliinmesi  suretiyle
Gayrimenkul Yatirirm Fonu i¢in bir
“Likidite Oran1” hesaplanir.

Likidite riskine iliskin raporlama, 3 aylik
donemlerde “Donemsel Risk Raporu” seti
igerisinde yapilacaktir.

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

Finansman Riski

Sirketin sagladigi finansmanlarda ortaya
cikabilecek faize, vadeye veya kura baglh
riskler  finansman riskleri  olarak
nitelendirilebilir. Kredi kullanimindan
kaynaklanan risk, Finansman Riski altinda
incelenmektedir.  Gayrimenkul yatirim
fonunun  finansman  riski, firmanin
kullanacagi  kredilerin  geri  O6demesi
esnasinda karsilasabilecegi giiclilk olarak
tanimlanabilir.

Finansman riskine doniik risk yonetimi
analizleri, kredi 6demelerinin fonun hangi
kaynag1 ile karsilanacagina dair detayl
analizleri  icermektedir. Kredi  geri
O0demelerinin, fona ait likit kaynaklar ve
kira gelirleri ile karsilanabilip
karsilanamayacagi diizenli sekilde kontrol
edilecektir. Bu kapsamda kredi geri
O0demeleri i¢in ileriye doniik nakit ¢ikist
tablolar1 olusturulacaktir. Fonun nakit ve
benzeri varliklar ile beklenen Kira gelirleri
baz almarak olusturulacak nakit girisi
tablosu ile nakit ¢ikisi tablosu gakistirilacak
ve net nakit akis1 verisine ulasilacaktir. Risk
anlaminda net nakit akismnin kullanilan
kredinin vadesi boyunca herhangi bir
zaman diliminde negatif bir deger almamasi
esastir.

Finansman Riski’nin 6l¢iimii, bankalarda
likidite Olglimiinde kullanilan  Likidite
Karsilama Orani yaklagimiyla
gerceklestirilir. Likidite Karsilama Orani
(LKO), likit varliklarin net nakit ¢ikisina
boliinmesiyle elde edilir. LKO i¢in takip
edilecek limit %100’diir yani fonun likit
varliklarinin beklenen net nakit ¢ikiginin
izerinde olmasi beklenir.

Nakit girigleri, raporlama tarihinden 1 yil
icerisinde gerceklesmesi beklenen, kira
gelirleri ve mevduat faiz gelirleridir. Nakit
cikiglari, raporlama tarihinden 1 yil
igerisinde gerceklesmesi beklenen kredi
O0demeleri, yonetim {icreti, noter iicreti,
denetim iicreti, aidat giderleri ve fondan
yapilmasi uygun goriillen diger giderleri
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ifade etmektedir. Net nakit ¢ikisi, nakit
cikislari ile nakit girisleri arasindaki
farkidir. Likit varliklar; nakit girislerinde
hesaba katilmayan ancak kolayca nakde
cevrilebilir varliklardir. ihtiyatli yaklasim
geregi likidite kargilama orant
hesaplamasinda kullanilacak nakit girisleri,
nakit ¢ikislarinin %75’inden daha biiyiik
olmayacak sekilde formiile dahil edilir.
Boylelikle, her durumda net nakis ¢ikisinin
(kesrin paydasinin) pozitif bir deger almasi
garantilenmis olur. Kesrin payinda likit
varliklarin  bulundugu diisiiniildiigiinde
payda kisminin daima pozitif deger alacak
sekilde formiile edilmesi fonu her durumda
likit  varlik  bulundurmaya zorlamasi
bakimindan yararlidir. Sonug olarak, fonda
likit varlik tutulma kosulu da otomatikman
saglanir.

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

Risk Yonetimi Birimi tarafindan bagh
oldugu yoneticiye, Sirket’in  portfoy
yonetim birimine, i¢ kontrol birimine, {ist
yOnetime, yatirnm komitesine ve yonetim
kurulu’na elektronik posta yoluyla iletilir.

Yogunlasma Riski

Yogunlasma riski, fonda yer alan
gayrimenkullerin belirli cografi bolgelerde
veya konut projelerinde toplanmasindan
kaynaklanmaktadir. Bu risk tiiriinlin
yonetilmesi i¢in portfoyiin belirli bolgelere
yogunlagsmasindan kaginilarak fonun farkh
bolgelere yatirim yapmasi saglanacaktir.
Boylece, herhangi bir bélgedeki olumsuz
durumdan portfoydeki gayrimenkullerin
etkilenmesinin Oniine ge¢ilmis olacaktir.

