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

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 24.02.2021 tarih ve E-12233903-315.04-2298 sayili karari ile

onaylanmustir.

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 paylari; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimei bilgi formundaki esaslar ger¢evesinde satig baslangig

tarihi olarak belirlenen
araciliiyla nitelikli yatirimeilara sunulacaktir.

tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallar

Fon kurucusuna ve igsbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler agagida 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

Ihraca iliskin Yetkili Organ Karari/Karar Tarihi

03.12.2018 sayil1 ve 2018/26 tarihli Karar

Katilma Paylarmin  Pazarlama ve  Dagitimin
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri {le Katilma Paylarmin Alim Satimina Aracilik
Yapacak Yatirim Kuruluslarinin Ticaret Unvam

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

Satis Yontemi

Fon Fon Katilma Paylari; Kurul’un yatirim kuruluslarina
iliskin diizenlemelerinde nitelikli yatirimcilara iliskin
belirlenen sartlar1 tasimak  sartiyla sadece nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisi, Yatirrm Komitesi’nin
veya katilma pay1 sahiplerinden herhangi birinin diger
katilma pay: sahiplerine yapacagi ¢agri lizerine, Fon’un 0
an itibariyle mevcut katilma payt sahiplerinin kendi
aralarinda  gerceklestirdikleri toplanttyr ifade eder.
Toplant1 gerceklestirilmese dahi, toplant1 karar1 seklinde
yazilmis bir 6nerinin, en az mevcut tiim katilma paylarinin
salt cogunlugunu elinde bulunduran katilma payi
sahiplerince imzalanarak onaylanmasi suretiyle de karar
alinabilir. Bu halde bu karar, Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantisi’nda alinmis karar hitkkmiindedir. Ayni 6nerinin
tim Katilma pay1 sahiplerine yapilmis olmasi bu yolla
almacak kararin gecerlilik sartidir. Katilma pay1
sahiplerinin imzalarinin ayni kagitta bulunmasi sart
degildir. Fon ictiiziigii ve ihra¢ belgesinde gegen katilma
payi sahiplerinin salt gogunlugu ifadesi ise Fon tarafindan
ihra¢ edilen katilma paylarinin salt ¢ogunluguna sahip
olmay1 ifade etmektedir.

Katilma Payina Iliskin Asgari Islem Limitleri

Alimda asgari 10.000 (onbin) pay.

Fon Unvani Neo Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu

Fon Tiirti Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Fon’un siiresi, ilk katilma pay1 satis1 tarihinde baglar ve

tasfiye donemi dahil toplam 30 (otuz) yildir. Fon
siiresinin son 3 (ii¢) yil1 tasfiye donemidir. Fon’un siiresi,
Y atirim Komitesinin uzatma karar1 vermesi durumunda,
Fon ictiiziglinde gerekli degisiklik yapilarak uzatilabilir.

Fon Yoneticisinin Unvani ve Adresi

Neo Portféy Yonetimi A.S.
Biiytikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No: 171 A Blok Kat
22 LEVENT 34330 SISLI iISTANBUL




Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi

QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S. Esentepe Mah.
Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binast No: 215 Kat: 6-7
34394 Sisli / Istanbul

Portfdy Yéneticilerine Iliskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatirnmlar1 Kurucu nezdinde
olusturulan yatirnrm komitesi tarafindan yonetilecektir.
Diger taraftan, II1-55.1 sayil1 Portfoy Yonetimi Sirketleri
ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nin
9. maddesinin ii¢lincii fikras1 ¢ergevesinde, Fon
portfoyiiniin gayrimenkul yatirimlar1 diginda kalan kismi
sadece Fon'a likidite saglanmasi amaciyla Tiirk Liras1 veya
yabanci para cinsinden vadesiz veya vadeli mevduat ile
katilma hesaplarinda, para piyasasi fonlarinda veya ters
repo ile degerlendirilecek olup, portfoy yoneticisi
gorevlendirilmemistir

Fon Kurucusunun Yoénetim Kurulu Uyelerine Iliskin

Bilgi

Bekir Yener Yildirim
Yonetim Kurulu Bagkani

Tanju Giinel
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Emre Goltepe
Yonetim Kurulu Uyesi

Dr. Mustafa Dogan
Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir

Bekir Murat Ogel
Yonetim Kurulu Uyesi

Onur Ozsan
Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine Iliskin Bilgi

Bekir Yener Yildirim

Neo Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Bagkani
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani & Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi & Tiirev Ara¢ Lisansina
sahiptir)

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

(2018-Devam) Oyak Yatirim Ortakligi 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. — Yonetim Kurulu Bagkan

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

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

(2006-2011) Tirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi —Genel
Sekreter Yardimcist

(1999 — 2006) Sermaye Piyasast Kurulu — Uzman ve
Uzman Yardimecisi




Onur Ozsan

(2017-Devam) Neo Porfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi

(Gayrimenkul yatirimlart  konusunda en az bes yil
tecriibeye sahip Yonetim Kurulu Uyesi)

(2016 — 2017) 2B Qatar Insaat / Doha Katar —Direktor
(2010 — 2016) Seker Finansman A.S. - Genel Miidiir Yrd
(2006 — 2010) istanbul Mortgage Finansman A.S. - Genel
Miidiir Yrd

(2006-2009) Biiyiikhanl1 GYO - Bag. Yén. Kur. Uyesi
(2001-2006) Oyak - Konut Finansmani1 Miidiirii
(1994-2001) Toki — Uzman

(1991-1993) University Of Illinois — Arastirma Gor.

Dr. Mustafa Dogan

(2020-Devam) Neo Porfoy Yonetimi A.S. Genel Miidiir
(2018-Devam) Neo Portfoy Yonetimi A.S. - Kurucu Ortak
ve Yonetim Kurulu Uyesi

(2018-Devam) Bogazi¢i Varlik Yonetimi A.S. - Kurucu
Ortak ve Yonetim Kurulu Uyesi

(2012-2020) Vera Varlik Yonetim Sirketi - Kurucu Ortak
ve Yoénetim Kurulu Uyesi

(2011-2016) - Bosphorus Capital Portfoy Yonetimi A.S. -
Kurucu Ortak ve Yonetim Kurulu Bagkani

Ali Alaltun

Ortadogu Teknik Universitesi Ekonomi Boliimii
mezunudur.

