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ILISKIN FON THRAC SOZLESMESI

Taraflar
Yatirimei
a)
ismi
T.C. Kimlik No
Adresi
Irtibat Numarasi

b)

Unvani

Vergi Daire ve No
Adresi

Irtibat Numarasi

c)

Unvani

Vergi Daire ve No
Adresi

Irtibat Numarasi

Yukarida (a), (b) , (c) bentlerinde sayil1 kisiler isbu S6zlesme’de kisaca “Yatirimer”
olarak anilacaktir.

Kurucu/Portfoy Yonetim Sirketi
Unvani . Atlas Portfoy Yonetimi A.S.
Merkez Adresi : Esentepe Mah. Haberler Sok. No:10 Aynus Holding Blok i¢

Kap1 No:3 Sisli Istanbul Tiirkiye
Ticaret Sicil/ No : 861846
irtibat Numaras1  : 0212 385 3200

Atlas Portfoy Yonetimi A.S., is bu Sozlesme’de kisaca “Kurucu/Yonetici” olarak
anilacaktir.

“Kurucu/Yonetici” ve “Yatirimer” isbu Sozlesme’de ayr1 ayri “Taraf”, birlikte
“Taraflar” olarak anilacaktir.

Tammlar ve Kisitlamalar
Bu So6zlesme’de gecen;

a) Atlas Portfoy Yonetimi A.S., “Kurucu/Y 6netici”,

b) Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S., “Portfoy Saklayicis1”,

C) Atlas Portfoy Yonetimi A.S. ESTA Gayrimenkul Yatirim Fonu, “Fon”,

d) Yatirimcer’ya ait olup, isbu S6zlesme kapsaminda yatirim amagh olarak ilgili
mevzuat kapsaminda yonetilmek iizere vekil sifatiyla Kurucu/Yonetici tarafindan
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Il.
3.1.

3.2.

V.
4.1.

yonetilen Varliklar ile bunlarin yonetilmesi veya bunlardan dogan mali haklarin
kullanilmasi suretiyle elde edilmis olan gelir ve degerler biitiiniinii, “Portfoy”,

e) Portfoy’deki Varliklar’in ilgili mevzuatta gosterilen esaslar g¢ercevesinde
degerlenmesi neticesinde bulunan degeri, “Portfoy Degeri”,
f) Sermaye Piyasasi Kanunu, Teblig ve ilgili mevzuat kapsaminda olmak iizere,

gayrimenkul yatirnm fonu portfoyline dahil edilebilen her tiirlii gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasast araglari, finansal araclar ve diger
varliklar, “Varliklar”,

9) Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimeilar “Nitelikli Yatirimer”,

h) Yatirimei’nin sahip oldugu haklari tastyan ve Fon’a katilimini gésteren, kayden
izlenen sermaye piyasasi aracin1 “Katilma Pay1”,

)} Fon ile katilma pay1 sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen,
asgari olarak igtiiziik ve ihra¢ belgesinde yer verilmeyen hususlarin diizenlendigi isbu
sozlesme “Sozlesme” veya “Fon Ihrag¢ Sézlesmesi”,

J) Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisiklikleri “Teblig”,

k) [11-55.1 Sayili Portfoy Yonetim Sirketlerine Ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine
Iliskin Teblig “Portfoy Yénetim Tebligi”,

) [11-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine Ve Bu Hizmette Bulunacak
Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi “Portfdy Saklama Tebligi”,

m) 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu “TTK?”,

n) 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu “SPK”,

r Sermaye Piyasasi Kurulu “SPK veya Kurul”,

S) Ictiiziikte belirtildigi sekilde Fon’un portfoyiiniin olusturulmasi, yatirimlari ve
yonetimi konusunda yetkileri haiz ve tiyelerinin gogunlugu Yatirimci tarafindan atanan
komite “Yatirim Komitesi”,

t) Fon toplam degerinin dolagimdaki katilma pay1 sayisina bolinmesiyle elde edilen
tutar “FON BIRIM PAY DEGERI”

u) Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi “BSMV

olarak ifade edilecektir.

Sozlesme Konusu

Isbu Sozlesme’nin konusu; Atlas Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili
Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat gergevesinde, fon ictiiziigii ile ihrag
belgesi hiikkiimlerine gore yonetilmek iizere kurulan Atlas Portfoy Yonetimi A.S.
ESTA  Gayrimenkul Yatirim Fonuna katilim kapsaminda Yatirimer ile
Kurucu/Y6netici arasindaki hak ve yiikiimliiklerin belirlenmesidir.

Isbu Sézlesme Taraflar'm karsilikli rizalar1 ve buna iliskin irade beyanlari dahilinde
tanzim edilmis olup, Taraflar’in asagida yer alan husus ve hiikiimleri kargilikli
olarak irade serbestisi ile kabul, beyan ve taahhiit etmelerini havidir.

Fon Siiresi
Fon’un siiresi sinirsizdir.



V. Fon Yatirnm Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla
basta konut, bina ve bagimsiz boliimler olmak lizere arsa, arazi, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara, Tebligin 18 inci maddenin {i¢ilincii
fikras1 kapsamindaki gayrimenkul projelerine, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca
ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina, tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %751
yurti¢i gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
gayrimenkul sertifikalarina, diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina,
portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklara
ve gayrimenkul yatirnmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklarina
yatirim yapmaktir. Fon, {izerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan
gayrimenkullere de mevzuatta dngoriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon,
tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan
olusan anonim otakliklarin paylarina mevzuatta dngoriilen sinirlar dahilinde yatirim
yapabilir. Satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve
satilan varliklarin satig bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye
piyasast mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi
kullanabilir veya kredi limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, ancak Teblig’in 23.
maddesi kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

V1.  Fon Portfoyiiniin Olusturulmasi

Onayl ihrag¢ belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasini takip eden alt1 ay igerisinde
katilma paylarinin ihra¢ belgesinde belirlenen nitelikli yatirimcilara satisina baslanmasi,
satis baglangi¢ tarihini miiteakip en ge¢ bir yil i¢inde Fon portféy degerinin en az
10.000.000 (onmilyon) TL biiyiikliige ulasmas1 ve katilma pay1 sahiplerinden toplanan
paralarin Yonetici tarafindan Teblig’in 19. maddesinde belirtilen portfoy sinirlamalar
dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.

Katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligkin hiikiimleri ¢ercevesinde sadece isbu sozlesmede
belirlenen nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarimi temsil
eden katilma paylar1 kaydi olarak MKK nezdinde yatirimer bazinda izlenir. Fon katilma
paylar1 bastirilamaz ve fiziken teslim edilmez.

Katilma pay1 islemleri gerceklestigi giinlerde MKK’ya bildirilir.

Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimeinin kimlik bilgileri ve buna bagli
hesap kodlar1 ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

VII. llgili Mevzuattaki Degisiklikler
7.1.  Mevzuatta yapilacak degisiklikler taraflar1 baglar.
VIIl. Fon’un yatirinm sinirlamalar ve risklerine iliskin esaslar.



Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin ydnetiminde asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur;

Allm satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkul satin aliabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve bunlarin
satin alinmasi veya satilmasi vaad edilebilir. Bu gayrimenkullerin vadeli olarak
satilmasindan kaynaklanan alacaklar Fon portfoyiine dahil edilebilir.

Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi
sarttyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore

Fon lehine st hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu haklar Fon adina
tigtincii kisilere devredilebilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde Fon adina baska kisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sartiyla tist hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu
haklarin {i¢iincii kisilere devrine izin verilebilir.

Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran sozlesmelerde herhangi bir siirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidir.

Fon toplam degerinin en az %@80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda; Teblig’in 4. 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
toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda
yatirim yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar, Fon
toplam degerinin %30’unu agmamak kosuluyla, Fon portfoyiine alinabilir. Kredi ve
diger finansman temini saglamak amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirlt ayni haklar %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz

Kurucu ve Yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini
kendileri listlenemez, bu amagcla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul
projelerine yatirim bakimindan Tebligin18.maddesinin3.fikras1 hiikiimleri saklidir.

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

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



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

d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.
e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin baglh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yoOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen (gelir paylasimi ve diger yontemlerle
taraf olduklar1i dahil) insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
boliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, Fon portfoyiine dahil
edilebilir. Teblig’in 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan
%80’lik sinirlamaya iligskin hesaplamada, Fon portfyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirimlar da dikkate alinir.

