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

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01/07/2021 tarih ve 33/1024 sayili karari ile

onaylanmugtir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca tekeffiilii
anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Fon katilma paylart; ictiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimei bilgi formundaki esaslar ger¢evesinde satig

baslangi¢ tarihi olarak belirlenen ----------------------

tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen

dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimeilara sunulacaktir.
Fon kurucusuna ve igbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve Adresi

Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Biiyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A
Blok Kat 22 LEVENT 34330 SISLi ISTANBUL

Thraca iliskin Yetkili Organ Karar/Karar Tarihi

21.06.2021 tarih ve 2021/74 sayili karar

Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimimi
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri fle Katilma Paylarinin Alim
Satimina Aracilik Yapacak Yatirim Kuruluslarinin
Ticaret Unvani

Neo Portfoy Yonetimi A.S.

Biiyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A
Blok Kat 22 LEVENT 34330 SISLi ISTANBUL

Satisg Yontemi

Fon Katilma Paylari; Kurul’un yatirim kuruluslarina
iligkin diizenlemelerinde nitelikli yatirimeilara iliskin
belirlenen sartlar1 tasimak sartiyla yurt icinde ve yurt
disinda nitelikli yatirimciya satilacaktir.

Katilma Payna iliskin Asgari Islem Limitleri

Alimda asgari 10.000 (onbin) pay.

Fon Unvani

Neo Portfoy Yonetimi A.S. Altinci Gayrimenkul
Yatirim Fonu

Fon Turd

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Sdiresi

Fon 30 (otuz) yil siireli olarak kurulmustur. Bu
stirenin son 2 (iki) yili tasfiye donemidir. Fon’un
suresi, Fon igtiiziigiinn  Fon siiresine iligkin
maddesinin degistirilmesi suretiyle degistirilebilir.

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi

QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binasi
No: 215 Kat: 6-7 34394 Sigli / Istanbul

Portfoy Yoneticilerine liskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatinmlar1 Kurucu nezdinde

olusturulan yatirim komitesi tarafindan
yonetilecektir.
Portféyiin  gayrimenkul yatirnmlari haricindeki

varliklardan olusan bolimii ise Kurucu nezdinde
asagida belirtilen portféy yoneticileri tarafindan
yonetilir.

Dilaver Ergin
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ve
Tiirev Araglar Lisansi

Dr. Mustafa Dogan
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi ve
Tiirev Araglar Lisansi)




Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu Uyelerine
Mliskin Bilgi

Bekir Yener Yildirim
Yonetim Kurulu Bagkani

Dr. Mustafa Dogan
Yonetim Kurulu Baskan Vekili ve Genel Mudur

Emre Goltepe
Yonetim Kurulu Uyesi

Ekin Ozoran
Yonetim Kurulu Uyesi

Halil Alper Akéz
Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine Iliskin Bilgi

Kurucu biinyesinde igtiiziikte belirtilen isleri yapmak
ve yetkileri kullanmak (izere 4 kisiden olusan bir
yatirim komitesi bulunmaktadir.

Yatirim komitesinin ii¢ iiyesi, SPK’min ilgili
diizenlemelerinde belirtildigi tizere; Kurucunun
gayrimenkul alim satim igi haricinde gayrimenkul
yatirimlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip
olan bir yonetim kurulu Uyesi, Kurucu nezdinde
Kurul’un lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir degerleme
uzmani ve Kurucu’nun genel midaridur.

Yatinm komitesinin diger {iiyesi ise Fon’un
yatinmcilari adima Fonun yatirimcilar1 tarafindan
belirlenerek yazili olarak Kurucu’ya iletilmesini
miiteakip Kurucu tarafindan atanacaktir.

Toplam 4 iiyeden olusan yatirim komitesi, en az 3 Uye
ile toplanir ve biri yatirimcilar tarafindan belirlenen
tye olmak Uzere 3 Gyenin olumlu yondeki oyuyla
karar alir.

Yatirimeilar tarafindan belirlenen yatirim komitesi
Uyeleri ancak yatirimcilar tarafindan gorevden
almabilir veya degistirilebilir.

Bu kapsamda, fonun ilk yatirim komitesi asagidaki
sekilde belirlenmistir:

1) Bekir Yener Yildirim

Neo Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Baskant
(Gayrimenkul yatirimlar: konusunda en az bes yil
tecrlibeye sahip Yonetim Kurulu Uyesi)

(2017- Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S. -
Kurucu Ortak ve Yénetim Kurulu Uyesi

(2018-Devam) Oyak Yatirim Ortakligt A.S. -
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi




(2016-Devam) E Yenilik¢i Egitim Coziimleri
A.S. - Yonetim Kurulu Bagkan

(2015-Devam) BYY Gayrimenkul ve Yatirim
Finansmani Dan. Hiz. A.S. — Yo6netim Kurulu
Bagkani

(2011-2017) Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi - Birlik Bagkan1 ve Yonetim Kurulu Bagkani

(2011-2014) Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil
ve Egitim Kurulusu A.S. - Kurucu Genel Midr ve
Yonetim Kurulu Uyesi

(2006-2011) Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
—Genel Sekreter Yardimcisi

(1999 — 2006) Sermaye Piyasasi Kurulu — Uzman
ve Uzman Yardimcisi

2) Deniz Sahinkaya

Neo Porféy Yonetimi A.S. Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve Gayrimenkul Yatirim Fonlart
Direktori  (Kurucu  nezdindeki  Gayrimenkul
Degerleme Uzmani)

(2021 - Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S. -
Gayrimenkul ~ Yatiim  Fonlar1t  Direktorii  ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(2018 - 2019) Global MD Portfoy Yonetimi A.S. -
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(2016 - 2017) Bilfinger GVA - Satis ve Kiralama
Direktori

(2014 - 2016) Turkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
- Yonetim Kurulu Uyesi

(2013 - 2016) Eva Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Pazarlama & Kurumsal fletisim / Arastrma &
Raporlama Muduri

(2009 - 2013) Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Is Gelistirme Miidiirii

(2007 - 2009) Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(2006 - 2007) Garanti Sigorta - Portfoy Uzman1

3) Dr. Mustafa Dogan
(2020-Devam) Neo Porfoy Yonetimi A.S. Genel
Mudur ve Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
(2018-Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S. -
Kurucu Ortak ve Yénetim Kurulu Uyesi
(2018-Devam) Bogazigi Varlik Yonetimi A.S. -
Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu Uyesi
(2012-2020) Vera Varlik Yonetim Sirketi -
Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu Uyesi
(2011-2016) - Bosphorus Capital Portfoy
Yonetimi A.S. - Kurucu Ortak ve Yo6netim Kurulu
Baskani

4) Yatirm komitesinin diger iyesi, yatirimcilar
tarafindan belirlendikten sonra Kurucu tarafindan
atanacaktir. Yatirim komitesinin diger iiyesi, Fona ilk
yatirnm yapan yatirimer tarafindan belirlenir ve




herhangi bir tarihte Fonun mevcut katilma pay1
sahiplerinin salt g¢ogunlugunun yazili karan ile
degistirilebilir.

