GYF. 171/1456

NEO PORTFOY YONETIMIi A.S.NiN KURUCUSU OLDUGU ONUNCU GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA ILiSKIiN
IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrac belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 06/12/2023 tarih ve E-12233903-315.01.01-46245
say1l1 karari ile onaylanmigtir.

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

Fon katilma paylari; ictiizik, ihrag belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar gergevesinde satis
baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 18/01/2024 tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen
dagitim kanallar araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

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

almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari Fon igtiiztigii ve ihrag¢ belgesi

BIST Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi 11-14.2 sayili Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
Mliskin Teblig

Fon Neo Portfdy Yodnetimi A.S. Onuncu Gayrimenkul Yatirim Fonu

Kanun 6362 sayili1 Sermaye Piyasasi Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Neo Portfdy Yonetimi A.S.

Yonetici Neo Portfdy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfdy Saklayicisi Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

PYS Tebligi [11-55.1 sayili Portfdy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi I11-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig [11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan  yirlrlige konulmus olan Turkiye Muhasebe
Standartlary/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara
iliskin ek ve yorumlar




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve YOnetici’'nin

Unvani:

Neo Portfdy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi/leri

Portfoy Yoneticiligi Faaliyetine Iliskin Yetki Belgesi
Tarih: 13/11/2020
No: PYS/PY.54/1162

Adresi

Blyukdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok
Kat 22 LEVENT 34330 SISLi/iSTANBUL

Ydénetim Kurulu Uyeleri

Sirket’'in yonetim kurulu tyelerine Sirket'in KAP’ta yer
alan surekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)

ulagilmas1 mumkandur.

Portfoy Saklayicist’nin

Unvani:

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti iznine Iliskin
Kurul Karar Tarihi ve Numarasi

Tarih: 24/07/2014
No: 23/762

Adresi

Resitpasa Mahallesi, Borsa Istanbul Caddesi, No:4
34467 Sartyer/Istanbul

2. Fon’un Thracina iliskin Bilgiler

Ihraca iliskin yetkili organ Karar tarihi ve sayis1

21/06/2023 tarih ve 2023/102 say1li karar

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimini
gergeklestirecek kurucu ve varsa portfoy yonetim
sirketleri ile katilma paylarmin alim satimina
aracilik edecek yatinm kuruluglarimin ticaret
unvani

Neo Portfdy Yonetimi A.S.

Biiyikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A
Blok Kat 22 LEVENT 34330 SISLI ISTANBUL

Satis Yontemi

Fon Katilma Paylar;; Kurul'un yatirim
kuruluslarina iliskin diizenlemelerinde nitelikli
yatirimcilara iliskin belirlenen sartlari tasimak
sarttyla yurt igcinde ve yurt disinda nitelikli
yatirimeilara satilacaktir.

Katilma payma iligkin asgari islem limitleri
(varsa)

Alimda asgari 10.000 (onbin) -TL.



http://www.kap.org.tr/

Fonun suresi

Fon 10 (on) yil sireli olarak kurulmustur. Bu
stirenin son 2 (iki) y1l1 tasfiye donemidir. Fon’un
stresi, Fon ictiiziigiiniin Fon siresine iligkin
maddesinin degistirilmesi suretiyle
degistirilebilir.




Yatirim komitesi Gyeleri

Kurucu blnyesinde ictuzikte belirtilen isleri
yapmak ve yetkileri kullanmak tzere 5 kisiden
olusan bir yatirnm komitesi bulunmaktadir.
Yatinm komitesinin 3 Uyesi SPK'nin ilgili
dizenlemelerinde belirtilen sartlar1  tasiyan
yetkililerinden olusmakta, dérdinci ve besinci
uyesi ise A Grubu katilma pay: sahipleri karar
ile belirlenmektedir

Kurucu disindan belirlenecek yatirrm komitesi
uyeleri A Grubu Katilma Pay1 Sahibi
yatirimeilar tarafindan segilir. Toplam 5 lyeden
olusan yatirim komitesi (en az ikisi Kurucu
nezdinden belirlenen Uyelerin ve en az Dbiri
yatirimcilar tarafindan belirlenen Gyenin katilimu
sartryla) en az 3 Uyenin katilimu ile toplanir.
Yatirim komitesi (en az ikisi kurucu nezdinden
ve en az biri Kurucu disindan A Grubu Katilma
Pay1 Sahibi yatirimcilar tarafindan belirlenen
Uyenin imzasi olmak (zere) en az 3 dyenin
olumlu yoéndeki oyuyla karar alir.

