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ROTA PORTFOY YONETIMI A.$.’NIN KURUCUSU OLDUGU ROTA PORTFOY
YONETIMI A.§. iKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA
iLISKIN IHRAC BELGESIDIR

isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 15./12/2022 tarih Ve?.#,ﬂ?&.é. sayil karar

ile onaylanmistir.

Ancak, bu belgenin onaylanmast, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffulii 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 baglangic tarihi olarak belirlenen ---

tarihinden itibaren, isbu

ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallari araciligiyla nitelikli yatrimeilara sunulacaktir,
Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler agagida

er almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvan: ve
Adresi

fhraca  iliskin  Yetkili
KararyKarar Tarihi

-O-i'gan

Rota Portfoy Yonetimi A.S.
Esentepe Mah. Bilyiikdere Cad. Ferko Signature
Blok No:175 Ig Kapi No:32 $isli/lstanbul

: | 29/09/2022 tarih ve 2022/100 say1li karar

Katilma Paylarinin Pazarlama ve
Dagittmmm Gergeklestirecek Kurucu
ve Varsa Portfdy Yoénetim Sirketleri
ile Katitma Paylarinin Alim Satimna
Aracihk Yapacak Yatirim
Kuruluslarmin Ticaret Unvani

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Satis Yontemi

Fon katilma paylan; Kurul’un yatinnm kuruluslarina
iliskin diizenlemelerinde nitelikli  yatirimcilara
iliskin belirlenen sartlart tasimak sartiyla yurt
icinde ve yurt disinda yerlesik nitelikli yatinnmeilara
satilacaktir.

Katilma Payma iliskin Asgari islem
Limitleri (Varsa)

Katlma paymna iliskin asgari islem limiti

bulunmamaktadir.

| Fon Unvam

Rota Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul
Yatirnm Fonu

' Fon Tiirii Gayrimenkul Yatinnm Fonu
_Fon Siiresi Siiresizdir
' Portféy Saklayicismin  Unvam ve Tiirkiye Is Bankasi A.S.
Adresi Genel Miidiirliik Sermaye Piyasalan Bolimii s

Kuleleri Kule 1 Kat:1
34330, 4. Levent/ISTANBUL

Portfoy Yéneticilerine Iliskin Bilgi

Fon’un  gayrimenku!  yatinmlarina  iliskin
portfdyiiniin yonetimi ile ilgili tim islemler Kurucu
nezdinde olusturulan Yatirnm Komitesi tarafindan
yerine getirilir.

Fon portf8yiiniin gayrimenkul yatinmlari disinda
kalan kismimn ydnetimi igin ise Kurucu
biinyesinde portféy yoneticiligi yapan Ali Emrah
YUCEL gﬁrevlendirilmistir.’ /
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_-Eon Kurucusunun Yonetim Kurulu
| Uyelerine Iliskin Bilgi

Ali Emrah YUCEL, Sermaye Piyasas: Faaliyetleri
Diizey 3 ve Tiirev Araglar lisans belgelerine
sahiptir.

Tevfik ERASLAN
Yonetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir

Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Ydnetimi A.S.

Yonetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir (Ekim
2021-Devam)

Is Portfoy Yénetimi A.S.

Genel Miidiir (Eyliil 2013 - Eyliil 2021)

Genel Miidiir Yard. (Nisan 2008 — Eylal 2013)
Miidiir (Agustos 2004 — Nisan 2008)

Miidiir Yardimcisi (Agustos 2001-Agustos 2004)
Kentbank A.S.

Miidiir (Agustos 1998 — Temmuz 2001)

Tiirk Ekonomi Bankasi A.S.

Sermaye Piyasalari Uzmam (Agustos 1995 —
Agustos 1998)

Egitim:

istanbul Universitesi Sermaye Piyasalan Yiiksek
Lisans (1998)

istanbul Universitesi Iktisat (1992)

Aktif Lisanslar::

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst
{2003)

Tiirev Araglar Lisansi (2007)

Mert AYAYDIN
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Profesyonel Deneyim:

Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Ipekyol Giyim San. Paz. ve Tic. A.S.

Mali [sler Yéneticisi (Ocak 2020-Devam)

Meltemi Investment Management Limited (Mayis
2018- Ocak 2020)

Egitim:

University of Westminister — Igletme ve Finans
Yiiksek Lisans {(2018)

Regents University of London - Isletme (2017)

2/37




Ozcan TURKAKIN
Yonetim Kurulu Uyesi

Profesyonel Deneyim:

Yénetim Kurulu Uyesi

is Portfoy Yonetimi A.S.

Yonetim Kurulu Baskani (Nisan 2018 — Mart 2022)
Is Portfoy Yénetimi A.S.

Yonetim Kurulu Uyesi (Mayis 2016 — Nisan 2018)
Tiirkiye Stnai Kalkinma Bankasi A.S.

Genel Miidiir (Subat 2013- Mart 2016)

Tiirkiye is Bankast A_S.

Genel Miidiir Yardimcisi (Subat 2002 -Subat 2013)
{s Yatirim Menkul Degerler A.S.

Genel Madir (Aralik 1997- Agustos 2002)
Tiirkiye is Bankasi A.S.

Sermaye Piyasalan Boliimii (Mart 1984- Ocak
1997)

Egitim:

Bogazi¢i Universitesi- Ekonomi Yiiksek Lisans
(1984)

Bogazigi Universitesi- Iktisat (1982)

Ugur AYAYDIN
Yonetim Kurulu Uyesi
Profesyonel Deneyim:

Yonetim Kurulu Uyesi

ipekyol Giyim San.Paz. ve Tic.A.S.

Genel Miidiir (Aralik 2010-Devam)

Uretim, Tedarik ve Pazarlama pozisyonlari
(Temmuz 1992- Aralik 2010)

Egitim: |
istanbul Universitesi iktisadi ve [dari Bilimler
Fakiiltesi, [ktisat Bslimii (1992)

Nilgiin ERASLAN
Yéonetim Kurulu Uyesi

Profesyonel Deneyim:

T.[s Bankast A.S.

Sube Miidiirii (Mayis 2009- Temmuz 2020)
Miidiir Yardimcisi (Ocak 2006 — Mayis 2009)
Yatinm Uzmani {Mart 1992 — Kasim 2004)

Egitim:
istanbul Universitesi, [ktisadi ic?fi Bilimler

Fakiiltesi, Iktisat Bolimii (1992)
(
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' Yatinm Komitesine [liskin Bilgi

Aktif Lisanslar:
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi.
Tiirev Araglar Lisans:

Kurucu nezdinde, gayrimenkul alim satim isi
haricinde gayrimenkul yatirimlari konusunda en az
bes yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu yesi,
dort yilhik yiiksek grenim gérmiis ve gayrimenkul
yatinmlan konusunda en az bes yilhk tecriibeye
sahip personel, Kurul’un lisanslamaya iliskin
diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmani ve genel
miidiirden olusan 4 kisi dahil toplam 5 kisiden
olusan bir yatinm komitesi bulunur.

Yatinm komitesinin  tiim toplanti tutanaklan
Yatinm Komitesi karar defierinde kayit altina
alinarak Kurucu merkezinde saklanir.

Yatirim komitesi dyelerinin degismesi halinde,
katilma pay: sahipleri, elektronik posta da dahil
olmak lizere, en hizli iletisim araglar yoluyla derhal
bilgilendirilir.

Yatinm komitesi tiim iyelerinin  katithmi ile
toplanir ve salt cogunlugu ile karar alir.

Fon’un gayrimenkul portfoyiinii yonetmek lizere
Kurucu biinyesinde olusturulan ilk  yatinm
komitesinde gorev alan kisilere dair bilgiler
asagidaki gibidir:

1- Tevfik ERASLAN

Yonetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir
Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Yonetimi A.$.

Y6netim Kurulu Bagskani-Genel Miidiir
(25/11/2021-Devam)

Is Portfdy Yonetimi A.S.

Genel Miidiir (2013-2021)

Genel Miidiir Yardimcisi (2008-2013), Miidiir
(2004-2008)

Miidiir Yardimcisi (2001-2003)

Egitim:

istanbul Universitesi Sermaye Piyasalar Yiiksek
Lisans (1998)

istanbul Universitesi Iktisat (1992)

Aktif Lisanslar:
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 (2003)
Tiirev Araglar (2007)
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2-  Ozcan TURKAKIN

Gayrimenkul Yatirnmlar:1 Konusunda Tecriibeli
Yoénetim Kurulu Uyesi

Profesyonel Deneyim:

Is Portfy Yonetimi A.S.

Yénetim Kurulu Baskani (2018-2022)

is Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Uyesi
(2016-2018)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

Kredi Komitesi Uyesi. Genel Miidiir (2013-2016)
Ttirkiye Is Bankasi A.S.

Genel Miidiir Yardimcist (2002-2013)

Is Yaurim Menkul Degerler A.S.

Genel Miidiir (1997-2002)

Tiirkiye Is Bankasi A.S.

Sermaye Piyasalan Bolimi (1984-1997)

Egitim:

Bogazigi Universitesi- Ekonomi Yiiksek Lisans
(1984)

Bogazigi Universitesi- Iktisat (1982)

3- Ali Emrah YUOCEL

Genel Miidiir Yardimcisi

Profesyonel Deneyim:

Rota Portféy Yonetimi A.S.

Genel Miidiir Yardimcisi (03/01/2022-Devam)
Is Portfoy Yonetimi A.S.

Genel Miidiir Yardimcisi (2014-2021)
Alternatif Yatirim Uriinleri/Miidiir (01.02.2014-
31.08.2014)

(Is Portfoy Yonetimi A.S. Gayrimenkul Yatinim
Fonu kurucusu ve yéneticisidir)

Is Yatinm Menkul Degerler AS

Portfoy Yonetimi Miidiirliigii / Miidiir (2010-
2014)

Yurti¢i Piyasalar Midiirlugi/Miidiir Yardimcisi
(2008-2010)

Yurtigi Piyasalar Mudiirltigii/Bslim Y&énetmeni
(2006-2008)

Yurtigi Piyasalar Miidiirliigii/Uzman (2004-2006)
Yurtigi Piyasalar Miidiirltigii/Uzman Yardimcisi
(2001-2004)

Egitim:

University of West Georgia, Isletme Yiiksek
Lisans {1998)

Bogazigi Universitesi, Matematik Boliimii (1997)
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'Fonun Yatinm  Stratejisine
Amacma Iliskin Esaslar

Aktif Lisanslar:

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi
(2003)

Tiirev Araglar Lisansi (2007)

4- Biisra OZCAN*

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Portféy Yoneticisi (17/01/2022-Devam)

Moneta Portfoy Yonetimi A.S.