Yatirim komitesinin tiim toplant1 tutanaklar1 Yatirim
Komitesi karar defterinde kayit altina alarak
Kurucu merkezinde saklanir.

Yatirim Komitesi Toplantis1 ve Kararlar

Yatinm Komitesi Toplantisi, ilki Fon katilma
paylarmimn ihra¢ tarihinden itibaren ilk (¢ ay
icerisinde olmak Uzere yatinm komitesi iiyelerinin
kendi aralarinda gergeklestirdikleri toplantry1 ifade
eder. izleyen toplant: tarihleri, kendisinden bir énceki
toplantida belirlenir. Yatirim komitesi kural olarak en
ge¢ Uc¢ ayda bir Fon’un is ve islemleri ile ilgili
goriismek ve durum degerlendirmesi yapmak iizere
olagan toplanti gerceklestirir. Gerekli goriilen
durumlarda, Yatinm Komitesi olagan toplantilar
disinda ilave toplantilar da gergeklestirebilir. Yatirim
komitesi toplantilari, fiziken gerceklestirilmese dahi,
toplant1 karar1 seklinde yazilmis bir 6nerinin, yatirim
komitesi (ye sayisinin salt ¢ogunlugunu igerecek
sekilde yatinm komitesi Qyeleri tarafindan
imzalanarak onaylanmasi suretiyle de karar alinabilir.
Bu halde bu karar, Yatirim Komitesi Toplantisi’nda
alinmis karar hiikmiindedir. Fiziken
gerceklestirilmeyen bir yatirim komitesi toplantisinda
alinan Kkararlar, kararda imzasi olmayan komite
uyelerine bildirilmekle gegerli hale gelir. Yatirim
komitesi  Uyelerinin  imzalarmin  aym  kagitta
bulunmas: sart degildir.

Yatirim komitesi, en az 3 liyenin katilimiyla toplanir.
Yatirim komitesi biri yatirimcilar tarafindan atanan
lye olmak Uzere en az 3 Uyenin olumlu yondeki
oyuyla karar alir.

Yatirim komitesinin tiim kararlar1 ilgili Kanun,
Teblig ve mevzuat ile bu ictliziige uyumlu olmak
zorundadir.

Yatirrm Komitesi Toplantisi Kararinin On Sart
Olarak Arandig1 Durumlar

Asagida belirtilen durumlarda Yatirrm Komitesi
Toplantis1 Karar1 6n sart olup bu kararin alinmasini
miteakip konuya iliskin gerekli diger islemler
yuratalir.

1) Fon portfoyunde yer alan gayrimenkul veya
gayrimenkule  dayali  haklarin  satisi,
kiralanmasi, Fonun borc¢lanmasi, Fon
portfoytindeki varliklarin teminata verilmesi
ve Fon’dan kér dagitimi1 yapilmast.

2) Fon’un Kurucusunun veya Yoneticisinin
degistirilmesi.

3) Katilma paylariin nitelikli  yatirimeilar
arasinda satis1 veya devri ile Fon katilma
paymin ilgili yatinmciin kendi istegiyle
ticiincil bir kigiye bagislanmasi.




4) Fon katilma payinin, ilgili yatirimcinin kendi
istegiyle liclincli bir kisiye  satisi,
bagislanmasi veya devrinin Yatirim Komitesi
Toplantis1 Karar1 ile uygun bulunmamasi
durumunda, s6z konusu katilma pay1
sahibinin istegi izerine sahibi oldugu katilma
paylarinin Fona iade edilmesi.

5) Fon’un katilma paylarmin ilk kez ihrag
edilecegi tarihten 31.12.2021 tarihine kadar
katilma pay1 iktisap eden  nitelikli
yatirimcilar digsinda Fon’a Kurucu tarafindan
yeni nitelikli yatirimei kabul edilebilmesi.

6) Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim ticreti
dahil tim giderlerin toplaminin st siirinin
artirllmasi.

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina Iliskin
Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, Fon toplam degerinin asgari
%80’1 oraninda, Fon portfoyiine deger artig kari, alim
sattim kar1 veya gayrimenkul iradi elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, fabrika,
endustriyel, depo, antrepo, otopark, hastane ve Kurul
tarafindan uygun gorilen her tirli gayrimenkuli
satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya vermeye
ve satin almaya veya satmaya vaad etmeye yonelik
yatinm yapilmasidir. Tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %751
yurti¢ci gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve
diger gayrimenkul yatirnrm fonlarimin katilma
paylarma da yatirim yapilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar da fon portféyiine alinabilir.

Hedefine ulasmak i¢in Fon; bu igtiiziikte belirtilen
sartlara uygun olan gayrimenkullerin alimi igin satin
alma vaadi sozlesmeleri yapabilir, gayrimenkulleri
veya gayrimenkule dayali haklar1 banka ve diger
finansal kuruluslardan satin alabilir, bu amaca uygun
gayrimenkullerin temini i¢in emlak komisyonculari,
avukatlik biirolar1 ve mali miisavirler ile isbirligi
yapabilir.

Gayrimenkuller Onceden belirlenmis bir vade
sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi
gibi belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir.

Fon, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amacini saglamak tlizere yukarida sayilan her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilecektir.




Fonun Yatirim Sinirlamalart ve Risklerine Iliskin
Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin
yonetiminde  asagidaki esaslara ve  yatirim
sinirlamalarina uyulur;

A) Deger artig kari, alim satim kar1 veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, fabrika, endustriyel
binalar, depo, park, hastane, yasli bakim evi ve
benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaad edebilir.

B) Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller
lizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001
tarinli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu
hiikiimlerine goére fon lehine {ist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina ii¢iincii
kisilere devredebilir.

C) Fon portfoylnde yer alan gayrimenkuller izerinde
fon adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi
sartiyla tist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir
ve bu haklarin {igiincii kisilere devrine izin verebilir.
D) Ust hakki ve devre milk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir smirlama getirilemez.
Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

E) Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda Teblig’in 4 {inci maddesinin
igtlincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak
ve islemler dikkate alinir.

Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplammin devamli olarak en az %75’1 yurtici
gayrimenkul  yatirimlarindan  olusan  anonim
ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatirim yapilabilir.

F) 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 asamaz.
Kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar
iizerinde tesis edilen rehin ve diger sinirli ayni haklar
%30’luk smirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.
G) Kurucu ve yonetici Fon adina;

1) Gayrimenkul projelerine yatiim yapamaz,
gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri iistlenemez,
bu amacla personel ve ekipman edinemez. Ancak
Toplu Konut idaresi Baskanligi, fller Bankas1 A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri
ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen ingaat
ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
bolumler, insaatin tamamlanma oranina
bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir.

2) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve
kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali




fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer
hizmetler veremez.

3) Otel, hastane, yurt, aligveris merkezi, is merkezi,
ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
supermarketler ve bunlara benzer nitelikteki
gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amacla personel istihdam edemez.

4) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olan varliklar1 ve haklart fon portfoyline dahil
edemez. Teblig’in 18. maddesinin birinci fikrasinin
(c) bendi hiikmii saklidir.

5) Fon portfoylinden siirekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satimi yapamaz.

6) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama
faaliyetinde bulunamaz.

Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirnmlart disinda
kalan kismi, fon toplam degerinin azami %20’si
olmak Uizere, Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden
vadesiz veya vadeli mevduat ile katilma hesaplarinda,
para piyasast fonlarinda veya ters repo ile
degerlendirilebilir. Ayrica Fon’un kisa siireli nakit
ihtiyact icin repo yapilabilir.

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

Fon, sermaye piyasasi araglarin1 agiga satamaz,
kredili menkul kiymet iglemi yapamaz ve sermaye
piyasasi araglarini 6diing alamaz.

Fonun operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek
likidite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla nakit
tutulabilir.

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

Fonun Karsilasmasi1 Muhtemel Riskler;

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

1) Likidite Riski

Nakit ¢ikislarmi  tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna
veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon
tarafindan maruz kalinabilecek zarar ihtimalini ifade
etmektedir. Fon varliklarimin  likit olmamasi
nedeniyle makul bir siirede piyasa degerinden nakde
cevrilme zorlugu, ozellikle gayrimenkul
yatirnmlarinin - nakde  doniistiiriilmesinin  zaman
almas1 ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

2) Finansman Riski

Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda ulagsamamasi nedeniyle zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Yasal Riskler

Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglar
ile ilgili fona alim sonrasinda meydana gelebilecek




yasal diizenlemelerdeki degisikliklerinden dolay1
fonun etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler fon degerini ve net getirisini
etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilagsma Riski

Dogal afetler, yangin, sel, terér eylemleri, sira dist
toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin
tahrip olmas1 sonucunda fonun zarar etmesi riskidir.
5) Yogunlasma Riski

Yogunlagsma riski, belli bir bolgeye, sektore,
varliga/varlik grubuna agirlikli  olarak yatirim
yapilmasi sonucu, fon portféyiiniin bu varliklarin
icerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.

6) Kars1 Taraf Riski

Karsi taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal
ve hizmet alim veya satimi1 sdzlesmelerinde;
sO0zlesmenin karsi tarafinin, s6zlesme gereklerine
uymayarak, yikimliliigiinii kismen veya tamamen
zamaninda yerinde getirememesinden dolay1r fonun
zarara ugrama riskini ifade etmektedir.

7) Piyasa Riski

Tasinan pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal
piyasalardaki dalgalanmalardan kaynaklanan fiyat
degisimlerine bagli olarak ortaya c¢ikan riskler
nedeniyle zarar etme olasiligini ifade eder.

Piyasa riski asagidaki  dort alt  baglhikta
detaylandirilmustir.

i. Faiz Oran1 Riski

Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz
pozisyon durumuna bagli olarak maruz kalabilecegi
zarar olasiligidir.

ii. Kur Riski

Yabanci para cinsinden alacak ve borglarin, bu
paralarm  TL  karsisinda ~ muhtemel  deger
degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk

Fon portfoylinde yer alan finansal enstriimanlarin
ihraggilari nedeniyle Fon’un maruz kalabilecegi zarar
olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

Gayrimenkul piyasasi, yatirm fonu ve endeks
fiyatlarindaki muhtemel deger degismelerinden
dogabilecek zarar olasiligidir.

8) Kaldirac Riski:

Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldirag
kullanmas1 miimkiindjir.

Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin
onemli Ol¢iide deger kaybetmesi sonucunda fonun
kullandig1r kaldiracin fon toplam degerine oram
yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de artacaktir. Bu
gibi durumlarda olas1 kaldiracin, olumsuz piyasa
kosullarinda fon fiyatina kaldirag carpaniyla yansima
riski vardir.

9) Degerleme Riski:




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

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

Fon'un mali tablolarinin bagimsiz denetiminde
Yatirim Komitesi’nin dnerisi dogrultusunda Y 6netim
Kurulu'nun  belirleyecegi  bagimsiz  denetim
kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi
konusunda yine Yatinm Komitesi’nin belirleyecegi
saklayici kurulustan hizmet alinir.

Fon portfoyilindeki varliklarin degerlenmesine iliskin
olarak gayrimenkul degerleme kuruluslarindan
ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslardan hizmet
alinir.

Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay igerisinde,
fon portfoyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her
bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak en az bir
kurulusu ve fon portfoyiine o yil icerisinde
almabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar igin
degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet kurulusu
Yatirnm Komitesi’nin 6nerisi dogrultusunda yonetim
kurulu karart ile belirler. Belirlenen degerleme
kuruluslar portfoy saklayicisina bildirilir ve KAP’ta
aciklanir. Belirlenen kurulus ancak degistirilme
gerekgesinin Kurula gonderilmesini miteakip Kurul
onayi ile degistirilebilir.

Kurucu asagida yer alan konularda disaridan
danigsmanlik hizmeti alabilir:

a) Fon'un portféyiine uygun yatirimlarin dahil
edilmesi, portfoye alinan gayrimenkullerin satilmasi,
kiraya  verilmesi,  yonetimi ve  portfoyin
gelistirilmesi,

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

¢) Fon portfoylinde yer alan gayrimenkullere iliskin
isletme hizmetleri,

d) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin
onarim, tadilat, altyapt gibi insaat islerinin
yapilabilmesi i¢in tasarim ve miiteaahitlik isleri,

e) Fonun ihtiyaglar1 ¢ergevesinde Yatirnm Komitesi
tarafindan uygun goriilen ve {igiincii kisilerden alinan
Fona iligkin diger danismanlik hizmetleri.

Disaridan alinacak danigmanlik hizmetleri, hizmet
saglayict kisi ve kurumlar ile hizmet kosullari
Yatirim Komitesi tarafindan belirlenir. Teblig ve
ilgili diger sermaye piyasasi mevzuatl uyarinca
Yonetim Kurulu karar1 gereken haller sakli olup, bu
hallerde Yatirim Komitesi’nin 6nerisi dogrultusunda
Yonetim Kurulu karart alinr.

Fon Birim Pay Fiyat A¢iklama Dénemine Iliskin
Esaslar

Katilma payr alim satimi Tirk Lirasi cinsinden
yapilir.




Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim pay
degerini iceren fiyat raporlar1 yilda bir defa 31 Aralik
tarihi baz alinarak hazirlanir ve s6z konusu tarihi
takip eden 10. is giinii agiklanir. Ancak Yatirim
Komitesi karariyla, mevcut yatirimcilarin veya bu
Thrag Belgesi iginde belirtilen satig ydntemine uygun
olarak fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin
pay alim taleplerinin karsilanmasi amaciyla veya
temettii dagitimi ve Erken Dagitim kararlari verilmesi
halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay
degeri hesaplanabilir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin
gerceklestirilme tarihlerine iliskin detayli bilgiye
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar"
baslig1 altinda yer verilmektedir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine Iliskin
Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme
esaslaria iligkin olarak, II-14.2 sayili Yatirim
Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin
Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Fon fiyati yillik olarak ve 31 Aralik tarihi baz alinarak
aciklanir. Ayrica, Yatirim Komitesi karar1 bulunmasi
halinde, portfoydeki varliklar ilgili mevzuata ve bu
ihrag belgesinde belirtilen degerleme esaslarina
uygun olarak diger herhangi bir zamanda da
degerlenebilir ve fon fiyati hesaplanabilir.