Abdi Ibrahim Ila¢ A.S. — Finans Direktorii (2012- )

Ernst &Young — Yonetici / Birlesme ve Satin Almalar
(2005 - 2012)

Ilker Aydin
Northwestern Universitesi Isletme Yiiksek Lisansi, Mimar
Sinan Universitesi Insaat Proje Yonetimi Yiiksek Lisansi,
Mimar Sinan Universitesi Mimarlik Bsliimii mezunudur.
Abdi Ibrahim Holding — Yatirimlardan Sorumlu GMY
(2019-Devam)

Tahincoglu Gayrimenkul — Is Gelistirme ve Yatirrmlardan
Sorumlu GMY (2015-2019)

Metro Group — Is Gelistirme ve Varlik Yonetiminden
Sorumlu Direktor (2010-2015)

Redevco — Ticari Yonetim Boliim Bagkani (2006-2010)
CarrefourSA — Proje Gelistirme Miidiirii (2004-2006)

Is — Koray — Mimar (2000-2004)

Mustafa Sahinkaya

Bogazigi Universitesi Ingaat Miithendisligi mezunudur.
Abdi ibrahim Holding — Is Gelistirme ve Yatirimlar
Yoneticisi (2019-Devam)

Tahincioglu Gayrimenkul-Planlama Uzmani (2015-2019)
Entegre Proje Yonetim-Teknik Ofis Sefi (2013-2015)

Hiiseyin Yavuz Bilmis

Istanbul Universitesi Tktisat Fakiiltesi mezunudur.
Abdi Ibrahim flag AS-Finans Koordinatorii-(1989- )
Cankurtaran Holding (1984-1989)




Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina Iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyline deger artis kari,
alim satim kér1 veya gayrimenkul iradi elde etmek
amaciyla; basta 6grenci yurtlari veya 6grenci yurdu olarak
kullanilmaya elverigli gayrimenkuller olmak iizere ticari
gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, otopark, hastane ve Kurul
tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkulii satin
almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin
almaya veya satmaya vaad etmeye yoOnelik yatirim
yapilmasidir. Yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar ve
diger gayrimenkul yatirim fonlarmin katilma paylarina 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 portfoyiine alinabilir.
Hedefine ulagmak i¢in Fon; bu ictiiziikte belirtilen sartlara
uygun olan gayrimenkullerin alim i¢in satin alma vaadi
sozlesmeleri yapabilir, gayrimenkulleri veya gayrimenkule
dayali haklar1 banka ve diger finansal kuruluslardan satin
alabilir, bu amaca uygun gayrimenkullerin temini igin
emlak komisyonculari, avukatlik biirolart ve mali
miigavirler ile igbirligi 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 tizere yukarida sayilan her tiirlii gayrimenkulii
satin alabilecek olsa da, dncelikli olarak 6grenci yurtlari
veya Ogrenci yurdu olarak kullanilmaya elverisli
gayrimenkullere yatirnm yapmay:r ve bunlari igletme
sirketleri araciligiyla isleterek diizenli gelir elde etmeyi
hedeflemektedir.

Fonun Yatirim Sinirlamalar1 ve Risklerine Iliskin
Esaslar

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

A) Deger artis kari, alim satim kar1 veya kira geliri elde
etmek amaciyla; oncelikli olarak 6grenci yurdu olan veya
ogrenci yurdu olmaya elverigli goriilen gayrimenkuller
olmak {izere, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.
B)Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller
iizerinde tapuya tescil edilmesi sartryla 22/11/2001 tarihli
ve 4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére fon
lehine iist hakki ve devre miilk irtifak tesis edebilir ve bu
haklar1 fon adina iiciincii kisilere devredebilir.

C)Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon
adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla tist
hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin
t¢iincii kisilere devrine izin verebilir.

D) Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine
iliskin olarak bu haklar1 doguran s6zlesmelerde herhangi
bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri
saklidir.

E) Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan  olusmasi  zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda Teblig’in 4 {incli maddesinin {ii¢lincii




fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler
dikkate alinir.

Su kadar ki tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 yurtici gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraminda 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 sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

G) Kurucu ve yonetici Fon adina;

1)  Gayrimenkul projelerine  yatirim  yapamaz,
gayrimenkullerin insaat islerini kendileri tistlenemez, bu
amagla personel ve ekipman edinemez. Ancak Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu sirketler
tarafindan gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin 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, aligverig merkezi, i merkezi, ticari
parklar, ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve
bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

4) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan
varliklart ve haklar1 fon portfoyiine dahil edemez.
Teblig’in 18. maddesinin birinci fikrasmin (c) bendi
hiikmii saklidur.

5) Fon portfoylinden siirekli olarak kisa vadeli
gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

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

Fon portféyiiniin gayrimenkul yatirimlart disinda kalan
kismi, fon toplam degerinin azami %20’si olmak {izere,
Tiirk Lirast veya yabanci para cinsinden vadesiz veya
vadeli mevduat ile katilma hesaplarinda, para piyasasi
fonlarinda veya ters repo ile degerlendirilebilir. Ayrica
Fon’un kisa siireli nakit ihtiyac1 i¢in repo yapilabilir

Fon, altina, kiymetli madenlere ve diger emtialara ve
bunlara dayali vadeli islem so6zlesmelerine yatirim
yapamaz.

Fon, sermaye piyasas1 araglarini agiga satamaz, kredili
menkul kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasast
araglarini 6diing alamaz.

Fonun operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek
likidite ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.
Fon portfoyiinde yer alan repo islemine konu olabilecek
varliklarin rayi¢ degerinin %10’una kadar repo yapilabilir.
Fonun Karsilasmas1 Muhtemel Riskler;

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




1)Likidite Riski

Nakit ¢ikiglarini 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 stirede
piyasa degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, ozellikle
gayrimenkul yatirnmlarinin  nakde doniistiiriilmesinin
zaman almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

2) Finansman Riski

Fon’un ihtiyag duydugu finansman kaynaklarina
zamaninda ulagamamasi nedeniyle zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Yasal Riskler

Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglart ile
ilgili fona alim sonrasinda meydana gelebilecek yasal
diizenlemelerdeki  degisikliklerinden  dolayt  fonun
etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya cikabilecek degisiklikler fon degerini
ve net getirisini etkileyebilir.

