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sunt autorizate de citre Autoritatea de Supraveghere Financiara prin autorizatia numarul 166 din data de
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1. Informatii despre Administratorul Fondului de Investitii Alternative
1.1. Date de identificare

BT Asset Management S.A.I. S.A. - societate de administrare a investitiilor, cu sediul social in Cluj
Napoca, str.Emil Racovita nr.22, etaj 1 + mansarda, telefon 0264-301036, fax 0264-410433 sau 0374-097433,
www.btassetmanagement.ro, inmatriculatd la Registrul Comertului Cluj sub nr. J12/647/22.02.2005, cod
unic de inregistrare nr. 17269861, avand o durata de functionare nelimitata, cu un capital social subscris si
varsat de 7.165.700 lei, fara sedii secundare, constituitd in conformitate cu dispozitiile Legii 31/1990 privind
societatile, republicata, cu modificérile ulterioare, ale Codului Civil Roman si Codului Comercial, inscrisa in
Registrul public al Autoritatii de Supraveghere Financiard (ASF) cu numarul PJR07:AFIAA/120003 din
01.02.2018, autorizata de Autoritatea de Supraveghere Financiara in calitate de Administrator de Fonduri de
Investitii Alternative prin Autorizatia nr.30/01.02.2018, este administratorul Fondului.

BT Asset Management S.A.I. S.A., denumiti in continuare si A.F.I.A., este autorizata si in calitate de
Societatea de Administrare a Investitiilor de Comisia Nationala a Valorilor Mobiliare (actualmente
Autoritatea de Supraveghere Financiard) prin decizia numirul 903 din 29.03.2005, inscrisd in Registrul
public al Comisiei Nationale a Valorilor Mobiliare (actualmente Autoritatea de Supraveghere Financiard) cu
numirul PJRo5SAIR/120016 din 29.03.2005.

1.2. Obiectul si obiectivul administrarii
Obiectul administrarii este administrarea activelor Fondului imobiliar de investitii alternative BT Property.

Obiectivul administrarii constd in mobilizarea resurselor financiare disponibile de la investitori profesionali si
investirea acestor resurse conform normelor Legii, Regulamentului si ale politicii de investitii a
Fondului, in interesul exclusiv al investitorilor

Pentru realizarea obiectului administrarii, A.F.I.A. se obligi sa deschid&, s tina si s respecte o evidentd
speciald, distincta si adaptata activelor administrate.

1.3. Comisoanele precepute de Administratorul Fondului de Investitii Alternative
A.F.L.A. nu percepe alte comisioane in afara comisionului de administrare.

Comisionul de administrare este de maxim 0,2% pe lun4, fiind aplicat la media lunara a valorii activelor nete
ale Fondului.

Valoarea comisionului de administrare se poate modifica ulterior prin decizia A.F.I.A.asfel:

(i) 1in cazul modificirii comisionului fird a depési limita maxima de 0,2 % pe luni - cu conditia notificarii
ASF si a publicérii noii valori a comisionului de administrare in termen de maxim 2 zile lucratoare de la
notificarea ASF. Noua valoare a comisionului de administrare intrad in vigoare la data publicarii notei de
informare.

(ii) in cazul modificarii limitei maxime a comisionului - cu conditia autorizarii ASF si publicarii noii valori a
comisionului de administrare in termen de maxim 2 zile lucratoare de la data autorizarii. Noua valoare a
comisionului de administrare intra in vigoare la data publicérii notei de informare.

Valoarea curenta a comisionului de administrare este de 0,15% pe luna aplicat la media lunard a valorii
activelor nete ale Fondului.

Acest comision este suportat de catre Fond si este achitat lunar din disponibilitatile banesti ale Fondului in
prima decadad a lunii urmétoare pentru care se cuvine comisionul, comision care are prioritate asupra oricarei
datorii a Fondului, chiar asupra tertilor.

1.4. Cheltuielile pe care Administratorul Fondului de Investitii Alternative este imputernicita
sa le efectueze pentru Fond si modalitatea de calcul a acestora

In conformitate cu prevederile Legii, ale Regulamentului si ale reglementirilor aplicabile, in vigoare,
cheltuielile pe care A.F.I.A. este imputernicita sa le efectueze pentru Fond sunt:

e cheltuieli privind plata comisioanelor datorate A.F.I.A.;

e cheltuieli privind plata comisioanelor datorate Depozitarului;
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e cheltuieli cu comisioanele datorate intermediarilor si alte cheltuieli legate direct sau indirect de
tranzactionare si/sau de achizitionarea/véanzarea activelor Fondului;

e cheltuieli cu comisioanele de rulaj si alte servicii bancare;

e cheltuieli cu comisioanele si tarifele datorate ASF sau altor autoritdti competente, precum si orice taxe
sau alte obligatii fiscale impuse ca urmare a activititii Fondului;

e cheltuieli de emisiune cu documentele Fondului si orice obligatii de raportare si transparenta in legatura
cu Fondul;

e cheltuieli cu auditul financiar pentru Fond, precum si orice cheltuieli cu serviciile non-audit, ce pot fi
efectuate de auditorul financiar conform legislatiei in vigoare;

e contravaloarea unitétilor de fond anulate (la pretul de rascumpérare) si care nu au fost inca achitate
investitorilor.

Suplimentar, Fondul va mai suporta urmatoarele cheltuieli:

e cheltuielile privind comisioanele/obligatiile implicate de derularea proceselor de vanzare/cumparare a
unor active din/in portofoliul Fondului (identificarea, selectarea si contactarea unor potentiali
cumparatori/vanzatori);

e cheltuieli cu promovarea si publicitatea activelor imobiliare ale Fondului;

e cheltuielile implicate de intocmirea rapoartelor de evaluare a activelor detinute de Fond,;

e orice cheltuieli legate direct sau indirect de intretinerea si functionara in bune conditii a activelor

imobiliare ale Fondului (ca de exemplu; reparatii, utilitati, curatenie, paza, dotari suplimentare, etc.);

orice taxe/onorarii impuse ca urmare a activitatii Fondului;

cheltuieli legate de evaluarea prealabila ( due diligence) a Investitiilor imobiliare;

cheltuieli legate de recuperarea veniturilor din chirii neincasate de Fond;

contravaloarea sumelor reprezentand distributia din castigurile acumulate.

Cheltuielile de infiintare, de distributie, de publicitate ale Fondului vor fi suportate de citre A.F.I.A..
Cheltuielile se inregistreaza zilnic, avand in vedere urmatoarele:
e repartizarea cheltuielilor nu conduce la variatii semnificative in valoarea activelor unitare;

e cheltuielile sunt planificate lunar, inregistrate zilnic in calculul valorii activului net si reglate la sfarsitul
lunii (cheltuieli de administrare, cheltuieli de depozitare, cheltuieli cu comisioanele si tarifele datorate
ASF, cheltuieli cu auditul financiar pentru Fond);

e cheltuielile sunt estimate zilnic, inregistrate si reglate periodic (cheltuieli de emisiune).

1.5. Responsabilitatea Administratorul Fondului de Investitii Alternative

In realizarea operatiunilor autorizate, A.F.I.A. actioneazi numai in interesul investitorilor Fondului, si va
lua toate masurile pentru prevenirea, inlaturarea, limitarea pierderilor, precum si pentru exercitarea si
incasarea drepturilor aferente activelor din portofoliul Fondului.

In desfisurarea activititii de administrare si realizarea operatiunilor autorizate de citre ASF, A.F.L.A.

trebuie:

a) sa actioneze cu onestitate, corectitudine si diligentd profesionald, in scopul protejarii intereselor
investitorilor Fondului si a integritatii pietei;

b) sid angajeze si sd foloseasca eficient toate resursele, sid elaboreze si sid utilizeze eficient procedurile
necesare pentru desfiasurarea corespunzatoare a activitatii;

¢) sa evite conflictele de interese, inclusiv conflictele dintre Fond si celelalte organisme de plasament
colectiv administrate; in cazul in care acestea nu pot fi evitate, sa se asigure ca entitdtile administrate
implicate, beneficiaza de un tratament corect si impartial;

d) sa desfdsoare activitatea in conformitate cu reglementarile ASF aplicabile, in scopul promovarii
intereselor investitorilor si a integritatii pietei.

A.F.I.A. comunica investitorilor orice informatii cerute de acestia si avand legatura cu portofoliul Fondului.
A.F.L.A. nu poate efectua tranzactii cu Fondul.

A.F.L.A. va opera in conformitate cu prevederile prezentelor Reguli respectiv cu prevederile Documentului
de oferta al Fondului si nu va efectua operatiuni de pe urma cérora ar beneficia alte fonduri de investitii
alternative administrate sau organisme de plasament colectiv in valori mobiliare administrate, in detrimentul
celorlalte.
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A.F.I.A. are obligatia de a asigura tratamentul egal al tuturor entititilor administrate, iar tranzactiile
efectuate in contul Fondului si fie realizate in conditii optime in ceea ce priveste momentul, cantitatea si
natura acestora.

A.F.I.A. raspunde pentru orice prejudiciu produs Fondului prin: incédlcarea actelor normative si/sau
reglementarilor speciale in vigoare, incdlcarea Regulilor Fondului, dol, culpa in executarea operatiunilor
Fondului, neexecutarea sau executarea defectuoasa a obligatiilor asumate prin Contractul de societate.