Fon portfoyinde yer alan gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gdre hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75'i
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylari
borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarin paylart
ise gayrimenkul degerleme kuruluslart ve/veya
Kurulca uygun goriilen kuruluglar tarafindan
hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda  yer verilen tutarlar iizerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon'un yil sonu raporlamasi igin Aralik tarihli
gayrimenkul degerleme raporlari hazirlatilacaktir.
Ancak fonun hesap déneminin son (¢ ay1 icerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde
tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

Diger taraftan, gayrimenkuliin degerinin degismesine
neden olan olagan dis1 durumlarin tespiti halinde ve
Kurul'ca gerekli gorilen hallerde giincel degerin
tespiti amaciyla s6z konusu degerleme raporlar
guncellenecektir.

Portfdyde yer alan ve fonun hesap déneminin son ¢
ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari




olarak her takvim yili sonu itibari ile yapilmasi
zorunludur.

S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul
degerleme faaliyetinin en ge¢ ilgili yilin son giinii
itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek Harcamalara
Iliskin Esaslar

Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tim giderler
fon mal varligindan karsilanir. Fon malvarligindan
fon portféyuniin yonetimi ile ilgili kurucuya
Odenecek yonetim Ucreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmas1 zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden
belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta iicretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi ve Fon
operasyon hizmetleri i¢in 6denen Ucretler,

¢) Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve transferinde
o0denen Ucretler,

d) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur
farklar1 sebebiyle olusan giderler,

e) Portfoye alimlarda ve portféoyden satimlarda
Odenen komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan
giderler TCMB doviz satis kuru tizerinden TL'ye
cevrilerek kaydolunur),

f) Fonun miikellefi oldugu vergi resim ve harg
o0demeleri,

g) Fon'a iligkin bagimsiz denetim kuruluslarina
O0denen denetim Ucreti, serbest muhasebeci, mali
miigavirlik ve yeminli mali miigavirlik ticretleri,

g) Takvim yili esas alinarak iiger aylik donemlerin
son is gliniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi
oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy
saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurula 6denen
Kurul tcreti,

h) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

1) Gayrimenkul yatinmlarina iliskin  reklam
harcamalari, degerleme, hukuki ve mali danigmanlik,
noter iicreti, tapu harci vb. licretler

i) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin alim/satim,
kiralama, satis vaadi, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi
vb iglemlerinde ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve
komisyonlar1 ve benzeri gider ve licretler,

j) Sahibi olunan gayrimenkullerin satimindan/
kiralamadan Once veya sonrasinda gergeklestirilecek
her tiirlii bakim, onarim, tadilat, yenileme, iyilestirme
ve yurt binalarinin tefrisati giderleri,

k) Sahibi olunan gayrimenkullerin her tirli aidat,
bina ortak gideri ve sair giderler,

1) Sahibi olunan gayrimenkullerin sigorta, DASK
Odemeleri ve benzeri giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

m) Disardan alinan hukuki veya genel danigmanlik
hizmetleri karsiligi olusan danigmanlik giderleri,




n) Noter Ucretleri,

0) Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Borsa istanbul A.S.
ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas: A.S.’ye fon
icin 6denen Ucret, komisyon ve masraflar,

0) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla,
24.08.2021 tarih ve E-122339023-315.01.01-10077
sayili yaz1 ile belirtilen yonetim tiicretleri tahakkuk
ettirilir ve bu Ucret her ay sonunu izleyen bir hafta
icinde Kurucuya Fondan 6denir

Portféydeki Varliklarin Saklanmas1 Hakkinda
Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’'un portfoy
saklama diizenlemelerine gore saklama
sozlesmesinde  belirtilen  esaslar  ¢ercevesinde
saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarimi
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar"
bashgr altinda belirtilen siirelerle Fon'a geri
sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi Fon'da
olusan kirdan paylarmi almis olurlar. Fon bunun
disinda ayrica kar dagitimi yapabilir. Kar dagitimina
iligkin esaslar "Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans Esaslari1" bagliginda belirtilmistir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Fon’un katilma paylar sadece Kurul
diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara
satilabilir. Fon’un katilma paylarinin yatirimeilara ilk
kez satilacagi tarihten 31.12.2021 tarihine kadar
katilma pay1 iktisap eden nitelikli yatirnmcilar diginda
Fon’a Kurucu tarafindan yeni nitelikli yatirimer kabul
edilebilmesi  igcin  Yatinm Komitesi  Karari
gerekmektedir. Bu dogrultuda Kurucu, Fona katilimi
uygun bulunmayan nitelikli yatirnmcilarin katilim
taleplerini geri ¢evirme hakkina sahiptir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil
alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlarma alim
ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayr1 olmak Uzere
miiteselsil sira numarasi verilir ve iglemler bu 6ncelik
sirasina gore gergeklestirilir.

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim
sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi,
bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli
bir Dbilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun
goriilmesi  halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylariin alim satimi
durdurulabilir.




Fon paylar1 sadece Fon siiresinin sonunda Fon’a iade
edilebilir. Ote yandan, bu maddenin “Yatirimcilar
Arasmnda Katilma Payr Devri ve Fon’a lade
Islemleri”, “Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim
Doneminde Katilma Paylarinin  Fon’a  ladesi
Islemleri” ve “Yatinmcilarm Yatinm Yapma
Kararmi Etkileyebilecek Nitelikte Olan
Bilgilendirme Dokiimani Degisiklikleri”
bolumlerinde yer verilen esaslar ¢ergevesinde Fon’un
sliresinin sona ermesinden O6nce de Fon’a iade
islemleri gergeklestirilebilir.

Fon’un katilma pay1 satigi, fon birim pay degerinin
tam olarak nakden ddenmesi veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayal1 haklarin tapu sicilinde fon adina
tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18.
maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu
siciline fon adma tescil ettirilmesi ya da bu
boliimlerin satin alinmasima iligkin sézlesmelerin
fona devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi
suretiyle gerceklestirilir.

Fon’un katilma pay1 satis1 islemlerinde ayni sekilde
O6deme yapilmasi ancak tiim katilma pay1 sahiplerinin
ayni dagitim konusunda mutabakatinin bulunmasi
halinde mimkundir. Bu halde her islem 6ncesinde
Yatirimm Komitesi Toplantist kararinin alinmasi, bu
hususun portfdy saklayicisi tarafindan da teyit
edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon stresi ve takip
eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde muhafaza
edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin, “Ayni Sekilde Katilma Pay1
Alis ve lade Islemleri” bashg altinda diizenlenen
usule uyularak ayni olarak gerceklestirilmesi
durumunda, Tebligin 5. boliimiinde belirtilen esaslar
cercevesinde katilma pay1 karsiliginda
yatirimcilardan fona devredilecek gayrimenkuller,
Teblig’in 18. maddesinin ii¢lincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bolimler 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. Yatirimcilardan fona
devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna
iliskin masraflar fon portfoylinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden
fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini
kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar
katilma payi satisi karsiliginda fona devredilemez.