Gayrimenkul Disindaki Varhklara Iliskin Esaslar ve Simirlamalar:
1. Asagidaki varlik ve islemler Fon portfoyiine dahil edilebilir:

a) Ozellestirme kapsamma almanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim
ortakliklara ait paylar, 6zel sektor ve kamu bor¢lanma araglari,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirlige
konulan Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 say1l1 Karar hiikiimleri
cergevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel sektér ve kamu
bor¢lanma araglar1 ve anonim ortaklik paylari,

€) Her tiirlii para cinsinden vadeli mevduat ve katilma hesabi,

¢) Yatirim fonu katilma paylari,

d) Repo ve ters repo islemleri ile vaad sozlesmeleri ile taahhiitlii islem

pazarinda gergeklestirilen islemler altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara

dayal1 para ve sermaye piyasasi araglari,

e) Kira sertifikalari,

f) Varantlar ve sertifikalar,

g) Takasbank para piyasasi islemleri ve yurti¢i organize para piyasasi islemleri,

g) Tiirev arag iglemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

h) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis yabanc1 yatirim araglari,

1) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglart.

2. Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali
vadeli islem s6zlesmelerine yatirim yapamaz.

3. Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi
yapamaz ve sermaye piyasasi ara¢larini 6diing alamaz.

4. Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

5. Tiirev aracglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere
kars1 korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan
acitk pozisyon tutar1 fon toplam degerinin %10’unu 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.

6. Fon portfoyiine alinacak yabanci sermaye piyasasi araglarina iligkin esaslar
asagidaki gibidir:



a) Fon ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para birimleri tizerinden
ihrag¢ edilmis yabanci sermaye piyasast araglarina yatirim yapilabilir.

b) Fon portfoyline alinacak yabanci sermaye piyasasi araglarinin tutar1 fon
toplam degerinin %20’sini agamaz.

¢) Ulkelerin kamu borglanma senetleri disindaki yabanci sermaye piyasasi
araclarinin Fona dahil edilebilmesi i¢in ihrag¢inin yatirim yapilabilir
seviyede derecelendirme notuna sahip olmasi zorunludur,

d) Fon, ilkelerin kamu borglanma senetleri ile borsada islem goren/alinip
satilabilen yabanci sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilabilir. Su kadar
ki, fondan katilma belgesi almis nitelikli yatirimcilarin kontroliinde olan
sirketlerin ihrag ettikleri tahviller ile pay senetlerine borsada islem gormese
dahi yatirim yapilabilir.

e) Borsada islem gormeyen sirket pay senetlerinin Fona dahil edilmesinden
once ve fon fiyat agiklama donemlerinde bagimsiz bir kurulusa deger tespiti
yaptirilmasi zorunludur.

f) Fon portfoyiinde bulunan ve borsada islem goren yabanci sermaye piyasasi
araglar1 satin alindig1 veya kote oldugu diger borsalarda satilabilir. Bu
kiymetler Tiirkiye i¢inde, Tiirkiye'de veya disarida yerlesik kisilere
satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz.

g) Yatirim yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihrag eden kuruluslar
hakkinda ve degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli
bilgileri yonetici saglar. Yonetici fona alinacak yabanci sermaye piyasasi
araglariin tabi oldugu ilgili iilke mevzuatina gére borsada satisina ve
bedellerinin transferine iligkin kisitlamalarin  bulunup bulunmadigini
aragtirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalar1 olan sermaye piyasasi araglari
portfoye alimamaz. Fonun yabanci iilkelerde yatirnm yapacagi sermaye
piyasasi araglarina iliskin iglemleri o iilke diizenlemelerine gore faaliyet
gosteren aract kuruluslar vasitasiyla yiritiiliir. Yabanci borsalara fon adina
verilen miisteri emirleri ve bunlarin gergeklestigine iliskin araci
kuruluslardan alinmis teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 fon adina
muhafaza edilir.

7. Borsada islem goren kamu dis bor¢lanma araglarinin, borsa disinda yapilacak
islemler ile fon portfoyiline dahil edilmesi veya fon portfoyiinden ¢ikartiimasi
mimkiindiir.

8. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin
kargilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cergevesinde yonetilir.

Risk Yonetim Sistemine Iliskin Bilgiler:

Yatinmcilar Fon’a yatinm yapmadan oOnce Fon’la ilgili temel yatirnm risklerini
degerlendirmelidirler. Fon’un maruz kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek
degisimler sonucunda Fon birim pay fiyatindaki olas1 diisiislere bagli olarak yatirimlarinin
degerinin baslangi¢ degerinin altina diisebilecegini yatirimcilar géz 6niinde bulundurmalidir.



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

1) Yasal Risk: Fon portfoyiiniin olusturulmasi ve katilma paylarinin satisindan sonra
yasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelen degisikliklerden
Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya
cikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

2) Piyasa Riski: Piyasa riski, gayrimenkul, kur, (fonda herhangi bir sekilde faizli
islemlere yer verilmemekle birlikte) faiz oranlari, kar pay1 oranlari, hisse ve emtia fiyatlar1 gibi
piyasa degiskenlerinin fiyatlarindaki oynakligin fon portfoyiindeki varliklarin degerlerinde
meydana getirebilecegi degisikliktir. Gayrimenkul Yatirim Fonlari i¢in diisiiniildiiglinde temel
olarak arsa, ingaat, kira ve konut fiyatlarindaki sert diislislerin fon degerinde yaratabilecegi
azalisa odaklanilmaktadir.

3) Likidite Riski: Likidite Riski, Fon’un yatirimcilarimin likidite ihtiyaglarinin
karsilanamamasi, Fon’un yatirimlarindan kaynaklanan yiikiimliiliikleri yerine getirememesi
riskidir. Gayrimenkul yatirim fonlari i¢in bu risk, gerekmesi halinde fon portfdyiinde yer alan
gayrimenkullerin belirlenen siirede, piyasa degeri tizerinden nakde ¢evrilememesi ve Fon’dan
cikis yapmak isteyecek yatirimcilara 6deme yapilamama riskidir.

4) Kar Payr Oram Riski: Fon Portfoyiine kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesabt vb. menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varliklarin degerinde piyasalarda yasanabilecek getiri oranlari degisimleri nedeniyle olusan
riski ifade eder.

5) Doviz Kuru Riski: Doviz Kuru riski, doviz kurlarindaki oynakliktan
kaynaklanabilecek risktir. TL haricindeki doviz cinslerinden yapilacak faizsiz bor¢lanmalar ve
finansman kullanimlari, varlik alim ve satimlarinin mevcudiyeti bu risk tiirliniin etkisini ortaya
cikarmaktadir.

6) Finansman Riski: Finansman Riski, yapilacak yatirimlar igin saglanacak faizsiz
finansmanda ortaya ¢ikabilecek kar payina, vadeye veya finansmanin kullanildigi para birimine
dair riskleri ifade etmektedir. Finansmanin faizsiz bor¢glanma ile yapilmasi halinde s6z konusu
finansmanin geri 6demelerinde karsilasilabilecek giicliik bu riskin kapsamindadir.

7) Yogunlasma Riski: Yogunlagma Riski, fon portfoyiinde risk/getiri dengesi agisindan
yeterli optimizasyonun saglanamamasi, portfoyiin yukarida bahsedilen risklerden bir veya
birkacina bagli olarak ani getiri degisimleri etkisine maruz kalmasi, portfoyiin dengeli bicimde
cesitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon bulunan yatirimlara
yogunlasilmas1 dolayisiyla fon getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.
Gayrimenkul yatirim fonlarinda bu risk, fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin belirli
cografi bolgelerde veya projelerde toplanmasi gibi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir.

8) Kars1 Taraf Riski: Karsi Taraf Riski, karsi tarafin s6zlesmeden kaynaklanan
yukiimliiliiklerini yerine getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya c¢ikan
aksakliklar sonucunda 6demenin veya islemin yapilamamasi riskini ifade eder.

9) Degerleme Riski: Degerleme Riski, yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.
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10) Operasyonel Risk: Fonun operasyonel siire¢lerindeki aksamalar sonucunda zarar
olugmasi olasiligini ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklari arasinda kullanilan sistemlerin
yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin
yani sira dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de
olabilir.

11) Etik Riski: Dolandiricilik, suiistimal, zimmete para gegirme, hirsizlik gibi nedenler
ile Fon’u zarara ugratabilecek kasitli eylemler ya da Fon’un itibari olumsuz etkileyecek
suclarin (6rnegin, kara para aklanmasi) islenmesi riskidir.

12) Kaldira¢ Riski: Fon portfoyiine tiirev arag, sakli tiirev ara¢ ve diger herhangi bir
yontemle kaldirag yaratan iglemler yapilmasi sonucunda fonun aktifinde bulunan s6z konusu
islemlere konu varliklardan daha fazla miktarda pozisyon agabilmesi sonucunda olusabilecek
zarari ifade eder.