2. Informatii despre depozitarul Fondului
2.1. Date de identificare

Depozitarul Fondului imobiliar de investitii alternative BT Property este BRD-Groupe Societe Generale,
denumitd in continuare Depozitar, cu sediul social in Bucuresti, B-dul Ion Mihalache, nr. 1-7, Sector 1,
inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului Bucuresti sub nr. J40/608/1991, cod unic de inregistrare
R361579, inscrisd in Registrul public CNVM (actualmente ASF) cu nr.0007 autorizati de catre CNVM
(actualmente ASF), prin Decizia nr. D4338/09.12.2003, telefon 021-3016844, fax 021-3016843, adresa de
website www.brd.ro.

2.2, Obiectul contractului de depozitare

Depozitarul se angajeazi, cu respectarea reglementarilor aplicabile, in vigoare, si:

e desfisoare servicii de depozitare pentru activele FIA Imobiliar BT Property, inclusiv calcularea si
certificarea valorii activului net si valorii unitare a activului net;

e pastreze in conditii de siguranta, prin intermediul serviciilor de custodie, activele Fondului;

e efectueze servicii de decontare;

e saefectueze orice alte activitati cu respectarea prevederilor contractului de depozitare.

2.3. Durata contractului de depozitare

Contractul de depozitare este valabil pe o perioada de 1 an incepand de la data intrarii in vigoare, cu
posibilitatea prelungirii tacite, daca nici una dintre parti nu va transmite o notificare prealabila in termen de
90 de zile celeilalte parti, prin care isi anunta intentia de incetare a contractului.

2.4. Instructiuni primite de Depozitar de la A.F.L.A.

in legaturi cu Fondul, A.F.I.A. transmite Depozitarului instructiuni corespunzitoare ce stabilesc
operatiunile pe care Depozitarul este obligat si le urmeze cu privire la activitatile pe care le indeplineste.
Aceste instructiuni corespunzatoare sunt fie instructiunile generale, care autorizeaza efectuarea de activitati
specifice, de rutind sau care se repeta in mod frecvent, fie comunicirile speciale pentru situatii deosebite, pe
baza carora Depozitarul isi exercitd atributiile referitoare la desfasurarea serviciilor de depozitare a activelor
Fondului conform reglementérilor aplicabile in vigoare.

2.5. Nivelul comisionului incasat de catre Depozitar pentru activitatea de depozitare

Comisionul, incasat de catre Depozitar pentru serviciile (depozitare, custodie, procesare transfer valori
mobiliare etc.) prestate pentru Fond in baza contractului de depozitare, este structurat si calculat conform
grilei stabilite prin contractul de depozitare al Fondului, si este de maxim 0,15% pe luni aplicat la media
lunara a valorii activelor nete ale Fondului

2.6. Responsabilitatea Depozitarului

Depozitarul raspunde fata de A.F.I.A. si fatd de investitorii Fondului pentru orice pierdere suferitd de
acestia ca urmare a indeplinirii necorespunzatoare sau neindeplinirii obligatiilor sale pe care si le-a asumat
prin contractul de depozitare.
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Depozitatul raspunde fatd de investitorii Fondului solidar cu A.F.I.A. pentru orice nereguld si/sau
frauda comisa de catre aceasta din urma in legitura cu activele Fondului si care ar fi trebuit identificata de
Depozitar, conform atributiilor sale, si pe care nu a raportat-o catre ASF.

Depozitarul poate transfera unei parti terte (subcustode) activitatea de pastrare in siguranta a activelor
Fondului cu respectarea reglementirilor ASF in vigoare. Obligatiile Depozitarului nu vor fi afectate de
faptul cd a incredintat unei parti terte (subcustode) toate sau o parte din activele pe care le are in pastrare.

Depozitarul va pastra confidentialitatea informatiilor si/sau documentelor primite din partea A.F.I.A. 1n
procesul de evaluare a legalititii operatiunilor efectuate de acesta in contul Fondului. Confidentialitatea nu
poate fi invocata in cazul controalelor efectuate de ASF, BNR, sau de catre alte institutii abilitate. Obligatia de
pastrare a confidentialitatii se va aplica pe intreaga durata a prestarii pentru Fond a activitatii de depozitare
si pentru o perioada de 3 ani dupa incetarea acesteia.

Sarcinile si responsabilitatile Depozitarului 1in privinta prevenirii si spalarii banilor si finantarii
terorismului, in relatia cu A.F.I.A., sunt cele prevazute de legislatia in vigoare.

Depozitarul nu are autoritatea sa transfere, sa gajeze, sa garanteze in orice mod sau sa dispuna, in orice alt
fel de orice instrumente financiare sau sume de bani incredintate spre pastrare in numele Fondului cu
exceptia cazului in care exista instructiuni corespunzatoare ale A.F.I.A. si numai in beneficiul investitorilor
Fondului, cu respectarea prevederilor legale in vigoare. Interdictia nu se aplica in cazul dispunerii de catre
ASF a unor misuri speciale.

Activele Fondului nu pot face obiectul procedurilor de executare silita declansate de catre creditorii
Depozitarului, nu pot fi puse sub sechestru sau proprite de catre acestia si nu fac parte din masa credalad in
caz de faliment al Depozitarului.

Activele Fondului sunt evidentiate in conturi separate de cele ale Depozitarului, care inregistreaza,
verifica, monitorizeaza si controleaza toate activele pe care le detine Fondul.

2.7. Incetarea contractului de depozitare

Contractul de depozitare inceteaza in urmatoarele situatii:

. prin denuntarea unilaterala a contractului de citre A.F.I.A. sau Depozitar;

. in situatia retragerii autorizatiei/avizului de functionare a A.F.L.A. sau Depozitarului de catre ASF
si/sau B.N.R. in cazul Depozitarului;

o in cazul initierii procedurilor de supraveghere sau administrare speciald de catre B.N.R. in cazul
Depozitarului;

. in cazul initierii procedurilor de dizolvare/lichidare sau alte proceduri similare A.F.I.A.;

o in cazul deschiderii procedurii falimentului atat in cazul Depozitarului cat si in cazul A.F.I.A.;

o prin acordul partilor.

2.8. Forta majora in cazul contractului de depozitare

Exceptind cazurile in care s-a prevazut in mod expres altfel, Depozitarul si/sau A.F.I.A. nu vor fi
raspunzatoare pentru neexecutarea la termen si/sau in mod corespunzator, total sau partial, a oricérei din
obligatiile care 1i incuba in contractul de depozitare, daca neexecutarea obligatiei respective a fost cauzata de
un eveniment de fortd majord. Sunt considerate fortd majora, imprejurari precum: greva, razboi, revolutie,
cutremur, marile inundatii, embargo, acte ale autoritatilor cu incidenta in desfasurarea operatiunilor,
intreruperi in alimentarea cu energie electrici sau cideri ale sistemului national de comunicatii.

Partea care invoci forta majora trebuie sa anunte in scris cealaltd parte, imediat sau in maxim 5 (cinci) zile
lucratoare producerea si incetarea acestuia si sa ia orice masuri care ii stau la dispozitie in vederea limitarii
consecintelor respectivului eveniment, iar in maxim 15 (cincisprezece) zile lucratoare sa prezinte certificatul
constatator emis de Camera de Comert si Industrie a Romaniei. Daca nu procedeazd la anuntarea, in
termenele de mai sus, a Inceperii si incetarii cazului de forta majora, partea care il invocad va suporta toate
daunele provocate celeilalte parti prin neanuntarea la termen.

In cazul in care imprejurdrile de mai sus, obliga la suspendarea executarii contractului de depozitare se
prelungesc pe o perioada mai mare de 30 (treizeci) de zile calendaristice, fiecare parte poate cere incetarea
acestuia.
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3. Informatii despre Fond
3.1. Date de identificare

Fondul poartd denumirea de Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property si este autorizat de citre
Autoritatea de Supraveghere Financiara prin autorizatia nr. 166 din 11.08.2021 si este inscris in Registrul
public ASF cu numarul CSCo9FIAIP/120003.

Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property este un fond de investitii alternative (denumite si FIA)
de tip deschis, destinat investitorilor profesionali! si este incadrat in categoria fondurilor de investitii
alternative specializate In investitii imobiliare.

Forma prescurtata a denumirii Fondului este FIA Imobiliar BT Property.
Fondul emite unitati de fond denominate in moneda “Euro”.
Fondul este constituit pe durata nelimitata.

Informatii complete despre Fond se pot obtine la sediul BT Asset Management S.A.I. S.A. din Cluj Napoca,
str.Emil Racovita nr.22, etaj 1 + mansarda.

Notificirile A.F.I.A. in legiturd cu Fondul vor fi i comunicate investitorilor prin cel putin pe unul dintre
canalele de comunicare de mai jos:

- electronic prin intermediul: (i) email-ului la adresa de email furnizata de investitor pe formularul de
adeziune, (ii) SMS la numarul de telefon furnizat de investitor pe formularul de adeziune, (iii) sistem de
vizualizare cu user si parole;

- posta, prin intermediul oricérei posibilititi de transmitere pe suport de hartie (Posta Roméana, firme de
curierat, etc.), la adresa de corespondentad comunicata de investitor pe formularul de adeziune.

Documentele Fondului, informatii cu privire performanta acestuia, respectiv valoare unitatii de fond vor fi
comunicate investitorilor pe pagina de internet www.btassetmanagement.ro .