Yatinmcilarin, asgari fon alim limiti 10.000 (onbin)
paydir ve alim talimatlar1 10.000 (onbin) payin katlar
seklinde gerceklestirilir.

Hesaplanan Tirk Lirasi (TL) cinsinden birim pay
degeri asagida belirtilen esaslar cercevesinde e-posta
yoluyla yatirimcilara bildirilir.

Fon satig baglangic tarihinde bir adet payin nominal
fiyat1 (birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.

Fon’un katilma paylarinin ilk kez ihra¢ edilecegi
tarinten  31.12.2021 tarihine kadar; mevcut
yatirimcilarin veya fondan pay almak isteyen yeni
yatirimeilarin, Yatirim Komitesi karariyla, herhangi
bir tarihteki ayni veya nakdi sekilde katilma pay1 alim
taleplerinin kargilanmasi amaciyla; 6zel fiyat raporu
yerine islemden bir giin 6nceki Fon Toplam Deger
tablosunda yer alan birim katilma pay1 fiyat
iizerinden alim talimatlar1 gerceklestirilebilir.

Alim Talimatlar:

Katilma paylart alimima konu edilecek fon birim pay
degerini igeren fiyat raporlart 31 Aralik tarihi baz
almarak hazirlanir. Yatirnmcilarin 31 Aralik tarihine
kadar verdikleri katilma payr alim talimatlart 31
Aralik tarihi baz alinarak hazirlanan fiyat raporunda
tespit edilen pay fiyat1 ilizerinden anilan tarihten
sonraki en ge¢ 10. is guinine kadar yerine getirilir.

Yatinmeilarin, 31 Aralik tarihinden sonraki is
giinlerinde verdikleri katilma payr alim talimatlari,
talimatin verilmesini takip eden ilk hesaplamada
bulunacak pay fiyati lizerinden yerine getirilir. Ancak
Yatirim Komitesi karariyla, mevcut yatirimcilarin
veya fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin,
herhangi bir tarihteki ayni veya nakdi sekilde katilma
payt alim taleplerinin kargilanmasi amaciyla, 6zel
fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri
hesaplanabilir. Bu halde alim talimatlari; talimati
takiben diizenlenen 6zel fiyat raporunda belirlenen
katilma pay1 fiyati lizerinden gerceklestirilir.

Alm Bedellerinin Tahsil Esaslar1

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen
katilma pay1 bedeli kurucu tarafindan tahsil edilir.
Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim
talimatlari, talimatin verilmesini takip eden fon
katilma payr alimmna esas ilk fiyat raporunda
hesaplanan pay fiyati lizerinden s6z konusu fiyatin
aciklanmasin1  izleyen  birinci is  giiniinde
gerceklestirilir.




Allm Talimati Nemalandirma Esaslar1

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimc1  hesabinda
yatinmct adina para piyasast veya kisa vadeli
bor¢lanma araglar1 fonunda nemalandirilir. I
giinlerinde saat 12.00’a kadar girilen alim
talimatlarinin  nemalandirmasi1 ayni1 giin, saat
12.00’dan  sonra girilen alim talimatlarinin
nemalandirmasi ise takip eden is giinii baslar.

Katilma payr alimina nema tutar1 dahil edilmez.
Nema tutari, en ge¢ alim talimatinin gerceklestirildigi
giinii takip eden ilk is giinii yatirnmcinin yatirim
kurulusu nezdindeki hesabina nakit olarak
yatirilacaktir.

Iade Talimatlar

Bu maddenin “Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1
Devri ve Fon’a lade Islemleri” ve “Erken Dagitim
Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde Katilma
Paylarinin Fon’a ladesi Islemleri” boliimlerinde yer
verilen esaslar sakli kalmak iizere, yatirimcilar
Fon’un slresinden dnce katilma paylarini fona iade
edemezler.

Katilma paylarinin Fon siiresinin sonunda Fon’a iade
edilmesi i¢in yatirimcilar adina satim talimatlar
Kurucu tarafindan olusturulacaktir.

Alim Talebi iptal Esaslan
Fon paylarinin ilk ihracinda katilim talimatlar ile
ilgili olarak yatirimcilar satig baslangi¢ tarihinde
Oglen saat 12°00’a kadar taleplerini iptal edebilirler.
Alim talebinin iptal edilmesi durumunda talep tutari
ve varsa nemasi iade edilir.

fhrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasim
miiteakip ihrag¢ belgesinde belirtilen satis baslangig
tarihinden itibaren yatirimcilara satis yapilabilir. Fon
satig baslangic tarihinde bir adet fon payinin nominal
fiyati (birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.

Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve Tade Islemleri

Tim katilma payr sahiplerinin mutabakatinin
bulunmasi halinde, katilma paylarinin ihraci ve Fon’a
iadesi islemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi
mimkunddr.

Katilma pay1 ihracinin veya iadesi islemlerinin ayni
olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarinin hazirlanmasina iligkin olarak
yukarida yer verilen esaslara uyulur. Katilma pay1
satist karsihiginda Fon portfoyline dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal1 haklarin tapu




kiitiigiine Fon adma tescil edilmesi veya bunlarin
satin alinmasina iligkin s6zlesmelerin Fon’a devri ile
birlikte ayni 6deme gerceklesmis kabul edilir.

Yatirnmcillar Arasinda Katilma Payr Devri ve
Fon’a lade Islemleri

Fon’da katilma payt sahibi bir yatirimcinin
(“Devreden Katilma Pay1 Sahibi”) Fon’da katilma
pay1 sahibi olmayan bir yatirnmciya Fon’daki katilma
paylarin1 kismen veya tamamen devredebilmesi i¢in
oncelikle Devreden Katilma Payr Sahibi, devir
konusu katilma paylari, alict ve devir kosullart
konusunda Yatirim Komitesi’ne devir Oncesinde
yazili bildirimde bulunacaktir.

Kurucu’nun katilma paylarimin nitelikli yatirimcilar
arasinda devrini onaylamasi i¢in her bir devir bazinda
Yatirnm Komitesi Toplantis1 Karar1 6n sarttir.

Fon katilma paylarnn satilacak yatirimcilar veya
herhangi bir tarihte Fon katilma paylarini devir veya
intikal yoluyla iktisap edecek kisilerin Kurucu ile bir
sOzlesme imzalayarak Yatirimci Sozlesmesine taraf
olmalar1 zorunludur.

Fon katilma paymin, ilgili yatinmcimin kendi
istegiyle iiciincii bir kisiye satisi, bagislanmast veya
devri igin Yatinm Komitesi Toplantisi Karari 6n
sarttir. Katilma paylarini {iglincii bir kisiye devretmek
isteyen bir katilma payi sahibinin bu isteginin Yatirim
Komitesi  toplantisinda  uygun  bulunmamasi
durumunda, s6z konusu katilma pay1 sahibinin istegi
iizerine sahibi oldugu katilma paylari, Yatirim
Komitesi toplantis1 karar1 ile Fona iade edilebilir.
Boyle bir durumun olugmasi veya Erken Dagitim
karar1 verilmesi halleri disinda yatirimcilar katilma
paylarmi Fon siresinden énce Fona iade edemezler.