4) Olagandis1 Olaylarla Karsilagsma Riski

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

5) Yogunlasma Riski

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

6) Kars1 Taraf Riski

Kars taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve
hizmet alim veya satimi s6zlesmelerinde; sézlesmenin
kars1 tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak,
yikimliligiini kismen veya tamamen zamaninda yerinde
getirememesinden dolay1 fonun zarara ugrama riskini ifade
etmektedir.

7) Piyasa Riski

Tagmnan  pozisyonlarin, gayrimenkul ve finansal
piyasalardaki  dalgalanmalardan  kaynaklanan fiyat
degisimlerine bagli olarak ortaya cikan riskler nedeniyle
zarar etme olasiligini ifade eder.

Piyasa riski agsagidaki dort alt baglikta detaylandirilmistir.

i. Faiz Oran Riski

Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz
pozisyon durumuna bagl 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
ihraggilart nedeniyle Fon’un maruz kalabilecegi zarar
olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

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

8) Kaldirag Riski:




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

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

9) Degerleme Riski:

Yatirrm yapilan varliklarin yatirnm 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 6nerisi dogrultusunda Yonetim Kurulu’nun
belirleyecegi bagimsiz denetim kuruluslarindan ve Fon
varliklarmin ~ saklanmasi  konusunda yine Yatirim
Komitesi’nin belirleyecegi saklayict kurulustan hizmet
alinir.

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

Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay igerisinde, fon
portfoyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik
icin degerleme hizmeti alinacak en az bir kurulusu ve fon
portfoyiine o yil icerisinde alinabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar icin degerleme hizmeti alinacak en
fazla iki adet kurulusu Yatirim Komitesi’nin Onerisi
dogrultusunda yonetim kurulu karari ile belirler. Belirlenen
degerleme kuruluglar1 portfoy saklayicisina bildirilir ve
KAP’ta agiklanir. Belirlenen kurulus ancak degistirilme
gerekgesinin Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onay1
ile degistirilebilir.

Kurucu asagida yer alan konularda digaridan danigmanlik
hizmeti alabilir:

a) Fon'un portfoyiline uygun yatirimlarm dahil edilmesi,
portfoye alinan gayrimenkullerin satilmasi, kiraya
verilmesi, yonetimi ve portfoyiin gelistirilmesi,

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

c¢) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin
isletme hizmetleri,

d) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iligkin
onarim, tadilat, alt yap1 gibi ingaat iglerinin yapilabilmesi
i¢in tasarim ve miiteaahitlik isleri

e) Fonun ihtiyaglar1 c¢ercevesinde Yatinm Komitesi
tarafindan uygun goriilen ve ii¢lincii kisilerden alinan Fona
iliskin diger danigmanlik hizmetleri.

Disaridan alinacak danismanlik hizmetleri, hizmet
saglayici kisi ve kurumlar ile hizmet kosullart Yatirim
Komitesi tarafindan belirlenir. Teblig ve ilgili diger
sermaye piyasasi mevzuati uyarinca YOnetim Kurulu
karar1 gereken haller sakli olup, bu hallerde Yatirim
Komitesi’nin 6nerisi dogrultusunda Y 6netim Kurulu karari
almir.

Fon Birim Pay Fiyat A¢iklama Dénemine Iligkin Esaslar

Katilma pay1 alim satim1 Tiirk Lirasi cinsinden yapilir.




Katilma paylart alimmna konu edilecek fon birim pay
degerini iceren fiyat raporlari yilda bir defa 31 Aralik tarihi
baz alinarak hazirlanir ve s6z konusu tarihi takip eden 10.
is giinii agiklanir. Ancak Yatirim Komitesi kararryla,
mevcut yatirimcilarin veya bu Ihrag Belgesi iginde
belirtilen satis yontemine uygun olarak fondan pay almak
isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin
karsilanmast amaciyla veya temetti dagitimina karar
verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim
pay degeri hesaplanabilir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin gergeklestirilme
tarihlerine iligkin detayli bilgiye "Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iliskin  Esaslar" baghg altinda  yer
verilmektedir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine iliskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina
iliskin olarak, II-14.2 sayili Yatirirm Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarma Iliskin Teblig’”de yer alan
degerlemeye iligkin esaslara uyulur.

Fon fiyat1 yillik olarak ve 31 Aralik tarihi baz alinarak
aciklanir. Ayrica, Yatirim Komitesi karart bulunmasi
halinde, portfoydeki varliklar ilgili mevzuata ve bu ihrag
belgesinde belirtilen degerleme esaslarina uygun olarak
diger herhangi bir zamanda da, degerlenir ve fon fiyat
hesaplanir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal1 haklar ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75'1 yurtici gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylari borsada iglem gérmeyen
anonim ortakliklarin paylar ise gayrimenkul degerleme
kuruluslart ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar
tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli
degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon'un yi1l sonu raporlamast igin Aralik tarihli gayrimenkul
degerleme raporlar1 hazirlatilacaktir.  Ancak ii¢ ay
icerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmast
halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.
Diger taraftan, gayrimenkuliin degerinin degismesine
neden olan olagan disi durumlarin tespiti halinde ve
Kurul'ca gerekli goriilen hallerde giincel degerin tespiti
amactyla s6z konusu degerleme raporlari giincellenecektir.

Portféyde yer alan ve fonun hesap déneminin son ii¢ ayi
icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit
edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari olarak
her takvim y1l1 sonu itibari ile yapilmasi zorunludur.

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

Fon Malvarligindan Yapilabilecek Harcamalara Iliskin
Esaslar

Fona iliskin kurulus masraflar1 da dahil tiim giderler fon
mal varhigindan karsilanir. Fon malvarlifindan fon




portfoyiiniin yonetimi ile ilgili kurucuya ddenecek yonetim
ticreti ve agagida belirtilenler diginda harcama yapilamaz.