A Grubu Katilma Payi Sahibi yatirimcilar
tarafindan belirlenen tyeler, A Grubu Katilma
Pay1 Sahibi yatirimcilar tarafindan dilendigi
zaman gorevden alinabilir veya degistirilebilir.
Boyle bir durumda ihra¢ belgesinin yatirim
komitesini  duzenleyen maddesinde ilgili
degisiklerin onayla anmas1 talebiyle Kurucu
tarafindan SPK’ya basvurulur.

1. Gayrimenkul alim satim igi haricinde
gayrimenkul yatirimlar: konusunda en az beg
yullik tecribeye sahip yonetim kurulu tyesi
Bekir Yener Yildirim

Neo Portfdy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu
Bagkani1 (Gayrimenkul Degerleme Uzmam &
Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 &
Turev Arag Lisansina sahiptir)

(2017- Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S.-
Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu Uyesi
(2018-Devam) Oyak Yatirnm Ortakhigi A.S.-
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

(2016-Devam) E Yenilik¢i Egitim Cozumleri
A.S.- Yonetim Kurulu Bagkani

(2015-Devam) BYY Gayrimenkul ve Yatirim
Finansman1 Dan. Hiz. A.S. — Y0netim Kurulu
Bagkani

(2011-2017) Tirkiye Degerleme Uzmanlari
BirligiBirlik Bagkan1 ve YOnetim Kurulu
Baskant

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




2. Genel Mudar

Dr. Mustafa Dogan

(2020-Devam) Neo Porfoy Yonetimi A.S. Genel
Madur

(2018-Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S. -
Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu Uyesi
(2018-Devam) Bogazici 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 Ydnetim
Kurulu Bagkani

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Deniz Sahinkaya

(2021-Devam) Neo Portfdy Yonetimi, A.S.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve
Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 Direktori (Kurucu
Nezdindeki Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
(2018-2019) Global MD Portfdy Yonetimi A.S.-
Gayrimenkul Degerleme Uzmant

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

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

(2013-2016) Eva Gayrimenkul Degerleme A.S.-
Aragtirma & Raporlama / Pazarlama ve
Kurumsal iletisim Miidiiri

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

(2007- 2006) Vektor Gayrimenkul Degerleme
A.S.- Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(2006-2007) Garanti Sigorta- Portfoy Uzman1

Yukaridaki (Oyeler disindaki yatirim komitesi
uyelerine Fon’'un KAP’ta yer alan sirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.org.tr)
ulagilmast mimkindur.




Portfoy yoneticilerine iliskin bilgi

Portfdy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmast mimkundr.

Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi

Degerleme ve danmigmanlik hizmetleri gibi
digaridan alman hizmetlere iliskin bilgilere
Fon'un KAP’ta yer alan surekli bilgilendirme

mimkundur.

formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi

3. Fonun Yatirim Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi Fon toplam degerinin asgari %80’i oraninda, fon portféyune deger artig kari,
alim satim kar1 elde etmek amaciyla; basta arsalar olmak tizere Kurul tarafindan uygun géralen her tirli
gayrimenkuli satin almaya, satmaya ve satin almaya veya satmaya vaad etmeye yonelik yatirim
yapilmasidir. Yukarida belirtilen %80 oranminin hesaplanmasina dahil olmak Uzere; Tabi olduklar
mevzuat hukiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en
az %75i yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarimin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Fonun ana yatirim stratejisi arsalara yatirnm yapmaktir. Bu gergevede Fon toplam degerinin agirlikli
olarak arsa yatirimlarindan olugmasi planlanmaktadir. Fon, Kurulca Fon portfoyline alinabilecegi
belirtilen gayrimenkulleri hisseli olarak alip satabilir.

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. Teblig’in 23. maddesi hikmu saklidir

Fon portfdyline, cografi sinir olmaksizin Turkiye icindeki tim bolgelerden firsat yatirimi niteligindeki
orta, uzun vadede deger artis1 6ngorilen, imarl veya imarsiz arazi, arsa, tarla vasifli gayrimenkuller
satin alinabilir.

4. Fonun Yatiim Simrlamalarina iliskin Esaslar

Fon portfoyu, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfoyine
dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de yer alan sinirlamalar ¢ergevesinde yonetilir.

5. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 A¢iklama Dénemine iliskin Esaslar

Katilma pay1 alim satim1 Turk Lirasinin yani sira, miinhasiran Turkiye’de yerlesik yabancilara, disarida
yerlesik kisilere satilmak izere pay grubu olusturulmak suretiyle Amerikan Dolar1 (USD) ve Avrupa
Para Birimi (EUR) Uzerinden de gergeklestirilebilir. Fon katilma paylart A Grubu, B Grubu ve C Grubu
olarak Gi¢ gruba ayrilmistir. A Grubu fon katilma paylarinin birim pay degeri Turk Liras: cinsinden, B
Grubu fon katilma paylarim birim pay degeri Amerikan Dolar1 (USD) cinsinden ve C Grubu fon
katilma paylarmin birim pay degeri Avrupa Para Birimi (EUR) cinsinden hesaplanir ve agiklanir. B ve
C Grubu paylarin USD ve EUR cinsinden degerinin hesaplanmasinda; ilgili gun i¢in TCMB tarafindan
saat 15:30°da ilan edilen gdsterge niteligindeki USD ve EUR déviz alig kuru esas alinir. B ve C grubu



paylarin birim pay degerleri, A grubu paylar igin hesaplanmis birim pay degerinin yukarida bahsedilen
kurlara boltnmesi ile bulunur.

Katilma paylari alimina konu edilecek fon birim pay degerini igeren fiyat raporu yila bir kez, 31 Aralik
itibariyle hazirlanir ve bu tarihi takip eden 10. i gunl aciklanir. Ancak Yatirim Komitesi karariyla,
mevcut yatirrmeilarin veya bu Ihrag Belgesi icinde belirtilen satis yontemine uygun olarak fondan pay
almak isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin karsilanmasi amaciyla veya temettl dagitimi ve
Erken Dagitim kararlar1 verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri
hesaplanabilir.

6. Fon Yonetim Ucreti Orami, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarhgindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’un yonetim Ucreti; Fon toplam gideri icinde kalmak kaydiyla, oransal degisken olarak, asagidaki
tabloda gosterilen sekilde belirlenmistir. Asagidaki oranlara BSMV dahil degildir.

Fon Toplam Degeri Yillik Yonetim Ucreti Gunluk Yonetim Ucreti
(Fon Toplam Degerinin) | (Fon Toplam Degerinin)
0-100.000.000 TL % 1,25 % 0,003424
100.000.001 TL —250.000.000 TL % 1,10 % 0,003013
250.000.001 TL —500.000.000 TL % 1,00 % 0,002739
500.000.001 TL —1.000.000.000 TL % 0,75 % 0,002054
1.000.000.001 TL ve uzeri % 0,50 % 0,001369

Fon yonetim Ucretleri Fona tahakkuk ettirilir ve bu tcret her ay sonunu izleyen bir hafta icinde Kurucuya
Fondan Gdenir.

Fon katilma paylariin, herhangi bir ay igin hesaplanan aylik yonetim tcretinin 75.000 TL + BSMV'nin
altinda olmas1 durumunda s6z konusu ay igin aylik yonetim tcreti 75.000 TL + BSMV olarak hesaplanir
ve Fondan tahsil edilir. Fon katilma paylarinin ilk kez ihrag edildigi ayda, bir defaya mahsus olmak
Uzere 30.000 TL + BSMV tutarinda kurulus masraflari Fondan Kurucuya ayrica 6denir.

Yukaridaki tabloda belirilen Fon Toplam Degeri araliklari, her yil sonunda yillik TUFE oranina gére
artirilacaktir.

Yukaridaki tabloda, farkli fon toplam degerleri igin belirlenen yizde oranlar, o deger araligi igin
uygulanacak olup, fon aktif toplam degerinin bir sonraki deger araligina ¢ikmasi durumunda, énceki
aralik icin o satirdaki oran, asan kisim iginse yeni araligin oran1 uygulanacaktir. (Ornegin 150.000.000
TL blyukliikte Tk 100.000.000 TL igin y6netim icreti rakam % 1,25 bunu asan 50.000.000 TL icin ise
% 1,1 olacaktir)

Fona iligkin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir.

Fon’dan karsilanan portfdy yénetim Gcreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore Ust
sinur1 yillik %30'dur.

