. FiBA PORTFOY YONETIMI A.§. o
IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU ICTUZOGT

MADDE 1- FON'UN KURULUS AMACI ve SU'RESI:

1.1. Fiba Portfoy Yénetimi A.S. warafindan 6362 sayih Sermaye Pivasasi Kanund'nun 32°nei ve
347tnctl maddelerine davam:larak ve by ictiizik hitktmlerine gire yonetilmek Gzere nitelikli
vaummetlardan katilma paylan kargih@ toplanan pars, cayrimenkuller, IT1-52.3 Sayili
Gayrimenkul Yatrmn Fonlarma Iliskin Esaslar Tebliginin 18"inci maddesinin figlined
fikrasinda beliriien gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagims:z bdliimler veya gayrimenkule
dayal haklarla. pay sahipleri hesabina. inangh milkivet esaslanna sére gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar {le para ve sermaye piyasasi araglanndan clugan portfivil isletmek
amaciyla Fiba PortfGy Yonetimi A-S. Ikinei Gayrimenkul Yatimm Fonu kurulmustur,

L.2. Fon'un stresine ihrag belgesinde ver verilic

1.3. Bu ictiiziikia;

a) Fiba Porttby Yonetimi A.S. “KURUCT"

b) Fiba Portfoy Yénetimi A.S. “YONETICI,

¢) QNB Yaurm Menkul Degerler A.8. “PORTFOY SAKLAYICISI™.

¢) Fiba Portfiy Yonetimi A.S. Tkinci Gayrimenkul Yaumm Fonu “FON".
d) II-52.5 savilt Gayrimenkul Yatrim Fonlarma [liskin Bsaslar Teblifi “TEBLIG™.

&) LII-52.1 sayilt Yaunm Fonlanina [iskin Esaslar Teblizi “Y ATIRIM FONU TEBLIGI™,

fy MI-55.1 sayih Portfdy Yénetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faalivetlerine [liskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI",

g) 1-36.1 sayils Portfy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kurulustara Niskin
Esaslar Teblifi “SAKLAMA TEBLIGI™

£) I-14.2 sayili Yatunm Fonlariin Finansal Raporlama Esaslarma Hiskin Tebliz “FINANSAL
RAPORLAMA TEBLIGI™,

h) 6362 sayih Sermaye Piyasas: Kanunu “KANTUN™,

1)6102 savili Tork Ticaret Kanunu “TTK™,

1) 213 sayili Vergl Usul Kanunu “VUK",

1) 6098 sayals Tiirk Borglar Kanunu “TBK™.

k) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK™,

1) Borsa Istanbul A.S. “BIAS”,

m) Istanbul Takas ve Saklama Bankas: A.S. “TAKASBANK",

) Sermaye Piyasas: Kurulu “KURUL™.

o) Kurul'un yatinm kuruluglarma iliskin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayal: olarak
profesyonet kabul edilenier de dahil profesyonel miisteriler “NITELIKLI YATIRIMCI™,

8) Fon ile kanlma pay: sahipleri arasinda bireysal veya wplu olarak akdsdilen. ssgari olarak
Teblig'in 4 numarsh ekinde savilan hususlann diizenlendigi sdzlesme “FON [HRAC
SOZLESMESI”,

p) Fon'un gayrimenkul portféyiiniin ybnetimivle ilgili islemiérin ylrttilmesinden sornmluw.
Rurucu nezdinde olugturulan ve asgari olarak Teblig'in 11 inci maddesinde sayilan GvaddEs
meydana gelen komite “YATIRIM KOMITES!™,
r) Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: “TCMB™".
s) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”
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1.4. Bu igtiiziik, kanima payt sahipleri ile Kurucu, Portfiy Saklayieist ve Yinerici arasinda Fon
portfGyiinin inancll miilkiver esaslarmna glre igletilmesini. Kanun'un 36'nc; maddesi
kapsaminda saklanmasini, vekilet akdi hilkiimlerine gore vinetimini konu alan genel islem
sartlarimi igeren iltihaki bir stzlesmedir.

MADDE 2- FON'UN OUNVANI jle KURUCU. YONETICI ve PORTFOY
SAKLAVICISI'NA ILISKIN BILGILER:

2.1. Fon'un Univam; Fibz Portflly Vonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatitim Fonu'dur,

2.2. Kurueu ve Yonetici™nin:
Unvan; Fiba Portféy Yonetin AS
Merkez Adresi;
Fatih Sultan Mehmet Mahallesi, Balkan Caddesi No:47/6 Casper Plaza 34771
Umraniye/lstanbul
Interner sitesi; sww. [lbeportiov.com.tr

2.3. Saklayic: Kurulusun:
Cnvani; QNB Yaunm Menkul Degerler AS.
Merkez Adresi;
Esentepe Mah. Kristal Kule Binasi No:215 Kat: 6-7 SisliISTANBUL

Internet sitesi: www.qpbinvest.comir

MADDE 3- FON_ PORTFOYUNIN OLUSTURULMASI VE FON'UN [HRAC
EDII MESI:

3.1. Fon'un kaulma paylan Teblig'in fhraca 1igkin hitkiimleri cercevesinde sadece nirslikli
yatmmetiara saulr.

3.2. Kanlma paylannm itibari degeri yokeur ve kaydi defer olarak wiulur. Katilma pavlan kaydi
ofarak MKK nezdinde yatmme: bazinda izlenir. Kznlma paylar) bastinlamaz ve [iziken teslim
edilemez.