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

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

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

¢) Varliklarin nakde g¢evrilmesi ve transferinde 6denen
tcretler,

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

e) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda ddenen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur),

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

g) Fon'a iligkin bagimsiz denetim kuruluglarina 6denen
denetim Tcreti, serbest muhasebeci, mali miigavirlik ve
yeminli mali miisavirlik ticretleri,

&) Takvim yil1 esas alinarak {iger aylik donemlerin son is
giiniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda
kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi
tarafindan onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

h) Katilma paylart ile ilgili harcamalar,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari,
degerleme, hukuki ve mali danismanlik, noter iicreti, tapu
harc1 vb. ticretler

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin alim/satim, kiralama,
satig vaadi, kat karsilig1 insaat s6zlesmesi vb islemlerinde
ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve komisyonlart ve benzeri
gider ve licretler,

j) Sahibi olunan gayrimenkullerin satimindan/ kiralamadan
once veya sonrasinda gergeklestirilecek her tiirlii bakim,
onarim, tadilat, yenileme, iyilestirme ve yurt binalarmin
tefrisat1 giderleri,

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

I) Sahibi olunan gayrimenkullerin sigorta, DASK
O6demeleri ve benzeri giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

m) Digardan alinan hukuki veya genel danismanlik
hizmetleri karsiligi olusan danigsmanlik giderleri,

n) Noter iicretleri,

0) Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Borsa Istanbul A.S. ve
Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.’ye fon igin
Odenen licret, komisyon ve masraflar,

0) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon'un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, asagida
belirtilen oranlarda bir fon yoénetim ticreti tahakkuk ettirilir
ve bu licret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde Kurucuya
Fondan ddenir.

Fon Net Aktif | Fon Yonetim
Degeri (TL) Ucreti (Y1llik-%)
Briit
0-150.000.000 0,35




150.000.000 ve | 0,25
tizeri

Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama
diizenlemelerine gore saklama sozlesmesinde belirtilen
esaslar ger¢evesinde saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Pay1 Sahiplerine
Aktarilmasina {liskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihrag¢ belgesinde
belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir.
Katilma pay1 sahipleri, paylarini "Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya iliskin Esaslar" basligi altinda belirtilen
siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar. Fon
bunun diginda ayrica kar dagitimi yapabilir. Kar dagitimina
iliskin esaslar "Varsa Kar Pay1 Dagitimi ve Performans
Esaslar1" bagliginda belirtilmistir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Fon katilma paylart sadece Kurul diizenlemelerinde
tanimlanan  nitelikli  yatirimcilara  satilabilir.  Alim
talimatlar1, iadeli taahhiitlii posta ile kurucu merkez
adresine iletilmelidir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan
tim katilma payt alim satim talimatlarina alim ve satim
talimatlar1 icin ayr1 ayri olmak {izere miiteselsil sira
numarast verilir ve islemler bu Oncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

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

Fon paylar1 sadece (i) Fon siiresinin sonunda veya (ii)
katilma payi sahiplerinin salt gogunlugunun olumlu oyu ile
Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisinda kabul edilmesi
halinde Fon siiresinin sonundan 6nce herhangi bir zamanda
Fon’a iade edilebilir. Katilma paylarinin Fon siiresinin
sonunda Fon’a iade edilmesi halinde yatirimcilar adina
satim talimatlar1 Kurucu tarafindan olusturulacaktir.
Katilma paylarinin Katilma Payi Sahipleri Toplantist
karari ile Fon’a iade edilecek olmast halinde, paylarini iade
etmek isteyen yatirimcilar Katilma Payr Sahiplerini
toplantiya c¢agiracak ve iade taleplerini toplantida
oylamaya sunacaktir. Katilma paylarmm isbu bent
uyarinca Fon’a iade edilebilmesi (i) Fon Portféyilinde
yeterli miktarda nakdin birikmesi wveya (ii) Fon
Portfoylinde yer alan varliklarin satilmasi suretiyle
portfoyde gerekli likiditenin saglanmasi halinde miimkiin
olacaktir.

Fon’un katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin tam
olarak nakden Odenmesi veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil
ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddesinin ti¢iincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon admna tescil




ettirilmesi ya da bu bdliimlerin satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak
O6denmesi suretiyle gerceklestirilir. Fon’un katilma pay1
satig1 islemlerinde ayni sekilde 6deme yapilmasi ancak tiim
katilma payr sahiplerinin ayni dagitim konusunda
mutabakatinin bulunmasi halinde miimkiindiir. Bu halde
her islem oOncesinde Katilma Payi Sahipleri Toplantist
kararinin alinmasi, bu hususun portfdy saklayicist
tarafindan da teyit edilmesi ve sdz konusu belgelerin fon
siiresi ve takip eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin, “Ayni Sekilde Katilma Pay1 Alis ve
fade Islemleri” baslii altinda diizenlenen usule uyularak
ayni olarak gercgeklestirilmesi durumunda, Tebligin 5.
bolimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma payi
karsiliginda yatirimeilardan fona devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin ii¢ilincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci
fikrast kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulusg
olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir
rapor hazirlatilir. Yatirimeilardan fona devredilecekler i¢in
hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon
portfoyiinden karsilanamaz. Katilma payi satiginda, ihrag
edilecek katilma payr 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 pay1
satis1 karsiliginda fona devredilemez.

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

Hesaplanan Tiirk Lirasi (TL) cinsinden birim pay degeri
asagida belirtilen esaslar gergevesinde e-posta yoluyla
yatirimeilara bildirilir.

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

Alm Talimatlari:

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim pay
degerini igeren fiyat raporlar1 31 Aralik tarihi baz alinarak
hazirlanir.  Yatirimeilarin - 31 Aralik tarihine kadar
verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 31 Aralik tarihi baz
alinarak hazirlanan fiyat raporunda tespit edilen pay fiyati
tizerinden anilan tarihten sonraki en geg 10. isgiliniine kadar
yerine getirilir.