Portfdy Yéneticisi (28.12.2019-20.01.2021)

Unlii Portfoy Yoénetimi A.S.

Gayrimenkul Degerleme Uzmant /GYF Yatirim
Komitesi Uyesi (2018-2019)

Risk Yénetimi Birimi Yoneticisi (2014-2018)
Egitim:

Bogazici Universitesi-Ekonomi (2014)

Aktif Lisanslar:

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans:
(2015)

Tiirev Araglar Lisansi (2015)

Gayrimenkul Degerleme Lisansi (2016)
*Gayrimenkul  Degerleme  Uzmanhgr  Mesleki
Uygulamalt  Egitim  Program 'mi  tamamlayarak
aranan tecriibe sartint saglamigtir.

5- Eren Tahir AGARTAN

Yatirm Komitesi Uyesi

Profesyonel Deneyim:

Kiran Holding A.S.

Mali isler Direktérii (01.01.2001 — Devam)
Egitim:

Uludag Universitesi — isletme B&liimii - Lisans
Marmara Universitesi - Calisma Ekonomisi ve
Endiistri 1liskileri - Doktora

ve

Fon’un temel yatirim stratejisi, deger artis1 kazanci,
alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane,
okul ve Kurul tarafindan uygun goriillen her tiirlii
gayrimenkule ve/veya gayrimenkule dayali haklara
yatirtm yapmaktadir, Fon, bu amagla her tiirlii
gayrimenkulii ve gayrimenkule dayali haklar satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir
ve/veya satin almayi veya satmgy: vaad edebilir.
Tabi olduklari mevzuat hia(yﬁmlerine glre
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haztrlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplamimin devamli olarak en az %75% yurt igi
gayrimenkul  yatinmlarindan  olusan  anonim
ortakhklarin paylarina, gayrimenkul sertifikalarina,
Toplu Konut idaresi Baskanhigi’'min fon kullanicist
oldugu kira sertifikalarina ve diger gayrimenkul
yatirrm fonlarinin katilma paylarina da yatirim
yapabilir.

Fon toplam degerinin asgari %80’i gayrimenkul
yatirimlarindan olusturulur.

Fon yatinmcisimin menfaatierine uygun olmas
durumunda, satin ahliman varliklarin ahs bedeli
saticilara vadeli olarak &denebilir ve satin alinan
_ varliklarin satig bedeli alicilardan vadeli olarak
I tahsil edilebilir.

Tim yatinmlar, 111.-52.3 sayili Gayrimenkul
Yatinm Fonlari Tebligi(Teblig)’'nin 18’inci ve
19°uncu  maddelerinde  belirtilen  esaslar  ve
sinirlamalar dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica,
genel yatinm stratejisi kapsaminda asagidaki
hususlara dikkat edilecektir.

- llgili gayrimenkuliin fivat degisimi ve deger
kazanim potansiyeli,

-Gayrimenkul fiyatini etkileyen makroekonomik ve
finansal kosullardaki gelismeler,

-Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
_ araglan fiyatlarindaki gelismeler,

I -Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat
endekslerindeki degigimler,

-Sektérel ve demografik trendler ve kira
gelirlerindeki degisimler,

-Gayrimenkule  iliskin  kanunlarda  yapilan
degisiklikler,

-Imar durumundaki degisiklikler.

Fonun Yatirnm Simrlamalari ve|:| A) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul
Risklerine liskin Esaslar yatirnmlarimin yénetiminde asagidaki esaslara
ve yatirim simirlamalarina uyulur.

1) Deger artig kazanci, alim satim kari veya kira
geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa,
arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt,
hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun gériilen
her tirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vadedebilir.

2) Miilkiyeti  baska  kisiler ait  olan
gayrimenkuller {izerinde twuyajesci] edilmesi

A




sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist
hakki ve devre miiik irtifaki tesis edebilir ve bu
haklari fon adina Ggiincii kisilere devredebilir.

3) Fon portfdyiinde yer atan gayrimenkuller
{izerinde Fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla tist hakk) ve devre miilk irtifaks
tesis edebilir ve bu haklarin tiglincii kisilere devrine
izin verebilir.

4) Ust hakki ve devre miilk hakkinn
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran soézlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hikiimleri sakhdir.

5) Fon toplam degerinin en az %380inin
gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in  4’iincli
maddesinin  iigiincii  fikrasinin  (a) bendinde
belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamh olarak en az %75’i yurt igi gayrimenkul
yatinmlarindan  olusan anonim  ortakliklarin
paylarina, fon toplam degerinin en fazla %20si
oraninda yatirim yapilabilir.

6) Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule
dayali haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu agamaz. Teblig’in 23’lncti maddesi
hiikitmleri saklidir.

7)  Kurucu/ydnetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz,
gayrimenkullerin  insaat  islerini  kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman
edinemez.  Gayrimenkul projelerine  yatirm
bakimindan asagida yer alan 8’inci bent hiikiimleri
saklidir.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska Kkisi ve
kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer
hizmetler veremez.

¢) Otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi,
ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stipermarketler ve bunlara benzer pitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatly isletgiez ve bu
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amagla personel istihdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varhklari ve haklari fon portfoyiine dahil
edemez. Teblig’in 18’inci maddesinin birinci
fikrasinin (c¢) bendi hitkmii sak hdir.

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

e) Yurtdisinda gayrimenkul ahm, satim ve
kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8) Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazaimin ~ bulundugu  sirketler  tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmts projeler
kapsamindaki  bagimsiz  boliimler, insaatin
tamamlanma oranmna bakilmaksizin, fon
portfoyiine dihil edilebilir.

B) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul
yatironm  disindaki  varhklarin  ynetiminde
asagidaki esaslara uyulur:

1) Fon portfoyiine gayrimenkul  yatirimi
disindaki varlik olarak;

a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil
Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar,
ozel sektor ve kamu borglanma araclar,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar
Kurulu Karar ile yiiriirliige konulan Tirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayih Karar
hiikiimleri ger¢evesinde alim satimi yapilabilen,
yabanci 6zel sektér ve kamu bor¢lanma araglar ve
anonim ortaklik paylari,

¢) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

¢) Yatirim fonu katilma paylar,

d) Repo ve ters repo islemleri, vaad s6zlesmeleri ile
taahhiitli islem pazarinda gergeklestirilen islemler,
e) Kira sertifikalan,

f) Varantlar ve sertifikalar,

g) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara
dayali para ve sermaye piyasasi araglari,

g) lIstanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
(Takasbank) para piyasasi islemleri ve yurt igi
organize para piyasasi islemleri,

h) Tiirev ara¢ islemlerinin nakit teminatlart ve
primleri,

1) Kurulca uygun goriilen dzel tasarlanmis yabanci
yatirim araglan,

i) Kurulca uygun goriilen diger yatfim araglari
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dahil edilebilir.

2) Portfoye alinacak gayrimenkul dis1 varliklar
Fon toplam degerinin azami %20'si olabilir.

3) Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki
emtialara ve bunlara dayah vadeli islem
stzlesmelerine yatinm yapamaz.

4) Fon., sermaye piyasas: araglarini agi@a
satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve
sermaye piyasasi araglarini 6diing alamaz.

5) Fonun operasyonel islemleri nedeniyle
olugabilecek likidite ihtiyacinin  karsilanmasi
amaciyla nakit tutulabilir.

6) Fon portftyiinde yer alan repo islemine konu
olabilecek varliklarin rayi¢ degerinin %10’una
kadar repo yapilabilir.

T) Fon, tiirev araglara sadece fon portfSyiinii kur,
faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak
amactyla taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle
maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam
degerinin %20’sini agamaz. Bu madde kapsaminda
yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap dénemi
sonundaki net varlik degeri esas alinir. Vadeli islem
ve Opsiyon Piyasasi’nda gergeklestirilen iglemlerin
nakit teminatian da fon portfoyiine dahil edilir.

Fon portf6yiine, kur riskinden korunma amaciyla
sinirhi olarak tiirev ara¢ ve swap islemleri veya
diger herhangi bir yontemle kaldirag yaratan
benzeri islem dahil edilebilir.

Riskten korunmanin kapsamina iligkin olarak
Yatirim Fonlarina lliskin Rehber’de yer alan esaslar
uygulanir.

Portfoye dahil edilen borsa disi tiirev arag¢ ve swap
stzlesmelerinin;

i. Karst tarafinin denetime ve gozetime tabi
finansal bir kurum (banka, araci kurum v.b.)
olmasi,

ii. Karsi tarafinin Yatinm Fonu Tebligi’nin 32.
maddesinde belirtilen derecelendirme notuna sahip
olmasi,

iii. Herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek sekilde
objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat

igermesi,

iv. Fonun  fiyat  agiklam dénemlerinde
“giivenilir” ve “dogrulanabilif’’ bir y&ntem ile
degerlenmesi, e
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v. Fonun fiyat agiklama donemlerinde gergege
uygun degeri tzerinden nakde doniistiiriilebilir ve
sona erdirilebilir nitelikle olmasi

zorunludur.

Borsa disinda taraf olunan islemier nedeniyle
maruz kalman karsi taraf riski, piyasaya gore
ayarlama (mark-to-market) yontemi ile hesaplanir
ve karsi taraf riski fon toplam degerinin %10’ unu
asamaz.