3.3, Onayl Ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasiy takip eden bir yil icerisinde
katlma paylanmn nitelikli vatinmeilara satigina baslanmas:, sang baslangic tarihini takip eden
en ge¢ bir yil icinde Teblig de belirlensn asgari fon pertfdy deferi bliyfikliSline ulasmas: ve
katilma pawvi sahiplerinden toplanan paralann Yénetici tarafindan Tebliz wve fon ihrag
sézlegmesinde belirtilen esaslar ddhilinde yaurma yonlendirilmesi zorunludur.

MADDE 4- FON PORTFOYIINDEKI VARLIKLARIN SAKLANMASINA VE

MALVARLIGININ AYRILIGINA ILISKIN ESASLAR:

4.1. Fon portfByiindeki varliklar, vapilacak bir sGzlegme ile Saklamz Tehliz diizenlemeler

]

gergevesinde Portfey Saklayicisi nezdinde saklanir.

.r'-.‘._—__‘-"‘\.‘\

+.2. Fon, tapuya tescil, degisikllk. terkin ve diizelime talepleri dihil olmak tizere her yiTl ":E:Qa N\_
iglemleri ile oraf olacag anonim ortakliklann kurulug, sermaye artirimi veya payides
islemnleri déhi] her tiir ticaret sicili islemieti ile sinerl: olarak tiizel kisiligi haiz adddlunue
portioyiinde bulunan gavrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule davalihal®
gavrimenkule daval sepetler tapu kiltiigiine Fon adina teseil edilir, Tapuda ve ticareigtgi
Fon ading yapilacak islemler Kurucu ile Portfby Saklaviersi'n temsili pida drirer oV
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milsterck imzalar: ile gergeklestirilir. Bu hilkmiin uypulanmasindz yeikililer. Kuruey ve Portigy
Saklayicrsi'mn yonetim kurulu bagkean ve fiveler ile vonetim kurulunca vetkilendirilecek enaz
ikinci dersce imza yetkisine sahip kisilerdir.

4.3. Portddy Saklayicis: tarafindan Fon portfviinde ver alan ve Takasbank'in seklama hizmeti
verdiZi para ve sermaye pivasasi araglan, kiymetli madenler ile diger varlikiar Takashank
nezdinde Fon adina acilan hesaplarda izlenir. Bunlann disinda kalan varliklar ve bunlarm
deferleri konusunda gerekli bilgiler Takashank’a aktanlir veva stz Keonusu bilgilere
Takasbank'mn erisimine imkén sa#lanir.

+.4. Fon matvarliZi, Fon hesabina olmas: sartivla kredi alinmasy. finansman saZlanmasi, koruma
amagl: tirev arag islemleri veva fon adina taraf olunan benzer nitelikieki islemlerde bulunmak
haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon malvarlifi Kuruewnun ve Portfty
Saklayicisi'mun yénetiminin veya denetiminin kamu kurumlannz devredilmesi halinde dali
bagka bir amagia tasarruf edilemez, kamu alacaklannin tahsili amaci da déhil olmak fizers
haczedilemez, Uzerine ihtivati tedbir konulamaz ve iflas maszsinz dahil edilemexz.

4.5, Sermaye piyasas: araclarimin el degistirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeler ile
islem vapilan flkelerin sermaye pivasasi araclarma yaurim yapimas) halinde stz konusu
araglare iliskin saklama hizmeti ilgili aract kurulus tarafindan saglamir, Saklama hizmeti veren
araci kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasas: araclanmn son duramu itibarivla,
lamanun: gisterecek sekilde diwenlenmis belgelerin veve bunlarm bir Grmeginin Kurucu
nezdinde sirekli olarak bulundurulmas: zeronludur:

MADDE 5- FON'UN YONETIMINE ILISKIN ESASLAR VE YONETICEPNIN TABI
OLDUGY [LKELER ile RISK YONETIM STSTEMI:

5.1. Fon'un kanulmz payi sahiplerinin haklanm koruyacak sekilde temsili, yanetimi ve
yénetimin denetlenmesi ile faalivetlerinin fon ietiizik ve ihrac belgesi hikfimlerine uygun
olarak yirGtilmesinden Kurueu sorumludir, Kuruen. Fon'a ait varliklar fizerinde kendi adma
ve Fon hesabina mevzuat ve igizilk, ihrac belgesi ve fon ihrag s8ziesmesine uvgun olarak
tasarrufia bulunmaya ve bundan dodan haklan leullanmaya yetkilidir. Fon portfovt, Kurucy
tarafinden bu ictizok ve Teblig hikimler dakilinds vonetilir,

3.2. Fon, twm faaliyetlerinin icrasinda, Kuruew'nun yénetim kunilu tarafindan temsil edilir.
Yoneum kurulu bu yetkisini bir veva daha fazla fiveye veya Kurueu'nun birinei derece imza
yetkising sahip personeline devredehilir

5.3. Fon'un faalivetlerinin yiritilmesi ¢snasinda portfoy yineticiligi hizmeti dahil diszndan
saglanan hizmetlerden yararlanidmas:, Kurucu'nun sorumluluguny ortadan kaldimaz.