3.2. Obiectivele Fondului

Scopul Fondului imobiliar de investitii alternative BT Property este exclusiv si consta in mobilizarea
resurselor financiare disponibile de la investitori profesionali si investirea acestor resurse conform normelor
Legii, Regulamentului si ale politicii de investitii a Fondului, in interesul exclusiv al investitorilor.

Obiectivele Fondului imobiliar de investitii alternative BT Property urmaresc cresterea valorii capitalului
investit si distributia castigului acumulat de Fond, in vederea obtinerii unor rentabilitati superioare ratei
inflatiei.

Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property poate investi in activele descrise in politica de investitii
din prezentul document, investitiile realizate de Fond pentru atingerea obiectivelor realizandu-se cu
respectarea cerintelor de diversificare instituite de ASF pentru FIA destinat investitorilor profesionali
specializat 1n investitii imobiliare si cu respectarea limitelor investitionale descrise la punctul 3.4. Posibilitatea
efectuarii de investitii in activele descrise in politica de investitii din prezentul document nu impune obligatia
detinerii simultane a acestora in portofoliul Fondului.

In conformitate cu politica de investitii si cu strategia investitionald a acestuia, Fondul are un grad de risc
ridicat. In anumite circumstante, riscul general al Fondului poate fi mai redus decit cel asumat in
documentele constitutive. Randamentul potential al unei investitii este, de reguld, direct proportional cu
gradul de risc asociat acesteia.

'FIA destinate investitorilor profesionali - FIA care atrag resurse financiare exclusiv de la investitorii
profesionali sau de la investitorii de retail care solicita incadrarea in categoria investitorilor profesionali.
Investitor profesional este un investitor care este considerat a fi un client profesional sau poate fi, la cerere,
considerat a fi un client profesional, in sensul definitiilor prevazute in anexa nr. 2 la Legea nr. 126/2018
privind pietele de instrumente financiare.
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3.3. Politica de investitii

Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property va putea investii in urmatoarele active:

Cel putin 75% din activele sale in active imobiliare2 sau in actiuni neadmise la tranzactionare in cadrul
unui loc de tranzactionare ale societitilor cu profil imobiliar3, respectiv parti sociale ale societatilor cu
profil imobiliar3 ale céror situatii financiare sunt auditate cel putin cu o frecventd anuald si care isi
reevalueaza activele cel putin anual, precum si de fiecare data cand se inregistreaza tranzactii cu active din
portofoliul sdu investitional.

Investitiile in (i) active imobiliare, (ii) actiuni neadmise la tranzactionare in cadrul unui loc de
tranzactionare ale societitilor cu profil imobiliar, respectiv (iii) parti sociale ale societitilor cu profil
imobiliar ale caror situatii financiare sunt auditate cel putin cu frecventd anuala si care isi evalueaza
activele cel putin anual, precum si de fiecare data cand se inregistreaza tranzactii cu active din portofoliul
sau investitional sunt denumite in continuare si Investitii imobiliare.

In vederea asigurarii lichiditdtii, Fondul poate sa detinad conturi curente i numerar in lei si valuta si
poate investii maxim 25% din activele sale in:

a) depozite constituite la institutii de credit, care sunt rambursabile la cerere sau ofera dreptul de
retragere, cu o scadenta care nu depaseste 12 luni, cu conditia ca sediul social al institutiei de credit sa
fie situat iIn Romania, intr-un stat membru sau intr-un stat tert, in acest ultim caz cu conditia ca
institutia de credit sa fie supusa unor reguli prudentiale echivalente acelora emise de cidtre Uniunea
European3;

b) instrumente ale pietei monetare, altele decat cele tranzactionate in cadrul unui loc de tranzactionare,
care sunt lichide si au o valoare care poate fi precis determinata in orice moment, cu exceptia efectelor
de comert, cu conditia ca emisiunea sau emitentul sa fie supus reglementérilor referitoare la protectia
investitorilor si a economiilor acestora, iar respectivele instrumente ale pietei monetare:

(i) si fie emise sau garantate de o autoritate administrativd, centrala, locald sau regionala, de o banca
centrala dintr-un stat membru, de Banca Centrala Europeand, de Uniunea Europeana sau de Banca
Europeana de Investitii, de o tard tertd sau, in situatia statelor federale, de unul dintre membrii
componenti ai federatiei sau de un organism public international, din care fac parte unul sau mai
multe state membre; sau

(i) safie emise de un organism ale carui titluri sunt negociate pe pietele reglementate, mentionate la Art.
35 alin. (1), lit. a) sib) din Lege; sau

(iii) sd fie emise sau garantate de o entitate, subiect al supravegherii prudentiale, potrivit criteriilor
definite de legislatia europeand, sau de o entitate care este subiect al unor reguli prudentiale si se
conformeazi acestora, reguli validate de ASF ca fiind echivalente cu cele previzute de legislatia
europeana; sau

(iv) si fie emise de alte entitéti care apartin categoriilor aprobate de ASF , cu conditia ca investitiile in
astfel de instrumente si fie subiect al unei protectii a investitorilor, echivalente cu aceea previzuta la
pet. (1), (ii) si (iii), si ca emitentul sa fie o societate ale carei capital si rezerve sa se ridice la cel putin
echivalentul in lei a 10.000.000 euro, care isi prezinta si publica situatiile financiare anuale, conform
legislatiei europene aplicabile, sau o entitate care, in cadrul unui grup de societati care contine una
sau mai multe societdti listate, are rolul de a finanta grupul sau este o entitate dedicatd finantarii
vehiculelor de securitizare care beneficiaza de o linie bancara de finantare;

3.4. Limite investitionale

Investitiile Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property se vor realiza cu respectarea urmatoarelor
limite:

a) Fondul nu poate investi mai mult de 50% din valoarea activelor sale intr-un singur activ imobiliar sau in

actiuni neadmise la tranzactionare pe o piatd reglementatd sau in cadrul unui sistem alternativ de
tranzactionare ale unei singure societati cu profil imobiliar/parti sociale ale unei singure societéti cu profil

2 Prin active imobiliar, conform Legii se intelege o constructie existenta, a carei finalizare este certificate pe
baza unui proces-verbal de receptie a lucrarilor sau un teren

3 Prin societati cu profil imobiliar se intelege societdti care au in obiectul principal de activitate activitati din
economia nationala incluse la codurile CAEN —Constructii si Tranzactii imobiliare
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imobiliar. Proprietatile care au o destinatie economica interconectatd4 sunt considerate un singur activ
imobiliar;

b) valoarea depozitelor bancare constituite la aceeasi institutie de credit nu poate reprezenta mai mult de
20% din activele Fondului;

¢) valoarea conturilor curente si a numerarului detinut in lei si in valuta nu trebuie sa depaseascd 10% din
activele sale.

In situatia exceptionald a emisiunii initiale, Fondul poate deroga de la respectarea limitelor investitionale pe
o perioada de maximum 6 luni de la emiterea unitatilor de fond initiale si inregistrareas acestora in contul
Investitorilor initiali, cu asigurarea supravegherii respectirii principiului dispersiei riscului.

Fondului i este interzis:

(i) saefectueze vanzariin lipsa;

(ii) sa investeascd in instrumente financiare emise de BT Asset Management SAI SA ;

(iii) sd incheie tranzactii, avand ca obiect activele din portofoliul propriu, cu BT Asset Management SAI SA;

in conformitate cu prevederile Regulamentului UE 2365/2015 privind transparenta operatiunilor de finantare
prin instrumente financiare A.F.I.A. comunicd investitorilor cid nu utilizeazd pentru administrarea
portofoliului Fondului operatiuni de finantare cu instrumente financiare (SFT) si nici instrumente de tip
total return swap.

ExpunereaEfectLevier® calculatd potrivit metodei angajamentului, in conformitate cu prevederile
Regulamentului (UE) nr. 231/2013, nu poate sa depaseasca triplul valorii activului net.

3.5. Tehnici / instrumente folosite in administrarea portofoliului

Avand in vedere politica de investitii a Fondului si riscurile la care este expus, in cadrul strategiei de
administrare a portofoliului vor fi folosite o serie de tehnici specifice, printre care:

a) Analiza fundamentala — analiza factorilor fundamentali ce determina valoarea unui entititi, cam ar fi
profiturile viitoare estimate, politica de dividend, structura de finantare, ratele de crestere,
rentabilitatea capitalurilor proprii, calitatea managementului, situatia generala a economiei si a
sectorului respectiv, structura actionariatului, studiul tranzactiilor actionarilor principali si a
managementului companiei.

b)  Analiza conditiilor macroeconomice. In functie de rezultatele acestei analize se poate face adaptarea
structurii portofoliului si a veniturilor previzionate, la starea economiei;

¢) Analiza Investitiilor imobiliare prin verificarea prelabila a acestora (due diligence)- Procesul de due
diligence poate fi desfasurat de catre A.F.I.A. sau de catre terti ( de exemplu societiti de avocatura).

d) Evaluarea activelor imobiliare de citre un evaluator independet anterior vanzarii/cumpérarii acestora
in/din portofoliul Fondului.

e) Avand in vedere politica de investitii a Fondului, pot exista situatii in care veniturile generate de
activele imobiliare (chirii) sa nu fie plitite. In vederea administrarii acestui risc, se poate apela la
executori judecatoresti pentru recuperarea creantelor Fondului.

f)  Decizia de investitii, in ceea ce priveste Investitiile imobiliare apartine exclusiv Consiliului de
Administratie al A.F.I.A.

4 Proprietdtile care au o destinatie economica interconectatd reprezintd proprietitile din cadrul aceluiasi
proiect imobiliar.

