NEO PORTFOY YONETIMI A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU
NEO PORTFOY YONETIMi A.S. SEKiZiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA iLiSKIiN iHRAC BELGESIDIiR

Isbu ihrag¢ belgesi Sermaye Piyasast Kurulu'nun ...... tarih ve .........................c sayili karar1

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 baslangi¢

tarihi olarak belirlenen
araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallar

Fon kurucusuna ve isbu 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 iISTANBUL

Ihraca iliskin Yetkili Organ Karari/Karar Tarihi

27/04/2022 tarih ve 2022/63 sayili karar

Katilma Paylarimin  Pazarlama ve  Dagitimini
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri ile Katilma Paylarmin 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 iISTANBUL

Satis Yontemi

Fon Katilma Paylart; Kurul un yatirim kuruluslarina iliskin
diizenlemelerinde nitelikli yatirimcilara iligskin belirlenen
sartlar1 tagimak sartiyla yurt iginde ve yurt disinda nitelikli
yatirimceiya satilacaktir,

Katilma Payina Iliskin Asgari Islem Limitleri

Alimda asgari 10.000 (onbin) pay.

Fon Unvani

Neo Portfoy Yonetimi A.S. Sekizinci Gayrimenkul
Yatirim Fonu

Fon Taru

Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi

Fon 30 (otuz) yil siireli olarak kurulmustur. Bu strenin son
2 (iki) yili tasfiye donemidir. Fon’un siiresi, Fon
ictiiziigiinlin Fon siiresine iliskin 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 Sisli / Istanbul

Portféy Yoneticilerine iliskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatirimlart Kurucu nezdinde
olusturulan yatirim komitesi tarafindan yonetilecektir.

Portfoyiin gayrimenkul yatirimlari haricindeki varliklardan
olusan boliimii ise Kurucu nezdinde asagida belirtilen
portfdy yoneticileri tarafindan yonetilir.

Dilaver Ergin
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 ve Tiirev
Araglar Lisansi

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

Fon Kurucusunun Yénetim Kurulu Uyelerine iliskin
Bilgi

Bekir Yener Yildirim
Yonetim Kurulu Bagkani

Dr. Mustafa Dogan
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili ve Genel Midur

Emre Goltepe
Yonetim Kurulu Uyesi
Ekin Ozoran

Yénetim Kurulu Uyesi




Halil Alper Akdz
Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirrm Komitesine iliskin Bilgi

Kurucu biinyesinde igtiiziikte belirtilen isleri yapmak ve
yetkileri kullanmak Uzere 4 kisiden olusan bir yatirim
komitesi bulunmaktadir. Yatirim komitesinin ii¢ iiyesi,
SPK’nin ilgili diizenlemelerinde belirtilen sartlar1 tasiyan
yetkililerinden olugmakta; diger bir iiyesi ise katilma payi
sahipleri karar ile belirlenmektedir.

Bu kapsamda, fonun ilk yatirim komitesi asagidaki sekilde
belirlenmistir:

1) Bekir Yener Yildirim
Neo Portfoy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu Bagkant
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani & Sermaye Piyasasi
Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst & Tiirev Ara¢ Lisansina
sahiptir)

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

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

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

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

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

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

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

(1999 - 2006) Sermaye Piyasas1 Kurulu — Uzman ve
Uzman Yardimeisi

2) Deniz Sahinkaya
(2021-Devam) Neo Portfoy Yonetimi, A.S. Gayrimenkul
Degerleme Uzmanit ve Gayrimenkul Yatirrm Fonlari
Direktorii (Kurucu Nezdindeki Gayrimenkul Degerleme
Uzmant)
(2018-2019) Global MD Portfoy Yonetimi A.S. -
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(2016-2017) Bilfinger GVA - Satis ve Kiralama Direktorii
(2014-2016) Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
Yénetim Kurulu Uyesi
(2013-2016) Eva Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Arastirma & Raporlama / Pazarlama ve Kurumsal Iletisim
Mudard
(2009-2013) Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. - Is
Gelistirme Midiirt
(2007- 2006) Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. -
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(2006-2007) Garanti Sigorta - Portfoy Uzmani

3) Dr. Mustafa Dogan
(2020-Devam) Neo Porfoy Yonetimi A.S. Genel
Mudur
(2018-Devam) Neo Portféy 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 Yonetim Kurulu Uyesi

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

4) Seyda San

(2017-devam) Deixa Holding Limited/Malta,
Kurucu ortak ve mudur

(2011-2014) Akbank T.A.S. Malta Subesi, Sube
Mudurd

(2007-2011) Akbank T.A.S. Malta Subesi,
Y Onetici

(2003-2007) Akbank T.A.S. Genel Mudiirliik,
Y Onetici

(1999-2003) Akbank T.A.S. Teftis Kurulu
Baskanligi, Miifettis
Yatirim komitesinin tiim toplanti tutanaklari Yatirim
Komitesi karar defterinde kayit altina alinarak Kurucu
merkezinde saklanir.