5.4, Kurueunun v8netim kurulu Gvelerinden en az birisin gayrimenkul alim satim jsi haricinde
gayrimenkul yatunmlan konusunda en a8z bes yillik tecritbeys sahip olmas: gereklidir. Ayrica
Kurueu nezdinde bir Yaurim Komitesi olusturulmast ve bu Yaunm Komitesi nide asgari olarak
birinci elimlede belirtilen niteligi haiz yanetim kuruly liyesi, genel mildiir ile Kurucu nepdfife -
iam zamanli ya da yan zamanh istihdam edilmis ve Kurul'un ilgili dizenlemelerinde ¥eliml
nitelikleri haiz bir gayrimenkul degerleme uzmam bulummass zorunludury Yatips
Komitesi'nde gbrevlendirilecek gayrimenkul degerlerns uzmam sart. sayrimenkul‘dezdrie
lisansma ve gavrimenkul degerlemesi konusunda en a2z 3 yillik tecriibeye sahip thr v
kurulu Gyesi ile de saglanabilir. Fon'un ihrag belgesinde nisaplan aswlagtirier
ditzenleme bulunmadify 1akdirde, Yanrm Komitesi fyelerin. cofmnlpElhyis oo phisg:
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toplanuda kullarilan oylarn cogunlufuyla karar alir. Ancak her haltikarda Kuruey tarafindan
Teblig kapsaminda atanan fiyelerden en az ikisinin toplantida hazir bulunmalan gerekir, Fon'un
gayrimenkul portfByiiniin yénetimiyvle ilgili iglemier Yatinm Komitesi tarafindan yUriilar,

5.5. Fon ile ilgili islemlerin ditzgiln yiritilebilmesini teminen Portfly Yénetim Tebliz
hitktimleri cergevesinde bir fon hizret birimi olusturulur. Fon hizmet birimi QNB Yatinm
Menkul Degerler AS. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet hirimi asgani olarak, Fon
muhasebe Kayilarmn mitulmas:, nakit musabakatianmn yapimasi, kanlma pavi alim-satim
emirlerinin kontol edilmesi, siin sonlarnda Fon raporlariin, Fon'un mizan, bilango. gelir-
gider mblosunun hazirlanmasi gibi gorevleri yerine getirir. Fon hizmet birimi blnyesinde Fon
miidird ve Fon islemier igin gerekli mekan, teknik donamm ve muhasebe sistem; ile veterli
sey1da ihtisas personelinin bulundurulmas: zorunludur Fon mildirt asgari olarak fon hizme!
biriminin organizasvonunun saglanmasy. Fon ile ilgili yasal ve dizer iglemlerin koordinasyonn,
yiritilmesi ve takibinden sorumludur. Fon midirt, pertféy vénetcilizi faaliyetinde
bulunamaz. Fon midfiriingn herhangi bir sebepten dolay grevden ayrilmas: halinde alt; is
glintl iginde yeni bir fon mildartl atamir ve Kurul'a bildirilir,

5.6. Ihra¢ edilen kaulma paylarinm kaydina mahsus olmak Gizere TTK nin 64’ Gined macdesine
gire tasdik ettirilen “Kaulma Paylan Defteri” mumilur, Kaulma paylan dsfierinde katlma
pavlammn alim saumlar; izlenir. Fon'a iigkin alinan her tir karar onavh olarak “Y6netim
Ruruli Karar Defterine” vazilir. Bunlar disinda fon iglemlerine iliskin olarak TTK, VUK ve
Kanun hitkiimler] cercevesinde: Yevmiye Defteri (ginlak defter) ile Defter-i Kebir (buyiik
defter), ONB Yatimm Menkul Degerler A8, tarefindan turalur. T.C. Hazine ve Maliye
Bakanh nea istenzbilecek VUK tan kaynaklanan zorunlu defterler de aynea rutulur.

3.7, Kurueu, kavdi deger olarak tulen kattlma paylanm yaurnimeilar bazinda izleyebilecak bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 1l boyunca saklamak zorundadir,

3.8. Fon'un muhasebe, denetim. nesap ve islemleri Kanun, TTK. VUK v TBK'nin ilgili
hitktimlerine uygun olarak, Kuruew'nun ve Yinetici'nin hesaplan disinda Gzel hesaplarda
izlenir. For muhasebesine iliskin olarak, Kuril'un Finansal Raporlama TebliZi'ade belirtilen
esaslara uvulur,

5.9, Kurucu ile kanlma payt sahipleri arasindaki iliskilerde hu igtiizik hiikiimlerd, Kanun ve
tlgili mevzuat, hilkim bulunmayan hallerde ise TBK nm vekilet akdi hilkiimler uygulanie.

3.10. Kuruew/Yéneticl, Fon'un yinetiminde asagidaki ilkelere uvar;

5.10.1. Yénetici'nin yénenizi her fonun ¢ikannt Byn ayn gbzetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetmindeki fonlar veya difier misterileri arasmda biri lehine digeri alevhine sonuc veregek
islemlerde bulunamaz. Fan portftiyd ile ilgili alim saum kararlannda objekiif bilgi ve belgelere
ve sBzlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmes: zorunludur. Bu bilgi ve belgelerile alim
satim kararlanna mesnet teskil eden Aragrma ve reporlann en az 5 yil silreyle vanetiei nezdinde
saklanmas) zorunludur. Fon portféytine iliskin yatinm kararni veren portiiy yoneticisi al
satm kararlanm imzali olarak kaydeder.

