ESTA GYF-IHRAG BELGESI

ATLAS PORTFOY YONETIMIi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU ATLAS PORTFOY
YONETIMI A.S. ESTA GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA
ILISKIN
IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.01.2021 tarih ve 2021/5 sayili karar ile
onaylanmugtir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez.

Fon katilma paylari; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satig baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 28.01.2021 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallari araciligiyla yatirimcilara sunulacaktir.

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

Fon Kurucusunun Ticaret Unvan1 ve Adresi . | Atlas Portfoy Yonetimi A.S.
Maslak Mah. Tagyoncast Sk. T4 Apt.
1U/B29 Maslak 1453 Sartyer/istanbul

Thraca Iliskin Yetkili Organ Karar/Karar | : | 28.12.2020 — 2020/30
Tarihi
Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagittimini | : | Atlas Portfoy Yonetimi A.S.

Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri ile Katilma Paylarinin Alim
Satimma  Aracilik Yapacak  Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

Satis Yontemi .| Yurti¢inde nitelikli yatirimciya satis.

Katilma Payma Iliskin Asgari Islem Limitleri | : | -

(Varsa)

Fon Unvam : | Atlas  Portfoy Yonetimi A.S. ESTA
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiri : | Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi | Siiresiz

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi : | QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. KristalKule
Binasi No:215 Kat:6-7 34394 Sisli
Istanbul, Tiirkiye

Portfoy Yéneticilerine Iliskin Bilgi . | Fon’un gayrimenkul portfdyiiniin
yonetimiyle ilgili islemler, her tiirlii yatirim
kararlari, Fon’un  bor¢lanmasi, Fon
varliklarinin teminata verilmesi ve Fon
malvarhigint azaltict islemler kurucu Atlas
Portféy  YOnetimi AS. nezdinde
olusturulan Yatirim Komitesi tarafindan
alan kararlar ¢ergevesinde yiiriitiilecektir.

Gayrimenkul yatirimlar1 haricindeki para ve
sermaye piyasasl araglarimin  yonetimi
asagida belirtilen portfdy yoneticilerince
yapilacaktir:
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Zuhal TOPALOGLU,

Diizey 3 31.12.2007 — 204913,
Tiirev Araclar

31.12.2010 - 301825

Gokhan Canitez, Diizey
321.09.2008 — 204155

Tiirev Araclar

20.09.2008 -- 924514

Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu Uyelerine
Iliskin Bilgi

Serdar ALTINBAS,
Yonetim Kurulu Bagkani

Zuhal TOPALOGLU,
Yénetim Kurulu Baskan Uyesi
Genel Midiir

Efekan Vakkas ALTINBAS,
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Hakan AVDAN
Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirrm Komitesine Iliskin Bilgi

Kurucu biinyesinde Ictiiziikte belirtilen
isleri yapmak ve yetkilerini kullanmak
tizere yedi kisilik bir yatinm komitesi
kurulmustur. Yatirnrm komitesinin {i¢ tiyesi
kurucunun ilgili Teblig’de belirtilen sartlar
tagtyan gorevlilerinden, dort iiyesi de ESTA
Insaat Sanayi Lojistik ve Dis Ticaret A.S.
Yonetim Kurulu Baskami tarafindan
belirlenen kisilerden olusur. Bu kapsamda,
fonun ilk yatinm komitesi su sekilde
belirlenmistir:

Bahattin DEMIRBILEK,
Yatirim Komitesi Bagkani

Elif Roksana DIKER,
Yatirim Komitesi Baskan Yardimcisi

Mahmut KARABIYIK,
Yatirim Komitesi Uyesi

Turgut OZOGUL,
Yatirim Komitesi Uyesi

[lhami AKKUM,

Yatirm Komitesi Uyesi, Degerleme
Uzmani

(Degerleme  Uzmami  Lisanst  Tarihi:
20.04.2006, Belge No: 400309

Mesleki Tecriibe Belgesi tarihi: 03.01.2019,
Belge No: 2019-02.1204)

Serdar ALTINBAS,
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Yatirim Komitesi Uyesi, Gayrimenkul
Yatirimlart Konusunda 5 Yil Tecriibeli
Yénetim Kurulu Uyesi
(ONS YAPI TASARIM INS.VE TURIZM
A.S’de 2008-2018 arasinda yonetim kurulu
iiyeligi, STATIK GAYR. GEL. INS. SAN.
TIC. A.S.’de 2009-2018 arasinda y&netim
kurulu tyeligi gorevlerinde bulunmus;
MILIMETRIK INS. TAAH. VE TiC.
A.S.’de 2009’dan beri, ALSAR MASLAK
GAYRIMENKUL INS. SAN. VE TiC.
A.S’de 2010°dan beri yonetim kurluiiyeligi,
ALSAR LEVENT
GAYRIMENKUL INS. SAN. VE TiC.
A.S.’de 2015’ten beri yonetim kurulu
baskan  yardimciligi  gérevi  devem
etmektedir.)

Zuhal TOPALOGLU,

Yatirrm Komitesi Uyesi, Genel Miidiir
(Diizey 3 Lisans Tarihi : 14.05.2020, Belge
No0:204913,Tiirev Araglar Lisans tarihi :
04.01.2011, Belge No: 301825)

Yatirim komitesi; ayda asgari bir kez olmak
tizere igin gerektirdigi zamanlarda toplanir.
Komitenin toplanti ve karar nisaplarinda
Fon igtiiziik hiikiimlerine uyulur.Toplantilar
fiziki olarak veya elektronik ortamda yapilir.

Yatirim komitesi bes {iyenin katilimiyla
toplanir  ve  toplantiya katilanlarin
oycoklugu ile karar alir. Bir 6neri hakkinda
cogunluk miispet oy kullansa dahi, yatirrm
komitesi baskaninin menfi oy kullanmasi
halinde 6neri reddedilmis sayilir. Bir 6neriye
dair menfi ve miispet oylarin esit olmasi
durumunda ise yatirnm komitesibagkaninin
oyu 1Ustiin sayilir ve yatinm komitesi
baskaninin oyu dogrultusunda karar alinmig
kabul edilir.

Yatirim komitesinin tiim toplanti tutanaklari
Yatirnrm Komitesi Karar defterinde kayit
altina alinarak kurucu merkezinde saklanir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina Iliskin
Esaslar

Fon’un yatirnm stratejisi, alim satim kari
ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla basta
konut, bina ve bagimsiz boliimler olmak
iizere arsa, arazi, ofis, aligveris
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merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirli
gayrimenkullere,  gayrimenkule dayali
haklara, Tebligin 18 inci maddenin iiglincii
fikrasi kapsamindaki gayrimenkul
projelerine, gayrimenkul yatirm
ortakliklarinca ihrag edilen  sermaye
piyasas! araglarina, tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 yurtigi
gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim
ortakliklarin paylarima, gayrimenkul
sertifikalarina, diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylarina, portfoydeki
gayrimenkullerin vadeli olarak
satilmasindan kaynaklanan alacaklara ve
gayrimenkul yatirimlarindan kaynaklanan
Katma Deger Vergisi alacaklarina yatirrm
yapmaktir. Fon, iizerinde ipotek bulunan
veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli
miilkiyet yapisina sahip olan
gayrimenkullere de mevzuatta Ongoriilen
sinirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine  gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim otakliklarin paylarina mevzuatta
ongoriillen  sinirlar  dahilinde  yatirim
yapabilir. Satin alinan varliklarin alis bedeli
saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satilan
varliklarin satis 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.

Fonun Yatirim Sinirlamalar1 ve Risklerine
[liskin Esaslar

A) Gayrimenkul Yatirnmlarina fliskin
Esaslar ve Simirlamalar:

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

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

2. Milkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721
sayil1 Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine
gore Fon lehine iist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edilebilir ve bu haklar Fon adina
ticlincii kisilere devredilebilir.

3. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller
iizerinde Fon adina baska kisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edilebilir ve bu
haklarin {iglincli  kisilere devrine izin
verilebilir.

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

5. Fon toplam degerinin en az %80’inin
gayrimenkul  yatirnmlarindan  olusmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
Teblig’in 4. maddesinin {igiincii fikrasinin
(a) bendinde belirtilen wvarlik, 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’
yurti¢ci gayrimenkul yatirnmlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

6. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin ~ degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar, Fon toplam degerinin %30 unu
asmamak kosuluyla, Fon portfyiine
almabilir. Kredi ve diger finansman temini
saglamak amaciyla portfoydeki varliklar
tizerinde tesis edilen rehin ve diger sinirl
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ayni haklar %30’luk smirin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

7. Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine  yatirim
yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini
kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve
ekipman edinemez. Gayrimenkul
projelerine yatirrm bakimindan asagidaki 8.
madde hiikiimleri saklidir.

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

¢) 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 istihdam
edemez.

¢) Devredilebilmesi  konusunda  bir
sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklar
Fon portféyiine dahil edemez.