5 Prima zi lucrdtoare dupa inchiderea emisiunii initiale

¢ ExpunereEfectLevier reprezinti valoarea totalid a Expunerilor tuturor instrumentelor financiare aflate in
portofoliul Fondului si care se calculeazd, pe baza principiilor cadrului legal incident, aplicabil, pentru
determinarea Efectului de levier.

Efectul de levier reprezinta orice metoda, prin care A.F.I.A. mireste Expunerea Fondului prin pozitii de
instrumente financiare derivate sau prin orice alte mijloace, in confomitate cu documentele Fondului.
Expunere reprezinta valoarea actualizata a unui instrument financiar (depozit bancar, certificat de depozit,
obligatiune, actiune etc.) emis de un emitent si aflat in portofoliul Fondului.
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3.6. Durata recomandata a investitiilor in Fond

Tinand cont de natura plasamentelor Fondului, de obiectivul de crestere a capitalului investit in vederea
obtinerii unei retabiltiti ridicate, superioare ratei inflatiei, se recomanda detinatorilor de unititi de fond
plasarea resurselor financiare pe un termen de minim 5 (cinci) ani. Cu toate acestea, unititile de fond pot fi
rascumpdrate conform prezentului document.

3.7. Factorii de risc deriviand din politica de investitii a Fondului

Investitiile in fonduri de investitii alternative comportd avantaje specifice (administrare profesionista,
diversificare, etc.), dar si riscul nerealizarii obiectivelor, inclusiv al diminuarii valorii unitare a activului net.

Valoarea neta a activelor Fondului va fi afectata de schimbarile survenite pe piata imobiliara, precum si de
natura investitiilor efectuate de A.F.I.A.. Aceste schimbari se pot produce ca urmare a mai multor factori,
incluzand conditiile general economice ale tarii, relatiile internationale si altele.

Nu exista nici o asigurare ca strategiile Fondului vor avea ca rezultat intotdeauna cresterea valorii activelor.
Fondul este supus riscului; eficienta rezultatelor nu depinde numai de abilitatea investitionala a
administratorului.

in conformitate cu politica de investitii si cu strategia investitionald a acestuia, Fondul are un grad de risc
ridicat. In anumite circumstante, riscul general al Fondului poate fi mai redus decit cel asumat in
documentele constitutive. Randamentul potential al unei investitii este, de reguld, direct proportional cu
gradul de risc asociat acesteia.

Principalele categorii de riscuri la care sunt expuse investitiile in Fond sunt:

a) Riscul de piata (sistemic) - reprezinta riscul de a inregistra pierderi(incertitudinea veniturilor viitoare) ca
urmare a modificarilor adverse ale preturilor de piatd sau ale parametrilor de piata. Riscul de piata
caracterizeaza intreaga piatd si nu poate fi redus prin diversificare. Riscul sistemic este generat de
modificari ale factorilor macroeconomici, politici, legali sau orice alte evenimente care afecteaza piata in
ansamblul ei.

b) Riscul de piata (nesistemic) - reprezinta riscul modificarii pretului unor anumite active datorita evolutiei
unor factori specifici acestora.

¢) Riscul de concentrare - reprezinta riscul de a suferi pierderi din (i)distributia neomogena a expunerilor,
(i)din efecte de contagiune intre debitori sau (iii)din concentrare sectoriald (pe industrii, pe regiuni
geografice etc).

d) Riscul de lichiditate - reprezinta riscul de a nu putea vinde intr-un interval scurt de timp un activ detinut
fara a afecta semnificativ pretul acestuia(nu exista cerere pentru acel activ decat in conditiile acordarii
unor discounturi semnificative de pret).

e) Riscde neincasare - Riscul ca veniturile Fodului din chirii si nu fie incasate.

f) Riscul legislativ- reprezinta posibilitatea ca o schimbare brusca a legislatiei sa afecteze randamentul si
conditiile de functionare ale Fondului.

g) Riscul operational — reprezinta riscul ca Fondul si inregistreze pierderi ca rezultat al unor procese
interne inadecvate, erori umane sau de sistem la nivelul A.F.I.A. sau ca rezultat al unor evenimente
externe, al riscului legislativ sau juridic sau al riscurilor aferente procedurilor de tranzactionare,
decontare si evaluare a activelor Fondului.

Conform obligatiilor legale ale BT Asset Management S.A.I. S.A. aceasta trebuie sa actioneze cu corectitudine
si diligenta profesionala in scopul protejarii interesului investitorilor.

Prin politica de investitii, descrisa in prezentul document, cel putin 75% din activele Fondului vor fi
investite in Investitii imobiliare.

Vanzirile si cumpaérérile de active in/din portofoliul fondului se vor face in conformitate cu regulile descrise in
prezentul document.
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Din analiza desfasurata de A.F.I.A. nu au fost identificate informatii/ date referitoare la riscurile legate de
durabilitate in domeniul investitiilor imobiliare.

Prin corelarea politicii de investitii a Fondului cu lipsa informatiilor si datelor disponibile public referitoare
la riscurile legate de durabilitate in domeniul investitiilor imobiliare, apreciem ca la data intocmirii
prezentului document aceste riscuri nu sunt relevante iar efectul probabil al riscurilor legate de durabilitate
asupra randamentului investiilor in domeniul imobiliar este scazut.

Luand in considerare faptul ca Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property va putea investii cel
putin 75% din activele sale in active imobiliare sau in actiuni neadmise la tranzactionare in cadrul unui loc de
tranzactionare ale societatilor cu profil imobiliar, respectiv parti sociale ale societatilor cu profil imobiliar ale
caror situatii financiare sunt auditate cel putin cu o frecventd anuala si care isi reevalueazi activele cel putin
anual, precum si de fiecare datd cind se inregistreaza tranzactii cu active din portofoliul sau investitional,
riscurile legate de durabilitate” nu vor fi integrate in deciziile de investitii ale A.F.LA.

In baza politicii de investitii a Fondului si a lipsei informatiilor referitoare la riscurile legate de durabilitate
in domeniul investitiilor imobiliare, A.F.I.A. nu ia si nu va lua in considerare impactul deciziilor de
investitii asupra factorilor de durabilitate 8.

Investitiile care stau la baza acestui produs financiar nu t{in seama de criteriile UE pentru activitati economice
durabile din punctul de vedere al mediului.

A.F.L.A. isi propune implementarea unei politici de investitie, in conformitate cu obiectivele Fondului si in
stransi corelatie cu gradul de risc al Fondului.

Pierderea potentiald maxima a unui investitor este egala cu suma investita in cadrul Fondului.

3.8. Persoane responsabile cu analiza oportunitatilor de investitie

Analiza oportunitatilor de investitii are in vedere obiectivele si politica de investitii a Fondului stabilite de
catre Consiliul de administratie al A.F.L.A..

Cu exceptia Investitiilor imobiliare, deciziile de investitii se realizeaza, sub supravegherea Directorului
General Adjunct cu competente legate de activitatea investitionald, de catre Directia Analiza si Management
Active.

Decizia privind Investitiilor imobiliare apartine exclusiv Consiliului de administratie al A.F.I.A.

Implementarea deciziilor de investitii se realizeazd, sub supravegherea Directorului General Adjunct cu
competente legate de activitatea investitionald, de cétre Directia Analiza si Management Active.

3.9. Emiterea, rascumpararea si anularea unitatilor de fond
Fondul nu va emite alte instrumente financiare in afara unitatilor de fond.

Valoarea unei unitati de fond emise de Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property se modifica pe
tot parcursul existentei Fondului, inregistrarea facindu-se pe unitati si fractiuni de unitati de fond. Valoarea
unei unitdti de fond se calculeaza cu 2 zecimale, criteriul de rotunjire aplicat fiind <<rotunjirea la cel mai
apropriat intreg>>, respectiv rotunjirea efectuandu-se la cea mai apropiata a 2-a zecimala.

Numarul de unitati de fond / fractiuni de unitati de fond subscrise/rascumparate se calculeaza cu 10 zecimale,
criteriul de rotunjire aplicat fiind <<rotunjirea la cel mai apropriat intreg>> respectiv rotunjirea efectuandu-
se la cea mai apropiatd a 10-a zecimala.

Indiferent de momentul din zi la care este creditat contul Fondului (in cazul operatiunii de cumparare de
unitati de fond) respectiv este inregistrata cererea de rascumparare (in cazul operatiunii de rascumparare de
unitati de fond) pretul de cumpérare respectiv pretul de rascumparare este acelasi, iar unitatile de fond se

7 Risc legat de durabilitate inseamni un eveniment sau o conditie de mediu, sociali sau de guvernanti care, in
cazul in care se produce, ar putea cauza un efect negativ semnificativ, efectiv sau potential, asupra valorii
investitiei

8 Factori de durabilitate - inseamn aspectele de mediu, sociale si cele legate de forta de munci, respectarea drepturilor
omului, chestiunile legate de combaterea coruptiei si a darii de mita.
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emit respectiv se anuleaza cu aceeasi datd. Pentru operatiunile efectuate intr-o zi, Fondul lucreaza cu un
singur pret de emisiune respectiv pret de rascumparare.

Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property, va avea prima valoare a unitatii de fond egald cu 10.000
( zece mii) de Euro.

