FiBA PORTFOY YONETIMi A.S’NIiN KURUCUSU OLDUGU “FiBA PORTFOY
YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” KATILMA PAYLARINA
ILISKIN IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 24.10.2019 tarih ve 61/1373 sayili karar1
ile onaylanmustir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
gergevesinde satis baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 12/12/2019 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 aracilifiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

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

yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret
Unvani ve Adresi

Fiba Portfoy Yonetimi A.S. (Kurucu)
Sarikanarya Sokak Yolbulan Plaza B Blok No:16/11
Kozyatag Kadikoy 34742 istanbul

Ihraca iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

22/08/2019 tarihli ve 2019/23sayil1 yonetim kurulu karari

Katilma Paylarinin
Pazarlama ve Dagitimimi
Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa Portfoy  YoOnetim
Sirketleri ~ Ile  Katilma
Paylarinin  Alim Satimina
Aracilik Yapacak Yatirim

Fiba Portfoy Yonetimi A.S.

Kuruluslarinin Ticaret

Unvani

Satis Yontemi Fon katilma paylar1 yurticinde ve/veya yurtdisinda yerlesik
nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payma Iliskin Katilma payina iligkin asgari islem limiti bulunmamaktadir.

Asgari  Islem  Limitleri

(Varsa)

Fon Unvam Fiba Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiru Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresiz

Fon Yoneticisinin Unvani
ve Adresi

Fon portfoyiiniin gayrimenkul
sorumlu portfdy yonetim sirketi:

yatirmmlarinin ~ yonetiminden

Unvani: RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi: Uniq Istanbul, Huzur Mah. Maslak Ayazaga Cad.
No:4/C No:107 34485 Sartyer Istanbul’dur.

Internet Sitesi: www.re-pie.com

Fon portfoyliniin para ve sermaye piyasasi araclarinin

yonetiminden sorumlu portfoy yonetim sirketi:



http://www.re-pie.com/

Unvanzt: Fiba Portfoy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi: Sarikanarya Sokak Yolbulan Plaza B Blok
N0:16/11 Kozyatag: Kadikdy 34742 Istanbul

Internet Sitesi: www.fibaportfoy.com.tr

Portfoy Saklayicisinin
Unvani ve Adresi

Unvani: QNB Finans Yatirnm Menkul Degerler A.S.

Merkez adresi: Esentepe Mah. Kristal Kule Binas1 No:215 Kat: 6-7
Sisli/Istanbul

Internet Sitesi: www.gnbfi.com.tr

Portfoy Yoneticilerine
Iliskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatirimlarindan sorumlu portfoy yonetim
sirketi RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S. olup, tiim gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar, ve tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 katilim finans prensiplerine uygun
yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylar1 s6z konusu sirket nezdinde olusturulan yatirim komitesi
tarafindan yonetilecektir.

Gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca
ihrag edilen sermaye piyasasi araglar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylar1 gibi gayrimenkul yatirimlar1 kapsaminda
degerlendirlen finansal araglar da dahil olmak iizere Fon
portfoyiindeki tiim para ve sermaye piyasast araglarinin
yonetiminden Kurucu sorumlu olup, s6z konusu araglarin yonetimi
Kurucu biinyesinde c¢alisgan asagidaki portfoy yoneticileri
tarafindan  faizsiz  finans  prensiplerine  uygun  olarak
gerceklestirilecektir.

Portfoy Yoneticileri:

Hakan Basri AVCI (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi
ve Tiirev Araglar Lisansi sahibi)

Rusen Fidda SOZMEN (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
Lisans1 ve Tiirev Araglar Lisansi sahibi)

Ates KAYMAK (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 ve
Tiirev Araglar Lisansi sahibi)

Diler KAYRA (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 ve
Tiirev Araglar Lisansi sahibi)

Fon Kurucusunun YOnetim
Kurulu Uyelerine Iliskin
Bilgi

Mehmet GULESCI - Yénetim Kurulu Baskam
Omer MERT - Yonetim Kurulu Baskan Vekili
Elif Alsev Utku OZBEY - Yénetim Kurulu Uyesi
Hakan Basri AVCI- Yénetim Kurulu Uyesi

Ibrahim TOPRAK- Yénetim Kurulu Uyesi



http://www.fibaportfoy.com/
http://www.qnbfi.com.tr/

Yatinm Komitesine iliskin
Bilgi

Mehmet Emre CAMLIBEL - RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S.
Yénetim Kurulu Uyesi (Gayrimenkul yatirimlari konusunda en az
bes yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu tiyesi)

Ozgegmis:

Dr. Camlibel, Tiirkiye'de kurulan ilk gayrimenkul portfoy
yonetim sirketi Re-Pie'nin kurucu ortagidir. Re-Pie bugiine kadar
Tirkiye'de 1 milyar USD'ye kadar olan gayrimenkul fonlarini
yonetmek tizere SPK'dan izin almistir.

Re-Pie'den oOnce 2008-2016 yillar1 arasinda Soyak Holding
CEO'lugu gorevini yiiriiten Dr. Camlibel, Soyak Holding'de 20
yillik mesleki kariyerinde 1,500 kisiye istthdam saglanarak 1,5
milyar ABD dolar1 degerinde dort farkli sektorde 15 sirketin
temsilciligini yiiriittii ve iist diizey yonetim ve yatirim tecriibesine
sahip oldu. 20.000 konutun ve 100.000 m2'den daha fazla ticari
kiralanabilir alanin gelistirmesinde bulundu. Bu siire zarfinda
Soyak, 160 MW enerji iiretim yatirnmlari gergeklestirdi ve
cogunlukla yenilenebilir enerji olmak tlizere 340 MW'lik enerji
yatirimlari planladi.

Ayrica, gayrimenkul sektorii basta olmak ilizere GYODER ve
ULI gibi bir¢ok onde gelen STK'ya aktif olarak katilmakta ve
ilgili caligmalar1 desteklemektedir. Ayrica Rusya ve Italya olmak
tizere uluslararast sirketlerde bagimsiz yonetim kurulu iiyesi
olarak gorev almaktadir.

2008 yilindan bu yana Bogazi¢i, Yildiz Teknik ve Bahgesehir
Universiteleri olmak {izere Tiirkiye'nin en iyi {iniversitelerinde
ders vermektedir. Ayrica, misafir 6gretim gorevlisi olarak MIT,
Columbia, Berkeley, ETH ve UTSA gibi diinyanin 6nde gelen
universitelerinde konferans ve dersler vermektedir.

Mehmet Ali ERGIN - RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Gayrimenkul degerleme
lisansina sahip degerleme uzmani)

Ozgegmis:

RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S.’nin Yonetim Kurulu Baskani
Vekili olan Sn. Mehmet Ali ERGIN 2008 yilinda Bogazigi
Universitesi Isletme ve Ekonomi Boliimii’nden mezun olmustur.
Istanbul  Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme Boliimiinde yiiksek lisans egitimine
baslamis olup tez ¢alismasini yiiriitmektedir.

Ergin yatirm modeli gelistirme ve ekonometri alanindaki
caligmalarda uzmanlagsmistir. 2008 yilinda  gayrimenkul
sektoriine adim atan ve bugiine degin farkli birgok projede imzasi
bulunan Ergin, 220.000 m2 ticari gayrimenkul, 600.000 m2
konut ve 6 milyon m2 arazi gelistirme projelerini yonetmistir.
Tirkiye’nin mubhtelif kentlerinde konut, perakende, konaklama
ve sanayi kullanimlarina yonelik gayrimenkul yatirim




projelerinde yatirim modellemesi, kaynak gelistirme, fizibilite ve
finansal analiz danigsmanhigi vermistir. Mehmet Ali Ergin
halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi (GYODER)
iiyesidir. KONUTDER ve GYODER iiyesi gelistiricileri ile farkli
kullannom amaglarima yonelik gayrimenkul yatirim projeleri
gelistirilmesi konusunda da yatirim danismanlig1 vermektedir.

Alim TELCI - RE-PIE Portfoy Yonetimi A.S. Genel Miidiirii
(Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi, Tiirev Araglar
Lisans1 ve Konut Degerleme Lisans1 sahibidir.)
Ozgeemis:

2019 yili Mart ayindan beri Re-Pie Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorev yapan Alim Telci Marmara Universitesi Ingilizce Isletme
Bolimii’nii  bitirdikten sonra The American University,
Washington D.C. Kogod College of Business Administration’da
Finans alaninda MBA yapmistir. Meslek hayatina 1993 yilinda
Bank Ekspres’te Yonetici Adayr olarak baslayan TELCI, daha
sonra Sabanci Holding, Eczacibasi Menkul Degerler A.S., UB
Ulusal Yatinm ve Raymond James Securities’de YoOnetici olarak
calismistir. Ak Portfdy Yonetimi A.S.’de Varlik Yonetimi
Bolimiinde Direktdor ve Ak Yatirim Menkul Degerler A.S.’de
Arastirma Boliimii’nde de Direktor olarak goérev yapmis olan Alim
Telci, 2007 — 2009 yillar1 arasinda Unicorn Capital’de Arastirma
Grup Baskani, Genel Miidiir Yardimeisi, Varlik Yoénetimi Grup
Baskani, Stratejist ve Genel Miidiir Vekili olarak bir¢cok gorev
almistir. Ocak — Haziran 2011 doneminde kisa bir siire Halk
Yatirim Varlik Yonetimi Birimi’nde Direktor olarak gorev aldiktan
sonra Alim TELCI, grup icinde yeni kurulan Halk Portfoy
Yonetimi A.S.’de Kurucu Genel Miidiir ve Yénetim Kurulu Uyesi
olarak gorev yapmis ve bu gorevini sirketin Ocak 2019°da Ziraat
Portfoy tarafindan satin alinmasmma kadar slrdiirmiistiir. Alim
TELCI aym zamanda Yeditepe Universitesi’nde yar1 zamanl
ogretim gorevlisi olarak da dersler vermektedir.