Katilma Pay1 Sahipleri Toplantis1 ve Kararlari

Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisi, Kurucu’nun, Yatirim
Komitesi’nin veya katilma pay1 sahiplerinden herhangi
birinin diger katilma pay1 sahiplerine yapacagi g¢agri
izerine, Fon’un o an itibariyle mevcut katilma pay1
sahiplerinin kendi aralarinda gergeklestirdikleri toplantiy1
ifade eder. Katilma Pay1 Sahipleri toplantilari, fiziken
gerceklestirilmese dahi, toplant1 karart seklinde yazilmis
bir 6nerinin, tedaviilde bulunan tim fon katilma paylarinin
sayisinin salt cogunlugunu icerecek sekilde katilma payi
sahipleri tarafindan da imzalanarak onaylanmasi suretiyle
de karar alinabilir. Bu halde bu karar, Katilma Pay1
Sahipleri Toplantisi’nda alinmig karar hiikmiindedir.
Fiziken gerceklestirilmeyen bir Katilma Pay1 Sahipleri
toplantisinda alinan kararlar, kararda imzasi olmayan
Katilma Pay1 Sahiplerine bildirilmekle gecerli hale gelir.
Katilma Payr Sahiplerinin imzalarmm aynm1 kagitta
bulunmas1 sart degildir. Katilma Payr Sahipleri
Toplantilarinda, her bir yatirimet, sahibi oldugu 1 (bir) adet
fon katilma pay1 i¢in 1 (bir) oy kullanir. Birden fazla fon
katilma payr sahibi olan yatirnmcinin oy sayist toplam
sahip oldugu katilma payi sayist kadar olup bu yatirimeilar
birden fazla oy kullanir. Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantilarinda  kullanilacak toplam oy sayisi o an
tedaviilde bulunan toplam fon katilma payi sayisidir. Fon
ictliziglniin ilgili maddesinde daha agir bir nisap
belirlenmedigi siirece, Katilma Pay1 Sahipleri Toplantist
karar nisabi, karar tarihi itibariyle tedaviilde bulunan tiim
fon katilma paylarinin sayisinin en az salt cogunlugudur.

Katilma Pay1 Sahipleri Toplantist Kararmin On Sart
Olarak Arandigi Durumlar

Asagida belirtilen durumlarda Katilma Pay1 Sahipleri
Toplantis1 Karart 6n sart olup bu kararain alinmasini
miiteakip konuya iligkin gerekli diger islemler yiirtitiiliir.
1) Fon portféylnde yer alan gayrimenkul veya
gayrimenkule dayali haklarin satisi, kiralanmasi,
Fonun  borglanmasi, Fon  portfoyiindeki
varliklarin teminata verilmesi ve Fon’dan kar
dagitimi1 yapilmasi
2) Fon’un  kurucusunun veya  yoOneticisinin
degistirilmesi
3) Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda
satist veya devri ile ilgili yatirimcinin kendi
istegiyle iiclincii bir kigiye bagislanmasi




4) Fon katilma paymnn, ilgili yatirimemin kendi
istegiyle Ugiincii bir kisiye satisi, bagislanmasi
veya devrinin Katilma Pay1 Sahipleri Toplantisi
karari ile uygun bulunmamas1 halinde, s6z konusu
katilma payr sahibinin istegi tiizerine sahibi
oldugu katilma payinin Fona iade edilmesi

5) Fon’un katilma paylarinin ilk kez ihrag¢ edilecegi
tarihten 30.06.2022 tarihine kadar katilma pay1
iktisap eden nitelikli yatirnmeilar disinda Fon’a
kurucu tarafindan yeni nitelikli yatirimer kabul
edilebilmesi

6) Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil
tiim giderlerin toplaminin iist sinirinin arttirilmasi

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, Fon toplam degerinin asgari
%801 oraninda, Fon portfoyiine deger artis kar1, alim satim
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 goriilen her
tirlit gayrimenkulii satin almaya, satmaya, kiralamaya,
kiraya vermeye ve satin almaya veya satmaya vaad etmeye
yonelik yatinm yapilmasidir. Tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplamimin devamli olarak en az %75’ yurtici
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul
yatirim fonlarinin 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 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 igin
emlak komisyonculari, avukatlik biirolar1 ve mali
miisavirler ile igbirligi yapabilir.