5.10.2. Meveut pivasa veyd Gdeme kosullar dikkare almaral vapilacak alim i g
degerleme faaliveti sonuey bul unan degerlerden daha vitksek, satm ve kiralama igle
ise daha disik degerler esas alinirsa, by durimun ileili il icerisinde en uyveun hiberfeioie
vasitastyla katilma payi sahiplerine bildiriimesi zorunludur. -
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5.10.3. BIAS ta islem gdren varliklarm ahm saumimn BIAS kanaliyla yapiimast zoraludur.,
Fon adina katilma paylarnm abm saumi nedeniyle, BIAS Borglanma Araclan Pivasasi'ndan
aym gln valori ile aym glin val6rll islem saatleri disinda Fon portfoviine dlim veya Fon
portfylinden satim zorunlulugu bulundugunda. BIAS tarafindan belirlenen islem kumallanna
uyulur. Yénetici'nin, Fon portidyfine pay alim satm islemlerinde. islemi gerceklestiren arac
kurulusun. fonu temsil eden misteri numarasivle BIAS™a islem yapmasim temin etmiesi
zarunludur.

5.10.4. Yonetici, Fon adna portfoy i¢in yapilan bir alum saum isleminden dolay) lehine
komisyor. iskonto ve benzer menfzar saflarsa. bu durum Kurucu tarafindan dzrenildigi
tarihten itibaren 10 is giint iginde en uyzun haberlesme vasitasiyvla vaunmerlara bildirilir.

5.10.5, Herhangi bir sekilde Yénetici'nin kendisine veya fictinett kisilere cikar saglamak
amactyla Fon portfSyfinde bulunan varhiklann alim satim: yepilamez. Fon adina verilecek
emirlerde gerekli Ozen ve basiretin gésterilmesi zorunludur. Fon adina vapilacak alim
satimlarda portfoy ydnetim sozlesmesinde belirlenan gensl fon stratejilerine ve Kuruew'nun
genel Kararlarma uyulur.

5.10.6. Ton portfSyiiniin dnceden saptanmug belirli bir getirf sadlayacafina dair vazli veya
stz]il bir garanti verilmez.

5.10.7. Kurueu, Yonetici ve Fon'un yiinetimi ile ilgili olarak veya sirevierini ifa etmeler
swasindz bilgi sahibi olabilecek durumdaki kisiler, bu bilgileri kendileri veya lictned tarafin
menizati dogrulmsunds kullanamazlar,

5.10.8. Yéneticl, Fon portfoyind, igtitzik, ihrag belsesi, fon ihrac stizlesmesi, Kanun ve ilgili
mevzuat hitklimlerine giire yéinetmekle yikdmlidir

5.10.9. Kurucu, ¥Yénetici ve yonetim veya sermaye balamindan bunizrla dogrudan va da dolayl
olarak iliskili olanlar tarafindan kurulan veya y@netilen fonlann kaulma pavlanmn fon
portfoyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara gitis va da ¢ikas komisvonu ddenemez.

5.11. Ayrca Fon icin asafndal islemler yapilabilir.

5.11.1. Kaulma paylannin geri déniislerinde clugan nakit iktivacinin karsilanmas: amacivia,
portidyds yer alan repo islemine konu olabilscek menkul kiymetlerin ravic bedelinin %10 una
kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir veva borglanma amacivla Takashank Para
Pivasasy islemnleri yapilabilir.

3.11.2. Fon toplam degerinin pzami %50°si oraminda kredi veva faizsiz finansman kullamlabilic
Bu orzmm, kredi veya faizsiz finansman kullamminin gerceklestizi hesap dénemi ve
sonrasindaki hesap ddnemleri sonunda agiklanan fivat raporlannda saglanmas) gereklidir.
Kredi veya faizsiz finansman kullanlmasi helinde bumlamn niweligs, turan, faiz, Bdenen
komisyon ve masraflar, alindig tarih ve kurulus ile ger ddendigi tarthe iliskin bilgiler hesan
danemini takip eden 30 siin icinde en uygun haberlesme vasiasiyla katilma pay sahipletiy
bildirlir.

5.12. KuruewYéneticl, gavrimenkul yatmmlanna iliskin disandan damismeanl
alabilir.
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5.13. Kuruew/Y@netici, kendi blinyesinde risk yénetim hizmetini sadlayan bir birim olusturur.
Risk y&metim hizmetini saglayan birim, port{Byfin yénetiminden sorumlu birimden bagimsizdir.
Fon'un maruz kalabilecegi risklere ve risklerin Slotimiinde kullasulan véntemlere iliskin detayls
bilgilere Fon'un KAP'ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (wwiwe kap.org.tr) ulasiimas;
mitmkiindir. '

%.14. Fon'un gayrimenkul yainmlan disindaki varliklann portfly smirfamalzarina ise fon ihrac
stziesmesinde yer verilir. Fon portféyfinde yer alan gayrimeniul vatinmlan disinda kalan
sermaye piyasasi araglanmn yénetiminde Kurul'un vatrim fonlaring iliskin dizenlemsletinde
ver alan ihracer stmirlamalan ile fon ihrag sézlesmasinde yer alan yahinm swatgjileri ve
limitlerine uyulur,

MADDE 6 FON'UN YATIRIM AMACI. PORTFOY YONETIM STRATEJISI ILE

YATIRIM YAPILACAK SERVIAYE PIVASASI ARACL ARININ SECIMI VE RISKIN
DAGITII.MAST ESASLARI:

6.1. For: portfUviine alinacak varlik ve islemlers iliskin olarak Teblif ve Kurul'un ilgili diger
¢lizenlemelerinde yer alan esaslara uyvulur.