Hakan Basri AVCI — Fiba Portfoy Yonetimi A.S. Genel Miidiirii
ve Yonetim Kurulu Uyesi. (Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3
Lisansi, Tiirev Araglar Lisansi sahibidir.)
Ozge¢mis:
Calisma hayatina 1993 yilinda Kogbank biinyesinde baglamistir.
1998-1999 yillarinda ABD’de Valuevest Management sirketinde
EMEA bolgesi analisti olarak gérev yapan Avcei, 2000-2003 arasi
Global Menkul Degerler biinyesinde arastirma bdliimiinde
Stratejist, 2003-2005 arasinda ise Raymond James Tirkiye
arastirma boliimiinde bankacilik analisti ve bolim esyoneticisi
olarak c¢alismistir. 2005-2008 yillar1 arasinda yine Raymond




James Tirkiye’de portfoy yonetimi direktorii olarak gorev
yapmistir.  2008-2013  yillar1  arasinda  ¢esitli  yatirim
kuruluslarinda yoneticilik pozisyonlarinda bulunduktan sonra
2013 yilinda Fibabanka A.$’ye katilmistir. Hakan B. Aveci,
{iniversite 6grenimini ABD Yale Universitesi'nde 1993 yilinda
Ekonomi dalinda, yliksek lisans Ogrenimini ise yine aynt
iilkedeki Stanford Universitesi'nde 1998 yilinda MBA dalinda
tamamlamistir.

Rusen Fidda SOZMEN - Fiba Portfoy Yonetimi A.S. Bolim

Y oneticisi Portfoy Yonetimi. (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey

3 Lisansi, Tiirev Araclar Lisans1 sahibidir.)
Ozgegmis:
Calisma hayatina Global Menkul Degerlerde 1997 yilinda goreve
baslamis, sirketin bireysel ve kurumsal portfdy yOnetimi
boliimlerinde aktif gorev almig, 2005 yilindan 2008 yilina kadar
A tipi yatinm fonlarinin yonetiminden sorumlu olmustur.
2008’den 2011°e¢ kadar Mira Menkul’de portfdy yonetimi ve
merkez sube midiirliigii gérevine devam etmis, 2011-2013 yillari
arasinda ise Osmanli Menkul Degerler biinyesinde bireysel ve
kurumsal portfdy yoneticiligi yapmistir. 2013 yilinda Fiba
Portfoy Yonetimi sirketine katilmistir. Rusen F. S6zmen 1994
yilinda Istanbul Universitesi Iktisat béliimiinii, 2004 yilinda da
Manchester Business School Executive MBA programini
bitirmistir.

Ates KAYMAK — Fiba Portfoy Yonetimi A.S. Bolim Yoneticisi

Portfoy Yonetimi (Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi,

Tiirev Araglar Lisans1 sahibidir.)
Ozgecmis:
Calisma hayatina 2005 Dis Portfoy Yonetimi’nde baglayan Ates
Kaymak, Dis Portfoy’iin satisi sonrasinda 2005 ve 2010 yillar
arasinda Fortis Portfoy Yonetimi Pazarlama ve SGMK Fon
Yonetimi boliimlerinde Yonetici Yardimcisi, 2010-2012 yillari
arasinda Fortis Portfoy ve TEB Portfoy Yonetimi’nde SGMK
Fon Yoneticisi olarak caligmistir. 2012 -2013 yillar1 arasinda
Ziraat Portfoy Yonetimi’nde Yonetmen/Portfoy Yoneticisi, 2013
yilindan 2015 yili Temmuz ayina kadar yine ayni sirkette Portfoy
Yonetimi bolimiinde Miidiir olarak gorev yapmistir. Fiba
Portfdy Yonetimi'ne ise 2015 yili Temmuz ayinda katilmistir.
Kocaeli Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi’nde
Isletme Lisans ve Marmara Universitesi Sermaye Piyasasi ve
Borsa boliimiinde Yiiksek Lisans egitimi alan Ates Kaymak,
halen Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik
Enstitiisii’nde Doktora programina devam etmektedir.




Yatirim komitesi 6 iiyenin katilimi ile toplanacak ve kararlar salt
cogunluk ile almacaktir.

Fonun Yatirim Stratejisine
ve Amacina Iligkin Esaslar

Fon’un temel yatirim sratejisi, deger artis1 kazanci, alim satim kar1
veya kira geliri elde etmek amaciyla; gayrimenkul, arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii
gayrimenkule yatinm yapmaktir. Bu amagla s6z konusu
gayrimenkuller satin almabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir veya satin alma ve satis vaadi s6zlesmesi imzalanabilir.

Buna ek olarak aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurtigi
gayrimenkul  yatirimlarindan  olusan anonim  ortakliklarin
paylarina, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim
yapilabilir.

Fon portfoyline alinan ve alinmasi planlanan gayrimenkullerin kira
getirisini artirma ve bu gayrimenkuller i¢cin deger artis1 yaratilmasi
konularinda uzman kuruluslardan (en iyi kullanim analizi, marka
karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltici
analizler gibi) danigmanlik hizmeti alinacaktir.

Fonun hedefi, katilma payr satislar1 neticesinde toplanacak
anaparanin Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan
Tiiketici Fiyat Endeksi ve Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi’nde
meydana gelen degisim oranlarinin aritmetik ortalamasi oraninda
net getiri saglamaktir.

Bu hedefe ulagmak i¢in; yapilan ya da yapilacak olan kira
sOzlesmelerine iliskin ticari gayrimenkul yonetim giderleri, bakim-
onarim giderleri, sigorta giderleri vb. belirlenerek vergi ve
amortisman analizleri yapilacaktir. Ayrica, finansal
danmismanlardan alinacak raporlar dogrultusunda ise niifus
dinamikleri, yatinm yapilacak gayrimenkullerin ¢evresindeki
kamusal ve 06zel yatirnmlar ve muhtemel rekabet ortamlarinin
analizleri dogrultusunda fizibilite ¢aligmalar yiirtitiilecektir.

Yatinimcilara daha yiliksek getiri saglanmasi amaciyla, hizmet
kalitesi (ticari birimlerde tiiketici nezdinde deger géren markalarin
yer almasi) muhafaza edilmek kaydiyla, kiralanabilir alan artisi,
metrekare basina kira fiyat1 artis1, daha yiiksek doluluk oranlar1 ve
azalan birim maliyet isletme giderleri hedeflenmektedir.

Kiralanacak boliimler, ¢cevredeki diger benzer gayrimenkuller ile
en uygun rekabet ortami yaratilacak sekilde kira karmasi




olusturularak yonetilecektir.

Fon’un faaliyet ve yatirnmlarimin katilm finans ilkelerine
uygunluguna iliskin icazet belgesi alinir. icazet belgesi alinacak
kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile
belirlenir.

Fonun yatirim stratejisine ve amacina iliskin olarak burada yer
verilen islem ve triinler genel anlamda katilim finans prensiplerine
ve dzelde isbu fon igin diizenlenen icazet Belgesindeki hiikiimlere
uygun olarak gerceklestirilir.

Fonun Yatirim Sinirlamalari
ve Risklerine Iliskin Esaslar

Fonun Yatirim Sinirlamalari:

Fon, isbu ihra¢ belgesinde yer verilen yatirim stratejilerine uygun
olmak kaydi ile;

a) Fon toplam degerinin en az %®80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda
Teblig’in 4. maddesinin {i¢iincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen
varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplammnin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, fon toplam
degerinin en fazla %20’s1 oraninda yatirim yapilabilir.

b) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; kira
getirili gayrimenkulleri satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaat edebilir.

) Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine goére fon lehine iist hakki ve devre
miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina iigiincii kisilere
devredebilir.

¢) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon adina
baska kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla {ist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin iiglincii kisilere
devrine izin verebilir.

d) Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

e) Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve
bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirim yapamaz.




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

g) Fonun operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite
ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla katilim bankalar1 nezdinde nakit
tutulabilir.

h) Fon, ancak TCMB tarafindan alim satimi1 yapilan para birimleri
tizerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye piyasast araglarina
yatirim yapabilir.

1) Fon portfoyiinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari satin
alindig1 veya kote oldugu diger borsalarda satilabilir. Bu sermaye
piyasasi araglar1 Tiirkiye icinde, Tiirkiye'de veya disarida yerlesik
kisilere satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz.

1) Yatirim yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihrag eden
kuruluglar hakkinda ve degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri
konusunda gerekli bilgileri kurucu saglar. Kurucu fona alinacak
yabanci sermaye piyasasi araglarmmin tabi oldugu ilgili iilke
mevzuatina gore borsada satisina ve bedellerinin transferine iliskin
kisitlamalarin bulunup bulunmadigini arastirmak zorundadir. Bu
tiir kisitlamalar1 olan sermaye piyasasi araglar1 portfoye alinamaz.

J) Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapacagl sermaye piyasasi
araclarma iliskin islemleri o iilke diizenlemelerine gore faaliyet
gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara
fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gergeklestigine
iliskin aract kuruluslardan alinmis teyitler, 6deme ve tahsilat
makbuzlar1 fon adina muhafaza edilir.

K) Fon portfoyiine, Tirkiye'de islem gorenlerin yani sira
derecelendirmeye tabi tutulmus yabanci kira sertifikalar1 alinabilir.

I) Fon portfoyiine Kurul diizenlemeleri ¢er¢evesinde, taraflardan
en ¢ok birinin tek tarafli baglayici vaadi ile yapilan alim vaadiyle
sattm ve satim vaadiyle alim islemleri dahil edilebilir.
Sozlesmelerin kars taraflarinin yatirnm yapilabilir derecelendirme
notuna sahip olmasi, herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek sekilde
objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat igermesi ve fonun
fiyat agiklama donemlerinde gercege uygun degeri iizerinden
nakde dontstiiriilebilir olmasit zorunludur. So6zlesmenin karsi
tarafinin, yonetim kontrolii kamu kurum ve kuruluslarina ait olan
bir banka olmasi1 ve derecelendirme yapilabilmesi i¢in gerekli olan
sartlarin saglanamamasi halinde notun ilk defa alinmasina kadar




gecen siirede anilan banka icin derecelendirme sarti aranmaz.
Ayrica, borsa dis1 vaad s6zlesmelerinin karsi tarafinin denetime ve
gbzetime tabi finansal bir kurum (banka, araci kurum vb.) olmasi
ve fonun fiyat agiklama donemlerinde “giivenilir” ve
“dogrulanabilir” bir yontem ile degerlenmesi zorunludur.

Yatirim smirlamalarina uyumun Fon’un hesap dénemi sonundaki
fon toplam deger tablosu itibariyle saglanmasi zorunludur.

Fon toplam degeri esas alinmak iizere asagidaki tabloda belirtilen
yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapilabilir.