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

e) Yurtdiginda gayrimenkul alim, satim ve
kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8. Toplu Konut Idaresi Baskanhg, Iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagl
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen (gelir paylasimi ve diger
yontemlerle taraf olduklar1 dahil) insaat
ruhsatt  alinmis projeler kapsamindaki
bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, Fon portfoyiine
dahil  edilebilir. ~ Teblig’in  19’uncu
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde
yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin
hesaplamada, Fon portfoyiine bu kapsamda
dahil edilen yatirimlar da dikkate alinir.

B) Gayrimenkul Disindaki Varhklara
iliskin Esaslar ve Simirlamalar

1. Asagidaki varlik ve islemler Fon
portfoyline dahil edilebilir:

a) Ozellestirme kapsamma almanlar dahil
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Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait
paylar, ozel sektér ve kamu bor¢lanma
araglar,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili

Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirlige

konulan Tiirk Parast Kiymetini Koruma

Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri

cergevesinde alim satimi  yapilabilen,

yabanc1 6zel sektdr ve kamu borglanma
aracglart ve anonim ortaklik paylari,

c¢) 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 araclari,

e) Kira sertifikalari,

f) Varantlar ve sertifikalar,

g) Takasbank para piyasasi iglemleri ve

yurti¢i organize para piyasasi islemleri,

g) Tiirev arag iglemlerinin nakit teminatlari

ve primleri,

h) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis

yabanci yatirim araglari,

1) Kurulca uygun goriilen diger yatirim

araglari.

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

3. Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga
satamaz, kredili menkul kiymet islemi
yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini
Odiing alamaz.

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

5. Tiirev araglara sadece portfoylerini
doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere
kars1 korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev
araglar nedeniyle maruz kalmman acik
pozisyon tutari fon toplam degerinin
%10’unu asamaz. Bu madde kapsaminda
yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap
donemi sonundaki net varlik degeri esas
alinir. Vadeli Islem ve OpsiyonPiyasasi’nda
gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar
da fon portfoyiine dahiledilir.
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6. Fon portfoyiine alinacak yabanci sermaye
piyasasi araglarina iligkin esaslar asagidaki
gibidir:

a) Fon ancak TCMB tarafindan alim satimi
yapilan para birimleri iizerinden ihrag
edilmig yabanci sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapilabilir.

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

¢) Ulkelerin kamu bor¢lanma senetleri
disindaki  yabanci  sermaye  piyasasi
araclarinin Fona dahil edilebilmesi ig¢in
ihraggmin  yatirnrm  yapilabilir  seviyede
derecelendirme notuna sahip olmasi
zorunludur.

d) Fon, iilkelerin kamu bor¢lanma senetleri
ile borsada islem goren/alinip satilabilen
yabanc1 sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapilabilir. Su kadar ki, fondan katilma
belgesi almig nitelikli  yatirimcilarin
kontroliinde olan sirketlerin ihrac ettikleri
tahviller ile pay senetlerine borsada islem
goérmese dahi yatirim yapilabilir.

e) Borsada islem gormeyen sirket pay
senetlerinin Fona dahil edilmesinden 6nce
ve fon fiyat aciklama donemlerinde
bagimsiz bir kurulusa deger tespiti
yaptirilmast zorunludur.

f) Fon portféyiinde bulunan ve borsada
islem gbren yabanct sermaye piyasasi
araglart satin alindigi veya kote oldugu
diger borsalarda satilabilir. Bu kiymetler
Tiirkiye icinde, Tirkiye'de veya disarida
yerlesik kisilere satilamaz ve bu kisilerden
satin alinamaz.

g) Yatirnm yapilacak yabanci sermaye
piyasast araglarini ihra¢ eden kuruluslar
hakkinda ve degerlemeye esas olacak fiyat
hareketleri konusunda gerekli bilgileri
yonetici saglar. Yonetici fona alinacak
yabanci sermaye piyasasi araglarinin tabi
oldugu ilgili lilke mevzuatina gore borsada
satisina ve bedellerinin transferine iligkin
kisitlamalarin ~ bulunup  bulunmadigini
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arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalari
olan sermaye piyasast araglari portfoye
almamaz. Fonun yabanci iilkelerde yatirim
yapacagl sermaye piyasasi araglarina iligkin
islemleri o {ilke diizenlemelerine gore
faaliyet gosteren araci kuruluslar vasitastyla
yiritiliir. Yabancit borsalara fon adina
verilen miisteri emirleri ve bunlarin
gerceklestigine iliskin araci kuruluslardan
almmig teyitler, Odeme ve tahsilat
makbuzlar1 fon adina muhafaza edilir.

7. Borsada islem géren kamu dis bor¢lanma
ara¢larmin, borsa disinda yapilacak islemler
ile fon portfoyline dahil edilmesi veya fon
portfoytlinden ¢ikartilmast miimkiindiir.

8. Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle
olusabilecek likidite ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla nakit tutulabilir.

C) Fon Yatirimina iliskin Riskler

Yatirimcilar Fon’a yatirim yapmadan once
Fon’la ilgili temel yatirnm risklerini
degerlendirmelidirler. Fon’un  maruz
kalabilecegi temel risklerden
kaynaklanabilecek degisimler sonucunda
Fon birim pay fiyatindaki olas1 diisiiglere
baglt olarak yatirnmlarmin  degerinin
baslangic degerinin altina diigebilecegini
yatirimeilar goz 6niinde bulundurmalidir.

Gayrimenkul yatirm fonlarinin
karsilasabilecegi temel riskler asagida
stralanmustir.

Yasal Risk
Fon portfoyliniin olusturulmast ve katilma
paylarinin satisindan sonra yasal mevzuatta

ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelen
degisikliklerden Fon’un olumsuz

etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortayagikabilecek
degisiklikler fon degerini ve net getirisini
etkileyebilir.

Piyasa Riski
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Piyasa riski, gayrimenkul, kur, (fonda
herhangi bir sekilde faizli islemlere yer
verilmemekle birlikte) faiz oranlar, kar
pay1 oranlari, hisse ve emtia fiyatlar1 gibi
piyasa degiskenlerinin  fiyatlarindaki
oynakligin fon portfoylindeki varliklarin
degerlerinde meydana getirebilecegi
degisikliktir. Gayrimenkul Yatirim Fonlar
icin disiiniildiigiinde temel olarak arsa,
insaat, kira ve konut fiyatlarindaki sert
diistislerin fon degerinde yaratabilecegi
azalisa odaklanilmaktadir.

Likidite Riski

Likidite Riski, Fon’un yatirimcilarinin
likidite ~ ihtiyaglarinin  karsilanamamasi,
Fon’un  yatirimlarindan  kaynaklanan
yikiimliilikleri  yerine getirememesi
riskidir. Gayrimenkul yatirim fonlar1 i¢in bu
risk, gerekmesi halinde fon portfoyilinde yer
alan gayrimenkullerin belirlenen siirede,
piyasa degeri lizerinden nakde
cevrilememesi ve Fon’dan c¢ikis yapmak
isteyecek yatirimcilara 6deme yapilamama
riskidir.

Kar Pay1 Oram Riski

Fon Portfoyiine kardan pay almaya dayali
kira sertifikasi, katilma hesabi vb. menkul
kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi
halinde, s6z konusu varliklarin degerinde
piyasalarda yasanabilecek getiri oranlar
degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

Doviz Kuru Riski

Do6viz Kuru riski, doviz kurlarindaki
oynakliktan kaynaklanabilecek risktir. TL
haricindeki doviz cinslerinden yapilacak
faizsiz  bor¢lanmalar ve  finansman
kullanimlari, varlbk alim ve satimlarmin
mevcudiyeti bu risk tiirliniin etkisini ortaya
cikarmaktadir.

Finansman Riski

Finansman Riski, yapilacak yatirimlar igin
saglanacak faizsiz finansmanda ortaya
cikabilecek kar paymna, vadeye veya
finansmanin kullanildig1 para birimine dair
riskleri ifade etmektedir. Finansmanin
faizsiz borglanma ile yapilmasi halinde s6z
konusu finansmanin geri ddemelerinde
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karsilagilabilecek  giiglik  bu  riskin
kapsamindadir.

Yogunlasma Riski

Yogunlasma Riski, fon portfoylinde
risk/getiri  dengesi  agisindan  yeterli
optimizasyonun saglanamamasi, portfoyiin
yukarida bahsedilen risklerden bir veya
birkagina bagli olarak ani getiri degisimleri
etkisine maruz kalmasi, portfoyilin dengeli
bigimde c¢esitlendirilememesi riskidir. Bu
risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon
bulunan yatirimlara yogunlasilmasi
dolayistyla 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.

Kars1 Taraf Riski

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

Degerleme Riski

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

Operasyonel Risk

Fonun operasyonel siireglerindekiaksamalar
sonucunda zarar olusmasi olasiligini ifade
eder. Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda
kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz
yonetim, personelin hatali ya da hileli
islemleri gibi kurum igi etkenlerin yani sira
dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim
degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de
olabilir.