Gayrimenkuller dnceden 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 iizere yukarida sayilan her tiirli gayrimenkulii
satin alabilecektir.

Fonun Yatirim Sinirlamalar1 ve Risklerine Iliskin
Esaslar

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

A) Deger artis 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 tiirli
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

B) Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller
iizerinde tapuya tescil edilmesi sartryla 22/11/2001 tarihli
ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon




lehine st hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu
haklar1 fon adina ii¢iincii kisilere devredebilir.

C) Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller tizerinde fon
adina bagka kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla tist
hakk: ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin
tiglincii kisilere devrine izin verebilir.

D) Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine
iliskin olarak bu haklar1 doguran sdzlesmelerde herhangi
bir smirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hukimleri
saklidir.

E) Fon toplam degerinin en az %®80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan  olugsmast  zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda Teblig’in 4 {incii maddesinin {igiincii
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 sinirl ayni
haklar %30°luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.
G) Kurucu ve yonetici Fon adina;

1)  Gayrimenkul projelerine  yatirim  yapamaz,
gayrimenkullerin insaat iglerini kendileri {istlenemez, bu
amacla personel ve ekipman edinemez. Ancak Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankas1 A.S., belediyeler
ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
tarafindan gergeklestirilen insaat 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, iy merkezi, ticari
parklar, ticari depolar, konut siteleri, supermarketler 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 portfoyline dahil edemez.
Teblig’in 18. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi
hiikmii saklidur.

5) Fon portféyinden sirekli 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,
para piyasast fonlarinda veya ters repo ile
degerlendirilebilir. Ayrica Fon’un kisa siireli nakit ihtiyaci
icin repo yapilabilir.

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




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

Fon portfdyinde yer alabilecek varliklar ve islemler igin
belirlenmis asgari ve azami sinirlamalar agagidaki tabloda
gosterilmistir.

VARLIK ve iSLEM | ASGARI % | AZAMI

TURU %
Gayrimenkul 80 100
Yatirimlari

Kamu veya Ozel | 0 20

Sektor Dig Borglanma
Araglar1 (Eurubond)

Kamu wveya Ozel |0 20
Sektor Borglanma

Araclar1

Varliga Dayaly/ Varlik | 0 20
Teminath Menkul

Kiymetler

Ipotege Dayali/ipotek | 0 20
teminatlt Menkul

Kiymetler

Kira Sertifikalar1 0 20
Ters Repo Islemleri 0 10
Takasbank Para | 0 20
Piyasasi

Menkul Kiymet | O 20

Yatinm Fonu/Serbest
Yatirim Fonu Katilma
Paylar1
Yapilandirilmisg 0 10
Yatirim Araglari
Vadeli- Vadesiz | 0 10
Mevduat/Katilma
Hesaplari (TL ve
Ddoviz)

Altin ve diger 0 20
kiymetli madenler ile
bunlara dayali para ve
sermaye piyasasi
araglari

Fonun Karsilasmasi 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 girigine
sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon
varliklarimin likit olmamasi nedeniyle makul bir siirede
piyasa degerinden nakde c¢evrilme zorlugu, ozellikle
gayrimenkul yatinmlarimin nakde donistiirilmesinin
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 araclart ile
ilgili fona alim sonrasinda meydana gelebilecek yasal
diizenlemelerdeki  degisikliklerinden  dolaytr  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, terdr eylemleri, sira dist
toplumsal olaylar gibi durumlarda gayrimenkullerin tahrip
olmasi1 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

Kars1 taraf riski, genel olarak fonun taraf oldugu mal ve
hizmet alim veya satimi sézlesmelerinde; sézlesmenin
kars1 tarafinmn, sozlesme gereklerine uymayarak,
yikimliiligiini 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 asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmustir.

i. Faiz Oran 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 portféyiinde yer alan finansal enstriimanlarin
ihrag¢ilart nedeniyle Fon’un maruz kalabilecegi zarar
olasiligidir.

iv. Fiyat Riski

Gayrimenkul piyasasi, yatirim 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 &nemli
Olciide 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:

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 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 iligkin
olarak gayrimenkul degerleme kuruluslarindan ve/veya
Kurulca uygun goériilen kuruluslardan hizmet alinir.