Asgari Azami

Varlik ve Islem Tiirii (%) (%)

Faizsiz finans ilkelerine uygun
gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar, icazet belgesine
baglanmis olmak kaydiyla
gayrimenkul sertifikalari,
gayrimenkul yatirim ortaklarinin
sermaye piyasast araglari, diger | 80 100
gayrimenkul yatirim  fonlarinin
katilma paylar, aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 faizsiz
finans prensiplerine uygun yurtigi
gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarinin paylar*

Faizsiz finans ilkelerine uygun
yerli ve yabanci Tirk Lirast ve | O 20
doviz cinsinden kira sertifikalari

Faizsiz Finans Esaslarina Uygun

Yatirim Fonu katilma paylari 0 20
Katilma hesaplari (TL ve doviz) 0 20
Vaad sozlesmeleri 0 10

* Aktif toplaminin en az %75’1 faizsiz finans prensiplerine uygun
yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortaklik
paylarina fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

Fon, ters repo, repo, faize dayah vadeli islem, opsiyon, varant,
swap islemlerini ve buna benzer faiz getirisi olan islemleri
yapamaz. Fon portfoyiine faiz getirisi olan kamu ve ozel sektor
bor¢lanma araclar: alinamaz.

Fon, ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak




amactyla, fon toplam degerinin azami %350’si oraninda katilim
bankalarindan olmak kaydiyla faizsiz finansman kullanabilir. Bu
oranin, faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap donemi
ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmasi
durumunda faizsiz finansmanin niteligi, tutari, finansman orani,
O0denen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve kurulus ile geri
O0deme tarihine iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin

icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine
bildirilir.

Bu kapsamda kullanilacak faizsiz finansmanin temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayal
haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Faizsiz
finansmanin temini amaciyla portfdydeki varliklar tizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirli ayni haklar anilan %30’luk sinirin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Kurucu ve/veya Yonetici Fon adina;

Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat
islerini kendileri iistlenemez, bu amagcla personel ve ekipman
edinemez.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile
bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen insaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki
bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin,
fon portfoyline dahil edilebilir.

Kendi personeli vasitasiyla baska 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




haklar1 fon portfoyiine dahil edemez.

Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim
satimi yapamaz.

Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde
bulunamaz.

Fon tarafindan yatirim yapilabilecek diger gayrimenkul yatirim
fonlarina iligkin olarak; Kurucu ve yoOnetici veya sermaye
bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayl olarak iliskili olanlar
tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin fon
portfoyline dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da cikis
komisyonu 6denemez.

Fon, Teblig ve diger mevzuattaki sinirlamalar ¢ercevesinde;

- Nakdi veya gayri nakdi faizsiz finansman kullanabilir,

- Finansman limitleri agtirabilir,

- Yatinm yaptig1 varliklarin alis bedellerini vadeli olarak
Odeyebilir,

- Fondaki varliklarin satis bedellerini vadeli olarak tahsil
edebilir.

Bu ihra¢ belgesinde bahsi ge¢cmeyen yatirim araglarmin fon
portfoyiine dahil edilmesinde Teblig’de belirtilen siirlamalara
uyulur.

Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler

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

Finansman riski: Fonun ihtiyag duyuldugunda finansman
kaynaklarma ulagim gii¢liigli cekmesi nedeni ile fonun planlanan
yatirnmlarim1  gerceklestirememesi ve fon portfdyiiniin zarara
ugrama riskini ifade eder.

Likidite riski: Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkul
yatirnmlarinin ve finansal varliklarin istenildigi anda piyasa
fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya cikan zarar
olasiligidir.

Piyasa riski: Piyasa riski ile fon portfoyiindeki varliklarin
degerinde, ortaklik payr fiyatlarn ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalar nedeniyle meydana gelebilecek zarar riski ifade




edilmektedir.

S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer verilmektedir:

a- Kar payr oram riski: Fon portfoyiline (katilma hesab1 gibi
faizsiz finans ilkelerine uygun) kara katilim olanagi saglayan
bankacilik iiriinlerinin dahil edilmesi halinde, s6z konusu iiriinlerin
saglayacagl kar paymin miktarinda piyasalarda yasanabilecek kar
pay1 oranlar1 degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

b- Ortakhik Pay1 Fiyat1 Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1
dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik
paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle
portfoylin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

c- Doviz kuru riski: Fon portfoyline yabanci para cinsinden
varliklarin dahil edilmesi, yabanci para cinsinden yiikiimliilik
altina girilmesi halinde, doviz kurlarinda meydana gelebilecek
degisiklikler nedeniyle Fon’un maruz kalacagi zarar olasiligini
ifade eder.

Kars1 Taraf Riski: Genel olarak fonun tarafi oldugu mal ve
hizmet alim veya satim sézlesmelerinde; karsi tarafin s6zlesmeden
kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmek istememesi ve/veya
yerine getirememesi veya takas islemlerinde ortaya ¢ikan
aksakliklar sonucunda Odemenin yapilamamasi riskini ifade
etmektedir.

Vaad yontemi ve/veya Vaad soézlesmesine dayah Islem Riski:
Fon yatinm stratejisine uygun olacak sekilde ve Kurulca
belirlenecek esaslar cercevesinde, faiz igermeyen, organize
ve/veya tezgahiistii (OTC) piyasalarda en az bir tarafin cayma
hakkin1 iceren s6z (vaad) ile dovize dayali forward gibi araglarin
(vadeli islem sozlesmeleri) dahil edilmesi, ileri valorli kira
sertifikasi/sukuk ve diger herhangi bir yontemle benzeri islemlerde
bulunulmas: halinde, baslangi¢ yatirimi ile baslangi¢ yatiriminin
tizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangic yatirrmindan
daha yiiksek zarar kaydedebilme olasilig riskini ifade eder.

Operasyonel Risk: Operasyonel risk, fonun ve yatirim yapilan
gayrimenkul yatirimlarimin operasyonel siireclerindeki aksamalar
sonucunda zarar olugsmasi 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.

Yogunlasma Riski: Fonun agirlikli olarak tek bir gayrimenkule ya
da aktif toplamimin devamli olarak en az %75’1 yurtici




gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim  ortakliklarin
paylarina, gayrimenkul sertifikalari ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarmin katilma paylarina yatirrm yapmasi halinde fon
portfoylindeki s6z konusu varligin degerinde ya da oOdeme
kabiliyetinde ortaya ¢ikacak riski ifade etmektedir.

Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullari
altinda belirli bir zaman dilimi igerisinde ayni1 anda deger
kazanmas1 ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farklh
finansal varligin birbirleri ile olan pozitif veya negatif yonlii
iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini ifade eder.

Yasal Risk: Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglari
ile ilgili Fon’a alim sonrasinda mevzuatta ve diizenleyici
otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikler
nedeniyle olumsuz etkilenmesi riskidir. Ayrica yatirim yapilan
sirketlerin kanun nezdinde yiikiimliiliikklerini yerine getirememesi
nedeniyle olusan riskler de bu kapsamda degerlendirilir. Vergi
yiikiimliiliikleri de bu kapsamin igerisindedir.

Degerleme riski: Yatinm yapilan varliklarin yatirim siiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Ihraca Riski: Fon portfoyiine alman varliklarin ihraggisinin
yikiimliiliklerini kismen veya tamamen zamaninda yerine
getirememesi nedeniyle dogabilecek zarar olasiligini ifade eder.

Faizsiz Finans ilkelerine Uyum Riski: Fon’un tabi oldugu ve
Danisma Kurulu tarafindan kontrol edilen uluslararasi faizsiz
finans ilkelerine uygun olarak Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkul yatiriminin ya da bir finansal varligin, daha sonra s6z
konusu katilim finans ilkelerine uygunlugunu yitirmesi durumunda
Fon portfoylinden Danisma Kurulu’'nca belirlenecek bir siire
igerisinde ¢ikartilmasi riskidir.

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

Fon'un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz
denetim kuruluslarindan ve Fon varliklarinin  saklanmasi
konusunda saklayic1 kurulustan hizmet alinir.

I¢c kontrol, risk yonetimi, teftis ve arastirma birimleri Kurucu
nezdinde olusturulmustur.

Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak
gayrimenkul degerleme kuruluslarindan ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslardan hizmet alinir. Kurucu her yilsonunu takip
eden bir ay igerisinde, fon portfoyiinde degerleme yaptirilmasi




gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir
degerleme kurulusunu ve portfoyiine o yil igerisinde alinabilecek
ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme hizmeti
almacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim kurulu
karar1 ile belirler ve belirlenen degerleme kuruluslarin1 portféy
saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder. Belirlenen
degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin Kurula
gonderilmesini miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

Kurucu, gayrimenkul yatirimlarina iliskin asagida yer alan
konularda yonetim kurulu karar1 alinmasi kosuluyla disaridan
danigsmanlik hizmeti alabilir:

a) Fon portfoyiine uygun yatirimlarin alinmasi,

b) Fon portfoyiiniin gelistirilmesi,

c¢) Portfoydeki varliklarin satilmasi, kiralanmasi, yonetimi,

d) Fon portfoyiine yapilacak yatirimlara iliskin olarak hukuki,
vergisel ve finansal durum tespiti iglemleri ile benzeri iglemler.

Fon Birim Pay Fiyat
Aciklama Dénemine [liskin
Esaslar

Fon birim pay degeri giinliikk olarak agiklanir, ancak s6z konusu
birim pay degeri lizerinden Fon’a katilma ve fondan ayrilma islemi
gerceklestirilemez.

Fon’a katilma ve fondan ayrilmaya esas teskil eden fon birim pay
degeri her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is
giinleri olmak {izere senede dort kez hesaplanir ve hesaplamanin
yapildig1 ayin son giiniinii takip eden 10. is glinii Kurucunun resmi
internet sitesi olan www.fibaportfoy.com.tr adresinde ve KAP’ta
ilan edilir.

Fona katilma yilda dort kez, fondan ayrilma ise Haziran ve Aralik
donemleri olmak {izere yilda iki kez yapilir.