Etik Riski

Dolandiricilik, suiistimal, zimmete para
gecirme, hirsizlik gibi nedenler ile Fon’u
zarara ugratabilecek kasitli eylemler ya da
Fon’un itibarim1  olumsuz etkileyecek
suclarin  (Ornegin, kara para aklanmasi)
islenmesi riskidir.
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Kaldira¢ Riski
Fon portfoyline tiirev arag, sakli tiirev arag
ve diger herhangi bir yontemle kaldirag
yaratan iglemler yapilmasi sonucunda fonun
aktifinde bulunan s6z konusu islemlerekonu
varliklardan daha fazla miktarda pozisyon
acabilmesi sonucunda
olugabilecek zarar1 ifade eder.

Disaridan Alinan Hizmetlere (Degerleme,
Hukuki Danismanlik vb) liskin Bilgi

Fon'un  mali tablolarmin  bagimsiz
denetiminde bagimsiz denetim
kuruluslarindan ve  Fon  varliklarmin
saklanmas1 konusunda saklayici kurulustan
hizmet alinir.

Fon portfoyiindeki varliklarin
degerlenmesine iliskin olarak gayrimenkul
degerleme kuruluglarindan ve/veya Kurulca
uygun goriilen kuruluslardan hizmet alinir.
Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay
icerisinde, fon portfoyliinde degerleme
yaptirilmast gereken her bir varlik igin
degerleme hizmeti alinacak en az bir
kurulusu ve fon portfoyiine o yil igerisinde
aliabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar i¢in degerleme hizmeti alinacak en
fazla iki adet kurulusu yodnetim kurulu
karar1 ile belirler ve kararin bir drnegini
Kurula gonderir. Degerleme  hizmeti
almacak kurulusun se¢imi, en uygun

haberlesme vasitasiyla yatirimcilara
bildirilir.  Belirlenen  kurulus  ancak
degistirilme gerekgesinin Kurula

gonderilmesini miiteakip Kurul onay1 ile
degistirilebilir.

Vergi mevzuati geregi serbest muhasebeci
mali migsavirlik veya yeminli mali
miisavirlik i¢in disaridan hizmet alinir.

Fon’un faaliyetleri ile ilgili gayrimenkul
yatirimlarma iliskin olarak mali ve hukuki
konularda disaridan damismanlik hizmeti
alabilir.

Fon portfoyiine varlik almmi, satimi,
kiralanmasi konusunda bu alanda hizmet
veren kuruluglardan aracilik  hizmeti
alinabilir.
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Fon portfoyilinde yer alan gayrimenkullere
iligkin onarim, tadilat gibi insaat igleri i¢inse
miiteahhit firmalardan hizmet alinir.

Kurucu, gayrimenkul
gercevesinde;

a) Fon portfoyliniin gelistirilmesi,

b) Fon portfoyiine uygun yatirimlarin
alinmasi, portfdydeki varliklarin satilmast,
kiralanmasi, yonetimi, igletilmesi, satig
organizasyonu ile bunlarm  alimina,
satimina ve kiralanmasina iligkin aracilik,
¢) Fon portfoyiine yapilacak yatirimlara
iligkin olarak hukuki, vergisel ve finansal
durum tespiti islemleri ile benzeri gerekli
islemler,

kapsaminda disarindan damigmanlik ve
aracilik hizmeti alabilir.

yatirimlari

Disaridan alinacak hizmet ve bu hizmeti
sunacak olan kurulus belirlenmeden oOnce
Yatirim Komitesi’nin uygun gorisii alinir.

Fon Birim Pay Fiyat Ag¢iklama D&nemine
fliskin Esaslar

Fon birim pay fiyat1 Mart, Haziran, Eylil ve
Aralik aylarmin son isgiinleri i¢in 3 aydabir
hesaplanir ve acgiklanir. Ayrica, Fon
portfoylinde talebi karsilayacak yeterlikte
nakit ve benzeri nitelikte likit varliklarin
bulunmas:  kosuluyla, katilma  pay1
sahiplerinin katilma paylarint Fon’a iade
etmek istemeleri halinde, talep tarihinden
itibaren en geg bir hafta icinde katilim pay1
fiyati  agiklanarak  katilma  belgesi
sahiplerine bildirilir.

Almm ve satim talimatlar1 her is giinii bu
belgede belirtilen yerlere bagvurulmak
suretiyle verilebilir. Verilen talimatlar,
talimatin verilmesinden sonra ilan edilecek
pay fiyat1 lizerinden yerine getirilir. Alim ve
satim talimatlarinin makul siirede yerine
getirilmesi esastir. Katilim paymim geri
alimindan ve satimindan imtina edilmesi
ancak Yatinm Komitesi’nin 6énceden onay
vermesi sart1 ile miimkiindiir.

Fon Portfoyiinde Yer Alan Varliklarin

Degerlenmesine Iliskin Esaslar

Fon portfoylinde yer alan varliklarin
degerleme  esaslarna  iliskin  olarak,
Kurul’un Yatirim Fonu Finansal Raporlama
Tebligi’'nde belirtilen esaslara uyulur.
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Portféyde yer alan ve Fon’un hesap
déneminin son {i¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢c degeri tespit edilmemisolan
gayrimenkullerin ~ ve  haklarin  deger
tespitinin asgari olarak her takvim yili sonu
itibari ile yapilmasi zorunludur. S6z konusu
deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en gec ilgili yilin son giini
itibartyla tamamlanmis olmas1 gerekir.
Yatirim 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 yiikiimliiliikleri, KGK
tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
hiikiimleri dikkate alinarak degerlenir. Su
kadar ki, Fon’un yabanci para cinsinden
yikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru
ile carpilmasi suretiyle degerlenir.

Fon Malvarligindan
Harcamalara Iliskin Esaslar

Yapilabilecek

Fona iliskin kurulug masraflar1 da dahil tim
giderler fon malvarligindan karsilanir.
Fondan kargilanan, portfoy yonetim ticreti
dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam
degerine gore list sinir1 yillik %20'dir.
Fon’un toplam gideri i¢cinde kalmak
kaydiyla, aylik 60.000 TL + BSMV
yonetim licreti tahakkuk ettirilir. Bu {icret
2023 yilindan baglamak iizere her takvim
yili basinda bir énceki yilin yillik TUFE
orani kadar artirilir.
yilindan baslamak {izere her takvim yili
basinda bir énceki yilin yillik TUFE oran
kadar artirilir.
Bu fticret her ay sonunu izleyen bir hafta
icinde, kurucuya fondan 6denir.
Fon malvarligindan fon portfoyiiniin
yonetimi ile ilgili kurucuya &denecek
yonetim tcreti ve asagida Dbelirtilenler
disinda harcama yapilamaz:

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu
tescil ve ilan giderleri ile bu
islemlere yonelik her tiirli noter
masrafi,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari
temsil eden belgelerin nakil veya
nakle bagl sigorta ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi
hizmetleri i¢in ddenen iicretler,
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9)

d)

g)

h)

)

)

3

k)

D)

Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve
transferinde 6denen ticretler,

Fon adina yapilan sozlesmelere ve
tapu tescil islemlerine iligkin tim
masraflar ve har¢lar,

Finansman giderleri, komisyon,
masraf ve kur farklar,

Portféye alimlarda ve portféyden
satimlarda  6denen  komisyonlar
(yabanct para cinsinden yapilan
giderler TCMB doviz satis kuru
lizerinden TL'ye cevrilerek
kaydolunur),

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

Fon’a iliskin bagimsiz denetim
kuruluglarma  0denen denetim
ucreti, serbest muhasebeci, mali
miusavirlik ve  yeminli  mali
miisavirlik 6demeleri,

Takvim yil1 esas alinarak iiger aylik
donemlerin son is giiniinde fon
toplam degerinin yiiz binde besi
oraninda kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi
tarafindan  onaylanarak  Kurula
O0denen Kurul ticreti,

Katilma paylari ile ilgili harcamalar,
MKK, Borsa Istanbul A.S. ve
Istanbul Takas ve Saklama Bankasi
A.S.’ye 6denen iicret, LEI kodu i¢in
Odenen iicret ve diger komisyon ve
masraflar,

Gayrimenkul yatirimlarma iliskin
degerleme, noter iicreti, tapu harci
vb. licretler,

Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak
hukuki, mali, vergisel vb.
danismanlik hizmeti Gicretleri,
Gayrimenkul yatirimlarma iliskin
alim/satim, kiralama islemlerinde
(s6z konusu iglemler ger¢eklesmese
dahi) ortaya g¢ikacak aracilik licret,
komisyon ve diger masraflari,

m) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili

her tiirli bakim, onarim, tadilat,
tefrisat, i¢ dekorasyon, peyzaj ve
yenileme giderleri,

Porfoydeki gayrimenkullerin  her
tiirlii aidat, bina ortak gideri ve sair
giderler,
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o) Isletmeci firmalara ddenen hizmet
bedelleri,

6) Fon portfoyiindeki varliklarin
pazarlanmasi ve satig1 ig¢in (satig
gergeklesmese  dahi)  katlanilan
pazarlama, halkla iligkiler, reklam,
promosyon, etkinlik, sunum,seyahat,
konaklama, danismanlik,web sitesi,
dijital reklam, sosyal medya ve diger
tanitim satis ve dagitim giderleri,

p) E-vergi beyannamelerinin tasdikine
iligkin yetkili meslek mensubuiicreti,

r) E-defter (mali miihiir, arsivleme ve
kullanim) ve E-fatura (arsivleme)
uygulamalari nedeni ile Odenen
hizmet bedeli, Defter tasdik, fatura
basimi, e-fatura, e-defter gibi belge
ve kayit diizeniyle ilgili harcamalar,

s) Mevzuat kapsaminda tutulmasi
zorunlu defterlere iligkin noter onay1
giderleri,

s) Portfoydeki gayrimenkullerin her
tiirli aidat, bina ortak gideri, temel
hizmet giderleri, her tiirlii sigorta ve
DASK 6demeleri, vb. giderler,

t) Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP) giderleri,

u) Disaridan hizmet alinan firmalara
6denen hizmet bedelleri

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

v) Kurulca wuygun gorilen diger
harcamalar.