Yogunlasma Riski Raporunda her bir
gayrimenkul degerinin, toplam portfoy
degeri icerisindeki agirlig1 belirlenecektir.
Yogunlagsma riskine iliskin raporlama
“Donemsel Risk Raporu” seti icerisinde de
yer alacaktir.

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

Karsi Taraf Riski

Fonun alacaklarmin tahsil edilememe riski
olarak tanimlanabilir.

Kars1 Taraf Riski Raporu’nda, fonun
alacaklarin fon toplam degerine oranina yer
verilir. Ayrica, fona borglu olan taraflar
bazinda da s6z konusu karsilagtirma yapilir.

Kars1 taraf riskine dair raporlama, her bir
kars1 taraf riski olusturacak durum sonrasi
yapilacaktir. Ayrica, “Donemsel Risk
Raporu” seti igerisinde de yer verilecektir.

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

Kaldirac ve Acik Pozisyon
Hesaplamalar

Fon portfoyline riskten korunma amagh
yapilan tlirev  araclar  islemlerinden
kaynaklanan agik pozisyonlarin icerdigi
riskleri kapsamaktadir.

Fon portfdyiine vadeli alim/satim yapmak
suretiyle de fonun kaldirag kullanmasi
miimkiindiir. Olumsuz piyasa kosullarinda,
varlik fiyatlariin Onemli olgiide deger
kaybetmesi sonucunda fonun kullandig:
kaldiracin  fon toplam degerine orani
yukseleceginden, kaldiracin etkisi de
artacaktir. Bu gibi durumdalarda olasi
kaldiragin, olumsuz piyasa kosullarinda fon
fiyatina kaldirag ¢arpaniyla yansima riski
vardir.

Kaldirac Riski Olgiim:

Fon tiirev araclara sadece portfoylerini
doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere
karst korumak amaciyla ve ictliziiklerinde
hiikiim bulunmak kosuluyla taraf olabilir.
Tirev araclar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutar1 fon toplam degerinin
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%20'sini asamaz. Bu bent kapsaminda
fonun agik pozisyon orani giinliik olarak
Olclilmekte, Gayrimenkul  Yatirim
Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde yer
verilen agik pozisyona iligkin limit
izlenmektedir.

Kaldirag yaratan islemlerden kaynaklanan
risk limitlerine uyulup uyulmadigi giinliik
olarak izlenerek risk limit asimlari risk
yonetimi  birimi tarafindan aymi giin
icindeelektronik ortamda bagli oldugu
yonetici, yatirim  komitesi,  portfoy
yoneticileri  ve  yOnetim  kuruluna
raporlanacaktir.

Risk takibi esnasinda tiirev islemler icin
glinlik olarak asagidaki bilgileri iceren
rapor Uretilir:

. Fon Adi

. Fon Toplam Degeri

. Acik Pozisyon Tutar1

. Acik Pozisyon / FTD Limiti
. Acik Pozisyon / FTD

Risk Limitlerinin Belirlenmesi

Fona iliskin risk Limitleri Risk Yonetim
Birimi’nin Onerisi ile Yonetim Kurulu
tarafindan fonun yatirim stratejisine uygun
sekilde belirlenir, onaylanir ve bu
prosediiriin eki haline getirilir.

Risk tanimlamalar1 ve kontroliine iliskin
esaslar, uygulanacak stres testi
senaryolarma iliskin aciklamalar ve risk
Olcim yontemleri isbu Risk Yonetim
Prosediir’iinde yer almaktadir.

Risk Yonetim Birimi en az alti ayda bir
limitleri gbézden geg¢irir. Bir giincelleme
gerekmesi durumunda, Yonetim Kurulu
karari ile ilgili glincelleme yapilir.

Risk Limitlerinin Takibi

Piyasa Riski RMD Limiti: Parametrik
yontemle %99 giiven araliginda 6lgiilen 1
ayllk RMD’nin Fon Toplam Degerine
oranidir.
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Likidite Orani: Likidite oraninin belirlenen
limitin altina inmemesidir.

Kur Riski Limiti: Ug aylik senaryoda ortaya
cikabilecek kur riski kaynakli zararin Fon
Toplam Degeri lizerinden belirlenen limiti
asmamasidir.