Yatirimcilarin, 31 Aralik tarihinden sonraki is gilinlerinde
verdikleri katilma payr alim talimatlar1 talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay
fiyat1 lizerinden yerine getirilir. Ancak Yatirim Komitesi
karartyla, mevcut yatirimcilarin veya fondan pay almak




isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin
karsilanmasi1 amaciyla, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon
birim pay degeri hesaplanabilir. Bu halde alim talimatlar
talimat1 takiben diizenlenen 6zel fiyat raporunda belirlenen
katilma pay1 fiyat: iizerinden gercgeklestirilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

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 alimina esas ilk
fiyat raporunda hesaplanan pay fiyat: iizerinden s6z konusu
fiyatin agiklanmasini izleyen birinci i3 gilinlinde
gerceklestirilir.

Allm Talimati Nemalandirma Esaslari:

Alim talimatinin karsilifinda tahsil edilen tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimci hesabinda yatirimci
adina para piyasasi veya kisa vadeli bor¢lanma araglari
fonunda nemalandirilir. Isgiinlerinde saat 12.00’a kadar
girilen alim talimatlarinin nemalandirmasi ayni giin, saat
12.00°dan sonra girilen alim talimatlarinin nemalandirmast
ise takip eden is giinii baslar.

Katilma payr alimina nema tutari1 dahil edilmez. Nema
tutar1, en geg alim talimatinin gergeklestirildigi giinii takip
eden ilk is giinii yatirimcinin yatirim kurulusu nezdindeki
hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

iade Talimatlari:

Bir katilma payr sahibinin Fon siiresinden 06nce
gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikabilmesi ancak; (i) Fona
iade etmek istedigi  katilma paylarin1 devralacak
yatirimcilar bulmasi veya (ii) ilgili iade talebinin, Katilma
Pay1 Sahipleri Toplantisinda katilma pay1 sahiplerinin salt
cogunlugunun olumlu oyu ile kabul edilmesi halinde
miimkiindiir. lade talebinin Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantisinda kabul edilmesi halinde kabul karari
sonrasinda yaymnlanan fiyat raporunda hesaplanan pay
fiyat1 kullanilir. Bu sekilde iade edilecek tutar ilgili katilma
payt sahiplerinin  hesaplarina s6z konusu fiyatin
aciklandig: tarihten itibaren 10 is giinii iginde yatirilir.

Katilma paylarinin Fon siiresinin sonunda Fon’a iadesinde
fiyat olarak Fon siiresinin son giinii itibari ile hazirlanan
bagimsiz denetimden geg¢mis Fon fiyat raporlarinda
hesaplanan birim katilma payr degeri kullanilir. Iade
tutarlari, fon siiresinin sonu itibariyle hazirlanacak
bagimsiz denetimden ge¢mis fiyat ve finansal raporlarin
hazirlanmasini takip eden 10 i giinil icerisinde katilma
pay1 sahiplerinin hesabina yatirilir.

Alim Talebi iptal Esaslar:

Fona katilim talimatlar1 ile ilgili olarak yatirimcilar satis
baglangi¢ tarihinde Oglen saat 12°00°a kadar taleplerini
iptal edebilirler. Alim talebinin iptal edilmesi durumunda
talep tutar1 ve varsa nemasi iade edilir.

Thrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasim miiteakip
ihrag Dbelgesinde belirtilen satis baglangic tarihinden




itibaren yatirimcilara satis yapilabilir.  Yatirimeilarin
verdikleri katilma pay1 alim talimatlari, Fon satis baslangic
tarihinde bir adet fon payinin nominal fiyati (birim pay
degeri) 1 Tiirk Lirasidir.

Avni Sekilde Katilma Payi Alis ve iade islemleri

Tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatinin bulunmasi
halinde, katilma paylarmin ihract ve Fon’a iadesi
islemlerinin ayni olarak gerceklestirilmesi miimkiindiir.
Katilma pay1 ihracinin veya iadesi iglemlerinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme
raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer
verilen esaslara uyulur. Katilma pay1 satis1 karsiliginda
Fon portfoyliine dahil edilen gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina
tescil edilmesi veya bunlarin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon’a devri ile birlikte ayni 6deme
gerceklesmis kabul edilir.

Yatirnmeilar Arasinda Katilma Pay1 Devri islemleri

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri
miimkiindiir. Fon’da katilma pay1 sahibi bir yatirimecinin
(“Devreden Katilma Pay1 Sahibi”) Fon’da katilma pay1
sahibi olmayan bir yatirimeciya Fon’daki katilma paylarini
kismen veya tamamen devredebilmesi ig¢in Fon’da katilma
pay1 en fazla olan katilma pay1 sahibinin veya sadece iki
pay sahibi varsa digerinin (“On Ahm Hakki Sahibi
Yatirimer”) 6n alim hakkini kullanmamasi gerekmektedir.
Bu amagla, (i) oncelikle Devreden Katilma Payi Sahibi,
devir konusu katilma paylari, alici ve devir kosullari
konusunda Yatirnm Komitesi’ne devir dncesinde yazilt
bildirimde bulunacak, (ii) bildirimi alan Yatirim Komitesi
2 (iki) is giinii icerisinde On Alm Hakki Sahibi
Yatirnmer’yr  devir  islemi ve detaylar konusunda
bilgilendirecek ve (iii) Yatirrm Komitesi’nin bildirimi
iizerine On Alim Hakki Sahibi Yatirimer’nin teklifi kabul
ettigini 10 (on) is giinii icerisinde Yatirim Komitesi’ne
bildirme ve teklife konu paylar1 satin alma olacaktir. On
alim hakkinin kullanilmasi halinde devir, kabul tarihinden
itibaren 1 (bir) ay icerisinde gergeklestirilecek, teklifin
reddedilmesi veya siiresi icerisinde kabul edilmemesi
durumunda ise, Devreden Katilma Pay1 Sahibi, teklife
konu paylar1 ayni teklif sartlar1 ile ayni aliciya (katilma
payi sahibi olmayan yatirimciya) devredebilecektir. Devir
halinde  devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli
yatirimer  vasiflarini  haiz  olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin devir iglemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi
zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus s6z konusu
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve
asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payr devirleri,
katilma paylariin hak sahibi yatirimcilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Bu maddeye aykiri yapilan
katilma pay1 devirleri gegersizdir. Katilma pay1 devirlerine
iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini
yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda,
kurucu sahip oldugu katilma paylarmi diger nitelikli
yatirimcilara  devredebilir. Devir halinde, Yatirim




Komitesi, pay devrini ve paylar1 devralan yatirimeiy1 o an
itibariyle mevcut tim katilma pay: sahiplerine bildirir.