Fon Gelir Gider Farkimin Katilma Pay1
Sahiplerine Aktarilmasma iliskin Esaslar

Fon’un hesap dénemi takvim yilidir. Ancak
ilk hesap donemi Fon’un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik aymin sonuna
kadar olan siiredir.

Fon'da olusan kar veya zarar, igtiiziikte
belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
birim pay degerine yansir. Katilma payi
sahipleri, katilma paylarmi Fon’a iade
ettiklerinde veya baska yatirimcilara
sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi
Fon'da olusan kar veya zarardan paylarin
almis olurlar. Ayrica, Ictiiziikte ve Ihrag
Belgesi’'nde belirtilen esaslara gore kar
dagitimi yapilmasi miimkiindiir.
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Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma payr satin alinmasi veya fona
iadesinde, is bu ihra¢ belgesinde ilan edilen
katilma payr 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 ayr1 olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler
bu oncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Katilma paylart Teblig’in ihraca iliskin
hiikiimleri ¢ergcevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir. Fon katilma paylarinin
%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 yatirimci bazinda
izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve
fiziken teslim edilemez. Katilma pay1
islemleri gergeklestigi giinlerde MKK’ya
bildirilir.

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

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim

sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin,
platformun kapanmasi, bilgisayar

sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek dnemli
bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olagantistii
durumlarin  meydana gelmesi halinde,
Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, fonbirim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon
adina alim satimi esastir. Kurucu, fon
katilma paylarmin fona iade edilmesinde
gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur.
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Katilma pay1 satis1, 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 {igiinci
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz bolimlerin tapu
siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu
bolimlerin  satin  alinmasina  iligkin
sozlesmelerin fona devredilmesi suretiyle
ayni olarak édenmesi; katilma paymin fona
iadesi, yatirimcilarin  paylarinin  ihrag
belgesinde belirlenen esaslara gore nakde
cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirimeilara devredilmesisuretiyle
gerceklestirilir.  Fona devri  yapilacak
sozlesmelerin tarafinin veya taraflarindan
birinin, Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller
Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yoOnetim
kuruluna aday goOsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu
sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya
katilma paylarinin fona iadesinin  ayni
olarak gergeklestirilmek istenmesi
durumunda, her islem Oncesinde varsa
fonun mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin
mutabakatlarimin  alinmasi, bu hususun
portfdy saklayicist 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 gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in  besinci  boliimiinde  belirtilen
esaslar  c¢ergevesinde  katilma  payi
karsiliginda yatinmcilardan fona veya
fondan yatirimeilara devredilecek
gayrimenkuller,  Teblig’in 18  inci
maddesinin {i¢lincli 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 almacak
kurulus olarak belirlenen gayrimenkul
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degerleme kurulusu tarafindan degerleme
yapilmis olmasi zorunludur.

Yatirimcilardan fona devredilecekler igin
hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar yatirimci tarafindan  karsilanir,
fon portfdyiinden karsilanamaz. Katilma
pay1 satiginda, ihrag edilecek katilma payi
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden fazla, katilma pay1
iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulasilan degerden az olamaz.

Isbu ihra¢ Belgesinde belirlenen alim ve
satim tarihleri i¢in her fon toplam degeri ile
katilma belgesi fiyatinin hesaplanmasinda,
ilgili Teblige, Ictiiziige ve Thra¢ Belgesine
gore zorunlu olarak veya  yatinm
komitesinin talebi iizerine ihtiyari olarak
yapilmis degerlemelerden en son tarihli
olani esas alinir.

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

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

Fona katilmaya iliskin esaslar ve tarihler:

a) Ihrag belgesinin Kurul tarafindan
onaylanmasint  miiteakip  bu ihrag
belgesinde  belirtilen satig  baglangic
tarihinden itibaren 2 aylik siire ilk talep
toplama donemi olarak belirlenmistir.
Yatirimcilarin verdikleri katilma payi alim
talimatlari, talep toplama siiresinin bitimini
izleyen ilk is gliniinde 1.000 TL nominal
deger iizerinden yerine getirilecektir.
Bundan sonraki donemde toplanan talepler
asagida belirtilen tarihler esas alinarak
yerine getirilecektir.

b) Katilma paylarinin alim satimina konu
edilecek fon birim pay degeri, her y1lin Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son
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is glinleri olmak tizere yilda dort kez
hesaplanir.

¢) Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin
son i glinli, 0 donem i¢in alim emirlerinin
iletilmesi i¢in son giindiir. Fonun birim pay
degeri bu talimatlar dikkate alinarak
hesaplanir ve 5 1is gilinii igerisinde
yatirimcilara  bildirilir.  Fona  katilim
bedelleri fon fiyat bildiriminin yatirimcilara
bildirildigi tarihten itibaren 10 is gilini
icerisinde nakit tahsil edilir veya aynisekilde
konuluyorsa gerekli islemlertamamlanir.

¢) Yatinm Komitesinin tavsiyesi ve
Onerisiyle  smirli  olmak  kosuluyla,
Kurucunun  ydnetim kurulu fon
portfoyliniin biiyiitiilmesine olanaksaglamak
amaciyla, alacag bir karar ile ara donemde
hesaplanacak fon birim pay degeriiizerinden
yatirimcilara katilma payi satigi yapilmasina
olanak  saglayabilir. Bu  durumda,

yatirimeinin talebinin
alinmasindan itibaren 5 is giinii i¢inde fon
birim pay degeri hesaplanarak yatirimciya
bildirilir. Fona katilim bedelleri fon fiyat
bildiriminin ~ yatirimcilara  bildirildigi
tarihten itibaren 10 is giinii icerisinde nakit
tahsil edilir veya ayni sekilde konuluyorsa
gerekli islemler tamamlanir.

Yatirnmeilarm Alm Tarihlerine iliskin
Bilgi Tablosu:

Talep Toplama Talimat
Gergeklesme
ilk Talep | Satis baslangi¢ | ilk 2 ay1 izleyen
Toplama tarihinden itibaren | ilk is giinii
ilk 2 ay
Fona Katilim I 1 Ocak — 31 Mart Fiyatin
yatirimeilara
bildirilmesinden
itibaren 10 ig giinii
igerisinde
Fona Katilim IT | 1 Nisan—30 Haziran | Fiyatin
yatirimeilara

bildirilmesinden
itibaren 10 is giinii

igerisinde

Fona Katilim | 1 Temmuz — 30 Fiyatin

111 Eyliil yatirimeilara
bildirilmesinden
itibaren 10 is giinii
igerisinde

Fona Katilim | 1 Ekim—31 Aralik Fiyatin

v yatirimetilara

bildirilmesinden
itibaren 10 ig giinii
igerisinde
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Fona Katilm V | 1 Ocak —31 Aralik Fiyatin
yatirimeilara
bildirilmesinden
itibaren 10 is giinii
igerisinde

Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin
Odenme Esaslar:

a) Yatinm komitesi tarafindan uygun
goriilmesi  sarttyla  Kurucu araciligiyla
katilma paylarmin nitelikli yatirimeilar
arasinda devri miimkiindiir. Devir alacak
nitelikli yatirimeilarin Kurucu ile Yatirimet
Sozlesmesi imzalamasi zorunludur.
Yatirimcilar  taleplerini  yazili  olarak
kurucuya bildirirler. Belirtilen surette devir
talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi
yatirrm  komitesine  bildirir.  Yatirim
komitesi bildirimin kendisine ulasmasindan
itibaren 10 isgilinii igerisinde karar verir ve
karar1 Kurucu'ya bildirir. Kurucu fon birim
pay degeri hesaplayarak yatirnmcilara
bildirir. Nitelikli yatinmeilar arasinda
katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi
icin devralan kisi ve/veya Kkuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarint haiz olduguna
iligkin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya
iletilmesi zorunludur. Kurucu s6z konusu
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon
stiresince ve asgari olarak bes yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli
yatirnmeilar  arasindaki  katilma  pay:
devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirnmeilar  arasinda  aktarilmasi  ile
tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden Kurucu
sorumludur.

b) Yatirnm komitesinin bagka yatirimcilara
devri uygun bulmamasi halinde, s6z konusu
yatirimcilar  sahip  olduklari  katilma
paylarini belirlenen esaslara gore fona iade
etmek yoluyla fondan ¢ikabilirler.