Ustteki hiikiim ¢ergevesinde katilma paylarmin Fona
iade edilip pay sahiplerine Fon portfoylinden pay
bedelinin 6denebilmesi i¢in Fon portfdyiinde yeterli
nakdin olmasi gerekir ve katilma paymin Fona
iadesine dair isbu ihrag belgesinde yer alan hikiumler
uygulanir.

Fon katilma paylarini miras yoluyla edinme, yasada
ve/veya miras hukukunda velveya murisin
vasiyetname, 6liime bagl tasarruf vs gibi tasarrufuyla
aksi belirtilmedigi siirece miimkiin olacaktir. Fon
katilma paylarmin miras yoluyla iktisap edilmesi
halinde, katilma paym iktisap edecek kisiler de
Kurucu ile bir yatinmci sozlesmesine taraf
olmadiklar1 siirece Yatinm Komitesine lye
seciminde oy kullanamazlar.




Nitelikli  yatinmcilar arasindaki  katilma pay1
devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar
arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Bu maddeye
aykir1 yapilan katilma payr devirleri gecersizdir.
Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulusg
sorumludur.

Devir halinde, Yatinm Komitesi, pay devrini ve
paylar1 devralan yatirimciyt o an itibariyle mevcut
tiim katilma pay1 sahiplerine bildirir.

Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim
Dioneminde Katilma Paylarinin Fon’a Iadesi
Islemleri

Fon siiresinden once, gayrimenkul yatirimlarindan
cikis olmasi veya kira gelirleri elde edilmesi gibi
Fonda yeterli likidite bulunmasi durumlarinda,
Yatirim Komitesi karart ile Erken Dagitim’a karar
verilerek Fonda olusan nakit fazlasi, katilma pay1
sahiplerinin katilma paylarin1 Fona iade etmeleri
suretiyle paylar1 oraninda katilma payi sahiplerine
dagitilabilir.

Yatinm Komitesinin Erken Dagitim karari almasi
durumunda karar tarihinden itibaren 7 is giinii iginde;
bu kararini, katilma paylarmin geri alimi i¢in ayrilan
toplam tutart1 ve Erken Dagitima konu o6zel fiyat
raporunun ilan edilecegi tarihi yatirimcilara
bildirmek zorundadir.

Erken Dagitim yapildiginda katilma pay: sahipleri,
Kurucu tarafindan belirlenen Fona iade edilecek
toplam fon katilma payi adedinin, mevcut katilma
paylar itibariyle oransal olarak kendilerine diisen
kismu1 kadar1 igin Kurucuya pay satim talimati vermis
kabul edilirler.

Erken Dagitim doneminde, Yatirnm Komitesinin
erken dagitim karar1 aldig: tarihe denk gelen oniki
ayllk donemi takip eden ilk fiyat raporunda
hesaplanan pay fiyati veya Erken Dagitim igin
hazirlanacak 6zel fiyat raporu pay geri alim fiyati
olarak kullanilir. Erken dagitim halinde dagitilacak
tutar katilma pay1 sahiplerinin hesaplarina, paylarin
geri almida kullanilacak dagitim fiyatinin
aciklanmasindan itibaren 10 is giinii i¢inde yatirilir.
Katilma pay1 sahipleri ya da pay satis1 karsiligi tutarin
transfer edilecegi hesaplarinin bulundugu yatirim
kuruluslart Erken Dagitima konu tutar1 tahsil
etmekten imtina edemezler.

Yatinmclarin _~ Yatirim  Yapma  Kararim
Etkileyebilecek Nitelikteki Bilgilendirme
Dokiimam Degisiklikleri




Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yatirimcilarin
yatinm yapma kararimi etkileyebilecek nitelikte
degisiklik yapilmasi halinde de ilgili mevzuatta
belirlenen esaslar cercevesinde Fon katilma
paylarinin Fon’a iade edilmesi miimkiindjir.

Fon Igtiiziigii ile Finansal Raporlarm Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon igtiiziigii ve finansal raporlari Kurucu'dan ve
Fon’'un KAP sayfasindan temin edilebilir. Fon'a
iliskin yillik finansal raporlar hesap ddneminin
bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik ara donem
finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden
30 gun icinde Kurul'a génderilir. S6z konusu raporlar
ayrica, Kurul’a bildirimi miiteakip 10 is giini
icerisinde katilma payr sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

S0z konusu raporlar Kurucunun resmi internet sitesi
olan  www.neoportfoy.com.tr ~ adresinde  de
duyurulacaktir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Payr Dagitim1  ve Performans
Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon'da olusan kéar, katilma paylarmin bu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarini
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar"
bagligi altinda belirtilen esaslara gore Fon suresi
sonunda Fon'a iade ettiklerinde, iade islemine esas
fiyatin i¢erdigi Fon'da olusan kardan paylarimi almig
olurlar.

Bununla birlikte Yatirim Komitesi Toplantis1 Karari
ile harhangi bir tarihte kar dagitim karar1 verilebilir.
Yatirim Komitesi Toplantis1 Karar1 olmadigi surece,
Fon’dan kar dagitimi yapilamaz. Yatirm Komitesi
Toplantis1 Karar1 ile k&r dagitimi yapilmasi
kararlastirildiginda, Yatirim Komitesi tarafindan
belirlenecek olan bir tarihte kar dagitimi yapilabilir.
Kér dagitimi islemleri sirasinda Fon’da olusan
dagitilabilir karin %10’u Fon’da birakilir, kalan
dagitilabilir kdrin tamami katilma payi sahiplerine
dagitilir. Yatirm Komitesi Toplantist Karart ile
dagitilabilir karin %10°dan daha yiiksek veya daha
disilk bir oranmin Fon’da birakilmasina karar
verilebilir.

Fon  tarafindan  performans  iicreti  tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere Fonun Tim

Giderlerinin Fon Toplam Degerine Oranini ifade
Eder.)

Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler
fon malvarligindan karsilanir.

Fonun katilma paylarinin yatirnmcilara ilk kez
satilmaya baslandig1 tarihten 31.12.2021 tarihine
kadar olan donem i¢in Fon’dan kargilanan, portfoy
yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon
toplam degerine gore iist sinir1 % 25°dir.



http://www.neoportfoy.com.tr/

01.01.2021 tarihinden itibaren Fon’dan karsilanan,
portfdy yonetim (creti dahil tim giderlerin
toplaminin fon toplam degerine gore {ist sinir1 yillik
%10’dur. Bu oramin artirilabilmesi i¢in Yatirim
Komitesi Toplantis1 Karari alinmasi ve Teblig
hiikiimleri dogrultusunda Kurucu tarafindan ihrag
belgesinin tadil edilmesi gerekmektedir.

Her hesap doneminin son is giinii itibaryla,
belirlenen yillik fon toplam gideri oranmin ilgili
déneme denk gelen kisminin asilip asilmadigy, ilgili
donem igin hesaplanan gunlik ortalama fon toplam
degeri esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti
halinde asan tutar ilgili donemin son is giinii itibariyle
Kurucu tarafindan Fon’a ddenmek tizere tahakkuk
ettirilir ve ilgili donemi takip eden bes isglini
icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. lade
edilen tutar, ilgili yil i¢inde takip eden donemlerin
toplam gider oram1 hesaplanmasinda toplam
giderlerden diisiiliir.