Din punctul de vedere al Fondului, notiunea de zi lucratoare reprezinta orice zi calendaristica cu exceptia
zilelor de sambéatd, duminicd si a sarbatorilor legale. Astfel, orice operatiune de cumpérare si/sau
rascumparare de unititi de fond inregistrata intr-o zi nelucratoare, va fi considerati ca fiind efectuata in ziua
lucrdtoare urmaitoare. De exemplu, (a) dacid creditarea contului Fondului cu suma corespunzétoare unei
cumparari de unitati de fond este efectuata intr-o zi de sambata, d.p.d.v. al datei emisiunii si valorii unitare a
activului net cu care se evalueazd suma subscrisi, se va considera ca fiind o operatiune de cumpirare de
unititi de fond efectuata luni: unitatile de fond se emit marti la valoarea unitara a activului net a Fondului
corespunzitor zilei de luni; respectiv (b) daca cererea de rascumparare este inregistrata intr-o zi de sambata,
d.p.d.v. al datei anularii si valorii unitare a activului net cu care se evalueaza suma rascumparata, operatiunea
se va considera ca fiind efectuata luni: unitatile de fond se anuleazd marti la valoarea unitara a activului net a
Fondului corespunzator zilei de luni.

De asemenea, daca creditarea contului Fondului cu suma corespunzitoare unei cumparari de unitati de
fond respectiv inregistrarea cererii de rascumparare este efectuatd 1in ultima zi a perioadei de
subsriere/rascumparare, emisiunea respectiv anularea efectiva a unitatilor de fond wva fi facutd in ziua
lucratoare urmaitoare.

Orice detinator de unitati de fond are obligatia de a detine in permanenta cel putin o unitate de fond. In cazul
in care, ca urmare a unei cereri de raiscumparare, investitorul ar ramane cu mai putin de o unitate de fond, in
mod obligatoriu, cu aceeasi ocazie, va fi rdscumparata si fractiunea reziduala.

In situatia in care o persoani (i)care intentioneazi si devini investitor al fondului(adeziunea la fond) sau
(ii)care a fost investitor al Fondului dar si-a rdscumparat toate unitatile de fond detinute la Fond, depune o
suma mai mica decat o unitate de fond, A.F.I.A. va initia in ziua calcularii valorii unitare a activului net
valabile la data depunerii sumei initiale, demersurile necesare, dupa caz, pentru returnarea sau pentru a
solicita completarea acestei sume. In cazul in care se solicitd completarea sumei initiale, valoarea activului net
unitar luata in calcul este cea aferenta zilei in care se realizeazd completarea sumei initiale, iar momentul in
care respectiva persoana devine investitor si se va emite unitatea de fond se determind in raport cu ziua
completirii sumei initiale. In situatia returnirii, daci suma nu poate fi returnati din cauze neimputabile
A.F.L.A. timp de 3 ani, suma respectiva va fi inregistrata ca si venit al Fondului.

La fiecare operatiune de subscriere sau de rascumparare de unititi de fond, A.F.I.A. notifici investitorul prin
intermediul unui suport durabil - SMS sau sistem de vizualizare cu user si parola/acces direct al
tnvestitorului pe baza de user si parola, confirmarea emisiunii/anulérii unitatilor de fond, de indati ce este
posibil si cel tarziu in prima zi lucritoare de dupa emitere/anulare. Confirmarile emisiunii/anulérii unitatilor
de fond corespunzitoare operatiunilor de subscriere/rdscumpdrare de unititi de fond sunt transmise
investitorilor si la adresa de e-mail comunicatd de catre acesta. La cerere, aceasta confirmare poate fi
transmisa investitorului la adresa de corespondenta.

Unitétile de fond vor fi distribuite prin intermediul A.F.I.A.

3.9.1. Emisiunea unitatilor de fond initiale

Unitétile de fond initiale sunt cele subscrise de Investitorii initiali® in cadrul ofertei initiale in vederea
constituirii capitalului initial al Fondului.

Pretul de emisiune plitit de Investitorii initiali este egal cu valoarea nominala (initiald) a unititilor de fond
(10.000 Euro).

Plata unitatilor de fond subscrise in cadrul emisiunii initiale se face la momentul subscrierii.

Durata emisiunii initiale de unitati de fond este de 30 zile calendaristice cu incepere din prima zi lucratoare
dupa primirea de citre A.F.I.A a deciziei de autorizare a Fondului.

° Investitorii initiali ai Fondului sunt acei investitori care subscriu unititi de fond in cadrul emisiunii
unitatilor de fond initiale.
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Emiterea unitatilor de fond initiale si inregistrarea acestora in contul Investitorilor initiali se va face in
prima zi lucrdtoare dupi inchiderea emisiunii initiale. Numarul Maxim de unitéti de fond emise care vor face
obiectul emisiunii intiale este de 10.000(zece mii) unititi de fond.

Unititile de fond care nu vor fi subcrise se vor anula.

3.9.2. Emisiunea unitatilor de fond suplimentare

Trimestrial®, in primele 10 zile lucritoare ale fiecirui trimestru vor putea fi subscrise unititi de fond. in
cadrul emisiunilor de unitati de fond suplimentare, investitorii profesionali vor putea solicita subscrierea
oricarui numar de unitati de fond.

Pretul de emisiune va fi plitit integral in momentul subscrierii.

Unitétile de fond se vor achizitiona la pretul de cumparare calculat pe baza activelor din ziua creditarii
contului Fondului.

Pretul de emisiune este pretul platit de investitor si este format din valoarea unitara a activului net calculat
de A.F.1L.A. si certificat de Depozitar, pe baza activelor din ziua in care s-a fdcut creditarea conturilor
Fondului.

Pretul de emisiune se calculeaza in Euro si se rotunjeste la 2 zecimale, criteriul de rotunjire aplicat fiind
<<rotunjirea la cel mai apropriat intreg>>, respectiv rotunjirea efectuandu-se la cea mai apropiatad a 2-a
zecimala.

Emisiunea unitatilor de fond se face in ziua lucritoare urmatoare celei in care s-a facut creditarea contului
Fondului.

3.9.3. Proceduri pentru subscrierea unitatilor de fond

Participarea la Fond este nediscriminatorie, fiind deschisa oricarui investitor profesional ( persoana fizica
sau juridica, romana sau straina) care subscrie la prevederile Documentului de oferta si Regulilor Fondului.

Acordul privind aderarea la Fond se considera a fi exprimat o data cu prima operatiune de subscriere
efectuata. La prima operatiune de subscriere efectuatd, investitorii vor semna un exemplar din Contractul de
societate al Fondului. Astfel investitorul devine parte a contractului cadru de adeziune reprezentat de
Contractul de societate, avand drepturile si obligatiile stipulate prin acesta.

Subscrierea unitatilor de fond se realizeaza prin completarea si semnarea unui Formular de adeziune precum
si efectuarea platii unitatilor de fond subscrise. Semnarea Formularului de adeziune de catre un investitor
atrage automat consimtdmantul acestuia cu privire la continutul regulilor Fondului.

Formularul de adeziune contine mentiunea: “Prin prezenta certific ca am primit, am citit si am
inteles Documentul de oferta al Fondului imobiliar de investititi alternative BT Property si
sunt de acord cu continutul Regulilor Fondului imobiliar de investitii alternative BT
Property.

Participarea initiald se poate face cu minimum o unitate de fond, ulterior investitorul avand libertatea de a
subscrie cu orice suma, inregistrarea facandu-se si pe fractiuni de unititi de fond.

In situatia in care informatiile furnizate de citre investitor pentru deschiderea contului de investitie sunt
incorecte sau incomplete si, din acest motiv, A.F.I.A. este impiedicata sa 1si indeplineasca obligatiile legale
privind cunoasterea clientului, prevenirea spalarii banilor si combaterea terorismului, precum si obligatiile de
raportare citre autoritatile si institutiile de supraveghere, A.F.I.A. isi rezerva dreptul de a declina initierea
unei relatii de afaceri, respectiv de a inceta derularea de operatiuni, in cazul unei relatii de afaceri existente, cu
respectivul investitor.

A.F.IL.A. nu va incepe relatia de afaceri cu un investitor, sau va inceta deluarea de operatiuni cu investitorul,
in situatia in care inceperea/derularea relatiei de afaceri incalca reglementarile interne ale BT Asset
Management SAI SAI.

Contravaloarea unitatilor de fond cumparate se achita prin virament bancar in contul Fondului, din contul
investitorului (pentru persoane fizice: contul curent al titularului contului de investitie; pentru persoane

10 Dupa inchiderea emisiunii initiale, in lunile ianuarie, aprilie, iulie si octombrie ale fiecarui an
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juridice: contul curent al persoanei juridice pentru care se efectueazd subscrierea) deschis la Banca
Transilvania.

In cazul subscrierilor de unititi de fond ulterioare efectuate prin virament bancar, inclusiv electronic, pentru
investitorii Fondului care la aderarea la Fond si-au dat semnétura si pentru subscrieri ulterioare, nu mai
este necesara completarea si semnarea unui formular, investorii avand obligatia de a completa in rubrica
<<Explicatii>> a ordinului de platd datele de identificare <<CNP/CUI numadr cont de investitie, nume
titular/ BT Property>> incepand in mod obligatoriu cu codul sdu numeric personal sau codul unic de
inregistrare in cazul persoanelor juridice

in cazul in care aceste informatii nu sunt completate sau, in cazul in care sunt completate eronat, alocarea pe
investitori a sumelor virate poate fi ingreunati sau chiar imposibila. A.F.I.A. nu isi asuma nici o raspundere
pentru eventualele intarzieri de alocare de unitdti de fond daca acestea se datoreaza necompletarii
corespunzitoare a rubricii de explicatii a ordinului de plata.