Her hesap doneminin son ig glnu itibariyla, belirlenen yillik fon toplam gideri oranmnin ilgili doneme
denk gelen kisminin asilip asilmadigy, ilgili donem icin hesaplanan glinluk ortalama fon toplam degeri
esas almarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti
halinde asan tutar ilgili ddnemin son is glinu itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek tzere tahakkuk
ettirilir ve ilgili dénemi takip eden bes isgiinii icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. iade edilen
tutar, ilgili y1l icinde takip eden donemlerin toplam gider orami hesaplanmasinda toplam giderlerden



diistiliir. Fon toplam gider orani limiti iginde kalinsa dahi fondan yapilabilecek harcamalar disinda Fon'a
gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler fon malvarligindan 6denemez.

Portfdy yonetim Ucretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:

1. Katilma Paylart ile ilgili harcamalar
2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a)Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b)Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak lizere noter ticretleri,

c)Portfoydeki varliklarin sigorta Ucretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ucretleri,

d)Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri icin édenen her
tarlu Ucretler,

e)Varliklarin nakde cevrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un mikellefi
oldugu her tirlt vergi, resim ve komisyonlar,

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

g)Portfdye alimlarda ve portféyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya
satim ger¢eklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim kurulu
karar1 ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB ddviz satis kuru
tizerinden Tirk Lirasina cevrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tim danismanlik hizmet ve Ucretleri,

h)Arac1 kurum komisyon Ucreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan s6zlesmelere iligkin iligskin her turli gider ve masraf, harc ve noter lcretleri,

i)MKK ve Takasbank'a fon i¢in ddenen tcret, komisyon ve masraflar,

j)Fon portfoyundeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

K)Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme giderleri,

I)Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirli aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve sair
giderler,

m)isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Fon paylarimin borsada islem gormesi icin 6denen tcretler ve yapilan masraflar,

0) Endeks kullanim giderleri,

p)Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili harcamalar,

q)Tuzel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

NKAP giderleri,

s)Portfoydeki tarla, arsa veya arazilerin parselizasyonu icin gereken alt yap1 yatirimlari, sulama-
gubreleme kanallar ve sistemleri olusturma harcamalari, su, elektrik vb hatlar1 cekme masraflari, gider
kanallar1 masraflar,

t)Kurulca uygun goérilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

a)Fon'un mikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali misavirlik
giderleri,

b)Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve diger
hizmet alimlarindan dogan Ucretler,

¢)Takvim yili esas alinarak Ucer aylik dénemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin yiz binde
besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurula
6denen Kurul ucreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

4. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarimn Devrine iliskin Esaslar
Genel Esaslar:

Fon'un katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara satilabilir.
Alim talimatlar1 uygun haberlesme kanallar1 ile kurucu merkez adresine iletilmelidir.



Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim
ve satim talimatlari igin ayr1 ayr1 olmak (izere miteselsil sira numarasi verilir ve iglemler bu 6ncelik
sirasina gore gerceklestirilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletigim sistemlerinin ¢cokmesi, portfoydeki varliklarm ilgili oldugu
pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar, fon
toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana
gelmesi halinde, Kurulca uygun gorulmesi halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarmin alim satim1 durdurulabilir.

Fon paylar1 sadece Fon siresinin sonunda Fon'a iade edilebilir. Ote yandan, bu maddenin “Erken
Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde Katilma Paylarinin Fon'a fadesi Islemleri” bolimiinde
yer verilen esaslar ¢ercevesinde Fon’un siresinin sona ermesinden 6nce de Fon’a iade islemleri
gerceklestirilebilir.

Fon’un katilma pay1 satigi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden ddenmesi veya gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18.
maddesinin tglincu fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bélumlerin tapu
siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boélimlerin satin alinmasina iligkin sdzlesmelerin fona
devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi suretiyle gergeklestirilir.

Fon katilma paylariin ihracinin veya katilma paylarmin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek
istenmesi durumunda, her islem o©ncesinde varsa fonun mevcut tim katilma payr sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve sz konusu
belgelerin fon suresi ve takip eden 5 yi1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in 5.
bélimunde belirtilen esaslar gergevesinde katilma pay1 karsihiginda yatirimcilardan fona veya fondan
yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. Maddesinin Uglinct fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béltimler 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 hazrlatilir. Yatirimcilardan fona
devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoylinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma payi1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma payi iadesinde geri alinacak katilma
pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan
degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini
kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar
katilma payi satist karsiliginda fona devredilemez.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri mimkundur. Nitelikli yatirimcilar arasinda
katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer
vasiflarini haiz olduguna iligskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini ylrlten kurulusa iletilmesi ve
kurucunun onayinin alinmasi zorunludur. Devir islemlerini yiriten kurulus s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlar1 fon siresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar
arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payi devirlerine iliskin bilgilerin Merkezi Kayit
Kurulusu'na iletilmesinden devir islemlerini yUrGten kurulus sorumludur.