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

Kurucu asagida yer alan konularda digsaridan danigmanlik
hizmeti alabilir:

a) Fon'un portfoyiine uygun yatirimlarin 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 iliskin
onarim, tadilat, altyapt gibi insaat islerinin yapilabilmesi
i¢in tasarim ve miiteaahitlik isleri,

e) Fonun ihtiyaglar1 ¢ergevesinde Yatirinm Komitesi
tarafindan uygun goriilen ve ii¢iincii kisilerden alinan Fona
iliskin diger danismanlik hizmetleri.

Disaridan alinacak danmismanlik  hizmetleri, hizmet
saglayict kigi ve kurumlar ile hizmet kosullar1 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 karart
alinir.

Fon Birim Pay Fiyat A¢iklama Dénemine iliskin Esaslar

Katilma pay1 alim satimi Tiirk Lirasi cinsinden yapilir.

Katilma paylar1 alimina konu edilecek fon birim pay
degerini iceren fiyat raporlar1 yilda bir defa 31 Aralik tarihi
baz aliarak hazirlanir ve s6z konusu tarihi takip eden 10.
is glnii agiklanir. Ancak Yatinm Komitesi karariyla,
mevcut yatirmeilarin veya bu Ihrag Belgesi iginde
belirtilen satis yontemine uygun olarak fondan pay almak
isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin
kargilanmas1 amactyla veya temettii dagitimi ve Erken
Dagitim kararlar1 verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu
hazirlatilarak fon birim pay degeri hesaplanabilir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin gergeklestirilme
tarihlerine iliskin detayli bilgiye "Fona Katilma ve Fondan




Ayrilmaya Iliskin ~ Esaslar"  bashg altinda  yer
verilmektedir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine Iliskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina
iliskin olarak, II-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarina 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 degerlenebilir ve fon fiyat:
hesaplanabilir.

Fon portfoylinde 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 paylar1 ise gayrimenkul degerleme
kuruluslart ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar
tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli
degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar Uzerinden
degerlemeye konu edilir.

Fon'un yilsonu raporlamasi i¢in Aralik tarihli gayrimenkul
degerleme raporlart hazirlatilacaktir.  Ancak {ii¢ ay
icerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi
halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

Diger taraftan, gayrimenkuliin degerinin degismesine
neden olan olagan dist durumlarin tespiti halinde ve
Kurul'ca gerekli goriilen hallerde giincel degerin tespiti
amaciyla soz konusu degerleme raporlari giincellenecektir.

Portféyde yer alan ve fonun hesap déneminin son ii¢ ay1
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 liskin
Esaslar

Fona iligskin kurulug masraflari da dahil tiim giderler fon
mal varhigindan karsilanir. Fon malvarligindan fon
portfoylnun yonetimi ile ilgili kurucuya 6denecek yénetim
Ucreti ve asagida 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 iicretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi ve Fon operasyon
hizmetleri icin 6denen Ucretler,

¢) Varliklarin nakde c¢evrilmesi ve transferinde 6denen
ucretler,

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

e) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru tiizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur),




) Fonun miikellefi oldugu vergi resim ve har¢ 6demeleri,
g) Fon'a iligskin bagimsiz denetim kuruluslarina ddenen
denetim Ticreti, serbest muhasebeci, mali miisavirlik ve
yeminli mali miisavirlik ticretleri,

§) Takvim yili esas alinarak tigcer aylik donemlerin son is
giiniinde fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda
kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicist
tarafindan onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

h) Katilma paylart ile ilgili harcamalar,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalart,
degerleme, hukuki ve mali danigmanlik, noter Ucreti, tapu
harci vb. licretler

i) Gayrimenkul yatirimlarima iliskin alim/satim, kiralama,
satig vaadi, kat kargilig1 insaat s6zlesmesi vb iglemlerinde
ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve komisyonlar1 ve benzeri
gider ve Ucretler,

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

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

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

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Disardan alman hukuki veya genel danigmanlik
hizmetleri karsilig1 olusan danigsmanlik giderleri,

0) Noter Ucretleri,

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

p) Tiizel Kisi Kimlik Kodu Giderleri (LEI Kodu),

r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, fon toplam
degerinin giinlik % 0,00171233°0 [yillik yaklagik
%0,625]+ BSMV’den olusan bir yonetim {icreti tahakkuk
ettirilir ve bu Ucret her ay sonunu izleyen bir hafta icinde
Kurucuya Fondan 6denir.