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

IX. PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA ILISKIN ESASLAR

Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi ve yonetimin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin fon igtiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak
yiiriitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar {izerinde kendi adina ve Fon
hesabina mevzuat ve igtiiziik, ihrag¢ belgesi ve fon ihrag¢ sd6zlesmelerine uygun olarak tasarrufta
bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fon portfoyii, Kurucu tarafindan,
ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Kurucu’nun gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olan bir
yonetim kurulu iiyesi, Kurucu nezdinde Kurul’un lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir degerleme uzmani ve Kurucu’nun genel miidiirii
ile merkez adresi Acibadem Mahallesi Cegen Sokak No:27/1 Uskiidar/Istanbul olan ESTA
Insaat Sanayi Lojistik ve Dig Ticaret A.S. yonetim kurulu baskani tarafindan belirlenecek 4
llyeden olusan toplam yedi kisilik bir yatirim komitesi bulunur. Yatirim komitesi ilk
toplantisinda ESTA Insaat Sanayi Lojistik ve Dis Ticaret A.S. Yénetim Kurulu Baskani
tarafindan belirlenen 4 {iye arasindan bir iiyeyi yatirrm komitesi baskani olarak seger. Uye
degisikliklerinde de ayni esaslar uygulanir. Mevcut segilen Komite Uyeleri asagidaki gibidir:

Bahattin DEMIRBILEK Yatirim Komitesi(YK) Baskani
Elif Roksana DIKER YK Uyesi
Aleyna DEMIRBILEK YK Uyesi

Turgut OZOGUL YK Uyesi
[Thami AKKUM YK Uyesi
Serdar ALTINBAS YK Uyesi
Elif PEHLIVANLI YK Uyesi

Yatirim komitesi bes liyenin katilimiyla toplanir ve toplantiya katilanlarin oygoklugu ile karar
alir. Bir oneri hakkinda ¢ogunluk miispet oy kullansa dahi, yatirim komitesi bagkaninin menfi
oy kullanmasi halinde 6neri reddedilmis sayilir. Bir 6neriye dair menfi ve miispet oylarin esit
olmast durumunda ise yatirnm komitesi baskaninin oyu istiin sayilir ve yatirrm komitesi
baskaninin oyu dogrultusunda karar alinmig kabul edilir.
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Fon’un gayrimenkul portfGyiiniin yonetimiyle ilgili islemler, her tiirlii yatirnm kararlari,
Fon’un bor¢lanmasi, Fon varliklarinin teminata verilmesi ve Fon malvarliini azaltici iglemler
yatirnm komitesi tarafindan alinan kararlar g¢ergevesinde yiiriitiiliir. Kurucu’nun yonetim
kurulu, Fon’un yasal yiikiimliiliiklerinin ve yargi kararlarinin yerine getirilmesi i¢in gereken
O0demeleri yatirim komitesi karar1 alinmaksizin yapmaya yetkilidir.

Kurucu’nun yonetim kurulu; bu sézlesme, igtiiziik ve Fon’un ihra¢ belgesiyle karar alma
yetkisi yatirim komitesine birakilan konularda yatirim komitesinin alacagi kararlari, herhangi
bir istisna olmaksizin yerine getirmekle yiikiimliidiir. Aksi halde ortaya ¢ikacak her tiirlii
zarardan Kurucu ile Fon yonetim kurulu iiyeleri ayr1 ayr1 sorumludur.

Fon hizmet birimi Oyak Yatirim Menkul Degerler A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet
birimi asgari olarak, fon muhasebe kayitlarinin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi,
katilma pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarinin, fonun
mizan, bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gorevleri yerine getirir. Fon hizmet
birimi biinyesinde fon miidiirii ve fon islemleri i¢in gerekli mekan, teknik donanim ve
muhasebe sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur. Fon
miudiirii asgari olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal
ve diger islemlerin koordinasyonu, yiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiiri,
portfoy yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay1
gorevden ayrilmasi halinde alt1 ig gilinii i¢inde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurul’a bildirilir.

Cikarilan katilma paylarinin kaydina mahsus olmak tizere TTK nun 64. maddesine gore tasdik
ettirilen "Katilma Paylar1 Defteri" tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarinin alim
satimlari izlenir. Fon’a iligkin alinan tiim yonetim kurulu kararlar1 onayl olarak Kurucu’nun
“Yonetim Kurulu Karar Defterine”, tiim yatirim komitesi kararlar1 ise “Yatirnm Komitesi
Karar Defteri’ne yazilir. Bunlar disinda, fon islemlerine iliskin olarak TTK, VUK ve 4 SPKn
hiikiimleri gergevesinde; Yevmiye Defteri (giinliik defter), Defter-i Kebir (biiytik defter), Oyak
Yatirrm Menkul Degerler A.S. tarafindan tutulur. T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’nca
istenebilecek VUK ’ndan kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica tutulur.

Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarmi yatirimeilar bazinda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadir.

Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri SPKn, TTK, VUK ve BK’nun ilgili
hiikiimlerine uygun olarak, Kurucu’nun ve Yonetici’nin hesaplar1 disinda 6zel hesaplarda
izlenir.

Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul’un Yatirrm Fonu Finansal Raporlama Tebligi’nde
belirtilen esaslara uyulur.

Kurucu/Y 6netici fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

a) Yonetici’nin yonettigi her fonun ¢ikarini ayri1 ayr1 gézetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug
verecek islemlerde bulunamaz. Fon portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif
bilgi ve belgelere ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu
bilgi ve belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden aragtirma ve raporlarin en
az 5 y1l slireyle Yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfdyiine iliskin olarak
yatirim komitesinin aldigi alim satim kararlar1 yazili hale getirilerek Yatirim Komitesi
Karar Defteri’nde tutulur.
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b)

d)

f)

9)

h)

)

Mevcut piyasa veya ddeme kosullar dikkate alinarak yapilacak alim islemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama
islemlerinde ise daha diisiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili y1l i¢erisinde en
uygun haberlesme vasitasiyla kayilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

Bu sozlesmede yatirim komitesince yatirim yapilmasina izin verilen varliklara iliskin
olarak, borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi
zorunludur. Fon adina katilma paylarmin alim satimi nedeniyle, Borsa Istanbul A.S.
(BIAS) Borglanma Araglar1 Piyasasi’ndan aym giin valérii ile ayni giin valorlii islem
saatleri disinda Fon portféyline alim veya Fon portfoylinden satim zorunlulugu
bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem kurallarma uyulur. Y®&netici’nin, Fon
portféyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gergeklestiren araci kurulusun, Fon’u
temsil eden miisteri numarasiyla BIAS ta islem yapmasini temin etmesi zorunludur.
Yonetici Fon adina portfdy icin yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine
komisyon, iskonto ve benzeri bir menfaat saglayamaz. Ancak, herhangi bir sekilde
saglanan komisyon, iskonto ve menfaat s6z konusu olursa, bunlar Fon’a gelir kaydedilir
ve bu durum Kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren 10 is giinii i¢inde en uygun
haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.

Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya lgiincii kisilere ¢ikar saglamak
amactyla Fon portfoyiinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina
verilecek emirlerde gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina
yapilacak alim satimlarda yatirim komitesi kararlarina, portfoy yonetim sdzlesmesinde
belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlaria uyulur.

Fon portfdyiiniin dnceden saptanmis belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya
sOzlii bir garanti verilmez.

Kurucu, Yonetici ve personeli ile Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa
etmeleri sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumdaki kisiler bu bilgileri kendileri veya
ticlincii taraflarin menfaati dogrultusunda kullanamazlar.

Y Onetici, Fon portfoyiinii; Fon igtliziigii, ihrag belgesi, yatirim komitesi kararlari, SPKn
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore yonetmekle ytikiimliidiir.

Kurucu, portfoy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya
da dolayli olarak iligkili olanlar tarafindan kurulan veya ydnetilen fonlarin katilma
paylarinin Fon portfoyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu
odenemez.

Kurucu gayrimenkul yatirimlarina iliskin disaridan danigmanlik hizmeti alabilir.

Kurucu ile katilma payi sahipleri arasindaki iliskilerde bu igtiiziik hiikiimleri, SPKn ve ilgili
mevzuat; hiikim bulunmayan hallerde ise BK’nun vekalet akdi hiikiimleri uygulanir. Fon
ictliziigl, katilma pay1 sahipleri ile Kurucu ve Portfoy Saklayicisi arasinda Fon portf6yiiniin
inanc¢hi miilkiyet esaslarima gore isletilmesini SPKn ve Saklama Tebligi kapsaminda
saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu alan genel islem sartlarini
igeren iltihaki bir s6zlesmedir.