Yatirimcilarin, asgari fon alim limiti 10.000 (onbin)TL dir..

Hesaplanan Turk Liras: (TL), Amerikan Dolar1 (USD) ve Avrupa Para Birimi (EUR) cinsinden birim
pay degerleri asagida belirtilen esaslar gergevesinde e-posta yoluyla yatirimcilara bildirilir.

Fon katilma paylart A Grubu, B Grubu ve C Grubu olarak (i¢ pay grubuna ayrilmistir. A Grubu paylarin
alim satim1 TUrk Liras1 (TL), B Grubu paylarin alim satimi ise Amerikan Dolar1 (USD) ve C Grubu



paylarin alim satimi ise Avrupa Para Birimi (EUR) Uzerinden gerceklestirilir. Fon satis baslangig
tarihinde bir adet B Grubu paym nominal fiyat1 (birim pay degeri) 1 Amerikan Dolar1 (USD), bir adet
A Grubu payin nominal fiyat1 (birim pay degeri) bir dnceki is glininde TCMB tarafindan belirlenen
Amerikan Dolar1 (USD) doviz alis kuru ve bir adet C Grubu payin nominal fiyat1 (birim pay degeri) bir
onceki is giniinde TCMB tarafindan belirlenen EUR/USD c¢apraz kuru esas alinarak hesaplanacak
USD’nin yukaridaki yontemle hesaplanacak TL karsiligidir.

TL, Amerikan Dolar1 (USD) ve Avrupa Para Birimi (EUR) 6denerek satin alinan fon katilma paylarinin
erken dagitim karar1 nedeniyle fona iade edilmesi s6z konusu olursa 6deme ayni para birimi cinsinden
yapilir. Pay gruplari arasinda gegis yapilamaz. Degerleme guniintn tatil olmasi durumunda, bir dnceki
is glininde degerleme yapilacaktir.

Alm Talimatlar:

Katilma paylari alimina konu edilecek fon birim pay degerini igeren fiyat raporu yila bir kez, 31 Aralik
itibariyle hazirlanir ve bu tarihi takip eden 10. is glinu agiklanir. Yatirimeilarin 31 Aralik tarihine kadar
verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 31 Aralik tarihi baz alinarak hazirlanan fiyat raporunda tespit
edilen pay fiyat1 izerinden anilan tarihten sonraki en ge¢ 10. is giiniine kadar yerine getirilir.

Yatirimcilarin, 31 Aralik tarihinden sonraki is giinlerinde verdikleri katilma pay1 alim talimatlart
talimatin verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati Gizerinden yerine getirilir. Ancak
Yatirim Komitesi karariyla, mevcut yatirimcilarin veya fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin
pay alim taleplerinin karsilanmasi amaciyla, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri
hesaplanabilir. Bu halde alim talimatlar1 talimati takiben diizenlenen 0zel fiyat raporunda belirlenen
katilma payi fiyat1 lizerinden gergeklestirilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslar::

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 pay1 alimina esas ilk fiyat raporunda hesaplanan pay fiyati izerinden anilan tarihten sonraki en
gec 10. is glintine kadar yerine getirilir.

Alim Talimati Nemalandirma Esaslari:

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem gergeklestirilinceye kadar yatirimci hesabinda
yatirimei adina para piyasasi veya kisa vadeli borglanma araglar: fonunda nemalandirilir. Is giinlerinde

saat 12.00’a kadar girilen alim talimatlarinin nemalandirmasi ayni gtin, saat 12.00’dan sonra girilen alim
talimatlarinin nemalandirmasi ise takip eden is glnii baslar.

Katilma pay1 alimma nema tutar: dahil edilmez. Nema tutari, en ge¢ alim talimatinin gergeklestirildigi
glnu takip eden ilk is glini yatirimeinin yatirim kurulusu nezdindeki hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

iade Talimatlar:

Bu maddenin “Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde Katilma Paylarinin Fon'a ladesi
Islemleri” bélumlerinde yer verilen esaslar sakli kalmak (zere, yatirimcilar Fon'un stiresinden 6nce
katilma paylarini fona iade edemezler. Ancak yukarida anlatildigi sekilde katilma paylarinin nitelikli
yatirimeilar arasinda devri mimkdndr.