Katilma paylarinin borsada ilk islem goérmesi durumunda pay
fiyatinin borsadaki fiyat adimlarina uygun hale gelmesini temin
etmek amaci ile tedaviildeki paylar borsada islem gormeye
baslamadan Once birlestirilerek pay sayisi binde bir nispetinde
azaltilir ve beher fon birim pay degeri de binin kati1 seklinde
hesaplanir. Boylelikle her bir katilma pay1 sahibinin sahip oldugu
pay sayist bu islemden sonra binde bire diiser ancak pay fiyat: da
bin katina ¢iktigindan sahip olunan toplam pay degeri degismez.
Fon pay sayisinda ve birim pay degerinde yapilan bu degisiklikler
fon paylarmin borsada islem goérmesinden Oonce mevcut fon pay
sahiplerine en uygun haberlesme arac1 ve KAP yolu ile bildirilir.

Fon’a katilma ve Fon’dan ayrilmaya iliskin detayl bilgilere “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” bashig altinda yer



http://www.fibaportfoy.com.tr/

verilmektedir.

Fon Portfoyiinde Yer Alan
Varliklarin  Degerlemesine
Iliskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iligkin
olarak, 1l-14.2 sayili Yatiim Fonlarnin Finansal Raporlama
Esaslarma Iligkin Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Glnliik fiyat hesaplamasinda fon portféylinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklari
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75' faizsiz finans
prensiplerine uygun yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gormeyen anonim ortakliklarin paylari
haricindeki varlik, islem ve yiikiimliiliikler Kurul diizenlemeleri
esas alinarak giinliik olarak degerlenir.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75' faizsiz finans prensiplerine uygun yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin paylar1 ise gayrimenkul degerleme kuruluslar
ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanan ve
mevcut en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar
iizerinden degerlemeye konu edilir.

Fon'un yil sonu raporlamasi i¢in Aralik tarihli gayrimenkul
degerleme raporlar1 hazirlatilacak, ek olarak ilgili raporlar Haziran
ayinda gozden gegirilecektir. Her durumda gayrimenkuliin
degerinin degismesine neden olan olagan dist durumlarin tespiti
halinde ve Kurul'ca gerekli goriilen hallerde giincel degerin tespiti
amaciyla s6z konusu degerleme raporlar1 giincellenecektir.

Portfoyde yer alan ve fonun hesap doneminin son {i¢ ayi igerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
deger tespitinin asgari olarak her takvim yili sonu itibari ile
yapilmasi zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en gec ilgili yilin son giinii itibariyla
tamamlanmis olmas1 zorunludur.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek Harcamalara
Iliskin Esaslar

Fona iligkin tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfoy yonetim {icreti dahil, performans ticreti harig
tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore {ist sinir1 yillik
%20 'dir.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin
giinliik % 0,0041096'sinden (yliz binde dort virgiil bindoksanalt1)
[yillik yaklasik % 1,5 (yiizde bir virgiil bes)] (BSMV dahil) olugan




bir yonetim ticreti tahakkuk ettirilir. Bu {icret her ay sonunu
izleyen bir hafta iginde, kurucu ile yonetici arasinda imzalanan
sozlesme c¢ercevesinde belirlenen paylasim esaslarina gore
kurucuya ve yoneticiye fondan 6denecektir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya
ve Yonetici’ye ddenecek yOnetim iicreti ile performans iicreti ve
asagida belirtilenler diginda harcama yapilamaz:

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

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil
veya nakle bagl sigorta ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in &denen
ucretler,

¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen licretler,

d) Fon adina yapilan tapu tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,
e) Faizsiz finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda Odenen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz
satis kuru iizerinden TL'ye cevrilerek kaydolunur),

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

g) Fon’a iligkin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim
ticreti,

h) Takvim yili esas alinarak ticer aylik donemlerin son is gilinlinde
fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan
hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurula
O0denen Kurul iicreti,

1) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

i) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’ye 6denen
ticret, komisyon ve masraflar,

J) Gayrimenkul yatirnmlarna iliskin degerleme, noter iicreti, tapu
harci1 vb. ticretler,

k) Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki, mali, vergisel vb.
danismanlik hizmeti ticretleri,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin  alim/satim, kiralama
islemlerinde ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve komisyonlari,

m) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim,
tadilat ve yenileme giderleri,

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

o) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

0) Fon portfoylindeki varliklarin pazarlanmasit ve satist igin
katlanilan pazarlama, satis ve dagitim giderleri,

p) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iligskin yetkili meslek
mensubu licreti,




r) E-defter (mali mihiir, arsivleme ve kullamim) ve E-fatura
(arsivleme) uygulamalari nedeni ile 6denen hizmet bedeli,

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

s) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri, vb.
giderler,

t) Fon katilma paylarinin Borsa’da islem gormesi i¢in 6denen
ticretler ve yapilan masraflar,

u) KAP giderleri,

v) Icazet belgesi masraflar1 ve fikhi danismanlik iicretleri,

y) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin Fon portfoyiindeki varliklarin  Kurul’'un portfoy saklama
Saklanmasi Hakkinda diizenlemelerine gore saklama sozlesmesinde belirtilen esaslar
Bilgiler cercevesinde saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Fon'da olusan kér, ictiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen
Katilma Payr Sahiplerine fon birim pay degerine yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik
Aktarilmasina Miskin paylarimin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangic
Esaslar giininde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir.

Katilma payr sahipleri, paylarim1 ihra¢c belgesinde belirtilen
siirelerle Fon'a iade ettiklerinde, iadeye esas fon birim pay
degerinin icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar.
Bunun haricinde Yatirnm Komitesi Karari ile kar dagitimi
yapilmas1 miimkiindiir.

Yatirnm Komitesi, kar dagitimmin hangi tarihlerde ve nasil
yapilacagimi karar almak suretiyle belirler. S6z konusu tarihleri
karar almak suretiyle degistirebilir.

Yatirnm Komitesi tarafindan kar dagitimina karar verilmesi
durumunda s6z konusu karar ile kar dagitim tarihleri ve bu
tarihlerde yapilacak degisiklikler yatirimcilara elektronik posta
dahil olmak {izere en uygun ve en hizli iletisim araglart ile

bildirilir.

Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma payr satin alinmasi veya fona iadesinde, is bu ihrag
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 payr alim ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayri olmak iizere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

Fon tutarini temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin
hiikiimleri ¢er¢evesinde sadece nitelikli yatirnmcilara satilir.




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 gerceklestigi giinlerde MKK’ya
bildirilir.

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

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi,
portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun
kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek Onemli bir bilginin ortaya
¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde,
Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir.
Kurucu, fonun katilma paylarini kendi portfdyiine dahil edebilir.
Kurucu, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Ancak, fon igtiiziiglinde
hiikiim bulunmak sartiyla gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin yatirimcinin zararma olacaginin
kurucu tarafindan tespiti halinde, kurucu katilma paylarinin geri
almin1 erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi verilir.
Erteleme siiresi bir yil1 agsamaz.

Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden
O0denmesi; katilma paymin fona iadesi, yatirimcilarin paylarimin
ithra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore nakde ¢evrilmesi suretiyle
gerceklestirilir.

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu
araciligiyla katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri
miimkiindiir. Yatirnmcilar taleplerini yazili olarak kurucuya
bildirirler. Belirtilen surette devir talebi gelmesi durumunda
Kurucu bu talebi yatirim komitesine bildirir. Yatirnm komitesi
bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii icerisinde
karar verir ve karar1 Kurucu'ya bildirir. Nitelikli yatirimcilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan
kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini  haiz
olduguna iliskin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi
zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza




etmek zorundadir. Nitelikli yatinmcilar arasindaki katilma pay1
devirleri, katilma paylarimin hak sahibi yatirimecilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payr devirlerine iliskin
bilgilerin MKK ’ya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

Katilma paylarmin alm-satimi FIBA Portfdy Yonetimi A.S.
tarafindan gergeklestirilir.

Kurucu Yo6netim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’da da islem
gormesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar verebilir. Fona
iade disinda, fon katilma paylar1 nitelikli yatirimcilar arasinda
Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimecr Islem Pazari’nda el
degistirebilir. Katilma paylarinin borsada islem gérmesine iliskin
esaslar BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada
islem gormesi durumunda SPK ve BIAS’m kamunun
aydinlatilmasina iliskin ilgili diizenlemelerine uyulur. Isbu ihrag
belgesinin Borsa islemleri igin varsa BIAS islem esaslar1 veya
kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile g¢elisen hiikiimleri
uygulanmaz. Fon katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda
Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirrmer Islem Pazari’nda el
degistirmesine iliskin yapilan islemlerde Kurucu’nun onay1 ve
aracilik sart1 aranmaz.

Alim-satim talimatlar1 uygun haberlesme kanallar1 ile kurucu
merkez adresine iletilmelidir.

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

Fona katilmaya iliskin esaslar ve tarihler:

a) Fon portfoyii olusturulmadan verilen ilk katilma payr alim
talimatlar1 1 TL nominal deger lizerinden yerine getirilir. Bundan
sonraki donemde Katilma pay1 alim ve satim talimatlar1 s6z konusu
talimatlar takip eden dénemlerde hesaplanan fon birim pay fiyati
tizerinden asagida belirtilen esaslara gore yerine getirilecektir.

b) Katilma paylarinin alim satimina konu edilecek fon birim pay
degeri, her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is
giinleri olmak iizere senede dort kez hesaplanir ve hesaplama ayini
takip eden 10. is giinii Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.fibaportfoy.com.tr adresinde ve KAP’ta ilan edilir. Katilma
payr alim satim islemleri ilan edilen fon birim pay degerleri
tizerinden yerine getirilir.

¢) Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is giinii, 0 donem
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icin alim emirlerinin iletilmesi i¢in son giindiir. Fona katilma
bedelleri, fona katilmaya esas olan fon birim pay degerinin ilan
tarihini takip eden 5 is giinii igerisinde yatirimcilardan tahsil
edilecektir.

¢) Yatinm Komitesinin uygun bulmasi ve Onerisiyle Kurucunun
yonetim kurulu fon yararina olmasi sartiyla fon portfoyliniin
biiyiitiilmesine olanak saglamak amaciyla, alacagi bir karar ile ara
donemde hesaplanan fon birim pay degeri lizerinden yatirimcilara
katilma payr satisi yapilmasina olanak saglayabilir. Bdyle
durumlarda fona katilma bedelleri ara donemde hesaplanan fon
birim pay degerinin ilan tarihini takip eden 5 is glinii icerisinde
yatirimcilardan tahsil edilecektir.