¢) Katilma payin1 Fon’a iade etmek isteyen
yatirimeilar, katilma pay1 satimina esasteskil
edecek fon birim pay degerinin hesaplandigi
donemlerden (Mart, Haziran, Eylil ve
Aralik) bir 6nceki ayin son iggiiniine kadar
Kurucu’ya yazili olarak talimat vermek
zorundadir. Yatirimcilarin iade talepleri, fon
fiyatinin hesaplandigi aylar1 takip eden
ikinci aym son is glinine kadar
gergeklestirilir.
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Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi
icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki  varliklarin  satisinin - pay
sahiplerinin zararina olacaginin Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma
paylarmin geri alimini erteleyebilir. Bu
durumda derhal Kurul’a bilgi verilir.
Erteleme siiresi bir yili asamaz. Kurucu’nun
yonetim kurulunun bu yonde alacag
kararlarda yatirim komitesi tarafindan
onceden onay verilmesi sart1 aranir.

d) Pay degerinin yilda dort kez
hesaplanmasindan bagimsiz olarak, Fon
portfoylinde talebi karsilayacak yeterlikte
nakit ve benzeri nitelikte likit varliklarin
bulunmasi ve Yatirim Komitesi’nin uygun

gormesi kosuluyla, yilin herhangi bir
zamaninda katilma belgesi sahiplerinin
katilma belgesini Fon’a iade etmek

istemeleri halinde, talep tarihinden itibaren
en ge¢ bir hafta icinde katilim pay1 fiyati
aciklanarak katilma belgesi sahiplerine
bildirilir.

e) Katilma payr alim satimina esas teskil
eden son fon birim pay degerini gdz 6niinde
bulundurarak, katilma pay1 iadesi talep eden
yatirimeilar, katilma paylarii takip eden
degerleme periyodunun fon birim pay
degeri ilizerinden iade edecekleri i¢in yukari
veya asagl yonli fon birim pay degeri
degisikligi risklerine maruz kalabilirler.

f) Fon yoneticisi gelen tiim iade taleplerini
karsilamak iizere inan¢li miilkiyet ve
basiretli tiiccar prensipleri geregince tiim
likidite imkanlarin1 kullanacaktir. Katilma

payr iadeleri i¢in likidite saglamaya
calisilirken fonda kalan yatirnmcilarin
degerlerinin  korunmasit ve artirilmasi

yoniinde gayret gosterilecektir.

Yatirnmeilarin Satim Tarihlerine iliskin
Bilgi Tablosu:

Satis talimat1 talep
toplama

Talimat
Gergeklesme

Fona lade 1 Ocak — 28 Subat Takip eden Mayis
aymin  son is
gliniine kadar

Fona iade I1 1 Nisan — 31 Mayis Takip eden

Agustos  aymin
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son iy giiniine

kadar
Fona fade III 1 Temmuz — 31 Takip eden Kasim
Agustos aymin  son is

giiniine kadar
Fona fade IV 1 Ekim — 30 Kasim Takip eden Subat
aymin  son s
giiniine kadar
Fona fade V 1 Ocak —31 Aralik Fiyatin
yatirimcilara
bildirilmesini
takip eden ikinci

ay1n son ig giiniine
kadar

Bu takvimde talimat gergeklestirme
tarihleri, talimatin yerine getirilecegi son
tarihi gostermekte olup; yeterli nakdin ve
satilabilir finansal aracin Fon biinyesinde
mevcut olmas: halinde yatirim komitesinin
tavsiyesi ile daha Once gergeklestirilmesi
miimk{indiir.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin
ayni olarak gercgeklestirilmesi durumunda,
talep iletme ve degerleme raporlarinin
hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer
verilen takvime uyulmasi esastir. Katilma
payi satisi karsiliginda Fon portfoyiine dahil
edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklarin tapu kiitiigline Fon admna
tescili/bunlarin  satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin Fon’a devri ile katilma
paylarmin Fon’a iadesi karsiliginda Fon
portfoylinden c¢ikarilan gayrimenkuller ile
gayrimenkule  dayali  haklarin  Fon
miilkiyetinden c¢ikarilmasi/bunlarin satigina
iliskin sozlesmelerin devri islemleri de
yukaridaki takvimde miisteri taleplerinin
gerceklestirilmesinin -~ 6ngoriillen  tarihe
kadar tamamlanmasi esastir .

Alim ve Satim Talimatlarinin iptal edilme
Esaslar:

Fon alim talimati veren yatirimeilar alim
talimatlarinin iptalini en ge¢ ilgili talep
toplama doneminin son is giiniine kadar
gerceklestirebilirler.

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

Allm veya satim talimatlarinin iptali
Kurucuya yazili olarak verilir.
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Fon Igtiiziigii ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictliziigi ve finansal raporlar
Kurucu'dan ve Fon'un KAP sayfasindan
temin edilebilir.

Fon' a iligskin yillik finansal raporlar hesap
doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1
aylik ara donem finansal raporlar ise ara
donemin bitimini takip eden 30 giin i¢inde
Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar
ayrica, KAP’ta ilan edilerek Kurula
yapilacak bildirimi miiteakip 10 is gilinii
icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulug

IHY Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Pay1 Dagitimi1 ve Performans
Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar

Fon’da hesap donemi sonunda dagitilabilir
nitelikte bir kar olusmasi halinde, yatirim
komitesinin Onerisi lizerine, sz konusu kar,
katilm payr sahiplerine kismen veya
tamamen dagitilabilir. Yatirirm Komitesi,
Mart ay1 igerisinde bir Onceki hesap
doneminde  olusan  karm  dagitilip
dagitilmamasi, dagitilacaksa miktar1 ve
zamani konusunda Fon ydnetimine teklif
sunar. Fon yonetimi bu teklif dogrultusunda
karar alir.

Performans iicreti alinmayacaktir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere Fonun Tiim
Giderlerinin Fon Toplam Degerine Oranini
[fade Eder.)

Fon’dan karsilanan yonetim iicreti dahil tiim
giderlerin toplaminin st simniri, iginde
bulunulan yilin Mart, Haziran, Eyliil ve
Aralik donemleri igin hesaplanan fon
toplam degerlerinin ortalamasinin
%20’sidir.

Her hesap donemin son is giini itibariyla,
belirlenen yillik fon toplam gideri oranimin
ilgili doneme denk gelen kisminin agilip
astlmadigi, ilgili donem i¢in hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas
aliarak Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranlarin
asildiginin tespiti halinde, asan tutar ilgili
donemin son isgiinii itibariyle Kurucu
tarafindan Fon’a 6denmek {iizere tahakkuk
ettirilir ve takip eden bes is gilinli iginde
Kurucu tarafindan fona iade edilir.

Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalinsa
dahi fondan yapilabilecek harcamalar
disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve
fon malvarligindan 6denemez.
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Kredi Alinmas1 Ongoriiliiyorsa Konuya Iliskin
Bilgi

Fon, ihtiya¢larin1 veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla, Yatirim
Komitesi’nin olumlu karart  bulunmak
kaydiyla, son hesap donemi itibari ile
hesaplanan toplam degerinin en fazla
%350’si oraninda faizli ve/veya faizsiz her
tirli kredi ve/veya baska tiirlii finansman
kullanabilir. Finansman  kullanilmasi
halinde, kredi/finansman kosullar1 ve ilgili
finans kurulusu, Yatirim Komitesi’'nin
kararna uygun sekilde belirlenir ve
kredinin/finansmanin tutar1, faizi ve baska
tiir maliyetleri, alindig1 tarih ve kurulus ile
geri 0dendigi tarihe iligkin bilgiler hesap
doénemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun
haberlesme  vasitastyla katilma  pay:
sahiplerine bildirilir.

Koruma Amaghh Tirev Arac Islemleri
Yapilmas1 Ongoriiliiyorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Tiirev araglara sadece portfoylerini doviz,
faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi
korumak amacryla taraf olabilir. Tirev
araglar nedeniyle maruz kaliman acik
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 OpsiyonPiyasasi’nda
gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar
da fon portfoyline dahil

edilir.

Katilma Paylarinin Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallar1

Katilma paylarinin alis — satis1 sadecekurucu
Atlas Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan
gergeklestirilir.

Fon Katilma  Paylarinin  Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon birim pay degeri e-posta yoluyla
yatirimcilara  bildirilecektir  ve  ayrica
Kurucu'nun resmi internet sitesinde ilan
edilecektir.