8) Fon portfyiine alinacak yabanci sermaye
piyasasi araglarina iliskin esaslar asagidaki gibidir:

a) Fon; ancak TCMB tarafindan alum satimi yapilan
para birimteri Gzerinden ihra¢ edilmis yabanci
sermaye piyasasi aracglarina yatinm yapilabilir.

b) Fon portfoyiine, 7/8/1989 tarihli ve 89/14391
sayil Bakanlar Kurulu Karart ile yiiriirlige konulan
Turk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili
Karar hiikitmleri ¢ercevesinde alim satimi
yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve kamu borglanma
araglari ve anonim ortaklik paylari ile yabanci kira
sertifikalar dahil edilebilir.

¢) Yurt disinda ihra¢ edilen borglanma araglarinin
ve kira sertifikalarinin, islem gordiigii borsalarda
kote edilmis olmast, derecelendirmeye tabi
tutulmus ve yatinm yapilabilir seviyeye denk gelen
derecelendirme notuna sahip olmasi, tabi oldugu
otorite tarafindan yetkilendirilmis bir saklayici
kurulus nezdinde saklanmasi, fiyatinin veri dagitim
kanallari vasitasiyla ilan edilmesi ve fonun fiyat
agiklama donemlerinde Yatinm Fonlart Finansal
Raporlama Tebligi diizenlemeleri g¢ercevesinde
gercege  uygun  degeri  lizerinden  nakde
doniistliriilebilir nitelikte likiditasyona sahip olmasi
sartlariyla. ~ fon  portfoyiine  dahil  edilmesi
miimkiindiir.

¢) Fon portfoyiinde bulunan yabanci sermaye
piyasasi araglar satin alindig1 veya kote oldugu
diger borsalarda satilabilir. Bu kiymetler Tiirkiye
icinde, Turkiye’de veya disarida yerlesik kisilere
satilamaz ve bu kigilerden satin alinamaz.

d) Yatrnm yapilacak yabanci sermaye piyasasi
araglarimi  ihra¢ eden kuruluslar hakkinda ve
degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri
konusunda pgerekli bilgileri yo6netici saglar.
Yonetici fona alinacak yabanci sermaye piyasast
araglarimin tabi oldugu ilgili ilkg mevzuatina gére
borsada satisina ve bedgHeriplyf transferine iliskin
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kisitlamalarin bulunup bulunmadigim arasnrmak|
zorundadir. Bu tiir kisitlamalar olan sermaye |
piyasasi araglan portfoye alinamaz. '

e) Fon’un yabanci ilkelerde yatinm yapacag
sermaye piyasast araglarina iliskin iglemleri o iilke
diizenlemelerine gore faaliyet gosteren araci
kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara
fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin
gerceklestigine iliskin aract kurutuglardan alinmis
teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlari Fon adina
muhafaza edilir.

9) Fon portfoyiine ahnacak borsada islem
_ giormeyen varhk ve islemlerin niteligine ve
' portféye dahil edilmesine iliskin olarak
asagidaki esaslar uygulamr:

a) Portfoye borsa disindan tiirev arag ve swap
stzlesmeleri ile repo ve ters repo sdzlesmeleri dahil
edilebilir. Borsa disi stzlesmeler fonun yatirim
stratejisine uygun olarak fon portfoyiine dahil
edilir. Sozlesmelerin karst taraflarinin  yatirnm
yapilabilir derecelendirme notuna sahip olmasi,
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde
objektif kosullarda yapilmast ve adil bir fiyat
icermesi ve fonun fiyat agiklama donemlerinde
gercefe  uygun  deferi  lizerinden  nakde
doniistiiriilebilir ve sona erdirilebilir nitelikte
olmasi zorunludur. Ayrica, borsa dist tlirev arag ve
swap sOzlesmeleri ile repo ve ters repo
sozlesmelerinin  kargr tarafinin  denetime ve
gdzetime tabi finansal bir kurum (banka, araci
kurum vb.) olmasi ve fonun fiyat acgiklama
' donemlerinde “‘giivenilir” ve “dogrulanabilir” bir
yontem ile degerlenmesi zorunludur.

b) Yatinm yapilabilir seviyeye denk gelen
derecelendirme notunun degerlendirilmesinde;

- Tirkiye'de vyerlesik kuruluglar ig¢in ulusal
derecelendirme notlarinin esas alinmasi,

- Yurt disinda yerlesik kuruluslar igin ihraggi
notlarinin  (issuer rating), {ilkemizde kurulu
derecelendirme kuruluglarinin  ise buna denk
derecelendirme notlarinin, fonun ya da taraf olunan
sGzlesmenin vadesine uygun olarak uzun ya da kisa
vadeli olamin esas alinmasi, derecelendirmeyi
yapan kurulusun notlama sisteminde bu not bazinda
vade ayrimi yapilmaksizin tek bir notun bulunmasi
durumunda  bu notun jesas alinmasi,-
Derecelendirme notu, ilgfli  derecelendirme
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kurulusunun derecelendirme sistemine gore yatirm
yapilabilir seviyenin en alt sinininda olan kuruluslar
igin notun goriinlimiiniin en az duragan olmasi
sartinin aranmasi.

- Giincel derecelendirme notunun esas alinmasi,

- Derecelendirme notunda bir degisiklik olmasi
halinde yeni derecelendirme notunun ilgili fon igin
degisikligi miiteakip iki is giinil iginde KAP ta ilan
edilmesi gerekir.

¢) Borsa disinda taraf olunan tiirev arag ve swap
s6zlesmeleri ile repo ve ters repo sdzlesmeleri igin
karsi taraftan teminat alinmasi halinde alinan
teminatlar asagidaki sartlar tasimahidir:

- Nakit, para piyasasi fonu ile kisa vadeli bor¢lanma
aracglart fonu katilma paylan ve yiiksek likiditeye
sahip kamu bor¢lanma araglarn ve para piyasas:
araglar1 teminat olarak kabul edilebilir.

- [slemin karsi tarafinin yurt icinde yerlesik bir
kurum oldugu durumda teminat Takasbank’ta fon
adina bloke edilir. Islemin karsi tarafinin
yurtdisinda yerlesik bir kurum oldugu durumda ise
portfdy saklayicis tarafindan teminatin varhigina
iliskin teyit yapilabilmesi kaydiyla yurtdisinda
yetkili bir kurumda fon adina bloke edilir.

- Karsi tarafin yiikiimluliiglinii yerine getirmemesi
halinde, teminat tutarinin tamami, fon tarafindan
kosulsuz olarak ve gergege uygun degeri iizerinden
nakde doniistiiriilerek kullanilabilmelidir.

10) Fon portféylerinde yer alan repo islemine konu
olabilecek varhklarin rayi¢ degerinin %10 una
kadar borsada veya borsa disinda repo yapilabilir
veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi
islemleri yapilabilir.

11) Borsada islem goren kamu dis borglanma
araglarinin, borsa disinda yapilacak iglemler ile fon
portfSyiine dahil edilmesi veya fon portfdyiinden
crkartilmast miimkiinddir.

C) Yatirimcilar Fon’a yatirnm yapmadan énce
Fon’la ilgili temel yatirnm  risklerini
degerlendirmelidirler. Fon’un maruz
kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek
degisimler sonucunda Fon birim pay fiyatindaki
olas1 diisiislere bagh olarak yatirnmlarinin
degerinin baslangi¢ deéeriny altina
diisebilecegini  yatinmcpar  go dniinde
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bulundurmahdr.
Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler
Fon'un maruz kalabilecegi riskler sunlardir:

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portfoyiine
dahil edilen gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarinin, ortaklik paylarinin,
diger menkul kiymetlerin, degerinde, ortakhk payi
fiyatlan ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar ile

gayrimenkul piyasalarindaki daigalanmalar
nedeniyle Fon portféyiinde yer alan varliklarin
degerinin diismesi ve/veya Fon’un

yiktimliliiklerinin degerinin artmas: sonucunda
Fon’da zarar olugmasi olasitligidir. S6z konusu
risklerin detaylarina asagida yer verilmektedir:

a- Gayrimenkul Degerine iliskin Riskler: Fon
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin degerlerinde
veya kira getirilerinde ortaya ¢ikabilecek diisiis
riskidir.

b- Faiz Oram Riski: Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayal diger
sermaye piyasasi araglarinin ve portféye dahil
edilmesi halinde faize dayal1 varliklarin (bor¢lanma
araci, ters repo vb), degerinde piyasalarda
yasanabilecek faiz oranlary degisimleri nedeniyle
olusan riski ifade eder.

¢- Kur Riski: Fon portfyiinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayah diger
sermaye piyasast araglarinin degerlerinin, déviz
kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle degismesi riskini ifade etmektedir.

¢- Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfGyiine
ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon
portfdyiinde  bulunan  ortakhik  paylarinin
fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfoylin  maruz kalacagi zarar
olasithgini ifade etmektedir.

2) Kargi Taraf Riski: Fon’un islem yaptigi kars
tarafin  sozlesme  gereklerine  uymayarak
yiikiimlaliigiinii kismen ya da tamamen zamaninda
yerine getirmemesinden dolayr =zarara u§rama
ihtimalidir.

3) Likidite Riski: Fon portfyiinde bulunan
gayrimenkul yaurnimlarinin ve finansal varliklarin
istenildigi anda piyasa fiyatindan nakde
doniistliriilememesi halinde ortaya £ikan zarar
olasiligidir.  Fon porlf‘dyiin,ﬁg, agyrhkli olarak
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gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi nedeniyle,
gayrimenkul yatirimiarinin nakde
doniistiiriilmesinin zaman almasi ve degere iliskin
belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

4) Kaldrrag Yaratan islem Riski: Fon portfoyiine
kaldirag yaratan islemlerde bulunulmasi halinde,
baslangic  yatwimi ile baslangig  yatinmmin
tizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun
baslangic  yatinmindan daha yiilksek zarar
kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.

§) Operasyonel Risk: Fon'un operasyonel
siireglerindeki aksamalar sonucunda zarar olusmasi
olasihgini ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklari
arasinda  kullantlan  sistemlerin  yetersizligi,
basarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli
islemleri gibi kurum igi etkenlerin yam sira dogal
afetler, rekabet kosullan, politik rejim degisikligi
gibi kurum digi etkenler de olabilir.