Alm Talimatlarinin Gergeklestirilme Esaslari

Talep Toplama Katilma Pay1 Talimat
Satimina Esas Fiyat | Gergeklesme
Aciklanma Tarihi
Fona Katilim I 1 Ocak - 31 Mart | 31 Mart’1 takipeden | 5 is  gini
10. 15 giinii igerisinde *
Fona KattlimIT |1 Nisan - 30 | 30 Haziran1 takip | 5 is  giind
Haziran eden igerisinde *
10. Is giinii
Fona Katim | 1 Temmuz - 30 | 30 Eylil’d takip |5 is  gini
Il Eyliil eden icerisinde *
10. Is giinii
Fona Katilim |1 Ekim - 31|31 Aralhkn takip |5 is  glni
v Aralik eden igerisinde *
10. Is giinii
Fona  Katilim | 1 Ocak-31 Aralik 5 i glni
V/** igerisinde *

* Katilma payr alim satimina esas teskil eden fon birim pay degerinin
aciklanmasini takip eden 5 is giinii igerisinde gerceklestirilir.
** Kurucu yonetim kurulunun karart gergevesinde katilma payr alim satimina
esas teskil etmek iizere hesaplanan ara donem fon birim pay degerinin
aciklanmasini takip eden 5 is giinii igerisinde gergeklestirilir.

Fondan ayrilmaya iliskin esaslar ve tarihler:

a) Fiba Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirnm Fonu
katilma paylarin1 elde tutma siiresi asgari 1 yildir. Katilma paylari
elde edildikten sonraki ilk 1 yillik siire i¢inde fona iade etmek
isteyen yatirimcilardan iade icin hesaplanan toplam katilma pay:
degerinin %10’u oraninda ¢ikis komisyonu tahsil edilir. Tahsil
edilen igbu komisyon fona gelir olarak kaydedilir. Emeklilik
yatirim fonlarinin sahip olduklar1 katilma paylar1 ve 1 yillik siire
sonrasinda iade edilecek katilma paylar1 tizerinden ise herhangi bir
¢ikis komisyonu tahsil edilmeyecektir.




Ote yandan, yatirnmcilarin katilma paylarini fona iade etme
sebebini dikkate alarak, olaganiistii bir durumun ve ciddi bir
gerekgenin varligl halinde Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile
cikis komisyonu tahsil edilmeyebilir. Ancak s6z konusu yetki
katilma payr sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde
kullanilamaz.

b) Katilma pay1 sahipleri, yatirnrm komitesi tarafindan uygun
goriilmesi sartiyla sahip olduklar1 katilma paylarini diger (tligiincii
kisi) nitelikli yatirnmcilara Kurucu araciligiyla satabilirler.
Yatirimcilar taleplerini yazili olarak kurucuya bildirirler. Belirtilen
surette satis talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirim
komitesine bildirir. Yatinm komitesi bildirimin kendisine
ulasmasindan itibaren 10 isgiinii icerisinde karar verir ve
Kurucu'ya bildirir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma payi
devrinin  gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluglarin nitelikli yatirime1r vasiflarint haiz olduguna iliskin
bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi zorunludur. Kurucu soz
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve
asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli
yatirnmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin
hak sahibi yatirnmcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden
Kurucu sorumludur.

¢) Yatirim komitesinin s6z konusu satist uygun bulmamasi halinde
s0z konusu yatirimcilar sahip olduklart katilma paylarini fona iade
etmek yoluyla fondan c¢ikabilirler veya katilma paylar1 Borsa
Istanbul A.S.nin Nitelikli Yatinmc1 Islem Pazari’'nda el
degistirilebilir.

¢) Yatirnmcilarin iade suretiyle fondan ¢ikma talepleri, Haziran ve
Aralik aylarini takip eden {iglincii ayin ilk ig gilinline kadar yerine
getirilir. Katilma paymi Fon’a iade etmek isteyen yatirimcilar,
katilma pay1 satimina esas teskil edecek fon birim pay degerinin
hesaplandigi Haziran ay1 i¢in 31 Mart tarihine kadar, Aralik ayi
icin de 30 Eylill tarihine kadar kurucuya yazili olarak talimat
vermek zorundadir.

Yukarida yer verilen hiikiimlerle bagl olmadan, Teblig ve Ictiiziik
hiikiimleri ¢ergevesinde gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin yatirimcinin zararina olacaginin
Kurucu tarafindan tespiti, kurucu katilma paylarinin geri alimim
erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi verilir. Ancak her
durumda bu siire bir y1l1 asamaz.




Fon toplam degerinin %10’unu asan iade talepleri, yukarida yer
verilen erteleme kosullarinin saglanmasi sartiyla, bir sonraki
degerleme periyoduna ertelenebilir. Bu kapsamda, ilgili donemde
karsilanamayan talepler bir sonraki donemde oOncelikli olarak
dikkate alinir. Katilma pay1 iade talebinin fon toplam degerinin
%10’unu asmas1 halinde, halihazirda ertelenmis olan taleplerin
oncelikli karsilanmasi hususu sakli kalmak kaydiyla, pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir.

d) Katilma payr alim satimina esas teskil eden son fon birim pay
degerini goz Oniinde bulundurarak, katilma pay: iadesi talep eden
yatirimceilar, katilma paylarini takip eden degerleme periyodunun
fon birim pay degeri iizerinden iade edecekleri icin yukar1 veya
asagl yonlii fon birim pay degeri degisikligi risklerine maruz
kalabilirler.

e) Fon kurucusu ve yoneticisi gelen tiim iade taleplerini karsilamak
tizere inangh miilkiyet ve basiretli tiiccar prensipleri geregince tiim
likidite imkanlarin1 kullanacaktir. Katilma pay1 iadeleri i¢in likidite
saglamaya calisilirken fonda kalan yatirimcilarin degerlerinin
korunmasi ve artirilmasi yoniinde gayret gosterilecektir.

f) Fona pay iadesine esas olan fiyat raporlart 30 Haziran ve 31
Aralik tarihleri baz alinarak hazirlanacaktir.

Satim Tarihlerine Iliskin Bilgi Tablosu:

Satim  Talimat1 | Katilma Pay1 Talimat
Tarihi Satimina  Esas | Ger¢eklesme(*)
Fiyat
Agiklanma
Tarihi
Fona Iade | 1 Ocak - 31 Mart | 30 Haziran’1 | 1 Eyliil'e kadar
I (Haziran takip eden
Donemi) 10. Is giinii
Fona lade | 1 Temmuz - 30 | 31 Aralik’1 takip | 1 Mart'a kadar
II (Aralik | Eyliil eden
Donemi) 10. Is giinii

(*) 1 Eylil ve 1 Mart tarihlerinin tatil olmas1 durumunda talimatlar takip eden
ilk iggiliniine kadar gerceklestirilir.

Alim ve Satim Talimatlarinin iptal edilme Esaslari:

Fon alim talimati veren yatirimcilar alim talimatlarinin iptalini en
gec Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is glinlerinden 5 is
giinii 6nce gerceklestirebilirler.

Haziran donemi i¢in satim talimati veren yatirimcilar fon satim




talimatlarinin iptallerini en ge¢ 31 Mart tarihine kadar Aralik
donemi i¢in satim talimatt veren yatirimcilar fon satim
talimatlarinin  iptallerini en ge¢ 30 Eylil tarihine kadar
gerceklestirebilirler.

Alim veya satim talimatlarinin iptali Kurucuya yazili olarak verilir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictliziigii ve finansal raporlar1 Kurucu'dan ve Fon’un KAP
sayfasindan temin edilebilir.

Fon'a iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin 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 giinii icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal
raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren bdliimler
gizlenebilir.

S6z konusu raporlar Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.fibaportfoy.com.tr adresinde de duyurulacaktir.

Ayrica, Fon’un faaliyet ve yatirimlarinin katilim finans ilkelerine
uygunluguna iligkin icazet belgesinin temin edildigi hususu
KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanacaktir.

Fonun Denetimini Yapacak
Kurulus

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
AS

Varsa Kar Pay1 Dagitim1 ve
Performans
Ucretlendirmesine
Esaslar

Mliskin

Fon, dagitilabilir kar olmas1 halinde, her ii¢ aylik donemi (Mart,
Haziran Eyliil, Aralik) takip eden 10 is giinii i¢erisinde, yi1lda dort
kez kar dagitimi yapabilir. (Yatirnrm Komitesi'nin kar dagitimina
iliskin karar almasi kosuluyla)

Performans Primi Kurucu ile Yonetici arasinda imzalanan
sOzlesme g¢ercevesinde belirlenen paylasim esaslarina gére kurucu
ve yonetici arasinda paylasilir.

Yatirim Komitesi Karar1 ile Kurucu ve Yonetici basart primi
tahakkukundan ve/veya tahsilatindan feragat edebilir.

Performans {icreti Teblig’in 26’nc1 maddesi cercevesinde fona
tahakkuk ettirilir ve fondan tahsil edilir. Performans iicretinin
tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar katilma pay1 satisina
baslanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenir. S6z
konusu yonetim kurulu kararinda performans ticretinin tahakkuku
ve tahsiline iliskin orneklere de yer verilmektedir. Kurucu
tarafindan, katilma pay1 satis1 yapilacak yatirnmcilara performans
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ticretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazih
olarak bildirilmesi ve katilma pay:1 satis1 yapilacak yatirimcilardan
performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmast ve bu beyanin fonun
siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca
saklanmast zorunludur. Fon katilma paylarmin Borsa’da islem
gormesi halinde performans licretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin
usul ve esaslarin belirlendigi kurucu yonetim kurulu karart KAP’ta
ayrica agiklanir. Borsa’dan katilma payr alan yatirimcilar igin
performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslari
kabul ettiklerine dair yazili beyanin alinmasi zorunlu degildir.
Portfoy saklayicisi tarafindan performans iicreti hesaplamasinin ve
varsa iade tutarinin kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenen
performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve esaslara
uygun olarak yapilip yapilmadigr hususu kontrol edilerek, anilan
usul ve esaslara aykiri bir durumun tespit edilmesi halinde,
kurucudan s6z konusu aykiriliklarin giderilmesi talep edilir.

Fon Toplam Gider Orani

(Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak
Uzere Fonun Tim

Giderlerinin  Fon Toplam

Degerine  Oranmni  Ifade
Eder.)

Fon’dan karsilanan yonetim iicreti dahil, performans ticreti harig
tim giderlerlerin toplaminin fon toplam degerine gore list sinir1
yillik %20°dir.