Fon Igtiiziigii ile Finansal Raporlarm Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon ictiizigli ve finansal raporlar1 Kurucu'dan ve Fon’un
KAP sayfasindan temin edilebilir. Fon'a iligkin yillik
finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 giin icinde Kurul'a génderilir. S6z
konusu raporlar ayrica, Kurul’a bildirimi miiteakip 10 is
giinil icerisinde katilma payr sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

S6z 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  Dagitimi ve  Performans
Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin bu ihra¢ belgesinde
belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir.
Katilma pay1 sahipleri, paylarini "Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya iliskin Esaslar" basligi altinda belirtilen
esaslara gore Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini almig olurlar.

Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisinda, katilma pay1
sahiplerinin salt ¢ogunlugunun olumlu oyu ile kar dagitim
karar1  verilmedigi  stirece, Fon, kar dagitim
gerceklestiremez.

Fon, ilgili toplantida kar dagitimi karar1 verilmesi halinde,
Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisinda belirlenecek olan bir
tarinte  Yatinm Komitesi’nin Onerisi dogrultusunda
Yonetim Kurulu karari ile ayrica kar dagitimi yapar. Kar
dagitimi iglemleri sirasinda Fon’da olusan dagitilabilir
karin %10’u Fon’da birakilir, kalan dagitilabilir karin
tamami katilma pay1 sahiplerine dagitilir. Katilma pay1
sahiplerinin salt cogunlugunun olumlu oyu ile dagitilabilir
karm %10°dan daha yiiksek veya daha diisiik bir oraninin
Fon’da birakilmasina karar verilebilir.

Fon tarafindan performans iicreti tahsil edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Oran (Disaridan Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere Fonun Tiim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oranini Ifade Eder.)

Fona iligskin kurulug masraflari da dahil tiim giderler fon
malvarhigindan karsilanir.  Gayrimenkul yatirimlarina
iliskin tapu harg ve ilgili ticretleri ile gayrimenkul yatirim
fonlarinda fon toplam gider oraninin yil bazinda kist
esasina gore uygulandigr dikkate alinarak, 2019 yili igin
Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore {ist siniri
yillik %500°diir. Bu dogrultuda, fon paylarinin 20 Aralik
2019 tarihinde satigina baslandigi varsayilirsa 20 Aralik
2019-31 Aralik 2019 doénemine isabet eden fon toplam
gider oram yaklagik %16,44’¢ (12/365*%%500) denk
gelmektedir.

2019 yilm takip eden yillar i¢in ise Fon’dan karsilanan,
portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon




toplam degerine gore iist smr1 yillik %5°tir. Bu oranin
artirilabilmesi i¢in Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisinda,
katilma payi sahiplerinin salt ogunlugunun olumlu oyu ile
karar alinmasi ve Teblig hiikiimleri dogrultusunda Kurucu
tarafindan ihrag belgesinin tadil edilmesi gerekmektedir.

Her hesap doneminin son is giinii itibariyla, belirlenen
yillik fon toplam gideri oraninin ilgili ddneme denk gelen
kisminin agilip asilmadig, ilgili donem i¢in hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranin asildiginin tespiti halinde asan tutar ilgili donemin
son i gilinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek
tizere tahakkuk ettirilir ve ilgili dénemi takip eden bes
isgiinii icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. Iade
edilen tutar, ilgili y1l i¢inde takip eden donemlerin toplam
gider oran1 hesaplanmasinda toplam giderlerden diisiiliir.

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

Kredi Alinmas1 Ongoériiliiyorsa Konuya Iliskin Bilgi

Fon, ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini
karsilamak amaciyla, Yatirim Komitesi’nin olumlu karart
bulunmak kaydiyla, son hesap donemi itibari ile
hesaplanan toplam degerinin en fazla %50’si oraninda
kredi veya faizsiz finansman kullanabilir. Kredi veya
faizsiz finansman alinmas: halinde, kredi/finansman
kosullar1 ve ilgili banka, Yatirim Komitesi’nin kararina
uygun sekilde belirlenir ve kredinin/finansmanin tutari,
faizi, alindig1 tarih ve kurulug ile geri 6dendigi tarihe
iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en
uygun haberlesme vasitasiyla katilma payr sahiplerine

bildirilir.

Koruma Amacgh Tiirev Ara¢ Islemleri Yapilmasi
Ongpriiliiyorsa, Konuya Iliskin Bilgi

Tiirev arag islemi yapilmayacaktir.

Katilma Paylarinin Satiginda Kullanilacak Dagitim
Kanallar1

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

Fon Katilma Paylarmin Degerlerinin Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Fon birim pay degeri e-posta yoluyla yatirimcilara
bildirilecektir.

Katilma Paylarmin Satis1 ve Fona Tadesinde Giris Cikis
Komisyonu Uygulanip/Uygulanmayacagi Hakkinda
Bilgi

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

Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin Sonunda
Nakde Doniistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine  Iliskin
Bilgi

Fon paylar1 sadece (i) Fon siiresinin sonunda veya (ii)
katilma payi sahiplerinin salt gogunlugunun olumlu oyu ile
Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisinda kabul edilmesi
halinde Fon siiresinin sonundan dnce herhangi bir zamanda
Fon’a iade edilebilir. Katilma paylarinin Fon siiresinin
sonunda Fon’a iade edilmesi halinde, katilma pay1
sahipleri adma iade talimatlar1 Kurucu tarafindan
olusturulacaktir. Katilma paylarinin Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantist karar1 ile Fon’a iade edilecek olmas1 halinde,
paylarini iade etmek isteyen katilma pay1 sahipleri Katilma
Pay1 Sahipleri Toplantisi’n1 toplantiya ¢agiracak ve iade
taleplerini toplantida oylamaya sunacaktir. Katilma
paylarmin isbu bent uyarinca Fon’a iade edilebilmesi (i)
Fon Portfoyilinde yeterli miktarda nakdin birikmesi veya
(i1) Fon Portfoyiinde yer alan varliklarin satilmasi suretiyle




portfoyde gerekli likiditenin saglanmasi halinde miimkiin
olacaktir.