6.2. Fon'un yatunm amact ile portfdy yénetim stratsjisine ve portfoyiine ahinabilecek variik ve
islemlerin secimi ile riskin dafiilmas) esaslarina iliskin avnnul: bilgilere fon ihrac
stizlesmesinde yer verilir.

6.3. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuifin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina. arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrmenkuller ve gayrimenkuls
dayalt haklar Fon ponibyiine ahinabilir. Bu huststa, Tebliz'in 19"uncu maddesinin birine
fikrasmin (¢) bendi saklidir.

MADDE 7- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMESL KATILMA PAYI FIVATININ

TESPITI ve PAY GRUPLARINA ILISKIN ESASLAR:

7.1. Fon"un birim pay degeri fon ihrag sézlesmesinde belirlenen tarih(lerde) ve en az yilda bir
kere olmak fizere Finansal Raperlama Tebligi'nde belirlenen esaslar gergevesinde hesaplanir.
Bunun disinda. mevzuanaki dederleme esaslanna uyulmak suretiyle ginlik olarak
referans/gGsterge niteliginde birim pay degeri hesaplanir ve aciklamr,

7.2. Fen kanlma paylannim satum ve geri alim fiyatlannin tespiti usulii ile For portfdy ve toplam
@egerlerinin belirlenmesine iliskin esaslara fon jhrac stziesmesinde yer verilir.

7.3. PortiGye almacak varhiklarin ve haklarm rayic degerleri ile rayic kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina vapurilmas: zorunludur, Porfdyde yer alan
varliklarm yisonu degerlerinin tespitinin yapilmas: zorunludur, S6z konusu deger tespitine
iliskin degerleme raporu hazirlenmasi Sngérillen durumlarda, islem tarhinden tnceki tg ay
icerisinde hazirlanmus bir degerleme raporu bulunmasi halinds tekrar degerleme raporu
hazr)atlmas: ihtiyardic

7.4. Gayrimenkule iliskin degerieme calismalarinin bitig tarihi ile raportarihi a:asmdnﬁ sii
bes is glinfind agmamas ve gayrimenkul degerleme raporunun r=por tarihini takip
giinti icinde Kurueu’ya teslimi zorunludur. Degerleme raporlan degzrlems tarihind
en az 10 y1l boyunca. ihtilaf olmasy durumurida iltilaf sonuglanmeaya kadar Klruc
Yénetiei nezdinde saklanir, fFIBA PORTFOY
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7.5. Fon penifSyviinde yer alan diger varhklann deZerieme esaslarna iliskin olarak Kurul'un
vaurmm fonlanmn finansal raporlamalanna iliskin diizenlemelerinde yer alan degerlemeve
iliskin esaslara uyulur.

7.6. Fon'a iliskin farkli pay gruplan olusturulabilir. Bu durumda pay gruplannm hak ve
yitkiimltliklerine fon ihrac sézlesmesinde yver verilir.

7.7. Fon kauima paylanmuin deSerlerinin yaunmailara bildirim esas ve usullerine fan ihreg
sbzlesmeside ver verilir.

7.8. Savag, doZal afetler, ekonomik kriz, ietigim sistemlerinin cokmesi, portfivdeki varhklarm
ilgili oldugu pazarin, piyasamin, platformun kapanmasy, bilgisavar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, Fon toplam degerini etkilevebilecek dnemli bir bilginin ortaya cikmast gili
olaganistl durumlann meydana gelmesi halinde. degerleme esaslaninm tespiti hususunda
Kurueu'nun yénetim kuralu karar alabilir. Bu duruenda degerieme esaslaninin gerekeeli olarak
karar defterine yazlarak, Kural'a ve Portfdy Saklayicisi'na bildiriimesi zorunludur. Ayricasoz
xonusu olaylarla ilgili olarak en uyeun haberlesme vasitasiyla kanlma pay: sahiplerine bildirim
vapilar,

7.9. Kaulma pay: ihratimin veya fora jadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Tebliz'in besinei bélimiinde belmilen esaslar ¢ergevesinde kanlma payr karsihginda
yatunmeilardan fona veya fondan vaunmeilars devredilecek gaynimenkuller, Teblig’in 18 inei
maddesinin  Gpiinett fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindalg bagims)z
bollimler ve gayrimenkule davali haklann deger tespitine yonelik olarak Tebliz“in 29'uncy
maddesinin ikinei fikras: kapsarminda deZerleme hirmeti alinacak kunulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlzalir. Yaunmerlardan Fon'a devredilecekler
iein hazirlanacak deZerleme raporuna iliskin mastaflar Fon pertidyiinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, thrac edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger. hazirlanan degerleme raporunda ulagtlan degerden fazle kenlma pay jadesinde geri
alinacak katilma pay: adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deZer ise hanirlanan degerleme
raporunda ulagilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek veya devrini kisilayacak nitelikte herhangi bir 1akyidat bulunan gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayal haklar kaulma paw satis: karsilifmda fona devredilemez.