Her hesap donemin son is giinii itibartyla, belirlenen yillik fon
toplam gideri oraninin ilgili doneme denk gelen kisminin asilip
astlmadigi, ilgili donem icin hesaplanan giinliilk ortalama fon
toplam degeri esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranlarin asildiginin tespiti halinde,
asan tutar ilgili donemin son iggiinii itibariyle Kurucu tarafindan
Fon’a 6denmek lizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinii
i¢inde 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.

Faizsiz finansman alinmasi
Ongoriiliiyorsa Konuya
Iliskin Bilgi

Fon, ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak
amactyla, fon toplam degerinin azami %350’si oraninda katilim
bankalarindan olmak kaydiyla faizsiz finansman kullanabilir. Bu
oranin, faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap donemi
ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda aciklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmasi
durumunda faizsiz finansmanin niteligi, tutari, finansman orani,
O0denen komisyon ve masraflar, alindig: tarih ve kurulus ile geri
O0deme tarihine iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin

icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payr sahiplerine
bildirilir.

Koruma Amagclh Tiirev Arag
Islemleri Yapilmasi

Tiirev arag islemleri yapilmayacaktir.




Ongoriiliiyorsa,
Iliskin Bilgi

Konuya

Katilma Paylarinin Satisinda

Katilma paylarmin  alim-satim islemi Kurucu tarafindan

Kullanmlacak Dagitim gerceklestirilir. Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin

Kanallar1 Borsada da islem gormesine karar verebilir ve fona iade disinda,
fon katilma paylari nitelikli yatirimcilar arasinda Borsa Istanbul
A.S.’nin Nitelikli Yatirime1 islem Pazari’nda el degistirebilir.

Fon Katilma  Paylarinin Fon katilma paylari, fon kurucusu tarafindan basvuru yapilmasi

Borsa’da Islem Gormesi

halinde, anilan basvuru iizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma  Paylarinin
Degerlerinin ~ Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Kurucunun resmi internet sitesi olan www.fibaportfoy.com
adresinde ve KAP’ta duyurulacaktir.

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

Gayrimenkul Yatirim Fonu katilma paylarimi elde tutma siiresi
asgari 1 yildir. Katilma paylari elde edildigi tarihten itibaren
baslamak {izere ilk 1 yil i¢inde fona iade edilmek istenirse %10
oraninda ¢ikis komisyonu uygulanacaktir.

Emeklilik Yatirnm Fonlarinin Kurulus ve Faaliyetlerine Iliskin
Esaslar Hakkinda Yonetmelik geregi emeklilik yatirim fonlarina
girig/cikis komisyonu uygulanmayacaktir.

Bunun disinda tasfiye donemi dahil giris/gikis komisyonu
uygulanmayacaktir. Ote yandan, yatirmcilarin katilma paylarini
fona iade etme sebebini dikkate alarak, olaganiistii bir durumun ve
ciddi bir gerekg¢enin varligr halinde Kurucu’nun yonetim kurulu
karar ile ¢ikis komisyonu tahsil edilmeyebilir. Ancak s6z konusu
yetki katilma pay: sahipleri arasinda esitsizlige yol agacak sekilde
kullanilamaz.

Katilma Paylarinin  Sadece

Fon siiresiz olup, katilma paylar1 isbu ihra¢ belgesinin “Fona

Fon  Siiresinin  Sonunda Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” maddesinde
Nakde belirtilen esaslar ¢er¢evesinde Fon’a iade edilebilecektir.
Déniistiiriiliip/Doniistiiriilmey

ecegine Iliskin Bilgi

Fon’un Risk Yonetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portfoylin Sermaye Piyasasi
Arag ve Islemlerinden Olusan
Bolimii  I¢in  Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmigs Risk Limitlerine
fliskin Bilgiler)

Risk Yonetim Sistemi:
Risk Yénetim Sistemi ile Ilgili Genel Bilgiler:

Kurucu tarafindan Portfoy Yonetim Tebligi'nin 12. maddesinde
belirtilen esaslara gore gayrimenkul yatirimlarina iligskin finansman
riski ve likidite riski ile diger muhtemelen risklerin yonetimini de
icerecek sekilde bir risk yonetim sistemi olusturulur. Risk yonetim
sistemi, Fon portfoyiiniin maruz kalabilecegi risklerin ol¢iim ve
takip yontemleri ile bunlar karsisinda alinacak Onlemleri igerir.
Gayrimenkul yatirimlarina iligskin risk limitleri ve bunlarin asilip
astlmadiginin hangi periyodlar ile gozden gecirilecegi Kurucu'nun
yonetim kurulu karari ile verilir.




Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun 01/03/2019 tarih ve 2019/10
sayili karar1 ile kabul edilen Risk Ydnetimi Prosediirii'nde riskler
tanimlanmis ve bu risklerin Ol¢limiine iliskin kriter ve limitler
belirlenmistir. Buna gore gerceklesen risk dl¢iimleri Risk Yonetim
Birimi tarafindan giinliik olarak Genel Miidiir ve i¢ kontrol Hizmet
Birimi’ne ve haftalik olarak ayrica Yonetim Kurulu’na raporlanir.
Giinliik ve haftalik rapor formati da yine ilgili prosediir eklerinde
tanimlanmaistir.

Kurucu’nun Risk YoOnetim Prosediiri’nde ancak Yonetim Kurulu
karari ile degisiklik yapilabilir.

Risk, gelecekteki olaylar1 ve sonuglari gevreleyen belirsizliktir.
Fonun hedeflerine ulasabilmesini etkileyebilecek potansiyele sahip
bir olayim, olasilik ve siddetini aciklar. Kayip olasiligidir. Risk
yonetim sistemi, yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel
risklerin tanimlanmasini, risk tamimlamalarinin diizenli olarak
gozden gegirilmesini ve Onemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalinan risklerin tutarli bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, 6l¢limiinii ve kontroliinli igeren bir
risk o6l¢lim mekanizmasinin olusturulmasini igerir. Risk ydnetim
sistemi, yonetilen portfoyilin yatirim stratejisi ile yatirim yapilan
varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak olusturulur ve
sirketin i¢ kontrol sistemi ile biitiinliik arz eder.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler:

Risk yonetim birimi Fiba Portfoy Yonetimi A.S. nezdinde
olusturulmustur ve portfdylin yonetiminden sorumlu birimden
bagimsizdir. Risk yonetimini gergeklestirecek birimin personeli
fonun risk yonetim sisteminin olusturulmasi ve uygulamasi ile
sorumludur.

Risk YoOnetim Birimi’nin gorev, yetki ve sorumluluklari
Kurucu’nun yonetim kurulu karar1 ile kabul edilen “Risk Yonetim
Prosediirii”nde yer almaktadir.

Likidite Riski Ol¢iim:
Likidite riski likidite degeri ile dl¢lilmektedir. Buna gore;

1) Gayrimenkul yatirnmlarmin likidite risk degeri hesaplanirken,
gayrimenkullerin konumlari, (sehir merkezi, sehir disi, ulasim
arterine yakin, ulagim arterine uzak vb..) 6zellikleri (tek veya ¢ok
miilkiyetli, kiracili, kiracisiz vb) ve likiditasyon siireleri dikkate
alinir.




Gayrimenkul likidite risk degeri hesaplanirken zorunlu likiditasyon

kosullarinin mevcut oldugu en kotii senaryo baz senaryo olarak
kabul edilir.

Yonetim kurulunca belirlenmis “Likidite Risk Deger Araligi
Olgiim" standartina gore; Likidite Risk Deger Aralig1 1 ila 4 (4
hari¢) arasinda olan gayrimenkul yatirimlarmin likidite riski
"diisiik", 4 (4 dahil) ila 6 (6 hari¢) arasinda olanlarin "Orta", 6 (6
dahil) ila 7 (7 hari¢) arasinda olanlarin "Yiiksek", 7 ve isti
olanlarin ise "Cok Yiiksek" olarak belirlenmistir.

Hesaplanan  likidite risk  degerleri  portfoydeki mevcut
gayrimenkullerin  yam1  sira, portféye alinmasi diisiiniilen
gayrimenkuller i¢inde bir gosterge olmakta, alim kararlarinda bir
kriter olarak yatirim komitesi tarafindan degerlendirilmektedir.
Gayrimenkul yatinmlarindan olugsan portfoyiin ve tek bir
gayrimenkuliin  "likidite risk degerleri" asagidaki sekilde
hesaplanmaktadir:

Gayrimenkul Yatirnomlarindan Olusan Portfoyiin Likidite Risk
Degeri

=Y [Fon Toplam Degeri I¢indeki Gayrimenkul Yatirimi Agirlik *
Tek Bir Gayrimenkuliin Likidite Risk Degeri]

Gayrimenkuliin Likidite Risk Degeri = (Kriter Agirlik*Likidite
Risk Degeri) / (Zorunlu Likidite Kosulu Araligr)

Yonetim kurulunca belirlenmis "Likidite Risk Deger Araligi
Olgiim" standardina gore gayrimenkul yatirimlarindan olusan
portfoylin likidite risk degerinin 4'den, tek bir gayrimenkuliin
likidite risk degerinin ise 6'dan diisiik olmas1 hedeflenmektedir.
ii)Fonun likidite degeri hesaplanirken ise; fon toplam degerinin
%10'u oraninda fondan c¢ikis olacagi varsayimi altinda, likiditesi
yiiksek yatirnmlarin  fondan net c¢ikislar1 karsilama oram
hesaplanmaktadir. Oranin 1'in {izerinde olmas1 hedeflenmektedir.

Fonun Likidite Degeri: [Likit yatirimlar (nakit ve nakit benzeri
degerler ile borsada iglem goren varliklar) / Fondan ¢ikislar]

Risk limitlerine uyulup uyulmadigi 3 ayda bir izlenerek risk
sonuglari risk yonetimi birimi tarafindan ayn1 giin i¢inde elektronik
ortamda  Yatinm  Komitesine ve  Yonetim  Kurulu'na
raporlanacaktir. Bu durumda yatirim komitesinin alacagi gerekgeli
karar risk yoOneticisine ve yoOnetim kuruluna yazili olarak
iletilecektir.




Yukaridaki 6l¢iimlere ek olarak; portfoy dagiliminda, portféydeki
varliklarin degerinde ya da piyasa kosullarindaki bir degisikligin
fonun likiditesini 6nemli Olgiide degistirmesinin muhtemel oldugu
durumlarda likidite risk dl¢timleri giinliik hesaplanacaktir.