6) Yogunlagsma Riski: Belli bir gayrimenkule,
bélgeye, varhiga ve/veya vadeye yogun yatinm
yapilmasi sonucu fonun bu gayrimenkuliin,
bolgenin, varligin ve vadenin igerdigi risklere
maruz kalmasidir.

7) Yasal Risk: Fon’un katilma paylarinin
sattimaya baglandig1 donemden sonra mevzuatta ve
diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana
gelebilecek degisikliklerden, vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisikliklerden
olumsuz etkilenmest riskidir.

8) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda
finansman kaynaklarina ulasim gii¢liigti ¢ekmesi
nedeni ile fon portfoyliniin zarara ugrama
durumudur.

9) Degerleme Riski: Yatinm yapilan varhiklarin
yatirim siiresi boyunca degerlerinin makul ve dogru
bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri
kapsar.

10) Olagandis;n Olaylarla Karsilasma Riski:
Dogal afetler, yangin, sel, terdr eylemleri, sira dist
toplumsal olaylar gibi durumlarda
gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda fonun
zarar etmest riskidir.

Alinan Hizmetlere

i Hukuki Danismanlik vb)

Fon’un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde
bagimsiz denetim kuruluglarindan ve Fon
varliklarinin ~ saklanmasi  konusunda saklayici
kurulustan hizmet alinir. A




Fon portfoyiindeki varhiklarin  degerlenmesine
iliskin olarak gayrimenkul degerleme
kurulusiarindan ve/veya Kurulca uygun goriilen
kuruluslardan hizmet alinir.

Kurucu, her ytlsonunu takip eden bir ay igerisinde,
fon portfdyiinde degerleme yaptirilmas) gereken
her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir
degerleme kurulusunu ve fon portféyiine o yil
icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar igin degerleme hitzmeti alinacak en fazla
iki adet degerleme kurulusunu ydnetim kurulu
karan ile belirler, belirlenen  degerleme
kuruluglarim portf6y saklayicistna bildirir ve ayrica
KAP’ta ilan eder. Belirlenen degerleme kurulusu
ancak degistirilme gerekgesinin Kurula
gonderilmesini  miiteakip  Kurul  onayr ile
degistirilebilir.

Kurucu asagida yer alan konularda yonetim kurulu
karari ahnmasi kosuluyla disaridan damismanlik
hizmeti alabilir:

a) Fon'un portfoyiine uygun gayrimenkullerin dahil
edilmesi, portfoye alinan  gayrimenkullerin
sattlmasi, kiraya verilmesi, yénetimi ve portfyiin
gelistirilmesi veya iyilestirilmesi,

b) Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak teknik, hukuki,
mali ve vergisel durumlarin tespiti ve yGnetimi,

¢) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin
isletme hizmetleri,

¢) Fon portféyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin
onarim, tadilat, altyapr gibi ingaat islerinin
yapilabilmesi igin tasarim ve miiteahhitlik isleri,

d) Fonun ihtiyaglan gercevesinde Yatirnm Komitesi
tarafindan uygun goriillen ve ii¢iincii kisilerden
alinan Fona iligkin diger damismanlik hizmetleri.

Disaridan alinacak danismanlik hizmetleri, hizmet
saglayict kisi ve kurumlar ile hizmet kosullan
Yaurim Komitesi tarafindan belirlenir. Teblig ve
ilgili diger sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
Yo6netim Kurulu karart gereken haller sakli olup, bu
hallerde Yatinim Komitesi’nin dnerisi
dogrultusunda Yoénetim Kurulu karar1 alinir.

‘ Fon Birim Pay Fiyat Agiklama
Danemine iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri (Alim/Satima Esas Fiyat) her
ayin 15’inde hesaplanip, takip eden isgiinii ilan
edilir. Bu tarihlerin tatil giinlerine denk gelmesi
durumunda takip eden is gilinii esas %nacaktlr.
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Fon birim pay degeri Kurucunun resmi internet
sitesi olan www.rotaportfoy.com.tr adresinde ilan
edilir ve aksi talep edilmedik¢e yatirimcilara
Kurucu nezdinde kayith e-posta adresleri yoluyla
bildirilir.

Fon’a iliskin olarak ayrica her giin bilgi amagh bir
referans fiyat hesaplanacak ve agiklanacak olup,
s6z konusu fiyat tizerinden fona iliskin alim satim
islemi gergeklestirilmeyecektir. Referans fiyat
tizerinden nitelikli yatimmcilar arasindaki pay
devirleri kurucu onay1 ile yapilabilir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin
gergeklestirilme tarihlerine iliskin detayl: bilgiye
"Fona Katilma ve Fondan Aynlmaya iliskin
Esaslar” baghg altinda yer verilmektedir.

' Portfoydeki Varhklarin Saklanmasi
Hakkinda Bilgiler

Fon portféyiindeki varhiklarin, Kurul'un portfoy
saklama diizenlemelerine gire saklama
s6zlesmesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
saklanmasi zorunludur.

:Fon Portfoyiinde Yer Alan
| Varliklarin  Degerlemesine lliskin
Esaslar

Fon portféyiinde yer alan varliklarin degerleme
esaslarina iliskin olarak, 11-14.2 sayih Yatirim
Fonlarimin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin
Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Fon birim pay degerinin veya giinliikk olarak
hesaplanan referans niteligindeki fon birim pay
degerinin hesaplanmasinda; Fon portfdylinde yer
alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile
tabi olduklari mevzuat hiikkiimlerine gore hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75'i yurt i¢i gayrimenkul
yatinmlarindan olusan ve paylari borsada islem
gérmeyen anonim ortakliklarin paylarn
gayrimenkul degerleme kuruluslari  ve/veya
Kurulca uygun gérillen kuruluslar tarafindan
hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda  yer verilen tutarlar {izerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklan
mevzuat hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %751 yurtigci gayrimenkul
yatinmlarindan olusan ve paylari borsada iglem
girmeyen anonim ortakliklarin paylar: haricindeki
varhk, islem ve ylkimlilikler ise Kurul
diizenlemelerine uygun olarak giinlik olarak
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degerlenir ve bu varliklarin degerleme esaslarina
iliskin olarak, I1-14.2 sayili Yatinm Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Teblig'de
yer alan degerlemeye iligkin esaslara uyulur

Her  durumda,  gayrimenkulin  degerinin
degismesine neden olan olagan disi durumlarn
tespiti halinde ve Kurul'ca gerekli goriilen hallerde
giincel dederin tespiti amaciyla s6z konusu
degerleme raporlari giincellenecektir.

Fon portfdylinde yer alan gayrimenkullerin
degerlemesi en ge¢ Mart, Haziran, Eyliil ve Arahk
aylarinin 15”inde Fon degerlemesinde kullantimak
lizere “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin
Esaslar Tebligi'nde belirtilen siireler dahilinde
yaptinlacaktir.

Portfdyde yer alan ve Fon’un hesap déneminin son
ti¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin deger tespitinin
asgari olarak her takvim vyt sonu itibariyla
yapilmast  zorunludur. S6z konusu  deger
tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en
ge¢ ilgili yilin son giinii ittbariyla tamamlanmis
olmasi zorunludur.

Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi
ongoriilen durumlarda, islem tarihinden onceki iig
ay igerisinde hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi  ihtiyaridir. Bu kapsamda Fon
portfdylinden gayrimenkul ya da gayrimenkule
dayali bir hakkin satilmasi veya kiralanmasi
durumunda, 6nceki ii¢ ay igerisinde hazirlanmis bir
. degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar
! degerleme raporu hazirlatilmayacaktir.

Isbu ihrag belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya iliskin Esaslar” bashikli maddesinde
belirtilen hususlar ¢ergevesinde, katilma payi
ihracimin  veya Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
bétiimiinde belirtilen esaslar ger¢evesinde katilma
payr karsilifinda yatinmcilardan Fon’a veya
Fon’dan yatinmcilara devredilecek gayrimenkuiler,
Teblig’in 18’inci maddesinin iiglincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine ydnelik olarak, Teblig’in 29’uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kyruluswfa bir rapor
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hazirlatilir. Yatinmeilardan Fon'a devredilecekler
igin  hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar Fon portfdylinden karsilanamaz. Katilma
payi satisinda, ihrag edilecek katilma payi adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger. hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla,
katilma pay: iadesinde geri alinacak katilma pay
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak defer ise
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden
az olamaz.

' Fon Malvarhfindan Yapilabilecek | : | Fon’a iliskin kurulus masraflari da dahil tim
Harcamalara lliskin Esaslar giderler fon malvarligindan kargtlanir. Fon’dan
karsilanan, portfdy yonetim iicreti dahil tiim
giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore (ist
st yillik %20 dir,

Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, Fon
toplam degerinin giinlik %0,0011+ BSMV'den
(milyonda on bir + BSMV) [yillik yaklastk %0,4 +
BSMYV (binde dért + BSMV)] olusan bir yonetim
ticreti tahakkuk ettirilir. Bu iicret her ay sonunu
izleyen ilk bir hafta igerisinde kurucu ile dagiticilar
arastnda imzalanan sézlesmede belirlenen paylasim
esaslarina gore kurucuya ve dagiticilara Fon’dan
| | 6denecektir.

ilgili Kurucu’ya oOdenecek ydnetim licreti ve

‘ Fon malvarligindan fon portfdyiliniin yonetimi ile
asagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miteakip mevzuat geregi
| ! yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

| | b) Portfdydeki varliklarin veya bunlar temsil eden
' belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta ticretleri,

| | ¢) Portfoydeki varliklara iligkin saklama ve
degerleme hizmetlerine iliskin ddenen her tiirlii
licretler,

¢) Fon adina yapilan stzlesmelere ve tapu tescil
islemlerine iliskin tiim masraflar,

d) Varhklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde
ddenen icretler,