Fon katilma paylarinin ilk kez aym hangi giinii ihrag
edildigine bakilmaksizin, herhangi bir ay i¢in hesaplanan
aylik yonetim ticretinin 25.000 TL’nin altinda olmasi
durumunda s6z konusu ay igin aylik yonetim ticreti 25.000
TL + BSMV olarak hesaplanir ve Fondan tahsil edilir.

Fon katilma paylarinin ilk kez ihra¢ edildigi ayda, bir
defaya mahsus olmak tizere 25.000 TL + BSMV tutarinda
yOnetim Ucreti Fondan Kurucuya ayrica ddenir.

Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama
diizenlemelerine gore saklama sdzlesmesinde belirtilen
esaslar cergevesinde saklanmasi zorunludur.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Payi 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 iligkin Esaslar" baghgn altinda belirtilen
siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin
icerdigi Fon'da olusan kardan paylarint almis olurlar. Fon
bunun diginda ayrica kar dagitimi yapabilir. Fon bunun
disinda ayrica 3, 6, 9 veya 12 aylik donemler itibariyle kar
dagitimi_yapabilir. Fondan yapilan kar dagitimi, gider




olarak dikkate alinmaz. Ka&r dagitimma iliskin esaslar
"Varsa Kar Payr Dagitimi ve Performans Esaslart"
bagliginda belirtilmistir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Fon’un katilma paylari sadece Kurul diizenlemelerinde
tamimlanan nitelikli  yatirnmcilara  satilabilir.  Alim
talimatlar1 uygun haberlesme kanallar1 ile kurucu merkez
adresine iletilmelidir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan
tim katilma payr alim satim talimatlarma alim ve satim
talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere 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 paylarmin alim satimi
durdurulabilir.

Fon paylar1 sadece Fon siiresinin sonunda Fon’a iade
edilebilir. Ote yandan, bu maddenin “Erken Dagitim Karar1
ve Erken Dagitim Doéneminde Katilma Paylarinin Fon’a
ladesi Islemleri” boliimiinde yer verilen esaslar
cercevesinde Fon’un siiresinin sona ermesinden 6nce de
Fon’a iade islemleri gerceklestirilebilir.

Fon’un katilma payi satisi, fon birim pay degerinin tam
olarak nakden &denmesi veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil
ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddesinin ii¢iincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz bolimlerin tapu siciline fon adina tescil
ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak
O6denmesi suretiyle gergeklestirilir.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin
fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi
durumunda, her islem dncesinde varsa fonun mevcut tim
katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu
hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve
s0z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil
boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in 5. bolimiinde
belirtilen esaslar gergevesinde katilma pay1 karsiliginda
yatirimcilardan  fona  veya fondan  yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin
iiciincli  fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali
haklarin deger tespitine ydnelik olarak, Teblig’in 29.
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti
almacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirnmcilardan fona




devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna
iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma
payr satisinda, ihra¢ edilecek katilma payr adedinin
hesaplanmasinda esas almmacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1
iadesinde geri almacak katilma payr adedinin
hesaplanmasinda esas almnacak 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 payr satist karsiliginda fona
devredilemez.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri
miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma pay1
devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna
iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi ve kurucunun onaymnin alimast
zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulug s6z konusu
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve
asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payi devirleri,
katilma paylariin  hak sahibi yatirimcilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin Merkezi Kayit Kurulusu'na iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulug sorumludur.