7.10. Fon kaulma pavlennin Fon'a jade edilebilmesi icin gerekli liXiditenin safilanamadigimn
ve portitydeki gayrimenkul vatnmlanndan gikisin vaunmemin zaranea olacadimn Kurucy
tarafindan tespiti halinde, Kurucu kaulma pavlanmn geri alimin: erteleyebilir. Ancak bu siire
bir yih asamaz ve ertelemieye iliskin karar derhal Kurul'z bildinlir,

MADDE 8- GELIR_VE GIDERLERIN KATILMA PAY] SAHIPLERINE
YANSITILMASINA ILISKIN ESASLAR:

8.1. Fon'da olusan kir. bu igtiszilkte belirtilen ssaslars gdre tespit edilen kanlma payr fivapd
yansit. Katlma pay: sahipleri, paylanni fon ihrac s6zlesmesinde ver alan esaslar cercdlas

Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fivaun igerdigi Fon'da olusan kirdan pa}'laf%u
olurlar, Xdr pay: dagium esaslanna iliskin ayrinnl bilgilere fon ihrac sézlesmesinde fer 1By
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8.2. Fon'a iligkin kurulus masraflari da dihil tim giderler Fon malvarflizindan kersilanir.
Fon'dan karstlanan, portfy ybnetim Gereti déhil tiim giderlerin toplammmn Fon toplam
degerine giire st sinirma fon ihrag sézlesmesinds ver verilir.

8.3. Fon'da uygulanacak yiinetim icretinin hesaplanmasina iliskin bilgilere fon ihrag
stzlesmesinde ver verilir.

8.4. PorifSy yonetim deretine ve Fon'a tahakkuk ettirilecek ise performans ficretine ek olarak
Fon’dan asafidaki harcamalar vamlabilin:

1. Katilma paylar: ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmas) zorunlu tesei] ve ilan giderled,

i) Fon'un yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak fizere noter tieretler,

c) Portfoydek: varliklarm sigorta Gicretleri.

¢) Porifbydeki varhkiarin veva bunlan temsil aden belgelerin nakil veya nakle bagli sigoria
licretler,

d) Poriftiydeki varliklanin saklanmasi, fon operasyon ve degerleme hizmetleri izin fdenen
her tilrld teretler, _

¢) Varhiklann nakde gevrilmesi ve transferinde Gdenen ve bunun disinda Fon'un mikellefi
oldugu her tirld vergi. resim ve komisyonlar,

T) Finansman giderler, komisyon, masraf ve kur farklan,

g) Portfliye alimlarda ve porifiiyden saumlarda 6denen kurtajlar ve kemisyoniar ile alim
veya saum gerceklesmese dahi bu amacla vapilan ve Fon'un faalivetleri ile ilgili oldugu
yonetum kurulu karan ile belirlenen masraflar (vabane: para cinsinden vapilan giderler TCMB
doviz sang kuru tizerinden Tirk Lirasine gevrilerek kaydolanur.),

&) Portfiyde yer alan ve Fon portfoyfiniin olusturulmas: siirecinde nihai olarak portfiye
dahil edilmesine karar verilenlerle sinith olmak iizere gayrimenkul yatrimiarina iliskin fon
ihrag sdzlesmesinde belirtilen deferleme, teknik, hukuki. vergisel ve mali damismaniik hizmeti
feretleri, nater ficreni ve fatura basim (creti vb. deretler.

h) Araci kurum komisyon Geretl ve masraflarr,

1) Fon adma yapilan stizlesmelers iliskin her tarlit gider ve masraf, hare ve nover teretler,

1) MKK ve Takasbank's fon igin 6denaen ticrer, komisyon ve masraflar,

J) Portfoydeki varhiklarm pezarlanmass ve satisi icin katlamlan giderler,

k) Portfsydeki gayrimenkuller ile ileili her tirldl bakum, onanm. tadilar ve yenileme
sider]eri,

|} Portfydeki gayrimenkullerin her tlirtd aidat, bina orak gider], temel hizmet giderler
ve sair giderfer,

m)isletmeci firmalara Gdenen mizmet bedeller,

1) (Varsa) Katilma paylanmn BIAS't@ islem gdrmesi igin Gdenen ticretler ve yamlan
miasraflar,

o) (Varsa) Endeks kullamm giderieri.

§) Defier tasdik. fawura basiny, e-farura, e-defter. mali mitthiir ¢ibi beige ve kayit dilzeni ile
ilgili harcamalar, P >

p} Tazel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri, 7 ¥T‘Q¥ .

r) KKAP giderleri. f

§) Portfoydeki payrimenkul projeledne iligkin imzalanacak sdzlesmeler kd
yapilacak Sdemeler.

1) Portitydeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iligkin hareamalar,
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u) Fon'un taraf oldudu sfzlesmelerds sozlesmeden kaynaklanan yikiiml|oitklerini verine
getirmeyen karst taral alevhine baslanlan hukuki Islemlere iligkin avukathk, vareilama ve icra
takibi giderleri.

1) Fon'un taraf oldugu dava, tahkim, arabulucnluk. takip. yargilema giderleri ve 56z konusu
yargilamalar sonucunda Fon alevhine olusacak tazminar verveye cezalar ile sair vasal
harcamalar,

v) Kurulea uygun gdrillen diger harcamalar,

3. Mevzuat geredi yapilmast zorunlu ilan giderleri ve diZer harcamalar

a} Fon'un miikellefi oldugu verei ve VUK geredi yapilan mali migavirlik giderleri.

b) Bagimsiz denetim, serbest muhaseheel mali migavir ve yeminli mali msavirlik ve diger
hizmet alimlanmdan dogan {ieretler.