Katilma Paylarinin Satis1 ve Fona Iadesinde
Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi Hakkinda Bilgi

Katilma paylarmin yatirimecilara satisinda
veya fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis
komisyonu uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin
Sonunda Nakde
Dontistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine  Iliskin
Bilgi

Katilma paylar1 yukarida yer alan “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” ¢ergevesinde ve belirlenen limitler
dahilinde nakde donistiiriilebilecektir.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda
Bilgiler  (Gayrimenkul  Yatirimlari ve
Portfoyiin Sermaye Piyasast Ara¢ ve
Islemlerinden Olusan Béliimii I¢in Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararma Baglanmis Risk
Limitlerine Iliskin Bilgiler)

Risk Yonetim Sistemine fliskin Bilgiler:

Kurucu tarafindan  Portféy  Yonetim
Tebligi'nin 12. maddesinde belirtilen
esaslara gore gayrimenkul yatirimlarina
iliskin finansman riski ve likidite riski ile
diger muhtemelen risklerin yonetimini de
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icerecek sekilde bir risk yonetim sistemi
olusturulur. Risk yonetim sistemi, Fon
portfoyliniin maruz kalabilecegi risklerin
Olciim ve takip yontemleri ile bunlar
karsisinda alinacak  Onlemleri  igerir.
Gayrimenkul yatirimlarina iliskin = risk
limitleri ve bunlarin asilip asilmadiginin
hangi periyotlar ile gbzden gegcirilecegi
Kurucu'nun yonetim kurulu karann ile
verilir.

Kurucu risk yonetimi konusunda Odifin
Stratejik Danismanlik Hizmetleri A.S.’den
hizmet alacaktir. Risk ydnetim sisteminin
olusturulmast ve risk raporlamasindan
Odifin  (Odifin  Stratejik Danigmanlik
Hizmetleri A.S.) sorumludur. Kullanacagi
risk yonetim sistemine ait prosediirler ve
modeller Sirket Yonetim Kurulu onayi ile
yirtrliige konulur. Odifin tarafindan
gorevlendirilen personel risk ydnetim
sistemine iliskin faaliyetleri yiiriitmekle
gorevlidir.

Kurucunun hizmet aldigr Odifin Stratejik
Danismanlik Hizmetleri A.S. tarafindan, 111-
55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu
Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar
Tebligi'nde belirlenen hiikiimlerin yani sira
gayrimenkul yatirimlarina iligkin
finansman riski ve likidite riski ile diger
muhtemel risklerin yonetimini de igeren bir
risk yOnetim sistemi olusturulmustur. Risk
yonetim sistemi, yonetilen portfoylin maruz
kalabilecegi temel risklerin tanimlanmasini,
risk tanimlamalarinin diizenli olarak gozden
gecirilmesini ve onemli gelismelere paralel
olarak giincellenmesini ve maruz kalinan
risklerin tutarh bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, 0l¢iimiini ve
kontroliinii  iceren  bir risk  Ol¢liim
mekanizmasinin olusturulmasini
icermektedir.  Risk  yOnetim  sistemi,
yonetilen portfoylin yatirim stratejisi ile
yatirim yapilan varliklarin yapisina ve risk
diizeyine uygun olarak olusturulmus olup,
kurucunun i¢ kontrol sistemi ile biitlinliik arz
etmektedir.

Kurucu gerekli goérmesi halinde hizmet
aldigr kurulusu degistirebilir veya kendi
biinyesinde bir risk yonetim birimi
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olusturabilir.
Risk Limitlerine liskin Bilgiler

Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan
kabul edilen Risk Yonetimi Prosediirii’nde
riskler tanimlanmis ve bu risklerin 6lgiimiine
iliskin kriter ve limitlerbelirlenmistir.

Kurucu’'nun Risk Yonetim Prosediirii’nde
ancak Yonetim Kurulu karari ile degisiklik
yapilabilir.

Risk, gelecekteki olaylari ve sonuglart
cevreleyen belirsizliktir. Fonun hedeflerine
ulagsabilmesini etkileyebilecek potansiyele
sahip bir olayin, olasilik ve siddetini agiklar.
Kayip olasiligidir. Risk yonetim sistemi,
yonetilen portfoyliin maruz kalabilecegi
temel risklerin  tanimlanmasini, risk
tanimlamalarinin  diizenli olarak gozden
gecirilmesini ve onemli gelismelere paralel
olarak giincellenmesini ve maruz kalinan
risklerin tutarl bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, dl¢liimiinii ve
kontroliinii  iceren  bir risk  Ol¢lim
mekanizmasinin olusturulmasini igerir.Risk
yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim
stratejisi ile yatirim yapilan varliklarin
yapisina ve risk diizeyine uygun olarak
olusturulur ve sirketin i¢ kontrol sistemi ile
biitiinliik arz eder.

Gayrimenkul yatirimlarma iliskin  temel
risk tlirleri tanimlanmis, potansiyel riskler
belirlenmis ve riskleri Onleyici tedbirler
konusunda ¢alismalar yapilmistir.Y 6netilen
portfoye iliskin risk limitleri ve bunlarin
asilip asilmadiginin hangi periyodlar ile
gozden gecirilecegi kurucunun ydnetim
kurulu karari ilebelirlenmistir.

Tanimlanan risk tiirlerinin 6l¢timiine iliskin
esaslara asagida yer verilmigtir.

Piyasa Riski
Fon portfoyiiniin igerisindeki

gayrimenkullerin maruz kaldig1 piyasa riski
ayda bir yapilacak senaryo analizi ile
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o6lgiilecektir. Senaryo analizinde
gayrimenkul fiyatlarini yansitan bir endeks
tizerinden Beklenen Kayip (Expected
Shortfall) degeri hesaplanacaktir. Analizde
kullanilacak olan endeks verisi gayrimenkul
fiyatlarinda yasanan en biyik deger
kayiplarinin  tespitinde  kullanilacaktir.
Gayrimenkul yatirimlarinin deger azalisinin
Beklenen Kayip degerini gegtigidurumlarda
Yatirim Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir. Her bir gayrimenkul
yatirim fonunun beklenen kayip degeri
Sirket yonetim kurulunca belirlenerek
Odifin’e bildirilir. Beklenen kayip degeri
asagida detaylandirilanendekslerin 5 yildan
kisa olmamak kaydiyla belirli bir zaman
araliginda kaydettigi donemsel zararlarin
%99 giliven seviyesinin disinda kalan
zararlarin ortalamasi ile hesaplanmaktadir.

Piyasa Risk hesaplamalarinda Merkez
Bankasi Konut Fiyat Endeksi
kullanilacaktir. Bu endeks 2010 Ocak
ayindan itibaren agiklanmakta olup sadece
10 y1llik gegcmis veriye sahiptir. Fonun Risk
Yonetimi  Birimi  tarafindan gerek
goriildiigli takdirde Fon portofylinde yer
alan gayrimenkuller dikkate alinarak bu
endeksin yerine daha uzun veri setine sahip
farkli endeksler de kullanilabilecektir.Yine
gerekli goriildiigiic  takdirde uygun bir
modelleme yontemiyle (regresyon, monte
carlo vb.) Merkez Bankast Konut Fiyat
Endeksi diger endekslerle iliskilendirip
hesaplama yapilabilecektir.

Sermaye piyasasi riski  olusturmayan
gayrimenkul yatirimlari hari¢ geri kalan
portfoyiin maruz kaldig1 piyasa riski giinliik
yapilacak RMD analizi ile o6lgiilecektir.
Olgiim yapilan enstriimanlar igin giinliik
veriler kullanilarak hesaplanacak aylik
RMD degerleri %99 giiven araliginda takip
edilecektir. Para Piyasasi enstriimanlari i¢in
piyasa riski sifir sayilacaktir ve RMDanalizi
yapilmayacaktir.

Likidite Riski

Fon portfoyiiniin likidite riski, iki boliimde
analiz edilecektir.
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a) Gayrimenkullerin nakde doniistiiriilme
stirecinin yarattig1 likidite riski analizi:

Fonun gayrimenkul yatirimlarindan olusan
boliimiiniin likidite riski, gayrimenkullerin
likidite siirecini  etkileyen kriterlerin,
etkileme Olciilerine gore agirliklandirilip
ortalamasinin alinmast ile bulunan risk
degerinin  Risk  Birimi tarafindan
belirlenecek olan “Zorunlu Likiditasyon
Katsayis1” ile boliinmesi ile bulunan risk
degerlerinin gayrimenkullerin fon toplam
degeri igerisindeki agirliklart kullanilarak
hesaplanan “agirlikli ortalama risk degeri”
ile dlciiliir. Her bir fon portfdyiiniin sahip
olmasi gereken agirlikli ortalama risk degeri
Sirket yonetim kurulunca belirlenir ve
Odifin’e iletilir.

Mevecut kriterler agsagida listelenmis olup,bu
kriterlerin farkli yatirimlar i¢inbelirlenecek
olan agirliklart Sirket Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanarak yiirtirliige girecektir:

Merkez Is Alam (MiA) Durumu:
Gayrimenkuliin is ve ticaret alanlarina olan
mesafesini 0lgmektedir. Bu alanlara olan
yakmligr likidite riskini  distirmekte
uzaklig1 ise arttirict unsur oynamaktadir. Bu
kapsamda risk skalas1 Istanbul ili igin: 1 (0-
S5km), 2 (5-10km), 3 (10-15km), 4 (15-
20km), 5 (20-25km), 6 (25-30km), 7
(30km+) olarak baz alinmustir.