O dati cu prima operatiune de subscriere, investitorului i se deschide un cont in Fond care are un numar de
identificare unic. Participarea la Fond si numarul de unititi de fond detinute in respectivul cont sunt atestate
prin certificatul contului de investitie eliberat de A.F.IL.A..

A.F.L.A. va transmite investitorului prin intermediul unui suport durabil - SMS, fax, e-mail sau postd (pe
baza informatiilor mentionate de investitor in Formularul de adeziune la sectiunea “Adresa de
corespondenta”) numaérul contului de investitie alocat.

La solicitarea investitorului, A.F.I.A. va transmite acestuia, prin fax, e-mail sau postd, certificatul contului
sau de investitie prin care se atestd numarul de unitati de fond detinute.

Adresa la care se va transmite certificatul de investitie (fax, e-mail sau adresa postala) este cea mentionata de
investitor in Formularul de adeziune la rubrica “Adresa de corespondenta”.

Evidenta operatiunilor membrilor Fondului se tine pe conturi, prin care se reflectd numarul si valoarea
unitatilor de fond pentru fiecare operatiune de subscriere/rascumparare efectuata.

Orice investitor persoana fizicd, titular de cont la Fond, poate imputernici maxim doud persoane care vor
putea efectua de operatiuni subscriere/rascumparare de unitati de fond pe respectivul cont la Fond.

In cazul unui investitor persoani juridicsi, operatiunile de subscriere/riscumpirare de unititi la fond vor fi
efectuate de reprezentantul/reprezentantii legali sau de persoanele imputernicite de acesta pentru a efectua
operatiuni la Fond.

La subscrierea unititilor de fond nu se percep comisioane de cumparare. Subscrierile de unitéti de fond nu
pot fi revocate.

3.9.4. Rascumpararea unitatilor de fond
Investitorii au libertatea de a se retrage din Fond.

Trimestrial', in primele 10 zile lucritoare ale fiecarui trimestru investitorii vor putea rascumpéra unititi de
fond astfel:

- dupa o perioadd mai mica sau egald cu 730 zile de la data subcrierii, investitorii vor putea
riscumpéra maxim 10% din unititile de fond detinute;

- ulterior perioadei de 730 de zile, investitorii pot solicita rascumpararea oricarui numar de unitati de
fond detinute;

- la rascumpararea unitatilor de fond, investitorii Fondului vor pliti un comision de rascumparare de
4% din valoarea unitatilor de fond rascumparate, daca retragerea se efectueaza dupa o perioadd mai mica sau
egald cu 1460 de zile calendaristice de la data subscrierii unitatilor de fond

Investitorii Fondului nu vor plati comision de rascumparare daca retragerea se efectueazd dupa o perioada
mai mare de 1460 de zile calendaristice de la data subscrierii unitatilor de fond.

Réscumpdrarea unui numar de unitati de fond din cele detinute de cétre un investitor al Fondului nu duce la
pierderea calititii de investitor, atata timp cat acesta mai detine cel putin o unitate de fond.

' Dupd inchiderea emisiunii initiale, in lunile ianuarie, aprilie, iulie si octombrie ale fiecarui an
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3.9.5. Proceduri pentru rascumpararea unitatilor de fond

Unitétile de fond pot fi rascumparate la cerere la pretul de rascumparare. Retragerea are loc prin semnarea si
predarea cererii de efectuare a operatiunii de rascumpaérare prin care se solicita valoarea care se rascumpara.

Numirul de unitati de fond rascumparate (anulate) se obtin prin rotunjirea la a 10-a zecimala a rezultatului
impartirii dintre suma rascumparati si pretul de riscumparare. In situatia in care se riscumpira soldul
unitatilor de fond de pe contul de investitie, suma rascumparata se obtine din rotunjirea la a 2-a zecimali a
rezultatului iInmultirii dintre soldul de unitati de fond si pretul de rascumparare. Plata sumei corespunzatoare
unitatilor de fond rdscumparate se face numai in Euro.

Plata rascumpararii se face prin virament, exclusiv in contul curent al titularului contului de investitie, deschis
la Banca Transilvania. IBAN-ul contului curent, specificat in cererea de rascumparare, al carui titular este
investitorul, persoand fizicd sau juridicd, va fi prelucrat de citre A.F.I.A. in scopul realizarii operatiunii
solicitate.

Nu se admit renuntari la cererile de rascumparare.

Cererile de rascumparare se inregistreaza pentru orice suma solicitatd de cétre investitor. In cazul in care, ca
urmare a unei cereri de rascumpdrare, investitorul ar rdmane cu mai putin de o unitate de fond, in mod
obligatoriu, cu aceeasi ocazie, va fi rascumparata si fractiunea reziduala.

In caz de deces al titularului, rascumpéararea se poate solicita numai pe baza de documente succesorale, iar
plata rascumpararii se poate face in contul/conturile bancare a/ale mostenitorului/mostenitorilor, deschise la
Banca Transilvania.

Pretul de rascumpdrare este pretul cuvenit investitorului la data transmiterii si inregistrarii formularului
de rascumparare si este format din valoarea unitard a activului net calculata de A.F.L.A. si certificata de
Depozitar, pe baza activelor nete din ziua in care s-a inregistrat Formularul de rascumpdrare.

Pretul de rascumparare se calculeazd in Euro si se rotunjeste la 2 zecimale, criteriul de rotunjire aplicat fiind
<<rotunjirea la cel mai apropriat intreg>>, respectiv rotunjirea efectuandu-se la cea mai apropiatd a 2-a
zecimala.

Din valoarea rascumpdrata se scade comisionul de rascumpdrare, precum si orice alte taxe si speze legale si
comisioane bancare.

Cu respectarea conditiilor de la punctul “3,9.4. Rascumpararea unitatilor de fond”, la ridscumpirarea
unitatilor de fond, investitorii Fondului vor plati un comision de rascumparare de 4% din valoarea unitatilor
de fond rascumpérate, daca retragerea se efectueazid dupa o perioadd mai micid sau egald cu 1460 de zile
calendaristice de la data subscrierii unitatilor de fond.

in conformitate cu prevederile Legii si ale Regulamentului, pretul de riscumpirare va fi plitit in
maximum 15(cincisprezece) zile de la data depunerii cererii de rascumpérare.

3.9.6. Proceduri pentru anularea unitatilor de fond

Anularea unitatilor de fond ale Fondului se realizeaza in ziua lucritoare urmétoare datei de inregistrare a
cererii de rascumparare.

Pe un cont de investitie, rascumpararea unititilor de fond si implicit anularea acestora se face obligatoriu in
ordinea achizitionarii acestora (FIFO).

3.9.7. Circumstantele in care ASF poate suspenda sau limita emisiunea si rascumpararea
unitatilor de fond

Pentru protectia interesului public si al investitorilor, ASF poate decide temporar suspendarea sau limitarea
emisiunii gi/sau rascumpararii unitatilor de fond. Actul de suspendare emis de ASF specificd perioada,
conditiile si motivul/motivele suspendarii. ASF poate decide prelungirea suspendarii, in cazul in care
conditiile si motivul/motivele suspendarii se mentin

Suspendarea/limitarea emisiunii si rdscumpararii unitatilor de fond de catre ASF se face in una din

urmatoarele situatii:

a) dificultdti de evaluare justi a activelor Fondului din cauza existentei unui numar limitat de contraparti
la un nivel de pret considerat rezonabil;
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b) existenta unor divergente privind evaluarea activelor Fondului intre A.F.I.A. si Depozitarul de
natura a conduce la refuzul depozitarului de a certifica valoarea activului net;
c¢) alte situatii justificate de protectia interesului public si a investitorilor.

3.9.8. Circumstantele in care A.F.I.A. poate suspenda sau limita emisiunea si rascumpararea
unitatilor de fond

In situatii exceptionale, pentru protejarea interesului detinitorilor de unititi de fond ale Fondului, A.F.L.A.
poate suspenda temporar sau limita emisiunea si/sau rascumpararea unitatilor de fond, cu respectarea
reglementarilor legale in vigoare.

Se considera conditii si situatii exceptionale cel putin urmatoarele circumstante:

a) dificultati de evaluare justa a activelor Fondului din cauza existentei unui numar limitat de contraparti
la un nivel de pret considerat rezonabil;

b) un nivel neanticipat de mare de subscrieri/rascumparari de unitati de fond;

¢) constatarea imposibilititii de realizare a obiectivelor investitionale ale Fondului din motive
neimputabile A.F.I.A.

d) situatii de Forta majorad mentionate in Contractul de societate al Fondului (imprejurari ca: razboi,
revolutie, cutremur, marile inundatii, alte calamitati, naturale embargo).

in situatii extreme de lichiditate a Fondului, in vederea protectiei intereselor investitorilor Fondului,
A.F.L.A. va putea suspenda temporar sau limita, rascumpararea unitatilor de fond.

A.F.ILA. comunicd Autoritatii de Supraveghere Financiard, in cel mult o zi lucritoare, decizia sa de
suspendare temporara sau limitare, a emisiunii si/sau rascumpararii unitatilor de fond. Decizia va specifica
perioada, conditiile si motivul/motivele suspendirii. in vederea informirii investitorilor, decizia va fi
comunicata acestora in cel mult o zi lucratoare. Suspendarea poate fi prelungita in cazul in care conditiile si
motivul/motivele suspendarii se mentin.