¢) Takvim yili esas alinarzk Gcer aviik dénemlerin sen iy gliniinde Fon toplam dagerinin
viiz binde besi oranmda Kurueu tamafindan hesaplanan ve Porifdy Saklavierst tarafindan
onaylanarak Kurul’a ddenen Kurul ficreti,

¢) Mevzuat geregi yapiimas: zorunlu ilan ve diger giderler.

8.5. Kurucu tarafindan performans ficreti tahsi] edilebilir. Performansa dayah ficretlendirmeye
iligkin esaslara ve hesaplama rekierine fon ihrag stizlesmesinde ver verilir.

MADDE 9. BAGIMSIZ DENETIM. FINANSAL RAPORLAVIA VE FON iLE fLGIL]
BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI;

9.1. Fon'ur: hesap donemi wkvim yilidir, Ancak ilk hesap dnemi Fon'un kurults tarihinden
baglayarak o yilhin Aralik ayimn sonuna kadar olan stiredir,

9.2. For'a iligkin finansal raporfarin hazirlanmasinda Finansal Raporlama Tebligi'nde yer alan
usul ve esaslara uvulur.

bagimsiz denctimden g:gériii;.
9.4. Fon, tasfiye tarihi itibariylz 6zel bagimsiz denetime tabidir,

9.5. Fon. Finansal Raporlama Tebligi'ne uygun olarak yilhk ve alu aylik arg dénem finansal
rapor diizenlemekle yitkiimlidir, Yillik finagsal raporiar bagimsiz denetime, alu aylik ara
dénem finansal raporlar ise incelemeve (sl bafimsiz denetim) tabidir:

9.6. Yatimmeslann talep etmesi halinde yulik ve alu ayhik finansal raperlars dépem igindeki
gelismeleri agiklayan bilgilere gayrimenkul vanmmlanna ihgkin olarak Kurul'un ilgili
diizenlemicleri uyannca hazirlanmus bulunan degerleme raporlan eklenir. Dénem icindeki
gelismeleri agiklayan bilgiler ve degerleme raporlan, bagimsiz denstime tabi degildir.

9.7. Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap daneminin bitimini takip eden 60 giin, o4

ara dinem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 gin icindg
gonderilir. S8z konusu raporlsr Kurul'a yapilacak bildirimi takip eden 10 is piing!
katilma payt sahiplerine en uygun haberlesme vasuasiyla iletilic ve KAP ta ilan edil

s

ilan sdilecek finansal raporiards. ticari sir nitelifindeki hilgileri iceren bilimler sizleh
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9.8. Kurul dcretine esas fger ayhik dénemlerde hesaplanacak Fon toplam deferleri dénem
sonunu tekip eden 10 i§ glind icerisinde Kurul'a gtnderilir. Ayrica Fon sfiresi sonunda da fivar
raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen siirede Kurul'a génderilir,

9.9. Fon, Finansal Raporlama Tebligi'nin 11 "inci, 12 nei ve 12" fincii maddelerinde dizenlensn
finansal raporlan Kurul'un bildifdm yikiimliliklerine iliskin mevzum  dizenlemeler
cergevesinds ilan sder.

9.10. Fon'a iliskin olarak yapilacak tanmm ve reklamlarda. Kurul diizenlemelerinde ver alan
nitelikli yaurime: tammina ve sausin yalmzea gerekli kosullan sadlayan nitelikli vannmeilara
yapilacag: hususlarma yer verilmesi zorunludur.

8.11. Kurul gerektiginde, Tebliz'de ver alan siirslerle bagh olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

9.12. Kurucu ve Yonetici, gayrimenkul vaummlanna iliskin bilpileri, varsa séz konusu
yaunmmlarla fon vinetiminde gérev alan kisilerin iliskisini de icerscek sekilde, yaurmin
¥apudigr tarthten itbaren 135 glin icinde en uvgun haberlesme vasitasiyla kanlma pawi
sahiplerine bildirir.

9.13. Kurucw, her yil sonunu takip eden bir ay icerisinde, Fon portfdylinds deferlame
yapiirilmas: gereken her bir varlik icin degerleme hizmeti alinaeak bir degerleme kurulusunu
vé portfeyline o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme
hizmet alinzcak en fazla iki adet degerleme kurulusuny yonetim kurulu karan ile belirler,
belirlenen degerteme kuruluslanm portfdy saklayicisina bildirir ve ayrica KAP™a ilan ader.
Belirlenen dederleme kurulugu ancak degistirilme gerekeesinin Kurul’a gonderilmesini
miitegkip Kurul onay ile degistirilebilir,

8.14. Kurucu. hazirlanan gayrimenkul degerleme raporian ile Fon portiytinde yer alan diger
varliklara iliskin degerleme raporlarin: ekleriyle birlikte, kendisine teslimini takip eden 10 {s
gint iginde Sakiama Teblifi kapsaminda deferlendirmelerde bulunulmak fizers Porifsy
Saklayieisi'na gbnderir. Degerleme raporlannmin  birer gmegi Kurucw'nun merkezinde
vaummellarin  incelemesi i¢in hazir bulundurulur, talep etmelesi halinde masraflan
yaunmenlarca karsilanmak iizere vannmelara da gonderilir.