Fon’un Risk Yo6netim Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve Portfoyiin Sermaye
Piyasasi1 Arag ve Islemlerinden Olusan Béliimii I¢in
Kurucunun Yonetim Kurulu Kararina Baglanmis Risk
Limitlerine iliskin Bilgiler)

Risk Yonetim Sistemi

Risk yonetim sistemi, yoOnetilen portfoylin maruz
kalabilecegi temel risklerin tanimlanmasini, risk
tanimlamalarinin diizenli olarak gbzden gecirilmesini ve
onemli gelismelere paralel olarak giincellenmesini ve
maruz  kalman  risklerin  tutarli  bir  sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, Ol¢limiinii ve kontroliinii
iceren bir risk Olgiim mekanizmasinin olusturulmasini
icerir. Risk yOnetim sistemi, ydnetilen portfoyiin yatirim
stratejisi ile yatirim yapilan varliklarin yapisina ve risk
diizeyine uygun olarak olusturulur ve sirketin i¢ kontrol
sistemi ile biitiinliik arz eder.

Risk gelecekteki olaylar1 ve sonuglart c¢evreleyen
belirsizliktir. Fonun hedeflerine ulasabilmesini
etkileyebilecek potansiyele sahip bir olayin, olasilik ve
siddetini agiklar. Kayip olasiligidir. Risk yonetim sistemi,
yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel risklerin
tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin  diizenli olarak
gbzden gegirilmesini ve dnemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalinan risklerin tutarlt bir
sekilde degerlendirilmesini, tespitini, Ol¢limiinii ve
kontrolinii igeren bir risk O6l¢iim mekanizmasinin
olusturulmasini igerir.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler

Kurucu ile Riskaktif Danigmanlik Egitim ve Yazilim San.
Tic. Ltd. Sti. (RiskActive) arasinda imzalanan hizmet
saglama sozlesmesine istinaden risk yonetim sisteminin
olusturulmast ve risk raporlamasindan RiskActive,
Kurucunun Yonetim Kurulu’'na karsi  sorumludur.
Kullanacagi risk yonetim sistemine ait prosediirler ve
modeller Sirket Yoénetim Kurulu onayi ile yiirirlige
konulur.

RiskActive’in gorevlerini yerine getirebilmek i¢in ihtiyag
duydugu gerekli tiim bilgilere erigimi saglanir.

Kurucunun hizmet aldigi RiskActive tarafindan, 111-55.1
sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi'nde belirlenen
hiikkiimlerin yan1 sira gayrimenkul yatirimlarma iliskin
finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
risklerin yonetimini de igeren bir risk yonetim sistemi
olusturulmustur.

Risk Yonetim Siirecine iliskin Esaslar

A) PiYASA RiSKI

Piyasa riskinin analitik c¢ercevede degerlendirilmesi
sirecinde  riskin  tamimlanmasi,  degerlendirilmesi,
izlenmesi, sayisal analizleri ve raporlama siiregleri
RiskActive tarafindan Riskfree Piyasa Riski Modiili ile
yapilmaktadir.

Portféyli olusturan para ve sermaye piyasasi araglari
nedeniyle maruz kaldifi piyasa riskinin oSl¢limiinde




mevzuatta yer verilen standart ve gelismis istatistiki
yontemler kullanilmaktadir. Bu kapsamda, piyasa riski
riske maruz deger modeli kullanilarak hesaplanmaktadir

RMD yontemi, elde tutulan bir portfoyilin degerinin, faiz
orani, doviz kuru ve hisse senedi fiyat1 gibi faktorlerde
yasanmast olast dalgalanmalar nedeni ile maruz
kalabilecegi en yiiksek zarar1 belirli bir zaman diliminde ve
belirli bir gliven 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 satis degeri
tutarlart ve konuya iligkin yatirnm komitesi analizleri ile
takip edilir

B) LIKIDITE RiSKi
Likidite riski finansal pozisyonlar ve gayrimenkuller i¢in
ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir.
Finansal pozisyonlar nedeniyle maruz kalinan likidite riski
fon portféyiinde bulunan finansal varliklarin istenildigi
anda piyasa fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde
ortaya ¢ikan zarar olasiligi olarak ifade edilmektedir.
Finansal pozisyonlar i¢in likidite risk hesaplama y6netimi
olarak likidite puanlama metodolojisi kullanilmaktadir.

Gayrimenkuller nedeniyle maruz kalinan likidite riski
gayrimenkullerin gereken siirede piyasa rayi¢ degerinden
nakde donistiirilememesi nedeniyle zarara ugrama
olasiligr olarak ifade edilmektedir. Analitik Hiyerarsi
Siireci (AHS) yontemi ile gayrimenkullerin ve portfoydeki
diger varliklarin “likidite puanlari’”’nin hesaplanmasi
suretiyle Ol¢iilir. AHS Likidite Puanlama Tablosu her
gayrimenkuliin detay Ozelliklerinin kurulan sisteme
girilmesi ve giincel AHS agirliklar ile bir likidite puani
atanmasi ile olusturulur.

Portfoyden ¢ikis donemlerinde diizenli olarak yapilan
likidite raporlamalarina ilave olarak likidite durumunu
gosteren hesaplama ve raporlamalar yapilarak ek likidite
ihtiyac1 belirlenecektir. Fondan ¢ikis durumunda gerekli
olan likidite ihtiyacinin; kredi, gayrimenkul satisi, Kira
tahakkuku ve/veya fonun igerisinde tutulan nakit
tutarlarindan karsilanip karsilanamayacagi degerlendirilir.