Ayrica Fon i¢in asagidaki islemler yapilabilir:

a) Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmas: amaciyla,
portfoyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin
%10'una kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla
Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

b) Fon ihtiyaglarim1 veya portfdye alinmis ve/veya alinacak varliklarin maliyetlerini ve
giderlerini karsilamak amaciyla Fon toplam degerinin en fazla %50’si oraninda kredi veya

10
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faizsiz bankacilik prensiplerine uygun yontemlerle finansman kullanilabilir. Bu oranin,
kredi veya faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki
hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya
faizsiz finansman kullanilmas1 halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, ddenen komisyon ve
masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap dénemini
takip eden 30 giin i¢inde Kurul’a ve en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilir.
¢) Kurucu kendi biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan bir birim olusturabilecegi gibi,
risk yonetimi konusunda yatirim kuruluslarinda ve uzmanlasmis diger kuruluslardan da
hizmet alabilir. Risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin yonetiminden sorumlu
birimden bagimsizdir. Risk yonetimini gerceklestirecek birimin personeli, fonun risk
yonetim sisteminin olusturulmasindan ve yonetiminden sorumludur. Fon’un olast riskleri;
yasal risk, piyasa riski, kur riski, likidite riski, finansman riski, yogunlasma riski, kar pay1
orani riski, degerleme riski, etik risk, operasyonel risk, kaldirag riski ve kars taraf riskidir.
Fon’un risk yonetim sistemine ve olasi risklere iliskin ayrintili agiklamalara ihrag
belgesinde yer verilmektedir.
Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu, yatirim komitesinin Onerisi ile bu yetkisini bir veya daha fazla iiyeye veya
Kurucu’nun birinci derece imza yetkisine sahip personeline devredebilir. Ancak, Fon’un
kurulus, katilma pay1 ihraci, tasfiyesi, yonetim ticreti artis1 ile katilma pay1 sahiplerinin yatirim
kararlarini etkileyebilecek nitelikteki asagidaki islemlerin yatirim komitesinin dnceden onay1
alimmak sartiyla Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile yapilmasi zorunludur.

a) Fon yatirim stratejisi degisikligi,
b) Unvan degisikligi,
c) Portfoy Yoneticisi ve Portfoy Saklayicisi degisikligi,

¢) Fon toplam gider orani degisikligi ve yatirimcilardan tahsil edilen komisyonlarda
degisiklikler,

d) Fon katilma pay1 alim satim esaslarina iliskin 6nemli nitelikteki degisiklikler,
e) Fon Kurucu degisikligi,

f) Fon adina katilma paylarinin alim satimi nedeniyle, BIAS m ilgili piyasasindan ayn1 giin
valorii ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda yapilacak islemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

g) Fon’un varlik alim satimina iliskin genel ilkelerin belirlenmesi,

g) Kaldirag yaratan islemlere yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

h) Promosyon kampanyasi diizenlenmesi,

1) I¢tiiziik degisikligi icin Kurul’a yapilacak basvurular,

1) Katilma pay1 sahiplerinin kararlarini etkileyecek nitelikte diger islemler.

Fon portfoylinde yer alan ve saklamaya konu olabilecek varliklar yapilacak bir sdzlesme ile
Kurul’un portféy saklama hizmetine iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde Portféy Saklayicisi
nezdinde saklanir.
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Portfoy Saklayicisi; Fon’a ait finansal varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi,
diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit
hareketlerine iligkin islemlerin yerine getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger
gorevlerin yerine getirilmesinden sorumludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin
olmayan varliklarin mevcudiyetini ve Fon’a aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da
Portfoy Saklayicisi nezdinde tutulur.

Gayrimenkul yatirimlaria iliskin bilgi ve belgelerin Ornekleri, saklama sodzlesmesinde
belirtilen esaslar c¢er¢evesinde, yatirimin yapilmasini miiteakip 10 is glinii i¢inde Kurucu
tarafindan Portfoy Saklayicisi’na iletilir.

Portfoy saklayicisi tarafindan Fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti
verdigi para ve sermaye piyasasi araclari ile diger varliklar, Takasbank nezdinde Fon adina
acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda
gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in erisimine imkan
saglanir. Bu durumda dahi Portfoy Saklayicisi’nin yiikiimliilik ve sorumlulugu devam eder.
Yabanc1 sermaye piyasasi araglari, Portfoy Saklayicisi’nin ana hesabi altinda Fon adina agilan
hesaplarda saklanir.

Portfoy saklayicist;

a)Fon’a ait varliklarin ayr1 ayri, Fon’a aidiyeti agikga belli olacak, kayip ve hasara
ugramayacak sekilde saklanmasini saglar.

b)Belge ve kayit diizeninde, Fon’a ait varliklari, haklar1 ve bunlarin hareketlerini Fon
bazinda diizenli olarak takip eder.

c)Fon’a ait varliklar1 uhdesinde ve diger kuruluslardaki kendi hesaplarinda tutamaz ve kendi
aktifleriyle iliskilendiremez.

Portfoy Saklayicist saklama hizmetinin fonksiyonel ve hiyerarsik olarak diger hizmetlerden
ayrigtirllmasi potansiyel c¢ikar ¢atismalarmin diizgiin bir sekilde belirlenmesi, dnlenmesi,
Onlenemiyorsa yonetilmesi, gozetimi ve bu durumun Fon yatirimeilarina agiklanmasi kaydiyla
Fon’a portfoy degerleme, operasyon ve muhasebe hizmetleri ile Kurulca uygun goriilecek
diger hizmetleri verebilir.

Portfoy saklayicis1 portfoy saklama hizmetini ylriitiirken karsilasabilecegi  ¢ikar
catigmalarinin tanimlanmasini, Onlenmesini, ydnetimini, goézetimini ve aciklanmasini
saglayacak gerekli politikalar1 olusturmak ve bunlar1 uygulamakla ytlikiimliidiir.

Portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulus, yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle
Kurucu ve katilma pay1 sahiplerine verdigi zararlardan sorumludur. Kurucu, Portfoy
Saklayicisi’ndan; Portfoy Saklayicisi da Kurucu’dan, Kanun ve Saklama Tebligi hitkiimlerinin
ihlali nedeniyle dogan zararlarin giderilmesini talep etmekle yiikiimliidiir. Katilma pay1
sahiplerinin Kurucu veya Portfoy Saklayicisi’na dava agma hakki saklidir. Portfoy Saklayicisi,
portfoy saklama hizmeti verdigi portfoylerin yOnetiminden veya piyasadaki fiyat
hareketlerinden kaynaklanan zararlardan sorumlu degildir. Portfoy Saklayicisi, SPKn ve ilgili
diger mevzuattan kaynaklanan ytikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle katilma pay1
sahiplerine kars1 sorumludur.
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Fon’un malvarligt Kurucu’nun ve Portféy Saklayicisi’nin malvarligindan ayridir. Fon
malvarligi; Fon hesabina olmasi, igtiiziikte ve ihrag¢ belgesinde hiikiim bulunmasi sartlariyla
kredi alinmasi veya finansman kullanilmasi haricinde teminat gosterilemez, rehnedilemez,
tizerinde diger sinirli ayni haklar tesis edilemez. Fon malvarligi Kurucu’nun ve Portfoy
Saklayicisi’nin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi
baska bir amagcla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci1 da dahil olmak iizere
haczedilemez, lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.

Kurucu’nun ti¢iincii kisilere olan borglari ve ylikiimliiliikleri ile Fon’un ayni {i¢iincii kisilerden
olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

Fon; tapu ve diger resmi sicillere tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak
tizere her tiirlii sicil iglemleri ile ortagi olacagi limited ve anonim sirketlerin kurulus, sermaye
artinmi veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili igslemleriyle sinirli olarak tiizel
kisiligi haiz addolunur. Fon portfoylinde bulunan taginmazlar, tasinmaza dayali haklar ve
tasinmaza dayali senetler tapu kiitiigiine Fon adina tescil edilir. Tapuda, ticaret sicilinde ve
diger resmf sicillerde Fon adina yapilacak islemler, Kurucu ile Portfoy Saklayicisi’nin en az
ikiser yetkilisinin miisterek imzalar1 ile gergeklestirilir. Bu hitkmiin uygulanmasinda yetkililer,
Kurucu i¢in yatirnm komitesinin dnerisi tizerine yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az
ikinci derece imza yetkisine sahip kisileri; Portfoy Saklayicisi i¢in yonetim kurulu baskan ve
tiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip kisileri
ifade eder.