MADDE 10- FON'UN DAGITIMI. FON'A KATILMA VE FON'DAN AYRILMA

SARTLARI ILE FON'UN SONA ERMES] VE TASFIYESI:

10.1. Fon'un katlma paylarnnin alim saumimna, dagiimina ve tasfivesine iliskin esaslara fon
thrag stzlesmesinde ver verhir.

10.2. Fon"un sone ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul'un yatmm fonlanna tiskin diizenlemeler
kivasen uvgulamir.

10.3. Mevzuana tngorilen tasfiye hallerinin olusmas halinde Fon. mevzuana ver yf]
esaslara ve siirelere uygun clarak tasfive edilie. Kuroeu tarafindan tasfiveve karar vif
halinde; rasfiyeye iliskin alinan Kurueu y8netim kurulu karan pay sahiplerine bildirif

10.4. Tasfiye dénemine girildifinde Kurul'a ve en uygun haberlesme vasitasivla yalrme
haber verilir. Tasfiye déneminde hichir katilma pavi ihrag edilemez ve veni savhi
vaunmu faalivetlesine sen verilir. Uygun pivasa kosullan olustukes F&P‘%@ : b3
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nakde gevrilir, alacaklan iahsil edilir ve borglan @denir. Bakive tutarlar ihrag belgesinde
belirlenen esaslara gore pay sehiplerine dagiulir ve tim katulma paylan iade alimr. Tadaviildeki
tim katlma paylanmmn iade alinmas: sonrasinda Kurul'a gerskli bagvurunun vamlmasim
takiben Fon adinin ticaret sicilinden silinmesi igin kevfivet Kurieu tarafindan ticaret siciline
tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline vapilan tescil ile hirlikie Fon sona erer. Teseil ve ilanes
iliskin belgeler alu is giint iginde Kurul'a ganderilir.

10.5. Fon'un tasfiye déneminde pay szhipleri katlma pay1 alm weya setim talehinde
bulunamaz. Fon'un varliklarnin sausi. alacaklarmun sahsili ve borglanmin édenmesi sonucu
nakit fazlas olugtukea, olusan nakit fazlas: pay sahiplerine paylan oraninda dagitlir. Buamacla
thrag belgesinds belirtilen pay fiyat aciklanma tarihlerinde, Kurueu For®daki nakit meveuduri
dikkate alarsk pay sahiplerine da@niacak toplam tutan ve sahip oldugu kaulma paylan
nispetinde her bir pay sshibinin zlmas: sereken tutari balirler. Tim pay sahiplen kendiler icin
belirlenmis olan tutar kadar sanim talimau vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay szhiplerine
bireysel saklama hizmeti versn kuruluslar. belirlensn tutan almaktan ve karsih@inda denk gelen
mikiarda kanlma payim iade etmekien imtina edemez. '

10.6. Fon'un, ¥atimm Fonu Tebligi'nin 28"inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermes;
durumunda, Fon portfoytindeki varliklar Kurtcu tarafindan BIAS a satihr, Bu sekilds satig
miimkiin olmayan Fon varliklar, a1k artirma veya pazarlik veya her iki usulin uygulanmas
surctivle sanlarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde diiniisen Fon varlifi katilma payr
sahiplerine paylan oraminda dagmilir. Fon'un Yatrmm Fonu Tebligimin 28'inei maddssinin
birinei fikrastun (g) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde. tasfivesinde
uygulanacak usul, Kurucu'nun veya Portfy Saklavicisi'min iflasina veve tasfivesine karar
veren makam tarafindan belirlenir,

10.7. Fesih anmndan itibaren highir kaulma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

10.8. Fon, baska bir Fon ile birlestirilemez veva baska bir fona dintistirilemeaz.

10.9. Kurucu'nun iflas: veva tasfivesi halinde Kurul. Fon'u uygun gorecesi baska bir portity
yonetim sirketine tasfive ameeivia devreder. Portfdy Saxlayvictsi'min mali  durumunun
taghhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasy, iflast veya tasfivesi halinde de Kuruew, Fon
varligin Kurulea uygun ebritlecek baska bir portdBy sakiayvicisina devradsr,

MADDE 11- DIGER HUUKUMLER:

11.1. Bu igtlzikte hitklim bulunmayan konulerda Teblig hikiimleri uygulanr,

11.2. Katlmz paylarmin nitelikli yatinmeiva sauginda bu igtizik we Teblig'de hikam
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 savil Resmi Gazete'de yeyimlanan Sermaye
Piyasast Araclarimin Satigi Tebligi (11-5.2)'nde diizenlenen nitelikli yaunmerya satisa iliskir
hidkomler kivasen uvaulamr p --"
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11.3. Thrag belgesine iliskin olarak bu ictizik ve Teblig de hitkiim bulunmayan hallerde
22/62013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan |zahname ve [hrag Belgesi
Teblig (I1-3.1) hitktmleri kivasen uygulamr.,

FiBA PORTFOY YONETIMI A.S.
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Bu igtiziikte hikiim bulunmayan hallerde ve bu ictiiziik hilkiimleri ile Kurulun
diizenlemeleri arasinda bir uyumsuziuk ortayva cikmas: halinde Kural diizenlemelerine
uyulur. Kurul, ictiiziik hitkiimlerinin degistirilmesini her zaman talep edebilir ve ietiiziitk
standartlari: deZistirebilir,
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