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

, f) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve
i har¢ 6demeleri,

g) Portfoye alimlarda ve portfdyden satimlarda
(alim, satim veya kiralama gerceklesmese dahi)
odenen komisyonlar, noter {cretleri ve yapilan
diger masraflar (yabanci para cinsinden yapilan
giderler TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye
¢evrilerek kaydolunur.), ,
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g) Fon'a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina
tdenen denetim {icreti, serbest muhasebeci mali
miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik {icretieri,

g) Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin
son is giiniinde Fon Toplam Degeri'nin yiiz binde
besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve
Saklayici tarafindan onaylanarak Kurul’a &denen
Kurul iicreti,

h) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK)}) ve
Takasbank'a odenen iicretler, komisyon ve
masraflar ile Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI-Legal
Entity Identification Number) giderleri, Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP) giderleri,

1) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

i) Fon portfoyilindeki varhiklann pazarlamasi ve
satis1 igin katlanilan pazarlama, satis, reklam,
promosyon, organizasyon, tanitim, ilan, basim,
yayim, dagitim gider ve komisyonlari,

i) Gayrimenkul vyatirimlarina iligkin  reklam
harcamalan, degerleme, hukuki, mali, teknik, vergi
ve diger danmismanlik, noter icreti, tapu harci vb.
licretler,

k) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat,
giivenlik, temizlik, genel idare ve buna benzer
nitelikteki temel hizmetler i¢in ddenecek icretler,
1) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim,
onanm, tadilat, yenileme ve tefrisat giderleri,

m) Portféyde bulunan gayrimenkullere iliskin her
titrlii zorunlu ve ihtiyan sigorta primleri, DASK
ddemeleri,

n) Portfdyde bulunan gayrimenkullere iliskin
isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri

0) Gayrimenkul sahipligi siiresince gayrimenkul ile
ilgili olusabilecek diger harcamalar/masraflar,

6) Kurulus da dahil olmak iizere Fon portféyiinin
olusturulmasina iliskin olarak temin edilecek
hukuki danigmanlik karsihi 6denecek iicretler de
dahil olmak iizere, mevzuat ve isbu ihrag belgesi
tahtinda cevaz verilen her tiirlii danismanlik ve
hukuki danismanlik hizmeti alimlarindan dogan
iicretler,

p) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin
yetkili meslek mensubu ticreti,

r) E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve
E-fatura (arsivleme) uygulamalari nedeni ile
ddenen hizmet bedelleri,

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

s) Fon’un kira sozlesmelennden kaynaklanan
yiikiimliiliklerini yerini getirmeyen kifacilara karsi

Ly
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Fon Gelir Gider Farkimn Katilma
Payr  Sahiplerine  Aktariimasina
lliskin Esaslar

baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatitk ve
yargilama/icra takibi giderleri,
s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon'da olusan kar veya zarar, katilma paylarinin
Fon Igtiiziigii’'nde ve isbu ihrag belgesinde belirtilen
esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon
portfdylinde bulunan ortaklik paylariin  Kar
paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangi¢
giininde  tahsil  edilmesine  bakilmaksizin
muhasebelestirilir.

Katitma pay1 sahipleri, paylarint isbu ihrag
belgesinde  belirtilen  siirelerde  Fon'a iade
ettiklerinde, iade islemine esas Fon birim pay
degerine yansimis olan Fon'da olusan kardan
paylarint almis olurlar.

Fon bunun disinda ayrica kar dagitin
yapmayacaktir,

| Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar

1) Genel Esaslar:

Fon’'un  katilma  paylan  sadece  Kurul
diizenfemelerinde tanimlanan nitelikli yatinmcilara
satilabilir.

Katilma pay! satin alinmasinda veya fona iadesinde,
Kurucunun bu ihrag belgesinin “Katilma Paylarinin
Pazarlama ve Dagitimim Gergeklestirecek Kurucu
ve Varsa Portfoy Yonetim Sirketleri ile Katilma
Paylarinin  Alim Satimimna Aracihk Yapacak
Yatim  Kuruluslarmin - Ticaret Unvani™ ve
“Katilma Paylannin  Satsinda  Kullanilacak
Dagitim Kanallan™ bashikii béliimiinde ilan ettigi
katilma payr alim satiminin yapilacagi yerlere
basvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi istemler de dahil
alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlarn igin
ayri ayri olmak lizere miiteselsil sira numarasi
verilir ve islemler bu oOncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon
tutarimi temsil eden katilma paylan kaydi olarak
MKK nezdinde yatinnmci bazinda izlenir. Fon
katilma paylar: bastirilamaz ve fiziki olarak teslim
edilemez. Katilma payi islemleri gergeklestigi
glinlerde MKK’ya bildirilir.

Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her
yatinmcinin kimlik bilgileri ve buna bagh hesap
kodlari ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Savas, dogal afetler, ekpnomik/ﬂ(riz, iletisim

21/37




sistemlerinin ¢6kmesi, portfoydeki varhklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi,
bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek |
arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli
bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca
uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin  alim
satimi durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina
alim sattm esastir. Kurucu, fonun katilma paylarini
kendi portfoyiine dahil edebilir.

a) Fon’a Kattimaya Iliskin Esaslar:

Fon’un katilma payi satisi, Fon birim pay degerinin
tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon
adina tescil ettirilmesi ya da Teblig’in 18’inci
maddesinin tgiincii fikrasinda  belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi |
ya da bu bolimlerin satin alinmasina iliskin
stzlesmelerin fona devredilmesi yoluyla ayni |
olarak 6denmesi suretiyle gerceklestirilebilir. |

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasmli
miiteakip satis baglangig tarihi ile baslayan azami |
15 giinlik siire talep toplama donemi olarak
belirlenmistir. Talep durumuna gére Kurucu bu
siireyi daha erken sonlandirabilir.

Bu dénemde yatirimcilarin verdikleri nakit karsiligi
kattlma payr ahm talimatlan, talep toplama
déneminin son giiniinii takip eden ilk is giiniinde |
TL nominal deger iizerinden gergeklestirilecek ve
aym giin Fon katilma paylari yatirimei hesaplarina
aktarilacaktir. Alim talimatinin verilmesi sirasinda,
talep edilen katilma payt bedelinin Kurucu
tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim talimatlar
sadece tutar olarak verilebilir. A grubu paylar igin
verilen alim talimatlarinin karsihifinda tahsil edilen
tutar islem gerceklestirilinceye kadar yatirimci
hesabinda yatinmc: adina ters repo veya Rota
Portfoy Para Piyasasi Fonu’nda nemalandirilmak
suretiyle katilma pay:1 ahminda kullanilir.

Katilma payi ihracinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
béliimiinde belirtilen esaslar gergevesinde katilma
pay1 karsiliginda yatirnmeilardan fong devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in maddesinin
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Ugiincil fikrasinda belirtilen gayrimenkul projelert
kapsamindaki bagimsiz b&liimler ve gayrimenkule
dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
Teblig’in  29'uncu maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus
olarak  belirlenen  gayrimenkul  degerleme
kurulusuna bir rapor hazirlanhir. S6z konusu
degerleme raporuna iliskin masraflar fon
portfoyiinden karsilanamaz. Katilma payi satiginda,
thrag  edilecek  katilma  payr  adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan degerden fazla
olamaz.  Ugzerinde ipotek bulunan  veya
gayrimenkulin  degerini  etkileyecek ve/veya
devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat
bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal
haklar katilma payr saust karsihinda fona
devredilemez.

Katilma payi ihracinin ayni olarak
gerceklestirilmesi  durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarimin  hazirlanmast azami |15
giinliik talep toplama siiresi iginde tamamlanir.
Katilma pay) satisi karsiliginda Fon portfoyiine
dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin yada Teblig’in 18’ inci maddesinin tigiincii
fikrasinda  belirtilen  gayrimenkul  projeleri
kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu kiitiigtine
Fon adina tesctli/bunlarin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon’a devri talep toplama déneminin
son giiniinii takip eden ilk is giiniine kadar
tamamlanir ve Fon katilma paylan talep toplama
déneminin son giiniinii takip eden ilk is giinii
yatirimcl hesaplarina aktarthr.

Talep toplama donemi boyunca verilen alim
talimatiarimin iptali yalnizca Kurucu onay: ile
miimkiin olabilecektir.

Talep toplama dénemi sonrasi dénemde her ayin
15"ine kadar alinan nakit karsiligi katilma payi alim
talimatlar; ilgili ayin 15’inde hesaplanan ve takip
eden ilk is giinii agiklanan alim/satima esas fon
birim pay degeri iizerinden fiyat agiklama tarihinde
gergeklestirilir. Fon katilma pay1 alim/satimina esas
fiyatin hesaplanma tarihinin tatil glinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden is gilinii esas
alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat
gerceklesme tarihi de bu tarihi takip eden is glinii
olacaktir.
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* Plrash?
1 x

Katilma Payi
Al Faliman
Toplama Dénemi

Katilma Pay1 Ahauna
Esas Fon Birim Pay
Degeri Hesaplama
Tarihi

Katilma Pavi
Alimma Esas Fon
Birim Pay Degeri

Agiklama ve Talimat
Gergeklesme Tarihi

Her
is giindl

flgili ayin 157 (bu
tarihin  tatil  glinii
olmas1  durumunda

ilgili ayin 157ini {bu |
tarihin  tatil  giini
olmas1  durumunda

takip ceden ik is | izleven ik is
giinii} giiniinii) takip eden
ilk iy giinii

Fona katthmin ayni olarak gergeklestirilmesi
durumunda ise, alim talepleri her ayin ilk 3 is giinii
icerisinde alinabilir, Katilma payi satisi kargihginda
Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayah haklarin tapu kiitiigline Fon
adina tescili ya da Teblig’in 18’inci maddesinin
ticlincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu siciline fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu bdéllimlerin satin
alinmasina iliskin s6zlesmelerin  Fon’a devri
islemleri talimat verilen ayin 15’ine (bu tarihin tatil
giinii olmas: durumunda takip eden ilk is giinii)
kadar tamamlanir ve katilma pay1 alim talimatlar
talimat verilen ayin 15’inde (bu tarihin tatil giinii
olmasi durumunda takip eden ilk is giinii)
hesaplanan fon birim pay degeri {iizerinden
hesaplama tarihini takip eden is giini
gerceklestirilir. 1lk 3 is giinii disinda iletilen ayni
katilma payr alim talepleri takip eden ayin basinda
verilmis kabul edilir.

b)  Fon’dan Ayrimavya fliskin Esaslar:

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesi, yatirnmeilarin
paylarinin isbu ihrag belgesinde belirlenen esaslara
gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi
veya paylarina karsihk gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayahh  haklanin  yatirimcilara
devredilmesi suretiyle gergeklestirilebtlir.