Katilma paylariin Fon stiresinin sonunda Fon’a iade edilmesi icin yatirimeilar adina satim talimatlart
Kurucu tarafindan olusturulacaktir.

Alim Talebi iptal Esaslar:

Fon paylarinin ilk ihracinda alim talimatlari ile ilgili olarak yatirnmcilar satis baslangig tarihinde 6glen
saat 12.00’a kadar taleplerini iptal edebilirler. Alim talebinin iptal edilmesi durumunda talep tutar1 ve
varsa nemasi iade edilir.
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Ihrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasmi miiteakip ihrag belgesinde belirtilen satis baslangig
tarihinden itibaren yatirimeilara satis yapilabilir. B Pay Gurubu paylari icin Amerikan Dolar1 (USD), C
Pay Gurubu paylari ig¢in Avrupa Para Birimi (EUR) ve A Pay Grubu paylari igin Turk Liras1 (TL)
cinsinden ilan edilen pay fiyatlar1 kullanilir.

Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve fade Islemleri

Tum katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin bulunmasi halinde, katilma paylarinin ihraci ve Fon’a
iadesi islemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi mimkuindar.

Katilma pay1 ihracinin veya iadesi islemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme
ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer verilen esaslara uyulur. Katilma
pay1 satisi karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarn
tapu kiittigiine Fon adina tescil edilmesi veya bunlarin satin alinmasina iligkin sdzlesmelerin Fon’a devri
ile birlikte ayni 6deme gergeklesmis kabul edilir.

Yatirnmcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri ve Fon’a fade islemleri

Fon'da katilma pay1 sahibi bir yatirnmcinin (“Devreden Katilma Pay1 Sahibi”) Fon’da katilma
pay1 sahibi olmayan bir yatirnmciya Fon’daki katilma paylarini kismen veya tamamen devredebilmesi
icin oncelikle Devreden Katilma Pay1 Sahibi, devir konusu katilma paylar1, alict ve devir kosullari
konusunda Yatirim Komitesi’ne devir éncesinde yazili bildirimde bulunacaktir.

Kurucu'nun katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devrini onaylamasi icin her bir
devir bazinda Yatirirm Komitesi Karar1 6n sarttir.

Fon katilma paylar satilacak yatirimcilar veya herhangi bir tarihte Fon katilma paylarim devir
veya intikal yoluyla iktisap edecek kisilerin Kurucu ile bir sbzlesme imzalayarak Yatirimci
SOzlesmesine taraf olmalar1 zorunludur.

Fon katilma payinin, ilgili yatirimemin kKendi istegiyle ¢lincu bir kisiye satisi, bagislanmasi
veya devri i¢in Yatirim Komitesi Karari 0n sarttir. Katilma paylarini Gglnc bir kisiye devretmek isteyen
bir katilma pay1 sahibinin bu isteginin Yatirnm Komitesi toplantisinda uygun bulunmamas: durumunda,
s0z konusu katilma payi sahibinin istegi (izerine sahibi oldugu katilma paylari, Yatirim Komitesi karari
ile Fona iade edilebilir. Boyle bir durumun olusmasi veya Erken Dagitim karar1 verilmesi halleri disinda
yatirimcilar katilma paylarini Fon siiresinden énce Fona iade edemezler.

Ustteki hiikiim cercevesinde katilma paylarmin Fona iade edilip pay sahiplerine Fon portféyiinden pay
bedelinin 6denebilmesi igin Fon portfdyunde yeterli nakdin olmas: gerekir ve katilma paymim Fona
iadesine dair isbu ihra¢ belgesinde yer alan hikimler uygulanir.

Fon katilma paylarin1 miras yoluyla edinme, yasada ve/veya miras hukukunda ve/veya murisin
vasiyetname, 6lime bagli tasarruf vs gibi tasarrufuyla aksi belirtilmedigi stirece mimkiin olacaktir. Fon
katilma paylarmim miras yoluyla iktisap edilmesi halinde, katilma paymni iktisap edecek kisiler de
Kurucu ile bir yatirnrmer szlesmesine taraf olmadiklar sirece Yatirim Komitesine lye seciminde oy
kullanamazlar.

Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarmin hak sahibi yatirimeilar
arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Bu maddeye aykiri yapilan katilma payi devirleri gecersizdir.
Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini ydriten kurulus
sorumludur.

Devir halinde, Yatirim Komitesi, pay devrini ve paylar1 devralan yatirimciy1 0 an itibariyle
mevcut tim katilma pay1 sahiplerine bildirir.

Erken Dagitim Karari ve Erken Dagiim Déneminde Katilma Paylarimin Fon’a fadesi Islemleri
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Fon slresinden once, gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikis olmasi ve benzeri nedenlerle Fonda yeterli
likidite bulunmasi durumlarinda, Yatirim Komitesi karari ile Erken Dagitim’a karar verilerek Fonda
olusan nakit fazlasi, katilma pay1 sahiplerinin katilma paylarin1 Fona iade etmeleri suretiyle paylari
oraninda katilma pay1 sahiplerine dagitilabilir.

Yatirim Komitesinin Erken Dagitim karar1 almas1 durumunda karar tarihinden itibaren 7 is giind iginde;
bu kararini, katilma paylarinin geri alimi i¢in ayrilan toplam tutar1 ve yatirimcilarin satim talimatlarini
Kurucuya iletmeleri gereken en son tarihi ve Erken Dagitima konu 6zel fiyat raporunun ilan edilecegi
tarihi yatirimeilara bildirmek zorundadir.

Katilma paylarin1 Erken Dagitim doneminde iade etmek isteyen katilma payr sahipleri, Yatirim
Komitesi tarafindan belirtilen slrelerde satim talimatlarim1 Kurucuya iletir. Erken Dagitim déneminde,
Yatirim Komitesinin erken dagitim karar1 aldigr tarihte, en son 31 Aralik itibariyle hazirlanmis olan 31
Avralik itibariyle hazirlanan ve bu tarihi takip eden 10. is giini agiklanan ilk fiyat raporunda hesaplanan
pay fiyati1 veya Erken Dagitim igin hazirlanacak 6zel fiyat raporu pay geri alim fiyati olarak kullanilir.
Erken dagitim halinde dagitilacak tutar katilma payr sahiplerinin hesaplarina, paylarin geri aliminda
kullanilacak dagitim fiyatinin agiklanmasindan itibaren 10 is guini iginde yatirilir.

5. Fon Katilma Paylarimn Borsa’da Islem Goriip Gérmedigine iliskin Bilgi

Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa'nin ilgili pazarinda da islem gérmesi icin karar
alabilir. Katilma paylarimin Borsa'da islem gérmesine iliskin esaslar Borsa istanbul A.S. (BIAS)
tarafindan belirlenir. Katilma paylarmin Borsa’'da islem gérmesi durumunda SPK ve BIAS’1in kamuyu
aydinlatmaya iliskin hiikiimlerine uyulur. isbu ihrac belgesinin Borsa islemleri igin varsa BIAS islem
esaslar1 veya kamuyu aydinlatma dlzenlemeleri ile ¢elisen hikumleri uygulanmaz. Fon katilma
paylarmin nitelikli yatirimeilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirime1 islem Pazari’nda el
degistirmesine iligkin yapilan islemlerde Kurucu’nun onay1 ve aracilik sartt aranmaz.

6. Portfoydeki Varhklarin Saklanmasi1 Hakkinda Bilgiler

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

7. Fon Portfdyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine Iliskin Esaslar

Fon portfoyindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tirkiye Sermaye Piyasalari
Birligi'nin Kolektif Yatirnrm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme Esaslari
Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

8. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’'un KAP’ta yer alan surekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 mimk{ndur.

9. Fon Ictiiziigii, Thrac Belgesi ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler

Fon ictiiziigii, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet sitesi olan
www.neoportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr) yayimlanir.

10. Kar Pay1 Dagitimina iliskin Esaslar

Fon'da olusan Kar, katilma paylarinin bu ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarmi "Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar"
bashig: altinda belirtilen esaslara gére Fon siresi sonunda Fon'a iade ettiklerinde, iade islemine esas
fiyatin i¢erdigi Fon'da olusan k&rdan paylarini almis olurlar.