Mecanisme de administrare a lichiditatii in situatii extreme/exceptionale:

— Investitorii care detin, individual, mai mult de 5% din activul Fondului, pot riscumpara mai mult de 5%
din activul Fondului, in decursul unei perioade de rascumparare!2, numai cu acordul A.F.L.A..

- AF.I.A. analizeaza impactul unei astfel de rascumparari asupra lichiditatii Fondului si, in functie de
rezultatul acestei analize, decide daca investitorul poate rascumpara sau nu mai mult de 5% din activul
Fondului. Decizia A.F.I.A. este comunicatd investitorului in maxim 2 zile lucrdtoare de la data
solicitarii rdscumpaérarii.

Suspendarea temporara sau limitarea emisiunii si/sau rascumpararii unitatilor de fond poate interveni si in

alte situatii exceptionale care pot apirea pe perioada de functionare a Fondului si care nu au putut fi in mod

rezonabil anticipate la data intocmirii prezentului document.

in cazul in care ASF apreciazi ci mecanismele de administrare a lichiditatilor /limitarea/ suspendarea
dispusa de A.F.I.A. nu s-a facut cu respectarea prevederilor aplicabile sau prelungirea acesteia afecteaza
interesele investitorilor, ASF este in drept si dispuna ridicarea mecanismelor de administrare a lichiditatilor
/ incetarea limitarii/ incetarea suspendarii.

3.10. Metode pentru determinarea valorii activelor nete
3.10.1. Reguli de evaluare a activelor Fondului

Valoarea totald a activelor Fondului se calculeaza zilnic prin insumarea valorii tuturor activelor aflate in
portofoliul acestuia, evaluate in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

Principiile de calcul pentru evaluarea valorii activelor din portofoliul Fondului se aplica unitar si se mentin
constante cel putin 1(un) an cu exceptia activelor imobiliare pentru care metoda de evaluare va fi mentinuta
cel putin 3 (tei) ani.

Principiile de calcul pentru evaluarea valorii activelor din portofoliu la data de calcul, in conformitate cu
dispozitiile prevederilor legale sunt:

12 primele 10 zile lucritoare ale fiecéirui trimestru
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(1). Activele imobiliare- Evaluarea activelor imobiliare se efectueaza de catre un evaluator independent,
inscris in Registrul public al ASF si care va fi notificat ASF. A.F.I.A va prelua in calculul activului net
valoarea activelor imobiliare inscrisd in raportul de evaluare intocmit de catre evaluatorul independent,
responsabil pentru evaluare. Raportul va fi transmis si Depozitarului Fondului.

Reevaluarea activelor imobiliare se va realiza cel putin cu o frecventd anuala.
Fondul nu poate cumpara sau vinde active imobiliare fara ca acestea si fi fost evaluate in prealabil.

Achizitionarea sau vanzarea de active imobiliare nu se poate face la un pret care este cu mai mult de 10% mai
mare, 1n situatia achizitionarii, respectiv cu mai mult de 10% mai mic, in situatia vanzarii, decat cel
determinat de catre un evaluator independent.

(2).Instrumentele financiare (actiuni, instrumente ale pietei monetare, parti sociale)
neadmise la tranzactionare, sunt evaluate astfel:

a) Actiunile sunt evaluate la valoarea contabila pe actiune, asa cum rezulta din ultima situatie financiara
anuald aprobati a entititii respective.

Exceptii in evaluarea actiunilor:

- In cazul operatiunilor de majorare/diminuare de capital social (prin cresterea/reducerea numairului de
actiuni aflate in circulatie) pe parcursul aceluiasi exercitiu financiar si pentru care numarul nou de actiuni
aflat in circulatie nu este reflectat in mod real in ultimele situatii financiare anuale aprobate, in scopul
calculdrii valorii contabile se vor utiliza informatiile furnizate de societate, in baza unor inscrisuri
doveditoare (certificatul de inregistrare de la O.N.R.C. sau balanta de verificare lunara, precum si, in
masura in care este disponibil, si un raport elaborat de cétre un auditor independent prin care se certifica
noua valoare a capitalurilor proprii ale societatii).

— Actiunile ale céror situatii financiare nu sunt disponibile in termen de 9o de zile de la datele legale de
depunere sunt incluse in activ la valoarea zero.

— Actiunile societatilor aflate in procedura de insolventa sau reorganizare sunt incluse in activul net al
Fondului la valoarea zero.

— Actiunile societatilor aflate in procedura de lichidare judiciara sau alte forme de lichidare si a celor aflate
in Incetare temporara sau definitiva de activitate sunt incluse in activul net al Fondului la valoarea zero.

— Actiunile societétilor din portofoliul Fondului cu valori negative ale capitalului propriu sunt incluse in
calculul activului net la valoarea zero.

— In cazul societitilor pe actiuni, in care Fondul detine peste 33% din capitalul social, actiunile respective
se evalueaza in activul Fondul exclusiv in conformitate cu standardele internationale de evaluare in baza
unui raport de evaluare, actualizat cel putin anual. Raportul de evaluare poate fi intocmit de citre
societatea in care Fondul detine peste 33% sau de citre A.F.I.A.

Raportul de evaluare poate fi intocmit si de cétre un evaluator independent, inscris in registrul public al
ASF si care va fi notificat ASF. A.F.I.A va prelua in calculul activului net valoare inscrisa in raportul de
evaluare intocmit de cétre evaluatorul independent, responsabil pentru evaluare.

Raportul va fi transmis si Depozitarului Fondului.

b) Instrumentele pietei monetare sunt evaluate prin metoda bazatd pe recunoasterea zilnicid a dobanzii si
amortizarea discount-ului/primei aferente perioadei scurse de la data efectuirii plasamentului.

¢) Partile sociale sunt evaluate cel putin anual pe baza valorii determinate prin aplicarea unor metode de
evaluare conforme cu standardele de evaluare in vigoare, potrivit legii (in care este utilizat principiul valorii
juste), aprobate de catre conducerea superioarid a A.F.L.A.

Valorea partilor sociale poate fi determinata de catre un evaluator independent, inscris in registrul public al
ASF si care va fi notificat ASF. A.F.I.A va prelua in calculul activului net valoare inscrisd in raportul de
evaluare intocmit de cétre evaluatorul independent, responsabil pentru evaluare. Raportul va fi transmis si
Depozitarului Fondului.

(3).Detinerile din conturile curente se evalueaza prin luarea in considerare a soldului disponibil la data
pentru care se efectueaza calculul.

Sumele existente in conturile curente ale Fondului la institutiile de credit care se afld in procedura de faliment
vor fi incluse in activul net la valoarea zero.
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(4).Depozitele bancare sunt evaluate folosind metoda bazata pe recunoasterea zilnica a dobanzii aferente
perioadei scurse de la data efectuirii plasamentului.

Depozitele structurate sunt evaluate pe baza principiului de recunoastere zilnicd a dobanzii minime garantate
a respectivului depozit structurat care va fi bonificata de banca.

in situatia negarantirii unei dobanzi minime, evaluarea se va face la dobanda minimi de cont curent. La
scadenta, daca evolutia activului suport s-a incadrat in conditiile constituirii depozitului, se va recunoaste
diferenta pozitivd de dobanda pentru toata perioada de la momentul constituirii depozitului. Modalitatea de
evaluare va fi mentionata pe toata durata depozitului

Depozitele cu plata dobanzii in avans, indiferent de durata depozitului, se evalueazi la valoarea sumei initiale
constituite ca depozit pe toata perioada depozitului.

(5).Dividendele sunt inregistrate in activul Fondului la data incasarii acestora.

(6).Actiunile rezultate din majorari de capital social fara contraprestatie in bani se
inregistreaza in activul Fondului de la data operarii majorarii de capital social la O.N.R.C., in baza unor
inscrisuri doveditoare furnizate de catre societate, prin care se certifici noua valoare a capitalurilor proprii
corespondente noului capital social.

(7). Actiuni distribuite cu contraprestatie in bani rezultate in urma participarii la majorarile
de capital se vor evalua astfel:

a) pana la data operarii majorarii de capital social la O.N.R.C., la valoarea subscrisa;
b) de la data operarii majorarii de capital social la O.N.R.C., similar prevederilor de la punctul 2
Orice alte instrumente financiare vor fi evaluate conform reglementarilor si intructiunilor ASF in vigoare .

Inregistrarea in portofoliu Fondului a valorilor mobiliare si a celorlalte instrumente financiare se face cu
mentinerea metodei de inregistrare FIFO.

3.10.2. Metoda de calcul a valorii activului net si frecventa calcularii sale

Valoarea activului net si valoarea unitara a activului net ale Fondului sunt calculate de A.F.I.A. si certificate
de citre Depozitar, zilnic, pe baza instructiunilor si documentelor transmise acestuia de A.F.LA..

Valoarea unitara a activului net a Fondului calculata de A.F.I.A. si certificata zilnic de citre Depozitar
este utilizata pentru evaluarea detinerilor de unitati de fond ale investitorilor Fondului, aceasta fiind
utilizata de asemenea si pentru determinarea, pretului de emisiune/rascumparare.

Instructiunile, informatiile si documentele transmise Depozitarului de catre A.F.I.A. sunt informatii certe,
avand la bazd documente primare justificative.