Portfoy saklama s6zlesmesinde Portfdy Saklayicisi’nin Kanun ve Saklama Tebligi hiikiimleri
ile belirlenmis olan sorumluluklarinin kapsamini daraltici hiikiimlere yer verilemez.

Sermaye piyasasi araclarinin el degistirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile
islem yapilan {ilkelerin sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilmasi halinde s6z konusu
araglara iligkin saklama hizmeti ilgili arac1 kurulus tarafindan saglanir. Saklama hizmeti veren
araci kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasasi araglarinin son durumu itibariyle,
tamamin1 gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin bir 6rneginin kurucu
nezdinde siirekli olarak bulundurulmasi zorunludur.

X. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarhgindan
Yapilabilecek Harcamalara Iliskin Esaslar
Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fondan karsilanan, portfdy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon
toplam degerine gore iist sinir1 y1llik %20'dir.
Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, aylik 225.000 TL + BSMV yonetim
ticreti tahakkuk ettirilir. Bu iicret 2025 yilindan baslamak {izere her takvim yili
basinda bir énceki yilin yillik TUFE orani kadar artirilir.
Bu iicret her ay sonunu izleyen bir hafta i¢inde, kurucuya fondan ddenir.
Fon malvarligindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili kurucuya 6denecek yonetim
licreti ve agagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz:
a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri ile bu islemlere yonelik

her tiirlii noter masrafi,

13



b)
c)

d)
€)

9)
h)
i)
)

k)
1)

Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle
bagli sigorta iicretleri,

Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen ticretler,

Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

Fon adina yapilan s6zlesmelere ve tapu tescil iglemlerine iligskin tim masraflar
ve harglar,

Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci para
cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur),

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

Fon’a iligkin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim ticreti, serbest
muhasebeci, mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik 6demeleri,

Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giinlinde fon toplam
degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy
saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurula 6denen Kurul iicreti,

Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

MKK, Borsa Istanbul A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’ye
Odenen ticret, LEI kodu i¢in 6denen ticret ve diger komisyon ve masraflar,

m) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin degerleme, noter ticreti, tapu harci vb.

n)
0)

P)

q)
y)
)

X)
y)
2)

iicretler,

Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki, mali, vergisel vb. danismanlik hizmeti
iicretleri,

Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama iglemlerinde (s6z konusu
islemler gergeklesmese dahi) ortaya g¢ikacak aracilik ticret, komisyon ve diger
masraflari,

Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat, tefrisat, i¢
dekorasyon, peyzaj ve yenileme giderleri,

Porfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri ve sair giderler,
Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

Fon portfoyilindeki varliklarin pazarlanmasi ve satis1 icin (satis ger¢eklesmese
dahi) katlanilan pazarlama, halkla iliskiler, reklam, promosyon, etkinlik,
sunum,seyahat, konaklama, danismanlik,web sitesi, dijital reklam, sosyal medya
ve diger tanitim satig ve dagitim giderleri,

E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin yetkili meslek mensubuiicreti,
E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve E-fatura (arsivleme)
uygulamalar1 nedeni ile 6denen hizmet bedeli, Defter tasdik, fatura basimi, e-
fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeniyle ilgili harcamalar,

Mevzuat kapsaminda tutulmasi zorunlu defterlere iliskin noter onay1 giderleri,
Portféydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet
giderleri, her tiirlii sigorta ve DASK 6demeleri, vb. giderler,

Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP) giderleri,

Disaridan hizmet alinan firmalara 6denen hizmet bedelleri

Kullanilan finansmanlar i¢in 6denen ticret, komisyon, pay ve faizler,

aa) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.
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XI. Fon gelir gider farkinin katilma pay sahiplerine aktarimasina iligkin esaslar
Fon’un hesap donemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap dénemi Fon’un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik aymin sonuna kadar olan stiredir.

Fon'da olusan kar veya zarar, ictiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon birim
pay degerine yansir. Katilma pay1 sahipleri, katilma paylarini Fon’a iade ettiklerinde veya baska
yatirimcilara sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi Fon'da olusan kar veya zarardan paylarini
almis olurlar. Ayrica, Ictiiziikte ve Ihrac Belgesi’'nde belirtilen esaslara gore kar dagitimi
yapilmas1 miimkiindiir.

XIl.  Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatiricumlara Bildirimine Iliskin Usul Ve
Esaslar
Fon katilma paylarinin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesi olan
www.atlasportfoy.com.tr adresinde duyurulacaktir. Ayrica yatirimcilara, aksi talep edilmedikce
e-posta yoluyla bildirilir. Talep eden yatirimcilara ayrica yazili olarak da bildirim yapilir.

XI11. Performans Ucretinin Fondan Veya Katilma Pay1 Sahiplerinden Tahsiline Ve
Kar Pay1 Dagitimina iliskin Esaslar
Fon’da hesap donemi sonunda dagitilabilir nitelikte bir kar olusmas1 halinde, yatirim
komitesinin Onerisi lizerine, s6z konusu kar, katilim pay1 sahiplerine kismen veya tamamen
dagitilabilir. Yatirim Komitesi, Mart ay1 igerisinde bir dnceki hesap doneminde olusan karin
dagitilip dagitilmamasi, dagitilacaksa miktar1 ve zamanmi konusunda Fon yonetimine teklif
sunar. Fon yonetimi bu teklif dogrultusunda karar alir.

Performans ticreti alinmayacaktir.

XI1V. Katilma paylarinin alim satimina iliskin usul ve esaslar ve Fona Katilma Ve
Fondan Ayrilma Sartlar
14.1. Genel Esaslar

Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, is bu ihra¢ s6zlesmesinde ilan edilen
katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim ve
satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayri olmak lizere miiteselsil sira numaras: verilir ve islemler bu
oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Katilma paylart Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri cercevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir. Fon katilma paylarimin %50°den fazlasi, Bahattin DEMIRBILEK ve/veya
ESTA Insaat Sanayi Lojistik ve Dis Ticaret A.S. ile LLC Esta Construction sirketlerine ait
olacaktir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylar1 kaydi
olarak MKK nezdinde yatirime1 bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziken
teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi giinlerde MKKya bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

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, Kurul’ca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.
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Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon katilma
paylariin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.

Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Tebligin
18 inci maddesinin iiglincii 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 6ddenmesi; katilma paymin fona iadesi,
yatirimecilarin paylarinin ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore nakde cevrilmesi veya
paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilir. Fona devri yapilacak sozlesmelerin tarafinin veya
taraflarindan birinin, Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Fon katilma paylarimin ihracinin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem oncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma
pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin 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 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar g¢ercevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin iciincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme yapilmis olmasi zorunludur.

Yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar yatinmcr tarafindan karsilanir, fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden az olamaz.

Isbu Ihra¢ Sézlesmesinde belirlenen alim ve satim tarihleri i¢in her fon toplam degeri
ile katilma belgesi fiyatinin hesaplanmasinda, ilgili Teblige, Ictiiziige ve Thrag Belgesine gore
zorunlu olarak veya yatirim komitesinin talebi lizerine ihtiyari olarak yapilmis degerlemelerden
en son tarihli olani esas alinir.

Katilma paylarinin alig-satis1 Atlas Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan gergeklestirilir.

Fona katilim ve iade talimatlari ile ilgili olarak, yatirimcilar talep toplamanin son is
giinline kadar taleplerini iptal edebilirler.

14.2. Fon’a Katimaya Iliskin Esaslar

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasimi miiteakip bu ihrag belgesinde belirtilen
satis baslangic tarihinden itibaren 2 aylik siire ilk talep toplama dénemi olarak belirlenmistir.
Yatirimcilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlari, talep toplama siiresinin bitimini izleyen
ilk ig gliniinde 1.000 TL nominal deger iizerinden yerine getirilecektir. Bundan sonraki
donemde toplanan talepler asagida belirtilen tarihler esas alinarak yerine getirilecektir.
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Katilma paylarinin alim satimina konu edilecek fon birim pay degeri, her yilin Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is giinleri olmak {izere yilda dort kez hesaplanir.

Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is giinii, o0 donem i¢in alim emirlerinin
iletilmesi i¢in son gilindiir. Fonun birim pay degeri bu talimatlar dikkate alinarak hesaplanir ve
5 i giinii igerisinde yatirimcilara bildirilir. Fona katilim bedelleri fon fiyat bildiriminin
yatirimcilara bildirildigi tarihten itibaren 10 is glinii icerisinde nakit tahsil edilir veya
aynisekilde konuluyorsa gerekli islemler tamamlanir.