Fon toplam gider orami limiti i¢inde kalinsa dahi
fondan yapilabilecek harcamalar disinda Fon'a gider
tahakkuk ettirilemez ve bu giderler fon
malvarligindan 6denemez.

Kredi Alinmasi1 Ongoériiliiyorsa Konuya Iligkin
Bilgi

Fon, ihtiyaglarim veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini  karsilamak  amaciyla,  Yatirim
Komitesi’nin olumlu karar1 bulunmak kaydiyla, son
hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin
en fazla %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman
kullanabilir. Kredi veya faizsiz finansman alinmasi
halinde, kredi/finansman kosullar1 ve ilgili banka,
Yatirim Komitesi’nin kararina uygun sekilde
belirlenir ve kredinin/finansmanin tutari, faizi,
alidigi tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin
bilgiler hesap dénemini takip eden 30 giin icinde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilir.

Koruma Amach Tiirev Arag Islemleri Yapilmasi
Ongpriiliiyorsa, Konuya iliskin Bilgi

Tiirev arag islemi yapilmayacaktir.

Katilma Paylarimin Satisinda Kullanilacak Dagitim
Kanallarn

Neo Portfdy Yonetimi A.§. Biylikdere Cad.
Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok Kat 22
LEVENT 34330 SiSLI ISTANBUL

Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Fon birim pay degeri e-posta yoluyla yatirimcilara
bildirilecektir.

Katilma Paylarinin Satis1 ve Fona ladesinde Giris
Cikis Komisyonu Uygulanip/Uygulanmayacag:
Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin yatirimcilara satisinda veya fona
iadesinde herhangi bir giris ¢ikis komisyonu
uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Nakde
Déniistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine Iligkin Bilgi

Fon katilma paylari sadece Fon siiresi sonunda Fona
iade edilerek nakde doniistiiriilebilecektir.

Ote yandan, isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma ve
Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” ile “Erken
Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Ddneminde




Katilma Paylarmin Fon’a ladesi Islemleri” ve
“Yatirimeilarin Yatirim Yapma Kararmi
Etkileyebilecek  Nitelikte Olan  Bilgilendirme
Dokiiman1 Degisiklikleri” bolimlerinde yer verilen
esaslar cercevesinde Fon’un siiresinin  sona
ermesinden once de katilma paylarinin Fon’a iade
islemleri gergeklestirilebilir.

Fon’un Risk Yo6netim Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve Portfoyiin Sermaye
Piyasas1 Arag ve Islemlerinden Olusan Boliimii
I¢in Kurucunun Yénetim Kurulu Kararina
Baglanms Risk Limitlerine Iliskin Bilgiler)

Risk Ydnetim Sistemi

Risk yonetim sistemi, yonetilen portféyiin maruz
kalabilecegi temel risklerin tanimlanmasini, risk
tanimlamalarimin diizenli olarak gdzden gegirilmesini
ve 6nemli gelismelere paralel olarak giincellenmesini
ve maruz kalinan risklerin tutarli bir sekilde
degerlendirilmesini,  tespitini,  Olcimind  ve
kontroliinii i¢eren bir risk Olciim mekanizmasinin
olusturulmasim1 igerir. Risk yOnetim sistemi,
yonetilen portfoylin yatirim stratejisi ile yatirim
yapilan varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun
olarak olusturulur ve sirketin i¢ kontrol sistemi ile
butunluk arz eder.

Risk gelecekteki olaylar1 ve sonuglari gevreleyen
belirsizliktir. Fonun hedeflerine ulasabilmesini
etkileyebilecek potansiyele sahip bir olayin, olasilik
ve siddetini agiklar. Kayip olasiligidir. Risk yonetim
sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi temel
risklerin tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin
diizenli olarak gozden gecirilmesini ve Onemli
gelismelere paralel olarak gilincellenmesini ve maruz
kalinan risklerin tutarl bir sekilde
degerlendirilmesini,  tespitini,  Olcimind  ve
kontroliinii i¢eren bir risk 6l¢iim mekanizmasinin
olusturulmasini igerir.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler

Risk Yonetim Birimi Kurucu biinyesinde dogrudan
Yonetim Kurulu'na bagh bir birim olarak faaliyet
gosterir. Risk yonetim hizmetini saglayan birim,
portfdyin  yonetiminden  sorumlu  birimden
bagimsizdir. Kurucu’nun risk yonetim prosediirleri
“Risk Yonetimi Prosediirii” basligi altinda yazili hale
getirilmis ve Yonetim Kurulu’nca kabul edilmistir.

Kurucu gayrimenkul yatirim fonu risk yonetim
sistemi konusunda Risk Aktif Danismanlik Egitim ve
Yazilim San. Tic. Ltd. Sti.’nden (Risk Active) hizmet
almaktadir. Yapilan analizler ve uretilen raporlar
Risk Active tarafindan giinliik olarak e-posta ile
Sirket nezdindeki risk yonetim birimine bildirilir

Risk yonetim birimi Sirket iist ydnetimine ve yonetim
kuruluna 111-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve
Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Teblig
kapsaminda yapilmasi gereken bildirimleri yapar.




Kurucu tarafindan, 111-55.1 sayili Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin
Esaslar Tebligi'nde belirlenen hiikiimlerin yan1 sira
gayrimenkul yatirimlarina iligkin finansman riski ve
likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini
de iceren bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.
Fon’un Maruz Kalabilecegi Riskler ve Olciim
Yontemleri

A) Piyasa Riski
Portfoyii olusturan para ve sermaye piyasasi araglari
nedeniyle maruz kaldig1 piyasa riskinin 6l¢iimiinde
mevzuatta yer verilen standart ve gelismis istatistiki
yontemler kullanilmaktadir. Bu kapsamda, piyasa
riski riske maruz deger modeli kullanilarak
hesaplanmaktadir

RMD yéntemi, elde tutulan bir portfoyiin degerinin,
faiz orani, doviz kuru ve hisse senedi fiyat1 gibi
faktorlerde yasanmasi olasi dalgalanmalar nedeni ile
maruz kalabilecegi en yliksek zarari1 belirli bir zaman
diliminde ve belirli bir giiven araliginda tek bir rakam
ile ifade eden risk hesaplama yontemidir.

Portfoyiin i¢inde yer alan gayrimenkullere iliskin
piyasa riski ise donemsel olarak yapilan gayrimenkul
degerleme raporlarinda yer alan piyasa degeri ve
zorunlu satig degeri tutarlar1 ve konuya iliskin yatirim
komitesi analizleri ile takip edilir

B) Likidite Riski

Likidite riski finansal pozisyonlar ve gayrimenkuller
icin ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir.