C) FINANSMAN RiSKi:
Sirket Fon i¢in ihtiya¢ duydugu kaynagin tamamin ya da
bir kismin1 fon katilimcilarindan saglamaktadir. Sirket
portfoye dahil olan gayrimenkulleri teminat gostererek
kredi kullanma olanagima sahiptir. Bu durumunda ilgili
raporlarda gayrimenkul degeri ve teminata verilen tutar
gosterimi de yapilir.

Kredi limitleri tesis edilerek aylik olarak herbir fon igin
fonun ne kadar1 kredi ne kadar1 katilimc1 pay: raporlanir.
Agilan kredi limitlerinin doluluk oranlar1 diizenli olarak
raporlanir.

Finansman riski hesaplamalarina fonun likit degerleri,
kullandig1 krediler, kredi limit bosluklar1 ve 1 ay




icerisindeki beklenen net nakit akiglart dahil edilir.
Finansman riskini ortadan kaldirmak i¢in haftalik olarak
fonlarin pozisyon dagilim raporlar1 ve fon bazinda aylik
bazda kredi limitlerinin doluluklar1 izlenir. Konulan
yonetim limitleri ile limit agimi1 olup olmadig: takip edilir.
Finansman riski “Haftalik Finansman Riski Raporu” ile
takip edilir.

D) YOGUNLASMA RiSKi:

Sirketin portfoy yatirimlarinin bir varlik ve/veya belirli bir
varlik grubunda yogunlagsmasinin takibi fazladan riske
maruz kalinmamasi igin gereklidir. Yogunlasma riskleri
Pozisyon Raporlari ve Limit Raporu ile izlenir.

E) DEGERLEME RiSKi:

Degerleme riskinin yonetilmesi i¢in degerleme raporlari
kullanilacaktir. Fon’un yil sonu raporlamast i¢in Aralik
tarihli gayrimenkul degerleme raporlar1 baz alinacak ve
ilgili raporlar Haziran ayinda gézden gegirilecektir. Ancak,
gerek goriilmesi halinde raporlar giincellenecektir.

LIMITLER

Sirket igerisinde uygulanan risk limitlemesi iki grupta
uygulanmaktadir:

Mevzuat ve Tebligler kapsaminda belirlenen limitler
Yonetim Kurulu tarafindan belirlenen genel limitler

Tim limitler ve limit asim durumlar1 diizenli olarak
raporlanmaktadir.

Yonetim Kurulu kararlan ve I¢ tiiziik ile belirlenen
limitlere iliskin tanim ve limit degerleri Prosediir ekinde
belirtilmistir. Limit agimi1 olmast halinde gerekli olan
raporlamalar Yatirim Komitesi, I¢ Kontrol Birimi ve
Yonetim Kurulu’na yapilacaktir. Yonetim Kurulu’nun
limit asimlarma iligkin alacagi gerekgeli karar risk
yoneticisine ve portf0y yoneticilerine elektronik posta ile
iletilecektir. Alinacak olan karar limit agimina sebep olan
pozisyonlarin portféyden c¢ikartilmasina veya taginmaya
devam etmesine iliskin gerekgeleri igerecektir.

RAPORLAR

Prosediir icerisinde yer alan raporlar giinliik ve haftalik
olarak belirtilen frekansta RiskActive tarafindan hazirlanir
ve Yatirrm Komitesine, I¢ Kontrol Birimine ve Yonetim
Kurulu’na raporlanir.

Kurucu veya Yonetici Degisikligi

Sermaye Piyasasi mevzuatinda diizenlenen degisiklige
iliskin zorunlu haller disinda, Fonun katilma pay1
sahiplerinin salt ¢ogunlugunun olumlu oyu ile Katilma
Pay1 Sahipleri Toplantisinda Kurucu/Y dnetici
degisikligine karar verilmesi halinde; Kurucu’nun alacagi
Yonetim  Kurulu  karar1  dogrultusunda  Fonda
Kurucu/Yonetici degisikligi yapilir. Bu durumda, mevcut
Kurucu, sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde yeni
Kurucu’ya/Yonetici’ye geg¢is icin igin gerekli tiim




belgelerle birlikte Kurul’a bagvuruda bulunur ve gerekli
diger tiim i ve islemleri gergeklestirir.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

Fon’un siiresi, ilk katilma payi satisi tarihinde baglar ve
tasfiye donemi dahil toplam 30 (otuz) yildir.

Fon siiresinin son 3 (ii¢) yil1 Tasfiye Donemi’dir.

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

Fonun, Yatinm Fonu Tebligi'nin 28'inci maddesinde
belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan Borsada satilir.
Bu sekilde satigt miimkiin olmayan fon varliklari, Yatirim
Komitesi onerisi ile alinan yonetim kurulu karart
dogrultusunda acgik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir.
Bu yolla nakde doniisen fon varlifi, katilma pay:
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve katilma pay1
sahiplerine bilgi verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma
pay1 ihrag¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilmaz. Uygun piyasa kosullari olustuk¢a Yatirim
Komitesi onerisi ile alinan yonetim kurulu karart
dogrultusunda fonun varliklar1 satilarak nakde cevrilir,
alacaklar1 tahsil edilir ve bor¢lart 6denir. Bakiye tutarlar
ihrac belgesinde belirlenen esaslara gore pay sahiplerine
dagitilir ve tiim katilma paylari iade alinir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul veya gayrimenkule
dayali haklarin satis1, Katilma Payi1 Sahipleri Toplantisinda
katilma pay1 sahiplerinin salt cogunlugunun onayina tabi
olup, Fon ve Yatirim Komitesi, Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantist karar1 dogrultusunda hareket eder.

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

Tim katilma payr sahiplerinin ayni dagitim konusunda
mutabakatinin bulunmast durumunda, tasfiye islemi,
yatirimeilarin paylarina kargilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi
suretiyle de gerceklestirilebilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ 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 baska bir fona
doniistiiriilemez.
Fonun ve Fon Yatiimcilarmin Vergilendirilmesi ile | : | Fonun ve Fon yatirimeilarinin vergilendirilmesine iliskin
Ilgili Hususlar diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden
ulagilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve goérevimiz ¢ergevesinde bu ihrag belgesinde yer alan bilgilerin

gergege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan
ederiz.
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