Fon’dan aynlmaya iliskin ilgili tarihler asagidaki
tabloda yer almaktadir. Fon katilma payi
alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil
giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden is
giinii esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve
talimat gergeklesme tarihi de bu tarihi takip eden is
giinii olacakuir.

o
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Katilma Pay
tade Talimau
Toplama
Danemi

Katilma Payi
iadesine Esas Fon
Birim Pay Degeri
Hesaplama Tarihi

Kavlma Pay1 iadesine |

Esas Fon Birim Pay
Degeri Agiklama ve
Talimat Gergeklesme
Tarihi

!

16 Aralik 2022
- 15 Mart 2023

15 Haziran {bu
tarihin tatil  giinti
olmast durumunda
takip cden ik s
giini)

15  Hazirant  (bu
tarihin -~ tatil  giini

olmasi durumunda |
sonrasindaki  ilk s

giiniinii) takip cden ilk
ig giinil

6 Man- I35
Hariran

15 Evlill {bu tarihin
tatil - giinit  olmasi
durumunda

takip cden ilk s
glinii)

13 Evlit'a (bu tarihin
tatil  giinii  olmas)
durumunda
sonrasindaki  ilk i
glintini) takip eden ilk
is piinii

16 Hariran- 15
Eylal

15 Aralik (bu tarihin
tatil  giinii  olmasi
durumunda

takip eden ilk iy
giinii)

15 Arahik™y (bu tarihin
tatil  giinti  olmasi
durumunda
sonrasindaki  ilk s
giintiniiy takip eden ilk
is giinii

16 Eyhil- 13
Arahk

Takip eden yil 15
Mart (bu tarihin tatil
gini olmasi
durumunda

takip cden ik g
giinil)

Takip eden sl 15
Mart"1 (bu tarihin tatil
giinii olmasi
durumunda

sonrasindaki  ilk iy
giniini) takip eden ilk

is giinii

Katilma paymmin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
taleplerin gerceklestirilme tarihleri ve degerleme
raporlarimin ~ hazirlanmasina  iliskin  olarak
yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur.
Katilma paylarinin Fon’a iadesi karsihginda Fon
portféytinden  ¢ikarilan  gayrimenkuller  ile
gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
ctkarilmasy/ bunlarin satisina iliskin sézlesmelerin
devri islemleri miisteri taleplerinin
gergeklestirilmesi  ongorillen  tarihe  kadar
tamamlanir.

Katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi  talebi alinmasi  durumunda,
Teblig’in besinci bélimiinde belirtilen esaslar
cergevesinde fondan yatirimctlara devredilecek
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
deger tespitine yonelik olarak, Teblig'in 29.
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. S6z konusu degerleme raporuna iliskin
masraflar fon portfdyiinden karsilanabilir. Katilma
pay: iadesinde geri alinacak kaul%payl adedinin
hesaplanmasinda esas alindcak d¢ger hazirlanan
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degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem
Oncesinde varsa fonun mevcut tim katilma payi
sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun
portféy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve
s6z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil
boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
| zorunludur. |

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir |

dénem igin ayn ayn uygulanmak lizere, iade
| | talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar |
en son hesaplanan Fon Toplam Degeri'nin
%20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir
Yonetim Kurulu karari almak suretiyle asan kisma
denk gelen miktarda iade talebini karsilamama
! hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin iade
talepleri, toplam taleple orantili olarak karsilanir.
Karsilanamayan iade talepleri bir sonraki iade
doneminde dncelikli otarak dikkate alinacaktir.

Kurucu, fon katlma paylannin fona iade
edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan da
sorumludur. Katilma paylanimin fona iade
| edilebilmesi igin gerekli likiditenin
. saglanamadigini ve portféydeki varhiklarin satisinin
| yatinnmceinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan
tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri
ahmim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul'a
bilgi verilir. Erteleme siiresi bir y1lt asamaz.

c)  Nitelikli Yanrimcilar Arasinda Devir:

| Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda
devri milmkiindiir. Nitelikli yatinmcilar arasinda
katitbma payi devrinin gergeklestirilebilmesi igin
devralan kisi vel/veya kuruluglarin nitelikli
yatirimes vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin devir islemlerini yiriiten kurulusa
iletitmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten
kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek
ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes yil |
boyunca muhafaza etmek zorundadir.

Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payt
devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar
arasinda aktarilmast ile tamamlanir. Katilma payi
devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir islemlerini yiirfiten kurulusg
sorumludur. Bu madde kapsamindg/ kurucu sahip
| oldugu  katlma  payla dyger  nitelikli

v"\
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Fon ictiiziigii ile Finansal Raporlarl'n”:

Temin Edilebilecegi Yerler

yatirimcilara devredebilir.

Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma payi devrinin
gerceklestirilebilmesi igcin Kurucu'nun onayinin
alinmasi zorunludur.

Katlma paylaninin Borsa Istanbul A.S.’de (BIST)
islem gérmesi ve BIST’te nitelikli yatirimeilar
arasinda devri miimkin degildir.

Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli
yatrrmeilar arasi devirleri giinlilk olarak bilgi
amagh olarak agiklanan referans fon birim pay
degeri de dahil olmak {izere agiklanacak ilk fon
birim pay degeri Gizerinden yapilacaktir.

Fon ictﬁzt‘ué_ﬁ ve finansal rapoflarl Kurucu’dan ve
Fon’un KAP sayfasindan temin edilebilir.

Fona iligskin yillhik finansal raporlar hesap
doéneminin bitimini takip eden 60 giin; alt aylik ara
dénem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini
takip eden 30 giin iginde Kurula gonderilir. S6z
konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek,
Kurula yapilacak bildirimi miiteakip 10 is gilinii
icerisinde katitma pay! sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

KAP’ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir
niteligindeki bilgileri iceren béliimler gizlenebilir,

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

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali
Miisavirlik A.S.

' Fon Toplam Gider Oram (Disaridan

Saglanan Hizmetler Ddhil Olmak
Uzere Fonun Tim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oramint Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim iicreti dahil olmak
tizere tim giderlerin toplamimin st sinirr yillik
%20°dir.

6 ayhk dénemlerin son is giinii itibariyla, belirlenen
yillik fon toplam gideri oraninin ilgili dsneme denk
gelen kisminin asihip asilmadidy, ilgili dénem igin
hesaplanan giinliik ortalama fon toplam degeri esas
alinarak, Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapiian
kontrolde belirlenen oranlarin asildigimin tespiti
halinde asan tutarin ilgili donemi takip eden bes is
giinil iginde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir.
lade edilen tutar, ilgili yil iginde takip eden
donemlerin toplam gider orami hesaplamasinda
toplam giderlerden dusiiliir.

Fon toplam gider oran: limiti icinde kalinsa dahi
Fon’dan yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a
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gider tahakkuk ettirilemez ve Fon malvarhgindan
odenemez.

Kredi Almmasi  Ongoriiliiyorsa

Konuya iliskin Bilgi

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi
ve/veya faizsiz finansman kutlanilabilir. Bu oranin,
kredi kullaniminin gergeklestigi hesap dénemi ve
sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan
fiyat raporlarinda saglanmas) gereklidir. Kredi
kullaniimasi halinde bunlarin niteligi, tutar, faiz
orani, ddenen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih
ve kurulus ile geri ddendigi tarihe iliskin bilgiler
hesap donemini takip eden 30 giin icinde en uygun
haberlesme vasitasiyla katilma payi sahiplerine
bildirilir.

l Koruma Amach Tiirev Arag Islemleri
Yapiumas: Ongoriiliiyorsa, Konuya
lliskin Bilgi

Tiirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve
piyasa riskieri gibi risklere karsi korumak amaciyla
taraf olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz
kalinan agik pozisyon tutari fon toplam degerinin
%20’sini asamaz. Bu degerlendirmede fonun hesap
donemi sonundaki net varhk degeri esas alimr.
Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’nda
gerceklestirilen iglemlerin nakit teminatlan da fon
portféyiine dahil edilir.

Katilma Paylarinin Satisinda Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimi Kurucu

Kullanilacak Dagitim Kanallari Rota Portfoy  Yonetimi A.S. tarafindan
gergeklestirtlecektir.

Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Kurucunun  resmi internet  sitesi  olan

Yatinmeilara Bildirim Esas ve

Usulleri

iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag
Hakkinda Bilgi

www.rotaportfoy.com.tr adresinde duyurulacaktir
ve aksi talep edilmedik¢e yatirimcilara Kurucu
nezdinde kayith e-posta adresleri aracihigiyla da
iletilecektir.