Finansal pozisyonlar nedeniyle maruz kalinan likidite
riski fon portfdylinde bulunan finansal varliklarin
istenildigi anda  piyasa fiyatindan  nakde
donistiirilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar
olasiligi olarak ifade edilmektedir. Finansal
pozisyonlar icin likidite risk hesaplama ydnetimi
olarak likidite puanlama metodolojisi
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuller nedeniyle maruz kalinan likidite riski
gayrimenkullerin  gereken sirede piyasa rayig
degerinden nakde doniistliriilememesi nedeniyle
zarara ugrama olasiligi olarak ifade edilmektedir.
Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) yoOntemi ile
gayrimenkullerin ve portfoydeki diger varliklarin
“likidite puanlari”nin hesaplanmasi suretiyle 6lgiiliir.
AHS Likidite Puanlama Tablosu her gayrimenkuliin
detay Ozelliklerinin kurulan sisteme girilmesi ve
giincel AHS agirliklari ile bir likidite puan1 atanmasi
ile olusturulur.




Portféyden ¢ikis donemlerinde diizenli olarak yapilan
likidite raporlamalarina ilave olarak likidite
durumunu gosteren hesaplama ve raporlamalar
yapilarak ek likidite ihtiyact belirlenecektir. Fondan
cikis durumunda gerekli olan likidite ihtiyacinin;
kredi, gayrimenkul satisi, kira tahakkuku ve/veya
fonun igerisinde tutulan nakit tutarlarindan karsilanip
karsilanamayacag1 degerlendirilir.

C) Finansman Riski:
Sirket Fon i¢in ihtiya¢ duydugu kaynagin tamamini
ya da bir kismimni fon katilimcilarindan saglamaktadir.
Sirket portfoye dahil olan gayrimenkulleri teminat
gostererek kredi kullanma olanagina sahiptir. Bu
durumunda ilgili raporlarda gayrimenkul degeri ve
teminata verilen tutar gosterimi de yapilir.

Kredi limitleri tesis edilerek aylik olarak her bir fon
icin Fon portfoyiinin kredi/nakit yatirnm oranlart
raporlanir. Agilan kredi limitlerinin doluluk oranlari
diizenli olarak raporlanir.

Finansman riski hesaplamalarima fonun likit
degerleri, kullandigi krediler, kredi limit bosluklar1 ve
1 ay igerisindeki beklenen net nakit akiglari dahil
edilir.  Finansman riskini ortadan kaldirmak igin
haftalik olarak fonlarin pozisyon dagilim raporlar1 ve
fon bazinda aylik bazda kredi limitlerinin doluluklari
izlenir. Konulan yonetim limitleri ile limit agimi olup
olmadig takip edilir.

Finansman riski “Haftalik Finansman Riski Raporu”
ile takip edilir.

D) Yogunlasma Riski:

Sirketin portfoy yatirimlarimin bir varlik ve/veya
belirli bir varlik grubunda yogunlagmasinin takibi
fazladan riske maruz kalimmamasi i¢in gereklidir.
Yogunlagma riskleri Pozisyon Raporlart ve Limit
Raporu ile izlenir.

E) Degerleme Riski:

Degerleme riskinin ydnetilmesi i¢in degerleme
raporlar kullanilacaktir. Fon’un y1l sonu raporlamasi
icin Aralik tarihli gayrimenkul degerleme raporlari
baz almacak ve ilgili raporlar Haziran ayinda gézden
gecirilecektir. Ancak, gerek gorulmesi halinde
raporlar gtincellenir.

Limitler

Sirket i¢erisinde uygulanan risk limitlemesi iki grupta
uygulanmaktadir:

Mevzuat ve Tebligler kapsaminda belirlenen limitler




Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen genel limitler

Tiim limitler ve limit asim durumlarn diizenli olarak
raporlanmaktadir.

Yonetim Kurulu kararlar1 ve Ig tiiziik ile belirlenen
limitlere iliskin tanim ve limit degerleri Prosediir
ekinde belirtilmistir. Limit asimi olmast halinde
gerekli olan raporlamalar Yatirm Komitesi, I¢
Kontrol Birimi ve Yonetim Kurulu’na yapilacaktir.
Yonetim Kurulu’nun limit agimlarina iligkin alacagi
gerekgeli karar risk yo0neticisine ve portfoy
yoneticilerine elektronik posta ile iletilecektir.
Alinacak olan karar limit asimina sebep olan
pozisyonlarin  portfdyden c¢ikartilmasina veya
tasinmaya devam etmesine iligkin gerekceleri
icerecektir.

Kurucu veya Yonetici Degisikligi

Sermaye  Piyasast mevzuatinda  diizenlenen
degisiklige iliskin zorunlu haller disinda, Fon Yatirim
Komitesi Toplantisinda Kurucu ve Yonetici
degisikligine karar verilmesi halinde; Kurucu’nun
alacag1 Yonetim Kurulu karar1 dogrultusunda Fonda
Kurucu ve Yonetici degisikligi yapilir. Bu durumda,
mevcut Kurucu, sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde yeni Kurucu’ya/Yonetici’ye gecis igin
icin gerekli tiim belgelerle birlikte Kurul’a bagvuruda
bulunur ve gerekli diger tim is ve islemleri
gerceklestirir.

Fonun Tasfiye Sekline Iligkin Bilgiler

Fon’un siiresi, ilk katilma pay1 satisi tarihinde baglar
ve tasfiye donemi dahil toplam 30 (otuz) yildir. Fon
stiresinin son 2 (iki) y1il1 Tasfiye Donemi’dir.

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

Fonun, Yatirim Fonu Tebligi'nin 28'inci maddesinde
belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan Borsada
satilir. Bu sekilde satist miimkiin olmayan fon
varliklari, Yatirrm Komitesi Onerisi ile alinan
yonetim kurulu karar1 dogrultusunda acik artirma
veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya ¢evrilebilir. Bu yolla nakde
doniisen fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve katilma
payi sahiplerine bilgi verilir. Tasfiye doneminde yeni
katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar olustukca
Yatirim Komitesi Onerisi ile alinan yonetim kurulu
karar1 dogrultusunda fonun varliklar satilarak nakde
cevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borg¢lar1 &denir.




Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara
gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari
iade alinir.

Tim katilma paylarinin iade alinmasi ve Kurul'dan
gerekli iznin alinmasim takiben Fon adinin ticaret
sicilinden silinmesi icin keyfiyet Kurucu tarafindan
ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline
yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana
iligkin belgeler alt1 ig giinii iginde Kurul'a gonderilir.

Tim katilma pay1 sahiplerinin ayni dagitim
konusunda mutabakatinin bulunmas: durumunda,
tasfiye islemi, yatirimcilarin paylarina karsilik gelen
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimcilara devredilmesi suretiyle de
gerceklestirilebilir.

Fesih anindan itibaren higcbir katilma pay1 ihrag
edilemez ve geri alinamaz.

Fon'un Yatirim Fonu Tebligi'nin birinci fikrasinin (¢)
bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya
portfoy saklayicist kurumun iflasina veya tasfiyesine
karar veren makam tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir
fona doniistiiriilemez.

ile Ilgili Hususlar

Fonun ve Fon Yatirimeilarinin Vergilendirilmesi

Fonun ve Fon yatinmcilariin vergilendirilmesine
iliskin diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden
ulasilabilmektedir.

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