Yatirnm Komitesinin tavsiyesi ve Onerisiyle sinirli olmak kosuluyla, Kurucunun
yonetim kurulu fon portféyiiniin biiyiitiilmesine olanak saglamak amaciyla, alacagi bir karar ile
ara donemde hesaplanacak fon birim pay degeri iizerinden yatirimcilara katilma pay1 satist
yapilmasina olanak saglayabilir. Bu durumda, yatirimcinin talebinin alinmasindan itibaren 5 is
giinii icinde fon birim pay degeri hesaplanarak yatirimciya bildirilir. Fona katilim bedelleri fon
fiyat bildiriminin yatirimcilara bildirildigi tarihten itibaren 10 is giinii igerisinde nakit tahsil
edilir veya ayni sekilde konuluyorsa gerekli islemler tamamlanir.

Yatirnmeilarin Alim Tarihlerine Iliskin Bilgi Tablosu:

Talep Toplama Talimat Gergeklesme

ilk Talep Toplama Satis baslangig tarihinden ilk 2 ayiizleyen ilk is glini
itibaren ilk 2 ay

Fona Katilim | 1 Ocak — 31 Mart Fiyatin yatirimcilara

bildirilmesinden itibaren 10 is
glnd icerisinde

Fona Katilim 1l 1 Nisan — 30 Haziran Fiyatin yatirimcilara
bildirilmesinden itibaren 10 is
glnd icerisinde

Fona Katilim 11l 1 Temmuz — 30 Eyll Fiyatin yatirimcilara
bildirilmesinden itibaren 10 is
glnd icerisinde

Fona Katilim IV 1 Ekim — 31 Aralik Fiyatin yatirnmcilara
bildirilmesinden itibaren 10 is
glni icerisinde

Fona Katilim V 1 Ocak — 31 Arahk Fiyatin yatirnmcilara
bildirilmesinden itibaren 10 is
glni icerisinde

Satis Talimatlar ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslari:

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu araciligiyla katilma
paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Devir alacak nitelikli yatirnmcilarin
Kurucu ile Yatirimci S6zlesmesi imzalamasi zorunludur. Yatirimeilar taleplerini yazili olarak
kurucuya bildirirler. Belirtilen surette devir talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirim
komitesine bildirir. Yatirim komitesi bildirimin kendisine ulasmasindan itibaren 10 isgiinii
icerisinde karar verir ve karar1 Kurucu'ya bildirir. Kurucu fon birim pay degeri hesaplayarak
yatirimcilara bildirir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi
icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimei vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi
ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin
etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
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yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin
MKK ’ya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

Yatirim komitesinin baska yatirimcilara devri uygun bulmamasi halinde, s6z konusu
yatirimcilar sahip olduklar1 katilma paylarini belirlenen esaslara gore fona iade etmek yoluyla
fondan ¢ikabilirler.

Katilma payim1 Fon’a iade etmek isteyen yatirimcilar, katilma pay1 satimina esas teskil
edecek fon birim pay degerinin hesaplandigi donemlerden (Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik) bir
onceki ayin son isglinline kadar Kurucu’ya yazili olarak talimat vermek zorundadir.
Yatirnmcilarin iade talepleri, fon fiyatinin hesaplandigi aylar takip eden ikinci ayin son is
giiniine kadar gerceklestirilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin pay sahiplerinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir. Erteleme siiresi bir yili asamaz. Kurucu’nun yonetim kurulunun bu yonde alacagi
kararlarda yatirim komitesi tarafindan dnceden onay verilmesi sart1 aranir.

Pay degerinin yilda dort kez hesaplanmasindan bagimsiz olarak, Fon portfdyiinde talebi
karsilayacak yeterlikte nakit ve benzeri nitelikte likit varliklarin bulunmasi ve Yatirim
Komitesi’nin uygun goérmesi kosuluyla, yilin herhangi bir zamaninda katilma belgesi
sahiplerinin katilma belgesini Fon’a iade etmek istemeleri halinde, talep tarihinden itibaren en
ge¢ bir hafta iginde katilim pay1 fiyat1 agiklanarak katilma belgesi sahiplerine bildirilir.

Katilma payr alim satimina esas teskil eden son fon birim pay degerini gbz Oniinde
bulundurarak, katilma payr iadesi talep eden yatirimcilar, katilma paylarni takip eden
degerleme periyodunun fon birim pay degeri lizerinden iade edecekleri i¢in yukari veya asagi
yonlii fon birim pay degeri degisikligi risklerine maruz kalabilirler.

Fon yoneticisi gelen tiim iade taleplerini karsilamak iizere inancl miilkiyet ve basiretli
tiiccar prensipleri geregince tiim likidite imkanlarim1 kullanacaktir. Katilma pay1 iadeleri i¢in
likidite saglamaya calisilirken fonda kalan yatirimcilarin degerlerinin korunmasi ve artirilmasi
yOniinde gayret gosterilecektir.

Yatirimeilarin Satim Tarihlerine Iliskin Bilgi Tablosu:

Satis Talimati Talep Toplama Talimat Gergeklesme

Fona iade | 1 Ocak — 28 Subat Takip eden Mayis ayinin son is
glnilne kadar

Fona iade Il 1 Nisan — 31 Mayis Takip eden Agustos ayinin son
is glinline kadar

Fona iade Il 1 Temmuz — 31 Agustos Takip eden Kasim ayinin son ig
glnilne kadar

Fona lade IV 1 Ekim — 30 Kasim Takip eden Subat ayinin son is
glnilne kadar

Fona iade V 1 Ocak — 31 Arahk Fiyatin yatirimcilara
bildirilmesini takip eden ikinci
ayin son is glintine kadar
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Bu takvimde talimat gerceklestirme tarihleri, talimatin yerine getirilecegi son tarihi
gostermekte olup; yeterli nakdin ve satilabilir finansal aracin Fon biinyesinde mevcut olmasi
halinde yatirim komitesinin tavsiyesi ile daha 6nce gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
talep iletme ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iligkin olarak yukarida yer verilen
takvime uyulmasi esastir. Katilma pay1 satist karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitigline Fon adina tescili/bunlarin satin
alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a devri ile katilma paylarinin Fon’a iadesi karsiliginda
Fon portfoyiinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
cikarilmast/bunlarin satisina iliskin sézlesmelerin devri islemleri de yukaridaki takvimde
miisteri taleplerinin gerceklestirilmesinin 6ngdriilen tarihe kadar tamamlanmasi esastir .

Alim ve Satim Talimatlarinin iptal edilme Esaslari:

Fon alim talimati veren yatirimcilar alim talimatlarinin iptalini en geg¢ ilgili talep
toplama déneminin son is giliniine kadar gergeklestirebilirler.

Fona iade talimatlar1 ise, ilgili donem fon birim pay degeri acgiklanana kadar iptal
edilebilir.

Alim veya satim talimatlarinin iptali Kurucuya yazil olarak verilir.

XV. Fon katilma paylarinin fona iadesinin nakdi ve/veya gayrimenkuller ve
Gayrimenkule dayal haklarin yatirnmcilara devri yoluyla yapilip
yapilmayacagna iliskin esaslar.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
talep iletme ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer verilen
takvime uyulmasi esastir. Katilma pay1 satist karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon adina tescili/bunlarin satin
alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a devri ile katilma paylarinin Fon’a iadesi karsiliginda
Fon portfoyiinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
cikarilmast/bunlarin satigina iliskin s6zlesmelerin devri islemleri de yukaridaki takvimde
miisteri taleplerinin gerceklestirilmesinin 6ngoriilen tarihe kadar tamamlanmasi esastir.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin iciincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme yapilmis olmasi zorunludur.

Yatirimcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar yatinmcr tarafindan karsilanir, fon portfoylinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden az olamaz.

Detaylar fona katilmaya iliskin boliim baglig altindadir.
15.1. Fon Katilma Paylarinin Nitelikli Yatirumcilar Arasinda Devri
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Fona katilmaya iligkin esaslar boliimiinde deginilmistir.