Kaldira¢ Limiti: Koruma amacl olarak fon
portfoyline dahil edilen kaldirag yaratan
islemler nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutarinin Fon Toplam Degeri’ne
oraninin belirlenen limiti asmamasidir.

Faiz Riski Limiti: Uygulanan faiz sokunun
Fon Toplam Degeri iizerinden belirlenen
limitin  iizerinde bir kayba neden
olmamasidir.

Finansman Riski Limiti: Likidite Karsilama
Oraninin belirlenen limitin Gizerinde olmasi
gerekir.

Yogunlagsma Riski Limiti: Tek bagina, Fon
Toplam  Degerinin ~ %20’sini  asan
gayrimenkul yatirimlarinin toplami  fon
toplam degeri iizerinden belirlenen limiti
asmamalidir.

Kars1 Taraf Riski Limiti: Karsi taraf riskine
maruz tutarin Fon Toplam Degeri iizerinden
belirlenen limiti agsmamasidir. Ayrica, tek
bir taraf i¢in alinabilecek karsi taraf riski
Fon Toplam Degeri iizerinden belirlenen
limiti asamaz.

Piyasa Riski Senaryo Limiti: Ug aylik
senaryoda ortaya g¢ikabilecek piyasa riski
kaynakli zararin Fon Toplam Degeri
iizerinden belirlenen limiti agmamasidir.

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

Limit Astm Durumunda Bildirim ve
Raporlama

Risk oOlglimiinde kullanilan model ile
hesaplanan degerlerin belirlenen limitleri
asmast durumunda portfoydeki asimin
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limitler dahiline ¢ekilmesi i¢in hazirlanacak
detayli risk ve senaryo analizleri ve limit
asimina dair hazirlanan raporu, Risk
Yonetimi Birimi bagh oldugu yoneticiye,
Sirket’in portfoy yoOnetim birimine, i¢
kontrol birimine, {ist yOnetime, yatirim
komitesine ve yoOnetim kuruluna asimin
gerceklestigi giin elektronik posta yoluyla
iletilir.

Ic  kontrol  birimi, ilgili  portfdy
yoneticisinden, yatirim komitesinden konu
hakkinda bilgi ister, alinan bilgiyi kaydeder,
asimin sebebi ve asimin giderilmesini
teminen alimmasi gereken Onlemleri de
iceren Limit Asim Raporu hazirlar. Bu
rapor, Sirket’in portfdy yonetim birimine,
iist yoOnetime, yatirrm Kkomitesine ve
yonetim kuruluna elektronik posta yoluyla
gonderilir.

Ic Kontrol Birimi, Yatirim komitesi ve
Portfdy YoOnetim Birimi’nden asimin
giderilmesini ister.

Limit asim1 gerceklestiginde, i¢ Kontrol
Birimi tarafindan hazirlanan Limit Asim
Raporu’nda asagidaki bilgilere yer verilir:
a) Portfoy Yoneticisinin Goriisii

b) Alman Aksiyon

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

Fon, mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin
ortaya c¢ikmast halinde, mevzuatta yer
verilen esaslara ve siirelere uygun olarak
tasfiye edilir.

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin
olugmasi halinde bu tarihte, Fon’un tasfiye
donemi bagslar. Tasfiye donemi baglamadan
once Kurul’dan izin almir. Tasfiye
doneminin baslamasindan itibaren en geg
iki y1l i¢inde tasfiye islemleri tamamlanarak
Fon sona erer.

Kurucunun faaliyet sartlarii kaybetmesi,
mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas
etmesi, tasfiye edilmesi veya baska bir
sebeple gayrimenkul yatirim fonu kurucusu
olma yetkisini kaybetmesi durumunda,
Kurul fonu uygun gorecegi bir kurulusa
tasfiye  amaciyla  devreder.  Portfoy
Saklayicisinin mali durumunun
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taahhiitlerini  karsilayamayacak  kadar
zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde,
Kurucu fon varligmi Kurulca uygun
goriilecek bagka bir portfoy saklayicisina
devredebilir.

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya
baska bir fona doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon

Vergilendirilmesi ile Tlgili Hususlar

Yatirimcilarimin

Ekte yer verilmekte olup, ayrica
WWW.Qib.gov.tr adresinden de
ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve goérevimiz c¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihrag¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.
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