' Katilma Paylarimin Satisi ve Fona | :

Katilma paylgm_nm satisi ve Fon’a iadesinde giris-
¢tkis komisyonu uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Sadece Fon
' i Sonunda Nakde
jiliip/Doniistiiriilmeyecegine

Fon siiresiz olup, katilma paylarn isbu ihrag
belgesinin “Fona Katilma ve Fondan Aynimaya
iliskin Esaslar” maddesinde belirtilen esaslar
cercevesinde Fon’a iade edilebilecektir.
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Fon’un Risk Yinetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler (Gayrimenkul
Yatirnmlar:i ve Portfoyiin Sermaye
Piyasasi Ara¢ ve Islemlerinden
Olusan Bolimii Igin  Kurucunun
' Yonetim Kurulu Kararina Baglanmis
Risk Limitlerine iliskin Bilgiler)

Risk Yionetim Sistemine [liskin Genel Bilgiler

Risk Ydénetim Sistemi, Sirket tarafindan yoénetilen
fonlara iliskin olarak, gayrimenkul yatinm
fonlarimin yatinm stratejileri ile yatirnm yapilan
varlikiarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak
olusturulur. Rota Portfoy Yoénetimi A.S.’nin Risk
Yonetim uygulamalar asagidaki esaslara dayanir:

- Sirket tarafindan yoénetilen gayrimenkul yatirim
fontarinin yatirim stratejilerine ve yatirim yapilan
varliklarin ~ yapisina  uygun olarak maruz
kalabilecegi riskleri tanimlamak,

- Risk tanimlamalarini dizenli olarak goézden
gecirmek ve Onemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini saglamak,

- Maruz kalinan riskleri tutarli bir sekilde
degerlendirmek, tespit etmek, olgmek, risklere
iliskin limit sistemi olusturmak, kontrol etmek ve
6lgiim sonuglarini raporlamak.

Risk Yonetimine Hiskin Bilgiler

Kurucu, H1-55.1 sayih Portfdy Yoénetim Sirketleri
ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi, 111-52.1 Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi ve [11.52.3 Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirlenen hiikiimlerin
yam sira gayrimenkul yatirimlarina iliskin
finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
risklerin yonetimini de igeren bir risk yonetim
sistemi olusturmustur.

Gayrimenkul  Yatinm  Fonlarinin  portfGyiinii
olusturan enstriimanlarin maruz kaldig: risklerin
Ol¢iimiinde  standart ve gelismis istatistiki
yontemler kullanilir. Fonun yatinm stratejisine ve
risk profiline uygun olarak uygulanacak stres testi
senaryolarina  iliskin  bilgiler, risk  &lgiim
sistemlerine iliskin metotlar, risk limitleri ile ilgili
alinacak aksiyonlar i¢eren Rota Portfoy Yonetimi
A.S. Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iligkin Risk
Prosediirii’nde yer verilir.

Fon portféyiiniin karsilasabilecegi temel risklere
iliskin Olciim esasiarina ve belirlenen limitlere
asagida yer verilmektedir:

Pivasa Riski Olciimii

Fon portfoyiiniin igerisindeki gayrimenkullerin
maruz kaldig1 piyasa riski ayda bir yapilacak
senaryo analizi ile &lgiilir, Senaryo analizinde
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gayrimenkul fiyatlarint  yansitan bir endeks
tizerinden Beklenen Kayip (Expected Shortfall)
degeri hesaplanir. Analizde kullanilacak olan
endeks verisi gayrimenkul fiyatlarinda yasanan en
bilyllk deger kayiplarinin tespitinde kullanilir.
Gayrimenkul  yatirimlarimin =~ deger azahsinin
Beklenen Kayiwp degerini  gegtigi  durumlarda
Yonetim  Kurulu  ve  Yatinm  Komitesi
bilgilendirilir. Beklenen kayip degeri Sirket
yonetim kurulunca belirlenir. Beklenen kayip
degeri asagida detaylandinlan endekslerin S yildan
kisa olmamak kaydiyla belirli bir zaman araliginda
kaydettigi donemsel zararlarin %99 giliven
seviyesinin disinda kalan zararlarin ortalamasi ile
hesaplanir. Piyasa Risk hesaplamalarinda Merkez
Bankasi Konut Fiyat Endeksi kullanihr. Bu endeks
2010 Ocak ayindan itibaren agiklanmakta olup
sadece 10 yilhik gegmis veriye sahiptir. Gerekli
hallerde, Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller
dikkate alinarak bu endeksin yerine daha uzun veri
setine sahip farkli endeksler de kullanilir.

Sermaye piyasasi ve gayrimenkul yatirimlar igin
portfoyiin maruz Kaldig1 piyasa riski giinliik
yapilacak RMD analizi ile 6lgiiliir. Olgiim yapilan
enstriimanlar igin giinliik veriler kullanilarak
hesaplanacak ayhik RMD degerleri, %99 giiven
arahginda takip edilir. Gayrimenkul yatinimlar,
yatirimlar yansitan bir endeks {izerinden RMD
hesaplamalarina dahil edilirken, Para Piyasasi
enstriimanlari piyasa riski sifir kabui edildiginden
RMD hesaplamalar diginda tutulur.

Fiyat Riski, Kar Pay1 Orani Riski ve Doviz riski igin
gerceklestirilen RMD hesaplarina ek olarak;

Kir Payr Oram Riski igin kardan pay almaya
dayah kira sertifikasi, katilma hesabi vb. menkul
kiymetlerin degerlemelerinde ikincil piyasalarda
yasanabilecek getiri oram degisimleri sonucunda
olusan etki durasyon ile olgiilir. Getiri / Fiyat
hassasiyetini 6lgmek i¢in pozisyon ve portfoy
bazinda Macaulay Durasyon yontemi kullanifir.
Macaulay durasyon ilgili iiriin nakit akisinin
agirlikh ortalama vadesini ifade etmektedir.

Daviz Riski, Fonun maruz kaldig: doviz riski net
agik doviz pozisyonunun hesaplanmasi sonucunda
degerlendirilir. D&viz riskine maruz menkul
kiymetler ile yabanci para cinsinden borclanmalar
ve finansman kullamimlarinin lestmlmesu
sonucunda elde edilen net agik do pozisyonun

30/37




mutlak degerinin fon toplam degerine orani
yonetim kurulunca belirlenen oram gecemez.

ilave olarak doviz kurlarinda +/-%10 oraninda
gergeklesebilecek oynakhiklarin net agik doviz
pozisyonu iizerindeki etkileri sinwrlamalar ile
uyumlulugun korunabilmesi igin takip edilmekte ve
net agik doviz pozisyonun mutlak degerinin fon
toplam degerine orant limitinin %20 ve altinda
gergeklesmesi ongdrillmektedir.

Tarihsel simiilasyon, bir giinliik elde tutma siiresi
ve %99 giiven aralifinda hesaplanan “RMD/ Fon
Toplam Degeri” limiti %4.,5 olarak
ongoriilmektedir.

! Yine %99 giiven araliginda gayrimenkul yatinnimlari
sonucunda olusan beklenen kayip degerinin ise
%2,5 oranim gegmemesi hedeflenmektedir.

Stres Testleri ve Senaryo Analizleri icin Stres
Testi metodu olarak Tarihsel Stres Testi kullanthr.
Tarihsel Stres Testi analizinde ge¢mis tarihlerde
gozlemlenen asir piyasa hareketlerinin soklar
varlik bazinda fon portfoyiine uygulanir. Gerekli
goriildiigii takdirde fon portfoyiine ayrica senaryo
analizleri de uygulanir. Senaryo analizinde bir risk
faktoriine veya birden fazla risk faktériinden olusan
bir gruba soklar uygulanir (drnegin doviz, kar payi
oran1) ve simille fon portfoy kar/zarari analizi
yapilir.

Fon portfoylinin  gayrimenkul  yatinmlarini
kapsayan kismi i¢in, Piyasa Riski hesaplamasinda
oldugu gibi, Stres Testi analizinde de gayrimenkul
fiyatlarini en iyi yansitan bir endeks iizerinden
hesaplamalar yapthr. Fon portfdyiiniin gayrimenkul
yatirimlan disinda kalan varhiklar ise ilgili risk
faktorleri piyasa degerleri ile Stres Testi analizine
dahil edilir.

Yukandaki &lgiimlere ek olarak; portfy
dagihminda, portféydeki varhklarin degerinde ya
da pivasa kosullarinda bir degisikligin test
sonuglarint  6nemli  Sl¢iide  degistirmesinin
muhtemel oldugu durumlarda kosullara uygun yeni
stres testi/ senaryo analizleri uygulanir ve sonuglari
yonetim kurulu, portfoy yoneticileri ve yatirim
komitesine  sunulur. Bu durumda yatirim
komitesinin  alacagi  gerek¢eli  karar  risk
yoneticisine, portféy yoneticilerine ve yonetim
kuruluna yazih olarak iletilir. Ogemli degisiklikler
fon toplam degerine dnemli diiztyde etki eden tiim

F
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riskleri kapsamakta olup, takibi Risk Y&netim
Birimi tarafindan yapilmaktadir.

Finansman Riski Olciimii

Finansman riski analizinde fon gelirlerinin fon
cikislarint  karsilama orant  hesaplanir.  Fon
gelirlerini kira geliri ve kar payr gelirinden
olustururken fon giderlerini temel olarak finansman
masraflar, gayrimenkul ahm ve satimina iligkin
idari giderler, alinan gayrimenkullerin bakim-
onarim giderleri, sigorta giderleri vb. olusturur.
Fon’un finansman geri 6demeleri i¢in ileriye doniik
(1 yillik) nakit ¢ikigt tablosu ile gayrimenkul disi
varliklarin getirileri ile kira gelirleri baz alinarak
ileriye doniik nakit giris tablosu olusturularak net
nakit akigi hesaplanir. Net nakit akiginin pozitif bir
deger olmasi gerekli olup, Gelirlerin giderleri
karstlama oram: yonetim kurulunca belirlenecek
seviyenin altina diistifli zaman Yoénetim Kurulu
bilgilendirilir. Bu hesaplamalarda, Gayrimenkul
satiglart veya alimlan dikkate alinmaz.

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda
finansman kullanilabilecek olup yapilan giinliik
kontroller sonucunda finansman kullanim oram
olan LTV oraninin (Loan-to-value) %45 seviyesine
ulagsmasi veya altina diismesi halinde Yatinm
Komitesi ivedilikle elektronik ortamda
bilgilendirilecektir.