Fon bunun disinda Yatinm Komitesi karar1 ile ayrica 3, 6, 9 veya 12 aylik dénemler itibariyle kér
dagitim1 yapabilir. Yatirnm Komitesi, fonun finansal durumunu ve gelecege donlk yatirim planlarini
g0z Onuine alarak kar dagitim kararini verir. Kar dagitim tarihleri ve oranlar1 da bu gergevede Yatirim
komitesi tarafindan belirlenir. Bir onceki dénem yapilan kar dagitimi, ilgili donemin kar dagitimi
hesabinda gider olarak dikkate alinmaz.
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11. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar
Fon’dan veya yatirimeilardan performans creti tahsil edilmeyecektir.

12. Fon Katilma Paylarmn Satisimin ve Fona ladesinin Ayni Olarak Gergeklestirilip
Gerceklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Tlm katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin bulunmasi halinde, katilma paylarinin ihract ve Fon’a
iadesi islemlerinin ayni olarak gergeklestirilmesi mUmk‘UndUr. Bu konudaki detayl: bilgilere “Fona
Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarinimn Devrine Iligskin Esaslar” bagligi altinda yer verilmistir.

13. Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri
Fon birim pay degeri e-posta yoluyla yatirimcilara bildirilecektir.

14. Katilma Paylannmin Satin  ve Fona lIadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin yatirimeilara satisinda veya fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis komisyonu
uygulanmayacaktir.
15. Fon’un Tasidig: Riskler

Fonun Karsilasmast Muhtemel Riskler; Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak
belirlenen, fonun karsilasabilecegi temel riskler asagida siralanmistir.

1) Likidite Riski

Nakit ¢ikislarin1 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 varliklarmin likit olmamasi1 nedeniyle makul bir slrede piyasa degerinden nakde
cevrilme zorlugu, Ozellikle gayrimenkul yatirimlarinin nakde doniistiiriilmesinin zaman almasi ve
degere iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

2) Finansman Riski
Fon'un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulasamamasi nedeniyle zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Yasal Riskler

Fon’a alnan gayrimenkuller ve diger yatirim araglari ile ilgili fona alim sonrasinda meydana gelebilecek
yasal duzenlemelerdeki degisikliklerinden dolayr fonun etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski

Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, sira dig1 toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin
tahrip olmasi sonucunda fonun zarar etmesi riskidir.

5) Yogunlasma Riski

Yogunlasma riski, belli bir bolgeye, sektdre, varliga/varlik grubuna agirlikli olarak yatirim yapilmasi
sonucu, fon portfoytnin bu varliklarm igerdigi risklere daha fazla maruz kalmasidir.

6) Kars1 Taraf Riski

Kars: taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve hizmet alim veya satimi sOzlesmelerinde;
sOzlesmenin kargi tarafinin, s6zlesme gereklerine uymayarak, yiikiimliiliigiinii kismen veya tamamen
zamaninda yerinde getirememesinden dolay1 fonun zarara ugrama riskini ifade etmektedir.

7) Piyasa Riski

Taginan pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal piyasalardaki dalgalanmalardan kaynaklanan fiyat
degisimlerine bagli olarak ortaya c¢ikan riskler nedeniyle zarar etme olasiligini ifade eder. Piyasa riski
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asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmustir.
i. Faiz Oram 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 paralarin TL karsisinda muhtemel deger degismelerinden
dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk
Fon portfoyiinde yer alan finansal enstriimanlarin ihrag¢ilar1 nedeniyle Fon’un maruz kalabilecegi zarar
olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

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

8) Kaldira¢ Riski:
Vadeli alim/satim yapmak suretiyle de fonun kaldira¢ kullanmasi mimkuindur.

Olumsuz piyasa kosullarinda, varlik fiyatlarinin 6nemli 6lglide deger kaybetmesi sonucunda fonun
kullandig1 kaldiracin fon toplam degerine orani yiikseleceginden, kaldiracin etkisi de artacaktir. Bu gibi
durumlarda olasi kaldiracin, olumsuz piyasa kosullarinda fon fiyatina kaldirag ¢arpaniyla yansima riski
vardir.

9) Degerleme Riski:

Yatirim yapilan varliklarin yatirim siresi boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.Fon’'un maruz kalabilecegi risklerin o6l¢imunde kullanilan
yontemlere iliskin detayli bilgilere KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 mimkuindr.

16. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarma iliskin duzenlemeleri kiyasen
uygulanir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.
17. Fon’un ve Katilma Pay: Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile Tlgili Hususlar

Fon'un ve katilma pay:1 sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere www.gib.gov.tr
adresinden ulasilabilmektedir.
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