Valoarea unitara a activelor nete ale Fondului la o anumiti dati se calculeaza pe baza valorii activelor nete
raportati la numarul de unitati de fond in circulatie la acea data, respectiv:

Valoarea neta Valoarea netd a activelor Fondului la acea data
unitara a activelor la acea datd =

Numir total de unitati de fond in circulatie la acea data

Numarul de unitati de fond aflate in circulatie se stabileste ca diferenta intre numarul de unititi de fond emise
si numarul de unitéti de fond rascumparate la o anumita data.

Valoarea netd a activelor ale Fondului se calculeaza prin scaderea obligatiilor din valoarea totala a activelor.
Valoarea neta a activelor Fondului=Valoarea totala a activelor Fondului-Valoarea obligatiilor

Limita maxima de toleranta a materialitatii erorii de calculare a activului net al Fodului este de 2% (200 de
puncte de bazi) din valoarea activului net.

Erorile identificate in calculul valorii unitare a activului net, constatate ulterior raportarii acestor valori, se vor
corecta si se vor regulariza la data constatarii lor, in cazul in care se constatd depasirea limitei maxime de
tolerant a erorii de calculare si existenta unor situatii de prejudiciu adus investitorilor pentru care au avut loc
operatiuni cu unititi de fond.
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in cazul in care se constati incadrarea in limitele maxime de toleranti a erorii de calculare a activului net
previzute mai sus sau lipsa unor situatii de prejudiciere a investitorilor pentru care au avut loc operatiuni cu
unitati de fond in cazul in care limita de toleranta a erorii de calculare a fost depasitd A.F.I.A. nu revine
asupra evaluirii efectuate.

Pana la data emiterii titlurilor de participare, sumele intrate in contul Fondului nu pot fi utilizate de cétre
A.F.I.A. in procesul de administrare a activelor Fondului. Prin exceptie de la precizarile paragrafului
precedent, sumele aflate in contul/conturile Fondului pot fi remunerate cu dobanda de cont curent, situatie
in care dobanda reprezinta venit al Fondului.

Valoarea activului total, valoarea activului net, pretul de emisiune si pretul de rascumparare se exprima in
Euro.

Pentru elementele de activ denominate in alte valute convertibile decat valuta fondului (Euro), pentru
conversia in valuta fondului se utilizeaza cursul comunicat de B.N.R. al valutei de denominare a activului fata
de RON si apoi cursul comunicat de B.N.R. in raport cu moneda fondului;

Pentru elementele de activ denominate in valute pentru care B.N.R. nu comunica un curs de schimb, pentru
conversia in valuta fondului (Euro) se utilizeaza cursul comunicat de banca centrala a tarii in moneda careia
este denominat activul fatd de euro, cursul EUR/RON comunicat de B.N.R pentru ziua in care se calculeazi
activul si apoi cursul comunicat de B.N.R. in raport cu moneda fondului.

3.10.3. Publicarea valorii unitare a activualui net

Valoarea unitara a activului net, calculata de A.F.I.A. si certificatd de Depozitar, va fi comunicata
investitorilor pe pagina de internet www.btassetmanagement.ro.

3.10.4. Valoarea initiala a unitatii de fond

Fondul imobiliar de investitii alternative BT Property, va avea prima valoare a unitatii de fond egald cu 10.000
( zece mii) de Euro.

3.11. Conditii de inlocuire ale A.F.I.A. si ale Depozitarului
3.11.1. Conditii de inlocuire a A.F.L.A.

inlocuirea Societitii de administrare are loc in urmitoarele situatii:

(i) avizarea de catre ASF a deciziei A.F.I.A. de schimbare a administratorului Fondului;

(ii) retragerea de catre ASF a autorizatiei A.F.I.A, in cazurile previazute de prevederile legale aplicabile, in
vigoare.

In cazul in care A.F.I.A intri in imposibilitatea de a-si indeplini obligatiile fata de Fond, ASF va desemna,

cu caracter temporar, un administrator provizoriu care are ca atributii principale urmatoarele:

(i) acte de administrare pentru conservarea patrimoniului Fondului;

(ii) transferul administrarii citre un alt administrator de fonduri de investitii alternative si publicarea acestei
situatii.

Transferul activelor se va realiza conform prevederilor legale.

La data intrarii in vigoare a schimbérii administratorului Fondului, A.F.I.A inceteazi orice operatiuni de
administrare si se va abtine de a produce prejudicii Fondului.

3.11.2. Conditii de inlocuire a Depozitarului

inlocuirea Depozitarului are loc cu aprobarea ASF si respectarea prevederilor i) Legii,
(i)Regulamentului, (iii)Aalte prevederi legale, reglementari, instructiuni aplicabile, in vigoare in situatiile
mentionate la punctul 2.7 Incetarea contractului de depozitare.
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3.11.3. Regulile pentru asigurarea protectiei investitorilor in cazul inlocuirii A.F.I.A. si a
Depozitarului

Atunci cand apare necesitatea inlocuirii Depozitarului sau/si a A.F.I.A., obiectivul principal urmarit va fi
protectia si informarea adecvata a investitorilor.

Inlocuirea A.F.I.A sau/si a Depozitarului se va desfasura cu respectarea prevederilor legale, indiferent de
cauzele care au condus la inlocuirea entititilor mentionate.

Réspunderea pentru eventuale prejudicii produse cu ocazia transferului catre alt A.F.I.A. sau depozitar revine
Depozitarului/ A.F.I.A. din culpa céruia s-a produs prejudiciul respectiv.

3.12. Metode de calcul a nivelului de levier

in cazul Fondurilor administrate de tip FIA, pentru calcularea ExpuneriiEfectLevier's a instrumentelor
financiare din portofoliul Fondului, A.F.I.A. utilizeazd atit metoda bruta, cat si metoda bazata pe
angajamente.

Calculul ExpuneriiEfectLevier a Fondului (prin metoda metoda bruta si metoda bazatd pe angajamente) se
face cu respectarea dispozitiillor Regulamentul delegat (UE) nr.231/2013 al Comisiei Europene din 19
decembrie 2012, de completare a Directivei 2011/61/UE a Parlamentului European sia Consiliului in ceea ce
priveste derogarile, conditiile generale de operare, depozitarii, efectul de levier, transparenta si
supravegherea.

3.13. Distributia castigurilor acumulate

Fondul va distribui castigurile acumulate in decursul unui an4. Distributia din castig este dependenta de
randamentul fondului, prin umare distributia nu este garantata si aceasta platd depinde de randamentul
Fondului, care este influentat de riscurile specifice.

Nu se vor face distribuirii din castigul acumulat pentru primul an de functionare al fondului. Prin primul an
de functionare se intelege anul autorizarii Fondului.

Fondul va distribui investitorilor minim 80% din céstigurile acumulate in decursul unui an.

Prin decizia Consiliului de Administratie al A.F.I.A. poate fi stabilit un procent de distributie mai mare fata
de minimul de 80% stabilit in prezentul document. In situatia in care se va stabili o valoarea mai mare,
investitorii vor fi notificati in conformitate cu metodele stabilite in prezentul document.

Beneficiaza de distribuirea castigurilor toti investitorii care detin unitati de fond la 31 decembrie al anului
pentru care se determina profitul net, indiferent de data investitiei.

Distribuirea castigurilor citre investitori se va face in numerar, proportional cu numarul de unitati de fond
detinute la 31 decembrie al anului pentru care se determina profitul net.

Plata sumelor se va face in contul bancar al investitorilor, inregistrat pe formularul de adeziune, farad a fi
necesara depunerea unui document din partea acestora. Sumele virate vor fi rotunjite la doua zecimale.
Eventualele difente rezultate din rotunjiri, vor fi suportate de Fond.

Plata sumelor se va face pentru toti investitorii la aceeasi daté, in termen de 6 luni de zile de la transmiterea
situatiilor financiare anuale catre ASF.

Sumele platite vor fi scazute din activele fondului la data platii.

13 ExpunereEfectLevier reprezinta valoarea totald a Expunerilor tuturor instrumentelor financiare aflate in
portofoliul Fondului si care se calculeazd, pe baza principiilor cadrului legal incident, aplicabil, pentru
determinarea Efectului de levier.

Efectul de levier reprezinti orice metoda, prin care A.F.I.A. mireste Expunerea Fondului prin pozitii de
instrumente financiare derivate sau prin orice alte mijloace, in confomitate cu documentele Fondului.
Expunere reprezinta valoarea actualizata a unui instrument financiar (depozit bancar, certificat de depozit,
obligatiune, actiune etc.) emis de un emitent si aflat in portofoliul Fondului.

14 Prin castigurile acumulate in decursul unui an se intelege profitul net auditat, realizat de Fond in cadrul
ultimului exercitiu financiar incheiat, din care se elimina veniturile/pierderea obtinute din vanzarea: activelor
imobiliare, a actiunilor neadmise la tranzactionare in cadrul unui loc de tranzactionare ale societitilor cu
profil imobiliar, respectiv parti sociale ale societatilor cu profil imobiliar
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4. Dispozitii finale

Conditiile care au stat la baza autorizatiei emise de ASF trebuie mentinute pe toatd durata de existenta a
Fondului. Orice modificare a conditiilor care au stat la baza autorizarii Fondului este, dupa caz, supusa in
prealabil autorizarii/notificarii ASF.

Prezentele Reguli au fost intocmite in 2 (doua) exemplare originale, din care un exemplar pentru Autoritatea
de Supraveghere Financiara.

BT Asset Management S.A.IL. S.A.
BERNAT Aurel

Director General
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