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu araciligiyla katilma
paylarmin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiindiir. Devir alacak nitelikli yatirimcilarin
Kurucu ile Yatirimci S6zlesmesi imzalamasi zorunludur. Yatirimcilar taleplerini yazili olarak
kurucuya bildirirler. Belirtilen surette devir talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirim
komitesine bildirir. Yatirim komitesi bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii
icerisinde karar verir ve karar1 Kurucu'ya bildirir. Kurucu fon birim pay degeri hesaplayarak
yatirimcilara bildirir. Nitelikli yatirimeilar arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi
icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi
ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi zorunludur. Kurucu séz konusu bilgi ve belgeleri temin
etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin
MKK ’ya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

Yatirim komitesinin bagka yatirimcilara devri uygun bulmamasi halinde, s6z konusu
yatirimeilar sahip olduklart katilma paylarini belirlenen esaslara gore fona iade etmek yoluyla
fondan ¢ikabilirler.

XVI. Katilma Paylarinin Satis1 ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag1 Hakkinda Bilgi
Katilma paylarinin yatirimcilara satisinda veya fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis
komisyonu uygulanmayacaktir.

XVII. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine iliskin Esaslar
Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Kurul’un
Yatirim Fonu Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

Portféyde yer alan ve Fon’un hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan gayrimenkullerin ve haklarin 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
gerekir. Yatirnm komitesi, gerek duydugunda, her katilma belgesi fiyatinin agiklanmasi
oncesinde portfoyde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali haklarin ve diger
varliklarin degerlemesinin ihtiyari olarak yapilmasini isteyebilir.

Fon’un diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
hiikiimleri dikkate alinarak degerlenir. Su kadar ki, Fon’un yabanci para cinsinden
ylikiimliiliiklert TCMB tarafindan 1ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile
carpilmasi suretiyle degerlenir.

17.1.Fon, asagida sayilan islemler i¢in isleme konu olan varliklarin ve haklarin rayi¢ degerlerini ve
rayi¢ kira bedellerini tespit ettirmekle yiikiimliidiirler;

a) Portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin satimi, bunlarin
niteliginin veya cinsinin degistirilmesi veya portféye gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin alima,

b) Portfdyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

¢) Kiraya verilmek tizere gayrimenkul kiralanmasi,
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d) Portfoyde yer alan gayrimenkullerden kiraya verilenlerin kira s6zlesmelerinin
yenilenmesi veya uzatilmasi,

e) Gayrimenkul ipotegi tesis edilmesi,

f) Portfoye Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan diger varliklarin dahil
edilmesi ve porfoyden ¢ikarilmasi,

g) Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti,

h) Katilma pay1 ihracinin gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddenin ii¢lincii fikrasinda
belirtilen gayimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule
dayal1 haklarin fona devri suretiyle gerceklestirilmesi,

i) Katilma paylarimin fona iadesinin fon portfoytlindeki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali hakarin yatirimcilara devri suretiyle gergeklestirilmesi,

j) Portfdyde yer alan gayrimenkuller icin 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nc1
maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmasi.

17.2.Portfoye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢c degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur.

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

17.1.’in (g) bendi kapsaminda yapilacak deger tespitlerinde, gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en gec ilgili y1lin son giinii itibariyla tamamlanmis olmas1 zorunludur.

Gayrimenkule iligkin degerleme ¢alismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki siirenin
bes is gilinlinli agmamas1 ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki
is giinii i¢inde kurucuya teslimi zorunludur. Degerleme raporlar1 degerleme tarihinden
itibaren en az 10 y1l boyunca, ihtilaf olmas1 durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar kurucu
nezdinde saklanir.

17.3. ve 17.4. fikralarindaki hiikiimlere, kurucu ile gayrimenkul degerleme sirketi arasinda
yapilacak sozlesmede yer verilir.

Fon portfoyiine alim islemleri, portfoyden satis islemleri ve kiralamalar bu madde
cercevesinde tespit edilen degerleri dikkate alinarak gergeklestirilir. Mevcut piyasa veya
O0deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde degerleme faaliyeti sonucu
bulunan degerlerden daha ytiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha diisiik degerler
esas alinirsa, bu durumun ilgili y1l igerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

17.1. fikras1 kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen durumlarda, islem
tarthinden Onceki ii¢ ay igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi halinde
tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

XVI11.Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler
Mevzuatta Ongdriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde veya yatirim komitesinin talebi

iizerine Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Mevzuatta
ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasi durumu hari¢ olmak iizere, Kurucu tarafindan tasfiyeye
karar verilmeden 6nce yatirim komitesi tarafindan bu yonde bir karar alinmasi sart1 aranir. Bu
yonde karar alinmasi halinde, tasfiyeye iliskin aliman Kurucu yonetim kurulu karari pay
sahiplerine bildirilir. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina iligkin
diizenlemeleri uygulanir.

Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi

durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
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suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde donilisen Fon varligi, katilma pay1
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklar satilarak
nakde ¢evrilir,alacaklar1 tahsil edilir ve borclari 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore katilma pay1 sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir.
Tedaviildeki tim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli basvurunun
yapilmasini takiben Fon adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili’ne tescil veilan ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer.
Tescil ve ilana iligskin belgeler alt1 is giinii i¢inde Kurul’a gonderilir.

Portfoy Saklayicist’nin mali durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar
zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde, Kurucu Fon varligin1 Kurulca uygun goriilecek baska
bir portfdy saklayicisina devreder.

Fon’un Yatirnm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde
belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfoy saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

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

Fesih anindan itibaren hig¢bir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.

XIX. Fon Katilma Paylarinin Borsa’da Islem Goriip Gérmedigine iliskin Bilgi
Fon katilma belgeleri Borsada islem gérmeyecektir.

XX.  Birim Pay Degerinden Farkl Bir Fiyat Uzerinden Katilma Pay1 Ahm Satim
Yapilmasinin Miimkiin Olmasi Halinde S6z Konusu Fiyat Hesaplamasina Ve
Uygulanmasina Iliskin Esaslar

Katilma payr alim sattmmin birim pay degerinden farkli bir fiyat iizerinden
gerceklestirilmesi miimkiin degildir.

XXI. Yatirnmecinn Bilgilendirilmesine Iliskin Esaslar
Yatirnm Komitesi tiyeleri, portfdy yoneticileri, disaridan alman degerleme ve
danigsmanlik hizmetleri iligkin bilgiler, Fon’un denetimini yapacak kuruluslar ile Fon’un maruz
kalabilecegi risklerin dl¢timiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl bilgilere Fon’un KAP’ta
yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.

XXII. Sozlesmede Degisiklik Yapilmasina Ve Yapilan Degisikliklerin Yatirnmcilara
Duyurulmasina fliskin Esaslar
Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ sdzlesmesinin bir 6rnegine yer verilir. So6zlesme
sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri iceren sdzlesmenin KAP’ta ilan edilmesi
ve portfoy saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

XXII1. Taraflarin Kabul Ettigi Diger Hiikiimler ve Yiikiimliiliikler

23.1. Yatirimci, isbu Sozlesme’yi imzalamis olmakla, Portfoy’iin Teblig ve Sozlesme
hiikiimlerine uygun olarak Kurucu tarafindan vekaleten yonetilecegini, S6zlesme
tarthindeki Portfoyli olusturan Varliklar’in degerinde olumlu veya olumsuz
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23.2.

23.3.

23.4.

23.5.

23.6.

23.7.

23.8.

23.9.

23.10.

degisiklikler olabilecegini ve buna bagli olarak Portfoy degerinin artabilecegi gibi
azabilecegini de kabul etmistir.

Portfoy’iin deger kaybetmesi halinde Yatirimci, Kurucu/Y 6netici’den her ne isim
altinda olursa olsun kar kaybi1 dahil herhangi bir maddi ve/veya manevi tazminat
talep etmeyecegini ve bu tiir iddia ve taleplerden gayrikabili riicu olarak pesinen
feragat ettigini beyan, kabul ve taahhiit etmistir.

Portfoy’de yer alan ve saklamaya konu olabilecek Varliklar’in saklanmasi Portfoy
Saklayicisi’nin yetki ve sorumlulugu altinda olup, bu Varliklar’in kendi sistemleri
iizerinde Yatirimci ismi altinda izlenmesi haricinde, Kurucu/Y 6netici’nin baskaca
sorumlulugu bulunmamaktadir. Ilgili Mevzuat kapsaminda Portfdy Saklayicisi’nin
gorev ve sorumlulugu altinda olan tiim islemlerden ve Yatirimei’ya verebilecegi
zararlardan, Portfoy Saklayicis1 Sozlesme, sermaye piyasast mevzuati ve genel
hiikiimler ¢er¢evesinde sorumlu olacaktir.