Diger yandan Fon igerisinde yer alan ve vadesi
hesaplanabitlen varhklarin  durasyonunun fon
toplam degerine oraninin  180°i gegmemesi
ongoriilmektedir

Likidite Riski Olciimii
Agirhikl ortalama risk degerinin en fazla 5 olmasi

ongoritlmekte olup, Fon portféyiiniin likidite riski,
iki bélimde analiz edilir.

a)} Gayrimenkullerin nakde  doniistiiriiime
siirecinin yarattig: likidite riski analizi:

Fonun gayrimenkul yatinmlarindan  olusan
béliimiintin likidite riski, gayrimenkullerin likidite
siirecini etkileyen kriterlerin, etkileme 6lgiilerine
gbre agirhklandirilip ortalamasimin alinmasi ile
bulunan risk degerinin “Zorunlu Likiditasyon
Katsayisi” ile bolinmesi ile bulunan risk
degerlerinin gayrimenkullerin fon toplam degeri
igerisindeki agirliklan  kullanilargk/ hesaplanan
“agirlikli ortalama risk degfl"i"’ il
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Her bir fon portfdyiiniin sahip olmasi gereken
agirhkll ortalama risk degeri Sirket yonetim
kurulunca belirlenir. Mevcut kriterler asagida
listelenmis olup, her bir kriter igin I-7 araliinda,
yedi adet skala olusturulmustur. Asagida belirtilen
kriterlerin farkli yatirimlar icin belirlenecek olan
agirhiklarr  Sirket Yonetim  Kurulu tarafindan
onaylanarak yiirlirlige girmektedir:

- Merkez I Alani (MIA) Durumu: Gayrimenkuliin
is ve ticaret alanlarina olan mesafesini dlgmektedir.
Bu alanlara olan yakinligi likidite riskini
distirmekte  uzakligi  ise  arttiict  unsur
oynamaktadir.

- Ulasim Arterine Mesafe: Ulasim Arterine olan

mesafesinin kisa olmas: likidite riskini dustiriicii
etken olarak dikkate alinirken, uzak olmasi ise
likidite riskini arttirmaktadir.

- Kiraci Durumu: Gayrimenkuliin igerisinde
kiraci olmasi likidite riskini disiiriicii etken olarak
dikkate alinmaktadir. Kiracih olan
| gayrimenkullerde risk skalasi 1 olmayanlarda 7
olarak uygulanmakta olup, kat alaminin kiigiik
olmasi likidite riskini diisitrmektedir.

- Ofis/Konut  Smifi:  Ofis  Simifi  igin  risk
skalasinda asagidaki siniflandirma kriterleri dikkate
alinmaktadir: 1 (A+), 2 (A), 3 (A-), 5 (B), 7 (C).
(Kaynak: https://ofisraporu.com/blog/
oftssiniflandirma-kriterleri)

- Kentsel Déniisiim Durumu: Kentsel Doniisiime
tabii olan alanlarin likidite riskinin daha diistik
oldugu kabul edilmektedir.

- Miulkiyet Durumu: Cok miilkiyetli
gayrimenkullerin likidite riskinin ¢ok yiiksek
oldugu dikkate alinmaktadir.

- Niifus Yogunlugu Durumu: Niifus
yogunlugunun yiiksek oldugu bdlgelerde likidite
riskinin diigiik oldugu kabul edilmektedir.

- Fiyat Seviyesi: Fiyat seviyesinin diisiik olmasi
likidite riskini diistiren bir etki olarak dikkate
alinmaktadir

b) Gayrimenkul digindaki varhklarin fon
cikislarim karsillama oranlari:

Gayrimenkul disindaki varliklarin  olas1  fon
gikiglarini  karsilama orant senaryo ganalizi ile
incelenir. Cikis karsilama orani, fod £ikis oranin

e
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gayrimenkul disinda kalan varliklarin portfoydeki
biyiikliigiine orani ile hesaplanir.

Yogunlasma Riski Olciimii

Fon portfdyii igerisinde yer alan menkul
kiymetlerin risk / getiri agisindan ortak 6zellikleri
dikkate alinarak varhk gruplart olusturulur. Fon
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yogunlasma
riski, her bir gayrimenkuliin bir biitiin olarak fon
toplam degeri igerisindeki agirhgimin takibi ile
gayrimenkullerin bulundugu cografi bolge, proje,
gayrimenkul tiirii gibi kriterlerin takibi yapilir.
Sirket yonetim kurulunca herhangi bir gayrimenkul
tiirii veya ait oldugu proje veya cografi bolgenin fon
toplam degeri igindeki agirh@ina iligkin bir limit
belirlenmesi halinde bu limit ¢ergevesinde asimlar
raporlanir.

Karsi Taraf Riski Olciimii

Borsa disinda taraf olunan tiirev ara¢ ve swap
sbzlesmeleri nedeniyle maruz kalinan kars: taraf
riski, piyasaya goére ayarlama (mark-to-market)
yontemi ile hesaplanir ve karsi taraf riski fon
toplam degerinin %10’unu asamaz.

Piyasaya gore degerleme yontemi kapsaminda
varsa, tiirev ara¢ ve swap sodzlesmesinin gilincel
pivasa fiyatinin degerlemede esas alinmasi, giincel
piyasa fiyatimin bulunmadigi durumlarda ise sz
konusu varliklarin yeterli ve genel kabul gérmiis bir
fiyatlama modeli kullanilarak degerlenmesi esastir.
Bununla  birlikte, fonun fiyat  agiklama
dénemlierinde degerlemede kullaniimak iizere karsi
taraftan fiyat kotasyonu alindifi durumlarda s6z
konusu fiyat, degerlemede kullanilmadan o6nce
fiyatin uygunlugu yeterli ve genel kabul gérmiis bir
fiyatlama modeli aracthgiyla ve belirlenebilecek
diger prosediirler ger¢evesinde degerlendirilir.

Sermaye piyasasi riski olusturmayan gayrimenkul
yatinmlart  haric  geri  kalan  portfoydeki
pozisyonlardan kaynaklanabilecek kars: taraf riski
glinliik yapilacak hesaplamalar ile 6lgiiliir.

Karst taraf riskine maruz tutarin, fon toplam
degerinin %10'unu agmarmasi dngoriilmektedir.

Kaldirag Riski Olciimii

Kaldirag yaratan islemlere iliskin olarak arag
bazinda ayri ayr1 hesaplanan pozisyonlarin mutlak
(nominal) degerlerinin toplanmasi sg;tzjé’ ulasilan
toplam pozisyonun fon topfam_ deg¢rine oram

7a POATEDY YONETIMIAS
1 . B R e
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“kaldira¢™ olarak tamimlanmaktadir.

ilave olarak fonun kaldirag yaratan islemlerden
kaynaklanan risklerinin dlgtimiinde Agik Pozisyon
Tutant (Standart Yontem) kullamlir.  Standart
yoéntem ile agik pozisyon tutart asagidaki sekilde
hesaplanir:

1. Netlestirme ve riskten korunma esaslarina konu
olabilecek pozisyonlar i¢in ara¢ bazinda ayn ayn
net pozisyonlar hesaplanarak pozisyonlarin mutlak
degeri alimir.

2. Netlestirme ve riskten korunmaya konu
edilemeyen araglara iliskin pozisyonlar
hesaplanarak bunlarin mutlak degeri alinir.

3. Pozisyonlarin toplami fonun agik pozisyon
tutarint ifade eder.

Bu sekilde hesaplanan tiirev araglar nedeniyle
maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam
degerinin %20’sini asamaz.

Kaldirag yaratan islemlerden kaynaklanan pozisyon
buyiikliikleri hesaplamalarinda ve netlestirme ve
riskten korunma varsayimlarinda Yatirim Fonlarina
iliskin Rehber’de yer alan yontemler esas alinir,

Sermaye piyasasi riski olusturmayan gayrimenkul
yattimlari harig geri kalan portfoyiin yarattig
kaldirag  giinlik  yapilacak  kaldirag  riski
hesaplamalar ile dlgiiliir.

Degerleme Kontrolii

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

Bu kapsamda, Sermaye piyasalarinda iglem goren
menkul kiymetlerin degerlemeleri Fon Operasyon
ekipleri tarafindan yapilmakta olup saklama
birimleri ve risk yonetimi ekipleri tarafindan da
giinliik olarak takip edilecektir. Farkhiliklarin tespit
edilmesi durumunda ilgili birimlere bilgi verilir.
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Fonun Tasfiyé Sekline iliskin Bilgiler

Mevzuatta dngorillen tasfiye hallerinin olugmast
halinde Fon'un tasfiye donemi baslar ve Fon
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun
olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye
karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan
Kurucu yonetim kurulu karari pay sahiplerine ve
Kurul’a bildirilir.

Fon’un sona ermesinde ve tasfivesinde, Kurul’un
yatinm fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

Fon'un, Yatrnm Fonu Tebligi'nin 28’inci
maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfdyiindeki varliklar Kurucu
tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi miimk{in
olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik
veya her iki usuliin uygulanmas: suretiyle satilarak
paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde donlisen Fon
varhigi, katilma pay: sahiplerine paylan oraninda
dagitilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma payt ihrag
edilemez ve vyeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilmaz, uygun piyasa kosullari olustuk¢a Fon’un
varliklan satilir, alacaklar: tahsil edilir ve borglan
ddenir. Bakiye tutarlar “Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya lliskin Esaslar” bsliimiinde™ belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagiulir ve tiim
katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tim katilma
paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli
bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret
sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline
yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve
ilana iliskin belgeler alti is giinii i¢inde Kurul’a
gonderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay: ihrag
edilemez ve geri alinamaz.

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir
fona déniistiiriilemez.
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Portfoy  Saklayicisi’nin mali  durumunun
taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayifiamasi,
iflas1 veya tasfiyesi halinde, Kurucu fon varhigini
Kurul’ca uygun goriilecek baska bir portfoy
saklayicisina devreder.

'Fonun ve Fon Yatirimeilarimn
Vergilendirilmesi ile Iigili Hususlar

Ekte yer verilmekte olup, ayrica www.gib.gov.ir
adresinden de ulasilabilmektedir.

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

ihragci
Rota Portféy Yonetimi A.$. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu 'nun
Temsilcisi olan Kurucu
Rota Portfsy Yonetimi A.S. Yetkilisi/Yetkilileri

g

Tevfik ERASLAN
Yonetim Kurulu Baskant
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