Onemli degisiklikler fon toplam degerine 6nemli diizeyde etki
eden tiim riskleri kapsamakta olup takibi risk yoneticisi tarafindan
yapilmaktadir. Onemli degisiklik olarak nitelendirilebilecek
durumlara risk prosediiriinde yer verilmistir.

Yogunlasma ve Karsi Taraf Riski Ol¢iim:

Yogunlasma ve kars taraf riski 6lgtimlerine iliskin olarak;

1)Tek basina fon toplam degerinin %20'sini asan gayrimenkul
yatirimlariin toplami fon toplam degerinin en fazla %60'1 olabilir.
Bu oran %55'e ulastiginda Yatirim Komitesi bilgilendirilecektir.
i1)Fon toplam degerinin %60'mdan fazlasinin ayni grubun
gayrimenkullerine yatirilmamasi gerekmektedir.

Yukarida yer verilen risk limitlerine uyulup uyulmadig: izlenerek
risk limit asimlar1 risk yonetimi birimi tarafindan ayni giin i¢inde
elektronik ortamda Yatirim Komitesine ve Yonetim Kurulu'na
raporlanacaktir. Yatirim komitesinin limit asimi konusunda alacagi
gerekeeli karar risk yoneticisine ve yonetim kuruluna yazili olarak
iletilecektir.

Piyasa Riski Ol¢iim:
Piyasa riskinin dl¢limiine iligskin olarak;

1) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlar i¢in 3 ayda bir
senaryo analizleri yapilacaktir. Senaryo analizlerinde gayrimenkul
fiyatlarinda son 10 yilda yasanan en biliylik deger kayiplar
izlenecektir. Son 10 yilda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan en
biiyiik diisiisii tespit etmek i¢in referans olarak

BIST Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Endeksi ve danigmanlik
sirketleri arastirma raporlarinda yer alan gayrimenkul deger
degisimleri dikkate alinacaktir. Ayda bir gerceklestirilen senaryo
analizleri sonucunda fonun gayrimenkul yatirimlarinin deger
azaliginin son 10 yilda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan en biiytik
diististi gectigi durumlarda Yatirnrm Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir. Bu durumda yatirnm komitesinin alacagi
gerekeeli karar risk yoneticisine ve yonetim kuruluna yazili olarak
iletilecektir.

il) Ayrica Kurulca listeye alinmis degerleme kuruluslarinca
hazirlanan degerleme raporlari sonucunda, tek bir gayrimenkuliin




degerinin ardisik 4 degerleme donemi boyunca diismesi halinde
Yatirnm Komitesi ve Yonetim Kurulu Risk yoOnetim birimi
tarafindan elektronik ortamda bilgilendirilecektir. Bu durumda
yatirim komitesinin alacagi gerekceli karar risk yoneticisine ve
yonetim kuruluna yazili olarak iletilecektir. Bu kontrol ilgili
gayrimenkule iligkin hazirlanan/revize edilen her degerleme
raporunun hazirlanmasini takiben gerceklestirilecektir.

iii) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul yatirimlar1 disindaki
yatirimlara iliskin piyasa riski, haftalik olarak stres testleri ile
izlenerek risk sonuglar1 risk yonetimi birimi tarafindan elektronik
ortamda Yatinm Komitesi ve Yonetim Kurulu'na aylik olarak
raporlanacaktir. Stres testinde, kar payr oranlarimin yiikselmesi,
hisse senedi fiyatlarinin disiisii ve Tiirk Lirasinin deger kaybi
senaryolar1 uygulanacak ve bu degisimin fon toplam degeri
tizerindeki etkisi Olciilecektir. Kar pay1 oranlarinda, hisse senedi
fiyatlarinda ve doviz kurunda yasanan degisimi dikkate alan stres
testi sonucunda fon toplam degerindeki azalis orant %5'i gectigi
durumda Yatinm Komitesi ve Yonetim Kurulu ayni giin i¢inde
elektronik ortamda bilgilendirilecektir. Bu durumda yatirim
komitesinin alacagi gerekcgeli karar risk yoneticisine ve yonetim
kuruluna yazili olarak iletilecektir.

Yukaridaki 6l¢timlere ek olarak; portfoy dagiliminda, portfoydeki
varliklarin degerinde ya da piyasa kosullarinda bir degisikligin test
sonuglarin1  6nemli Olgiide degistirmesinin  muhtemel oldugu
durumlarda ayrica stres testi uygulanacak ve stres test sonuglari
yonetim kurulu ve yatirim komitesine sunulacaktir. Bu durumda
yatirirm komitesinin alacagi gerekceli karar risk yoneticisine ve
yonetim kuruluna yazili olarak iletilecektir. Onemli degisiklikler
fon toplam degerine 6nemli diizeyde etki eden tiim riskleri
kapsamakta olup takibi risk yoneticisi tarafindan yapilmaktadir.
Onemli degisiklik olarak nitelendirilebilecek durumlara risk
prosediiriinde yer verilmistir.

Finansman Riski Ol¢iim:

Finansman riskinin 6l¢timiine iliskin olarak;

i) Fonun bir yatirim1 finanse edebilme kapasitesi, likiditesi yiiksek
nakit ve nakit benzeri degerlere talep toplama donemi sonunda
elde edilecek nakit ile mevzuatta izin verilen faizsiz finansman
kullanim limitinin henliz kullanilmamis kismi ilave edilerek

bulunur.

Finansman riski, planlanan yatirnmlarin, yukarida tanimlanan




yatirimi finanse edebilme kapasitesinden yiiksek olmasi halinde
olusacaktir. (Yatinmi finanse edebilme kapasitesi/planlanan
yatirimlar hesaplamasi sonucu "1 "den kiigtik ise)

Yatirimi finanse edebilme kapasitesi limitine uyulup uyulmadigi
yatirimin planlandigt dénemden yatirnmin gergeklestigi doneme
kadar haftalik olarak izlenerek risk sonuglari risk yonetimi birimi
tarafindan ayni giin i¢inde elektronik ortamda Yatirim Komitesine
ve YoOnetim Kurulu'na raporlanacaktir. Yatirirm komitesinin
tespitlere iliskin alacagi gerekceli karar risk yoOneticisine ve
yonetim kuruluna yazili olarak iletilecektir.

i1)Finansman riskinin yonetiminde ayrica, asgari 3 aylik donemler
ile fonun likit varliklart ve kullanabilecegi finansman limiti
hakkinda yatirim komitesine bilgi verilir.

Portfoy dagiliminda, portfoydeki varliklarin degerinde ya da
piyasa kosullarinda onemli bir degisikligin olmasi durumunda
fonun likit varliklar1 ve kullanabilecegi finansman limiti haftalik
olarak izlenecektir.

Onemli degisiklikler fon toplam degerine 6nemli diizeyde etki
eden tlim riskleri kapsamakta olup takibi risk yoneticisi tarafindan
yapilmaktadir. Onemli degisiklik olarak nitelendirilebilecek
durumlara risk prosediiriinde yer verilmistir.

ii1) Fon, son hesap donemi itibariyla hesaplanan fon toplam
degerinin azami %50's1 oraninda faizsiz finansman kullanabilir. Bu
oranin %45 seviyesine ulasmasi halinde Yatinrm Komitesi
elektronik ortamda bilgilendirilecektir.

Finansman riski limitlerine uyulup uyulmadigi haftalik olarak
izlenerek risk limit agimlar1 risk yOnetimi birimi tarafindan ayni
giin icinde elektronik ortamda Yatirim komitesine ve Yonetim
Kurulu’na raporlanacaktir. Yatirim komitesinin limit asimlarma
iligkin alacagi gerekceli karar risk yOneticisine ve yonetim
kuruluna yazili olarak iletilecektir.

Degerleme Riski:

Degerleme riskinin yonetilebilmesi amaci ile gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75' faizsiz finans prensiplerine uygun
yurti¢ci gayrimenkul yatirimlarindan olugsan ve paylar1 borsada
islem gOormeyen anonim ortakliklarin paylarinin  degerleri




gayrimenkul degerleme kuruluslarina ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslara hazirlatilacak bir degerleme raporu ile tespit
ettirilecektir.

Fon'un yil sonu raporlamasi icin Aralik tarihli gayrimenkul
degerleme raporlari hazirlatilacak, ek olarak ilgili raporlar Haziran
Aymda gozden gegirilecektir. Her durumda gayrimenkuliin
degerinin degismesine neden olan olagan dist durumlarin tespiti
halinde ve Kurul'ca gerekli goriilen hallerde giincel degerin tespiti
amaciyla s6z konusu degerleme raporlar giincellenecektir.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin
Bilgiler

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon,
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye
edilir.  Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde,
tasfiyeye iligkin alinan Kurucu yonetim kurulu karart Kurul’a ve
pay sahiplerine bildirilir.

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde Kurul’un yatirim fonlarina
iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona
doniistiiriilemez.

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

Fon'un, Yatirnm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfdyiindeki varliklar
Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi miimkiin
olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla
nakde doniisen Fon varligi, katilma pay:r sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme
arac1 vasitasiyla yatirnmcilara haber verilir. Tasfiye doneminde
yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustukca Fon’un wvarliklari
satilarak, nakde cevrilir, alacaklari tahsil edilir ve borglar1 6denir.
Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki
tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul'dan gerekli
iznin almasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden silinmesi igin
keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir.
Ticaret siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iligkin belgeler alt1 is giinii i¢inde Kurul’a gonderilir.




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

Portfoy = Saklayicist’'nin  mali  durumunun  taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde,
Kurucu fon varligimi Kurulca uygun goriilecek baska bir portfoy
saklayicisina devreder.

Portfoy Yonetimine Iliskin
Diger Esaslar

Yonetici fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

a) Yonetici’nin yonettigi her fonun g¢ikarini ayri ayri gézetmesi
zorunludur. Yonetici, yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri
arasinda biri lehine digeri aleyhine sonu¢ verecek islemlerde
bulunamaz. Fon portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif
bilgi ve belgelere ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine
uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim satim
kararlarina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az 5 yil
siireyle Yonetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfdyiine
iligkin olarak yatirirm komitesinin aldig1 tiim kararlar yazili hale
getirilerek Yatirim Komitesi Karar Defteri’nde tutulur.

b) Mevcut piyasa veya 6deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak
alim islemlerinde degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden
daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde ise daha diisiik
degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun
haberlesme vasitasiyla katilma payr sahiplerine bildirilmesi
zorunludur.

) Borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla
yapilmas1 zorunludur. Fon adina katilma paylarinin alim satim
nedeniyle, BIST Borglanma Araglari Piyasasindan ayni giin
valorlii ile ayn1 giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyiine
alim veya fon portfoyiinden satim zorunlulugu bulundugunda,
BIST tarafindan belirlenen islem kurallarma uyulur. Y®énetici nin,
fon portfoyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gergeklestiren
aract kurulusun, fonu temsil eden miisteri numarasiyla BIST te
islem yapmasini temin etmesi zorunludur.

¢) Yonetici fon adma portfdy i¢in yapilan bir alim satim
isleminden dolay1 lehine komisyon, iskonto ve benzeri menfaat
saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren
10 is gilinli i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilir.




d) Herhangi bir sekilde Yonetici’nin kendisine veya iglincii
kisilere ¢ikar saglamak amaciyla fon portfoyiinde bulunan
varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde
gerekli O0zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina
yapilacak alim satimlarda portfdy yoOnetim sozlesmesinde
belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu’nun genel kararlarina
uyulur.

e) Fon portfoyiiniin Onceden saptanmis Dbelirli bir getiri
saglayacagina dair yazili veya sozlii bir garanti verilmez.

f) Kurucu, Yonetici ve fonun yonetimi ile ilgili olarak veya
gorevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumda
iseler bu bilgileri kendi veya {glincii tarafin menfaati
dogrultusunda kullanamazlar.

g) Yonetici, fon portfoyiinii, fon ictiiziigli, ihra¢ belgesi, yatirim
komitesi kararlari, Kanun ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore
yonetmekle yiikiimliidiir.

h) Ayrica yapilacak gerek gayrimenkul, gerekse diger para ve
Sermaye Piyasasi yatirimlarda yerel ve uluslararasi faizsiz finans
ilkeleri ve isbu fon ozelinde diizenlenen Icazet Belgesi’ndeki
hiikiimler gozetilir.

Finansal Raporlarin
Hazirlanma Donemleri ve
Bagimsiz Denetimi

Fon, Yatirrm Fonu Finansal Raporlama Tebligine uygun olarak
yillik ve alti aylik ara donem finansal rapor diizenlemekle
yiikiimliidiir. Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime, alt1 aylik
ara donem finansal raporlar ise incelemeye (smirli bagimsiz
denetim) tabidir.

Fonun ve Fon
Yatlrlmcﬂarlmn
Vergilendirilmesi ile Ilgili
Hususlar

Fonun ve fon yatinmcilarinin vergilendirilmesine iliskin
diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.



http://www.gib.gov.tr/

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz c¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihrag¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigin1 beyan ederiz.

11/01/2021

Saygilarimizla,
Fiba Portfoy Yonetimi A.S.

Hakan Basri AVCI Canan NALCAOGLU
Genel Miidiir/Y énetim Kurulu Uyesi Birim Yoneticisi

EK | — Performans Ucreti Hesaplanmasima Dair Ornek
Performans ticreti asagidaki sekilde hesaplanir.

1. Fon’un getirisinin kiyaslanmasi amaciyla kullanilan kistas (esik deger) getiri, Tiirkiye [statistik
Kurumu tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksi ve Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi’nde
meydana gelen degisim oranlarinin aritmetik ortalamasidir.

2. Aylk donemler itibariyle, fonun performans iicreti hesaplamasi oncesi tespit edilen gecici
birim pay degerinin donem bags1 birim pay degerine gore artig oraninin, kistas getiri oranini
asan kisminin, donem bas1 fon toplam degeri ile carpilmasindan olusan matrahin %20’si kadar
performans ticreti hesaplanir. Hesaplanan bu tutara banka sigorta muamele vergisi (BSMV)
eklenmek suretiyle karsilik ayrilir. (Tiim orneklerde BSMV orani %35 olarak kabul dilmistir)

Ornegin;
- Doénem bast fon toplam degeri 100.000 TL,

Donem bast itibariyle tedaviildeki pay adedi 100.000 adet,

Donem bast itibariyle birim degeri 1,00 TL,

Donem sonu itibariyle fon toplam degeri 102.000 TL

- Donem sonu itibariyle tedaviildeki pay adedi 100.000 adet,

Donem sonu itibariyle performans iicreti hesaplamasi éncesi tespit edilen gecici fon birim

pay degeri 1,02 TL,

Donem iginde esik deger getiri orant %1

IS€E;

- Gegici birim pay degerinin dénem basi birim pay degerine orani (fonun getirisi) = (1,02-
1,00)/1,00 =%2

- Fonun getirisinin kistas getiri oranini asan kismi) = %2 - %1 = %1

- Performans iicreti matrahi = 100.000 * %1 = 1.000 TL

- Performans iicreti orani = %20



- Performans iicreti = 1.000 * %20 = 200 TL ve BSMV ilave edildiginde 210 TL olacaktir.

3. Donem sonu birim pay degeri, performans licreti karsiligi ayrildiktan sonra hesaplanip ilan

edilir.

Yukaridaki ornege gore;

- 210 TL olan performans iicreti karsiigt ayrildiktan sonra, fon toplam degeri 102.000 — 210
= 101.790 TL ve birim pay degeri ise 101.790 / 100.000 = 1,0179 TL olarak hesaplanip
ilan edilecektir.

4. Donem i¢inde fondan kar payr dagitilmis olmasi halinde, fonun birim pay degeri dagitilan kar
pay1 tutar1 dikkate alinarak diizeltilir ve performans ticreti hesaplamasinda diizeltilmis fon birim
pay degerindeki degisim orani dikkate alinir.

Yukaridaki ornekte fon donem icinde 5.000 TL kar dagitmuis olursa;

- Dénem sonu itibariyle fon toplam degeri 97.000 TL

- Donem sonu itibariyle tedaviildeki pay adedi 100.000 adet,

- Dénem sonu itibariyle performans ticreti hesaplamasi éncesi tespit edilen gegici fon birim
pay degeri 0,97 TL

olacaktir. Bu durumda dagitilan kar payi tutar dikkate alinarak once fonun donem sonu fon
toplam degeri 102.000 TL olarak ve domem sonu birim pay degeri ise 1,02 TL olarak
diizeltilecek, diger hesaplamalar ise diizeltilmis olan bu birim pay degerine gore yapilacaktir.

5. Karsilik ayrilan performans ticretinin kurucu tarafindan fon hesaplarindan nakit olarak tahsil
edilebilmesi i¢in performans iicretine konu edilen net gelirin kars1 taraflardan nakden tahsil
edilmesi gereklidir.

Yukaridaki 6rnege gore, fon toplam degeri (performans ticreti hesaplamasi éncesinde) 2.000 TL

artmig, bunun kistas getiriyi asan kismi 1.000 TL olarak hesaplanmis, performans iicreti
karsihigr olarak da bunun %20°si olan 200 TL ye BSMV ilave edilerek 210 TL tutarinda karsilik
ayrilmigtir.

Fon toplam degerinde meydana gelen net gelir, gider ve deger artis azaliglarinin detayinin ise
asagidaki gibi oldugu kabul edilirse;

- Nakden tahsil edilen kira geliri =800 TL

- Nakden odenen genel giderler (-) = 200 TL
- Gayrimenkul deger artislari = 1.600 TL

- Gayrimenkul deger azalislar: (-) = 200 TL
- Net Kar/Zarar = 2.000 TL

Buna gore donem icindeki nakden tahsil edilen veya 6denen gelir ve giderler toplami 8§00 - 200
= 600 TL olmustur. Sonug¢ olarak kurucu performans iicretinin (600/2000)*210=63 TL lik
kismini fondan tahsil edebilecektir. Kalan 147 TL tutarindaki performans iicreti karsiligi ise
sonraki doneme devredecektir.

6. Son degerlemede tespit edilen degerin altinda bir fiyatla satilarak portfdyden c¢ikarilan
gayrimenkul yatirimi olmasi nedeniyle veya baska bir sebeple, fonun dénem igindeki getirisinin
kistas getirinin altinda kalmasi durumunda, performans iicreti negatif olarak hesaplanir ve
performans {icreti karsilifi hesabina negatif olarak yansitilir. Kurucu negatif hesaplanan
performans {icreti tutart nedeniyle fona borglu kalirsa, bu borcunu fona ddemez. Ancak bu tutar



sonraki donemlere devreder. Performans iicreti hesaplamasi fon baslangi¢ fiyatina diisiiliinceye
kadar yapilabilecektir.
Yukaridaki 6rnege gore, kurucu performans iicretinin 147 TL lik boliimiinii almamuis ve bu tutar
sonraki doneme devretmistir. Sonraki doénemde nisbi getirinin negatif 750 TL olmasi
durumunda, performans ticreti negatif 150 TL + BSMV=157,50 TL olarak hesaplanacaktir. Bu
tutarin 147 TL’lik kismi fon kayitlarina yansitilarak fonun daha onceden aywrmis oldugu
performans ticreti karsiligi olan 147 TL tamamuyla kapanacaktir. Geriye kalan 10,50 TL fon
kayitlarina alinmayacak takip eden donemlerde performans iicretinin pozitif ¢ikmast ve fonun
Kurucu’ya performans iicreti borcunun dogmast halinde, onceki dénemden devreden 10,50 TL
tutarindaki alacak, sonraki donem ortaya ¢ikacak bor¢lardan mahsup edilecektir.

7. Portfoyden c¢ikarilan gayrimenkul yatirimi i¢in Onceki donemlerden kalan tahakkuk etmis
performans ticreti bulunmasi durumunda s6z konusu performans ticreti tahakkuku iptal edilerek
fona gelir kaydedilir.

8. Performans iicretine konu edilen net gelirin kars1 taraflardan nakden tahsil edilmesi kosuluyla ve
Yatinm Komitesi karar1 ile performans ficreti, bir sonraki performans pirimi hesaplama
donemine kadar fondan tahsil edilebilir.

Portfoy saklayicist tarafindan performans {iicreti hesaplamasinin ve varsa iade tutarinin
bilgilendirme dokiimanlarina ve mevzuatta yer alan prensiplere uygun olarak yapilip yapilmadigi
hususlar1 kontrol edilerek, aykir1 bir durumun tespit edilmesi halinde, Kurucu’dan séz konusu
aykiriliklarin giderilmesi talep edilecektir.