Fonun birim pay degeri KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Kurucunun resmi internet
sitesi olan www.atlasportfoy.com adresinde ilan edilir ve aksi talep edilmedikge
yatirimcilara Kurucu nezdinde kayitli e-posta adresleri yoluyla bildirilir.
Kurucu/Yonetici, Varliklar’in alim satimi ile ilgili olarak Yatirim Komitesi’nde
alinan kararlar1 esas alacagini ve bu kararlar kapsaminda hareket edecegini  kabul
ve taahhiit etmistir.

Fonun mal varligit Kurucunun/Yoneticinin ve Portfdy Saklayicisinin mal
varligindan ayridir. Fon mal varligi, fon hesabina olmasi ve fon i¢ tiiziiglinde hiikiim
bulunmasi sartiyla kredi almak vb. islemlerde bulunmak haricinde teminat
gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarligi Yd6neticinin/Kurucunun ve Portfoy
Saklayicisinin yonetiminin veya denetiminin kamu kurumlarma devredilmesi
halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak iizere haczedilemez, iizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina
dahil edilemez.

Fon malvarliginin tasfiyesi halinde yalnizca katilma pay1 sahibi olan Yatirimciya
O0deme yapilabilir.

Kurucunun/Y 6neticinin tigiincii kisilere olan borg¢lar1 ve yiikiimliiliikkleri ile fonun
ayni1 liclincii kisilerden olan alacaklari birbirlerine karst mahsup edilemez.
Taraflarin miicbir sebeplerden otiirii isbu Sozlesme’den dogan yiikiimliiliiklerini
kismen veya tamamen yerine getirmemesi halinde sorumluluga iligkin olarak ilgili
kanun ve mevzuat hiikkiimleri uygulanir.

Isbu s6zlesmeden dogan damga vergisi Yatirimer tarafindan ddenir.

XXIV. Gizlilik

24.1.

XXV.
25.1.

Taraflar igsbu sozlesme kapsaminda yapacaklar1 ¢aligma esnasinda elde edecegi
diger tarafa veya miisterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimiiyle riayet edecek,
Kanunen agikga yetkili resmi kurum, kurulus, merci ve/veya kisiler tarafindan yazili
istenilmesi durumu hari¢ olmak iizere bu bilgilerin ii¢iincii sahislara her ne sekilde
olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirlii tedbiri alacaktir. Gizlilik yiikiimliiligi bu
Sozlesmenin feshinden sonra da siiresiz olarak devam edecektir.

Sozlesme Sartlarinin Degistirilmesi
Borglar Kanunun 13. maddesine gore isbu S6zlesme’nin degistirilmesi ancak yazili
sekle tabidir.
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25.2. Herhangi bir anda bu Sozlesme’nin herhangi bir hiikmiiniin gecersiz olmasinin,
mevzuata aykirt veyahut uygulanamaz hale gelmesinin bu Sozlesme’nin diger
hiikiimlerinin gegerliligini, yasalligini ve ifasin1 etkilemeyecegi Taraflarca kabul
edilmisgtir.

25.3. Fonun KAP sayfasinda fon ihrag¢ sdzlesmesinin bir 6rnegine yer verilir. Sozlesme
sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri igeren sdzlesmenin KAP’ta
ilan edilmesi ve portfoy saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

25.4. s bu Ihrag Sozlesmesinde yapilan degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasi en
uygun haberlesme sistemi olarak elektronik posta yoluyla yapilir.

XXVI. Uygulanacak Hiikiimler

26.1. Isbu Sozlesme’nin uygulanmasi, yorumlanmasi ve taraflar arasindaki herhangi bir
ihtilafin ¢oztimi gibi tiim durumlarda, Tiirkiye Cumhuriyeti mevzuat hiikiimleri
uygulanacak ve Tirk Hukuku gecerli olacaktir. Bu hususta taraflarin kabul ve
muvafakatleri mevcuttur.

26.2. Sozlesmenin Kurul diizenlemelerine aykiri hikkiimleri uygulanamaz.

XXVII. Sozlesmenin Siiresi ve Feshi

27.1. isbu Sézlesme’nin siiresi smirsizdir.

27.2. Yatirimcr’nin Sozlesme’nin feshini talep edebilmesi igin, talep tarihi itibariyle
herhangi bir Katilma Pay’1na sahip olmasi1 zorunludur.

27.3. Isbu Sozlesme, Yatirimer’nin iflasi, aciz haline girmesi veya Sozlesme ile iistlendigi
yiikiimliiliiklerini ifa etmek i¢in gerekli olan yasal kosullar1 kaybetmesi halinde,
Sozlesme Kurucu/Y 6netici’nin tek tarafli fesih ihbariyla derhal sona erdirilebilir.

27.4. Taraflar’dan herhangi birisi, igbu Sozlesme ile iistlenmis oldugu yiikiimliiliiklere
aykir1 hareket eder ve bu aykiriligin diizeltilmesi i¢in diger tarafca kendisine yapilan
yazili ihbara ragmen tebligden itibaren 30 (otuz) isgiinii igerisinde aykirilik
diizeltilmezse diger taraf S6zlesme’yi tek tarafli olarak derhal fesih hakkini haizdir.

27.5. lIsbu Sozlesme ve/veya Sozlesme kapsamindaki hizmetlerin/yetkilerin Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan sona erdirilmesi talep edildigi ya da herhangi bir sebeple
Fon’un ya da Kurucu'nun faaliyetinin sona ermesi durumlarinda derhal,
kendiliginden sona erecektir. Ancak bu durum Katilma Paylarina sahip olan
Yatirimer’nin fon varligindan olan hakkina halel getirmez.

27.6. Sozlesmenin feshi ve kendiliginden son bulmasi halinde dahi, Taraflar’in o tarihe
kadar Kanun, Teblig, I¢ tiiziik, Thra¢ Belgesi ve is bu Sozlesme’de belirtilen
yiikimliiliiklerinden dogan sorumluluklar1 devam eder.

XXVIII. Yetkili Mahkeme ve Icra Daireleri
28.1. Anlasmazlik vukuunda, Istanbul Caglayan Mahkeme ve Icra Daireleri yetkili
addedilmistir.

XXIX. Devir ve Temlik Yasagi
29.1. Isbu sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliikler taraflarm yazili muvafakati

olmadikg¢a devir ve/veya temlik edilemez.
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XXX.
30.1.

30.2.

30.3.

30.4.

30.5.

XXXI.
31.1.

Ik Yatirnm Komitesi Uyeleri, Yetkili Imzalar ve Teblig Adresleri

Kurucunun atadiklari disinda Benesta Gayrimenkul Gelistirme A.S. YOnetim
Kurulu Baskani tarafindan ilk komite tiyeleri su sekilde belirlenmistir.

- Elif PEHLIVANLI :Yatirim Komitesi Uyesi

- Serdar ALTINBAS : Yatirrm Komitesi Uyesi

- Ilhan AKKUM: Yatirim Komitesi Uyesi (Degerleme Uzmant)

- Bahattin Demirbilek: Yatirim Komitesi Bagkani

- Elif Roksana Diker: Yatirim Komitesi Bagkan Yardimcisi

- Mahmut KARABIYIK: Yatirim Komitesi Uyesi

- Turgut Ozogul: yatirim Komitesi Uyesi

Taraflarin tebligat adresleri isbu s6zlesmede gosterilen adresleridir. Taraflar, adres
degisiklikleri birbirlerine yazili olarak bildirmedigi siirece bu adreslere yapilacak
tiim tebligat ve bildirimler gecerli bir tebligatin hiikiim ve sonuglarin1 doguracaktir.

Degisikliklerin bildirilmemesi sebebi ile diger tarafi zarara ugratabilecek
bildirimlerin yapilamamasi sebebi ile meydana gelebilecek zarardan, bildirim
ylkiimliiliigiinde bulunan mes’ul tutulamayacaktir.

TARAFLAR’1 temsil ve ilzama yetkili kisiler asagida belirtilmistir.

a. “Yatirimer” adina Elif Roksana Diker.
b. Atlas Portfoy Yonetimi A.S. adina

Bu kisilerde degisiklikler oldugu takdirde, karsi tarafa derhal ve her haliikkarda 3
isgliniinden ge¢ olmayacak sekilde bildirim yapma yiikiimliiliigii vardir. Aksi halde,
herhangi bir zararin vukuunda, diger taraf sorumlu tutulamayacaktir.

Yiiriirliik

Isbu Sozlesme toplam 25(yirmibes) sayfa ve 31maddeden olusan bu Sozlesme
okunarak taraflarin mutabakati ile iki niisha olarak __ 27/ 12/2024 tarihinde imza
edilerek ylirtirliige girmistir.

Yatirnmeilar Kurucu/Portfoy Yonetim Sirketi

ATLAS PORTFOY YONETIMI A.S.

25