Ulasim Arterine Mesafe: Ulasim Arterine
olan mesafesinin kisa olmasi likidite riskini
diisiiriicti etken olarak dikkate alinmaktadir.
Uzak olmasi ise likidite riskini arttiracaktir.
Bu kapsamda risk skalasi Istanbul ili icin: 1
(0-0,5km), 2 (0,5-1km), 3 (1-1,5km), 4 (1,5-
2km), 5 (2-2,5km), 6 (2,5-3km), 7 (3km+)
olarak baz alinmistir.

Kiract Durumu: Gayrimenkuliin igerisinde
kirac1 olmasi likidite riskini diistiriicli etken
olarak dikkate alinmaktadir. Kiracili olan
gayrimenkullerde risk skalast 1
olmayanlarda 7 olarak uygulanmaktadir.
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Kat Alani: Kat alaninin kii¢iik olmasilikidite
riskini diigiirmektedir. Bu kapsamda risk
skalast: 1 (0-200 m2), 2 (200-300 m2),

3 (300-400 m2), 4 (400-500 m2), 5 (500-
750 m2), 6 (750-1000 m2), 7 (1000 m2 +)
olarak belirlenmektedir.

Ofis/Konut Sinifi: Ofis Smifi i¢in risk
skalasinda asagidaki siniflandirma kriterleri
dikkate alinmaktadir: 1 (A+), 2 (A), 3 (A-),
5(B), 7 (C).

(Kaynak: https://ofisraporu.com/blog/ofis-
siniflandirma-kriterleri )

Konut Sinifi i¢in risk skalasinda asagidaki
siiflandirma kriterleri dikkate
alimmaktadir: 1 (3. Siuf Yapilar, A Grubu)
2 (3. Sif Yapilar, B Grubu) 3(4. Smuf
Yapilar, A Grubu) 4(4. Siif Yapilar, B
Grubu) 5 (4. Sinif Yapilar, C Grubu) 7(5.
Sinif Yapilar, A Grubu).

(Kaynak:
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/201
6/04/20160409-22.htm )

Kentsel Donilisim Durumu: Kentsel
Doniigsiime tabii olan alanlarin likidite
riskinin daha diisik oldugu dikkate
alinmaktadir.

Miilkiyet  Durumu: Cok  miilkiyetli
gayrimenkullerin  likidite riskinin ¢ok
yiiksek oldugu dikkate alinmaktadir. Bu
kapsamda risk skalasinda: 1 (tek miilkiyet),
3 (2 miilkiyet), 7 (3 ve iizeri miilkiyet) icin
kullanilmaktadir.

Niifus  Yogunlugu  Durumu:  Nufiis
yogunlugunun yiiksek oldugu bolgelerde
gayrimenkulun likidite riskinin  dusiik
oldugu dikkate alinmaktadir.Bu kapsamda
niifus yogunlugu (kisi/km?2) i¢in riskskalasi:
1 (30,000 +), 2 (20,000-30,000),
3(12,500-20,000), 4 (5,000-12,500), 5
(2,500-5,000), 6 (1,000-2,500), 7 (0-1,000)
olarak belirlenmistir. Skalalar belirlenirken
TUIK  verilerine  dayanan  Istanbul
icerisindeki ilgelerin niifus  yogunluk
dagilimi dikkate alinmistir.

Kaynaklar:
(https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&I1
ocale=tr)
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(https://www harita.gov.tr/images/urun/il_i
Ice alanlari.pdf)

Fiyat Seviyesi: Fiyat seviyesinin diisiik
olmast likidite riskini diisliren bir etkiolarak
dikkate alinmistir. Bu kapsamda 100 m2 igin
risk skalasi: 1 (0-250,000TL) 2 (250,000-
500,000 TL) 3(500,000-750,000

TL) 4 (750,000-1,250,000 TL) 5
(1,250,000-1,750,000 TL) 6 (1,750,000-
3,000,000 TL) 7 (3,000,000 TL +) olarak
belirlenmektedir.

Yukarida yer alan maddelere iliskin skala
fonun gayrimenkul yatirimlarina bagliolarak
Risk Birimi tarafindan uygun goriiliirse
Sirket Yonetim kurulu Karar1 dogrultusunda
degistirilebilecektir.

b) Gayrimenkul disindaki varliklarin fon
¢ikislarini karsilama oranlari:

Gayrimenkul disindaki varliklarin olasi fon
cikislarini karsilama orani senaryo analizi ile
incelenecektir. Cikis karsilama orani, fon
cikis oranin gayrimenkul disinda kalan
varliklarin portfdydeki biiytikliigline oraniile
hesaplanacaktir.

Finansman Riski

Finansman riski analizinde fon gelirlerinin
fon ¢ikiglarini karsilama orani hesaplanir.
Fon gelirleri kira geliri ve kar pay1
gelirinden olusturmaktadir. Fon giderlerini
ise temel olarak faizsiz finansman
masraflari, gayrimenkul alim ve satimina
iligkin idari giderler, alman
gayrimenkullerin bakim-onarim giderleri,
sigorta  giderleri  gibi kalemlerden
olugmaktadir. Fon’un finansman geri
O6demeleri i¢in ileriye doniik (1 yillik) nakit
cikist  tablosu ile gayrimenkul disi
varliklarin getirileri ile kira gelirleri baz
aliarak ileriye doniik nakit giris tablosu
olusturulacak ve net nakit akisi
hesaplanacaktir. Net nakit akiginin pozitif
bir deger olmasi gerekli olup, Gelirlerin
giderleri karsilama orani yonetim kurulunca
belirlenecek seviyenin altina  diistiigi
zaman Y onetim Kurulu bilgilendirilir. Bu

hesaplamalarda Gayrimenkul satislar1 veya
alimlan dikkate alinmaz.
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Fon, toplam degerinin azami %50’si
oraninda kredi ve/veya faizsiz finansman
kullanilabilir. Bu kapsamda giinliik olarak
finansman kullanim orani olan LTV (Loan
to Value) hesaplanir. Limite yaklasmasi
durumunda Yonetim Kuruluna bilgi verilir.

Kaldira¢ Riski

Kaldirag yaratan islemlere iliskin olarak arag
bazinda ayr1 ayri hesaplanan pozisyonlarin
mutlak degerlerinin toplanmasi (sum of
notionals)  suretiyle ulasilan  toplam
pozisyonun fon toplam degerine oran
“kaldira¢” olarak tanimlanmaktadir.

llave olarak fonun kaldirag yaratan

islemlerden kaynaklanan risklerinin
Ol¢limiinde asagidaki yontem
kullanilacaktir.

Agik Pozisyon Tutar1 (Standart Yontem):
Standart yontem ile agik pozisyon tutari su
sekilde hesaplanir. Netlestirme ve riskten
korunma esaslarma konu olabilecek
pozisyonlar i¢in ara¢ bazinda ayri ayri net
pozisyonlar hesaplanarak pozisyonlarin
mutlak degeri alinir. Netlestirme ve riskten
korunmaya konu edilemeyen araglara
iliskin pozisyonlar hesaplanarak bunlarin
mutlak degeri alinir. Pozisyonlarin toplami
fonun acik pozisyon tutarini ifade eder.

Bu sekilde hesaplanan tiirev araclar
nedeniyle maruz kalinan agik pozisyontutari
fon toplam degerinin %20’siniagamaz.

Kaldirag yaratan igslemlerden kaynaklanan
pozisyon biiyiikliikleri hesaplamalarinda ve
netlestirme ve riskten korunma
varsayimlarinda  Yatitm Fonlarmna Iliskin
Rehber’de yer alan yontemler esas alinir.

Sermaye piyasasi riski olusturmayan
gayrimenkul yatirimlari hari¢ geri kalan
portfoylin  yarattigi  kaldirag  giinliik
yapilacak kaldirag riski hesaplamalari ile
Olciilecektir.

Kars1 Taraf Riski
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Borsa disinda taraf olunan tiirev ara¢ ve
swap sozlesmeleri nedeniyle maruz kalinan
kars1 taraf riski, piyasaya gore ayarlama
(mark to market) yontemi ile hesaplanir ve
kars1 taraf riski fon toplam degerinin
%10’unu asamaz.

Piyasaya  gore  degerleme  ydntemi
kapsaminda varsa, tiirev ara¢c ve swap
sozlesmesinin  giincel piyasa fiyatinin
degerlemede esas alinmasi, giincel piyasa
fiyatinin bulunmadigr durumlarda ise soz
konusu varliklarin Sirket tarafindan yeterli
ve genel kabul goérmiis bir fiyatlama modeli
kullanilarak degerlenmesi esastir. Bununla
birlikte, fonun fiyat agiklama dénemlerinde
degerlemede kullanilmak iizere karsi
taraftan fiyat kotasyonu alindig1 durumlarda
s0z konusu fiyat degerlemede
kullanilmadan 6nce fiyatin uygunluguyeterli
ve genel kabul gérmiis bir fiyatlama modeli
araciligiyla ve Sirket tarafindan
belirlenebilecek diger prosediirler
cercevesinde degerlendirilir.

Sermaye piyasasi riski  olusturmayan
gayrimenkul yatirimlart hari¢ geri kalan
portfoydeki pozisyonlardan
kaynaklanabilecek karsi taraf riski giinliik
yapilacak hesaplamalar ile 6lgiilecektir.

Kar Pay1 Oram Riski

Kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesabr vb. menkul kiymetlerin
degerlemelerinde ikincil piyasalarda
yasanabilecek getiri orani degisimleri
sonucunda olusan etki durasyon ve bir baz
puanin fiyat etkisi (PVBP) ile 6l¢iilecektir.

Durasyon: Getiri / Fiyat hassassiyetini
O0lemek i¢in Macaulay Durasyon yontemi
kullanilacaktir. Macaulay durasyon tahvilin
nakit akiginin agirlikli ortalama vadesini
ifade etmektedir. Ilave olarak rapor
icerisinde vadeye kalan giin takibi de
saglanacaktir.

Macaulay Durasyon =(3_(I=1)*
DCF) _i* [Vade) i) )/Fiyat
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PVBP: Bir baz puanlik degisimin neden
oldugu fiyat degisimini gostermektedir.
Durasyondan farki durasyonun yiizdesel
degisimi PVBP’nin ise fiyatin mutlak
degisimini gostermesidir.

DVOI=( [Kirli Fiyat] ((Basit Getiri - 1
bp)) - [Kirli Fiyat)] ((Basit Getiri + 1
bp)))/2 DCF=Y: [DCF] i

Pozisyon bazinda durasyon ve PVBP
hesaplamalarina ilave olarak portféybazinda
da durasyon ve PVBP hesaplamasi
yapilacaktir.

Doviz Riski

Fonun maruz kaldigi doviz riski net agik
doviz pozisyonunun hesaplanmast
sonucunda Olgiiliir. DOviz riskine maruz
menkul kiymetler ile yabanci paracinsinden
faizsiz  borglanmalar ve  finansman
kullanimlarinin  netlestirilmesi sonucunda
elde edilen net agik doviz pozisyonun
mutlak degerinin fon toplam degerine oran
yonetim  kurulunca belirlenen  oram
gecemez.

llave olarak déviz kurlarinda +/- %10
oraninda gergeklesebilecek oynakliklarin
net agik doviz pozisyonu iizerindeki etkileri
sinirlamalar ile uyumlulugun korunabilmesi
icin takip edilir.

Doviz Riski giinliik yapilacak hesaplamalar
ile Sl¢iiliir.

Yogunlasma Riski

Fon portfoyii igerisinde yer alan menkul
kiymetlerin risk / getiri agisindan ortak
ozellikleri dikkate alinarak varlik gruplari
olusturulur.  Olusturulan  bu varlik
gruplarma yatirnm sinirlamalart atanabilir.
Bu durumda risk yonetimi ekibi ilgili varlik
gruplarmi1 belirler ve Atlas  Portfoy
Yonetimi tarafindan bu varlik gruplaria
limit  belirlemesi  talebinde  bulunur.
Yogunlagsma riski limitleri giinliilk olarak
takip edilir ve giinliik risk raporu igerisinde
yer alr.
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Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullerin
yogunlagma riski, her bir gayrimenkuliin bir
biitiin olarak fon toplam degeri igerisindeki
agirhigmin  takibi ile gayrimenkullerin
bulundugu cografi bolge, proje,
gayrimenkul tiiri gibi kriterlerin takibi
yapilir. Sirket yonetim kurulunca herhangi
bir gayrimenkul tiiri veya ait oldugu proje
veya cografi bolgenin fon toplam degeri
icindeki  agirhigma iliskin - bir  limit
belirlenmesi halinde bu limit ¢ergevesinde
asimlar raporlanir.

Degerleme Riski

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

Sermaye piyasalarinda islem goéren menkul
kiymetlerin degerlemeleri Fon Operasyon
ekipleri tarafindan yapilmakta olup saklama
birimleri ve risk yonetimi ekipleritarafindan
da giinliik olarak takip edilecektir.
Farkliliklarin  tespit edilmesi durumunda
ilgili birimlere bilgi verilir.

Gayrimenkullerle ilgili degerlemelerde ise
satin alinan menkul kiymetlerin son
degerleme fiyatlar1 ile satis fiyatlar
arasinda olusan farkliliklar takip edilir.Satig
fiyatlarinda olusan +/- %10 {zerinde
gerceklesen degerleme farkliliklari portfoy
yonetimi ekibine raporlanir.

Stres Testi

Yukarida detayli olarak agiklanan risk dlgme
ve degerlendirmelerine ilave olarak stres
testi yapilabilir. Stres Testi metodu olarak
Tarihsel Stres Testi kullanilacaktir. Tarihsel
Stres Testi analizinde gecmis tarihlerde
gozlemlenen asir1 piyasa hareketlerinin
soklar1 varlik bazinda fon portfoyiine
uygulanir.

Fon portfoyliniin gayrimenkul yatirimlarini
kapsayan kismu igin, Piyasa Riski
hesaplamasinda oldugu gibi, Stres Testi
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analizinde de gayrimenkul fiyatlarini en iyi
yansitan bir endeks iizerinden hesaplamalar
yapilir. Fonun Risk Yonetimi Birimi
tarafindan  gerek  goriildigii  takdirde
belirlenen  endekste veya  kullanilan
tarihlerde  degisiklige gidilebilir veya
eklemeler yapilabilir. Fon portf6yiiniin
gayrimenkul yatirimlar1  disinda  kalan
varliklar1 da Stres Testi analizine dahil
edilecektir.

Stres Testleri en az ayda bir kez olmak tizere
diizenli olarak gerceklestirilir, sonuclar
Odifin tarafindan diizenli olarak izlenir,
analiz edilir ve Sirket iist yOnetimine
sunulur.

Tamamlanmig  stres  testlerine ve
sonuclarina iliskin her tiirlii bilgi ve belge
Odifin nezdinde saklanr.

Raporlama:

Odifin, aylhik olarak tiim islemlerden
kaynaklanan riskleri takip eder ve soz
konusu risklere, risklerin olas1 sonuglarina
ve alinmasi gereken dnlemlere iliskin aylik
Ol¢lim sonuglarm ilgili Kurucunun portfoy
yoneticileri ile {ist ydnetime e-mail ile
raporlar. {lave olarak Odifin, giinliik olarak
gayrimenkul yatirim fonlarmin Sermaye
Piyasas1 Riski olusturan ve RMD
yontemiyle hesaplanan riskleri ve alinmasi
gereken Onlemleri Yatirnm Komitesinin e-
mail adresine raporlar. Ayrica her haftanin
son is gilini itibariyle haftalik olarak
Kurucunun Ydnetim Kuruluna raporlar.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin
olusmasi halinde veya yatirirm komitesinin
talebi iizerine Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye
edilir. Mevzuatta  Ongoriillen  tasfiye
hallerinin olusmast durumu hari¢ olmak
tizere, Kurucu tarafindan tasfiyeye karar
verilmeden  Once  yatirim komitesi
tarafindan bu yonde bir karar alinmasi sarti
aranir. Bu yonde karar alinmasi halinde,
tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yonetim
kurulu karar1 pay sahiplerine bildirilir.
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Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde,
Kurul’'un  yatinm  fonlarina  iliskin
diizenlemeleri uygulanir.

Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci
maddesinde belirtilen nedenlerle sona
ermesi durumunda, Fon portféylindeki
varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir.
Bu sekilde satis1 miimkiin olmayan Fon
varliklari, agik artirma veya pazarlik veya
her iki wusuliin uygulanmasi suretiyle
satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen Fon varligi, katilma payisahiplerine
paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a veen
uygun  haberlesme araci  vasitasiyla
yatirnmeilara  haber  verilir.  Tasfiye
doneminde yeni katilma payi1 ihrag edilemez
ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz.
Uygun piyasa kosullart olustuk¢a Fon’un
varliklan satilarak nakde gevrilir,alacaklar
tahsil edilir ve borclart 6denir. Bakiye
tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara
gore katilma pay1 sahiplerine dagitilir ve tiim
katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tim
katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda
Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasim
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 iligkin belgeler alt1 is
giinii iginde Kurul’a gonderilir.

Portféy Saklayicist’nin mali durumunun
taahhiitlerini  karsilayamayacak  kadar
zayiflamasi, iflast veya tasfiyesi halinde,
Kurucu Fon varligint Kurulca uygun
goriilecek baska bir portfoy 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 saklayicisi kurumuniflasina
veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.
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Tiim katilma pay1 sahiplerinin ayni dagitim
konusunda  mutabakatmin  bulunmasi
durumunda, tasfiye islemi, yatirimcilarin
paylaria karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle de
gercgeklestirilebilir.

Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1
ihrac edilemez ve geri alinamaz.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya
baska bir fona doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi ile Ilgili Hususlar

Fon’un ve katilma payr sahiplerinin
vergilendirilmesine iliskin dilizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden
ulagilabilmektedir.

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

nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Atlas Portfoy Yonetimi A.S.
Zuhal TOPALOGLU Esra Cinel

Ihrace1

Genel Mudiir

Mali Isler ve Operasyon Uzmani

Yénetim Kurulu Uyesi