Kurucu Y6netim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’nin
ilgili pazarinda da islem gormesi igin karar alabilir.
Katilma paylarinin Borsa’da islem gérmesine iligkin
esaslar Borsa Istanbul A.S. (BIAS) tarafindan belirlenir.
Katilma paylarinin Borsa’da islem gormesi durumunda
SPK ve BIASIn kamuyu aydinlatmaya iliskin
hiikiimlerine uyulur. isbu ihrag belgesinin Borsa islemleri
icin varsa BIAS islem esaslar1 veya kamuyu aydinlatma
diizenlemeleri ile celisen hiikiimleri uygulanmaz. Fon
katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda Borsa
Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimer Islem Pazari’nda el
degistirmesine iliskin yapilan islemlerde Kurucu’nun
onay1 ve aracilik sart1 aranmaz.

Yatirimcilarin, asgari fon alim limiti 10.000 (onbin) paydir
ve alim talimatlart 10.000 (onbin) payin katlar1 seklinde
gerceklestirilir.

Hesaplanan Tiirk Liras1 (TL) cinsinden birim pay degeri
asagida belirtilen esaslar gergevesinde e-posta yoluyla
yatirimcilara bildirilir.

Fon satis baslangi¢ tarihinde bir adet paym nominal fiyati
(birim pay degeri) 1 Tiirk Lirasidir.

Fon’un katilma paylarinin ilk kez ihrag¢ edilecegi tarihten
31.12.2021 tarihine kadar; mevcut yatirimcilarin veya
fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin, Yatirim
Komitesi karariyla, herhangi bir tarihteki ayni veya nakdi
sekilde katilma payr alim taleplerinin karsilanmasi
amaciyla; 6zel fiyat raporu yerine islemden bir giin 6nceki
Fon Toplam Deger tablosunda yer alan birim katilma payi
fiyat1 lizerinden alim talimatlar1 gerceklestirilebilir.




Alm Talimatlar::

Katilma paylar1 alimmna konu edilecek fon birim pay
degerini igeren fiyat raporlar1 31 Aralik tarihi baz alinarak
hazirlanir.

Yatirimceilari 31 Aralik tarihine kadar verdikleri katilma
payr alim talimatlar1 31 Aralik tarihi baz alarak
hazirlanan fiyat raporunda tespit edilen pay fiyati
tizerinden anilan tarihten sonraki en ge¢ 10. ig giiniine
kadar yerine getirilir.

Yatirimcilarin, 31 Aralik tarihinden sonraki is giinlerinde
verdikleri katilma payr alim talimatlar1 talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay
fiyati {izerinden yerine getirilir. Ancak Yatirim Komitesi
karariyla, mevcut yatirimcilarin veya fondan pay almak
isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin
karsilanmast amactyla, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon
birim pay degeri hesaplanabilir. Bu halde alim talimatlari
talimati takiben diizenlenen 6zel fiyat raporunda belirlenen
katilma pay1 fiyati iizerinden gergeklestirilir.

Alm Bedellerinin Tahsil Esaslari:

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

Allm Talimati Nemalandirma Esaslari:

Alm talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimer hesabinda yatirimer
adina para piyasasi veya kisa vadeli bor¢lanma araglari
fonunda nemalandirilir. s giinlerinde saat 12.00’a kadar
girilen alim talimatlarinin nemalandirmasi ayni giin, saat
12.00’dan sonra girilen alim talimatlarinin nemalandirmasi
ise takip eden is giinii baslar.

Katilma payt alimina nema tutari dahil edilmez. Nema
tutart, en ge¢ alim talimatinin gergeklestirildigi giinii takip
eden ilk ig giinii yatirimecinin yatirim kurulusu nezdindeki
hesabina nakit olarak yatirilacaktir.

Iade Talimatlari:

Bu maddenin “Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim
Doneminde Katilma Paylarinin Fon’a ladesi Islemleri”
boliimlerinde yer verilen esaslar sakli kalmak iizere,
yatirimcilar Fon’un siiresinden 6nce katilma paylarini fona
iade edemezler. Ancak yukarida anlatildig1 sekilde katilma
paylarmin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir.

Katilma paylarinin Fon siiresinin sonunda Fon’a iade
edilmesi i¢in yatirimcilar adina satim talimatlar1 Kurucu
tarafindan olusturulacaktir.

Alim Talebi iptal Esaslar:

Fon paylarinin ilk ihracinda katilim talimatlar1 ile ilgili
olarak yatirimcilar satig baglangi¢ tarihinde 0glen saat
12°00’a kadar taleplerini iptal edebilirler. Alim talebinin




iptal edilmesi durumunda talep tutar1 ve varsa nemasi iade
edilir.

Ihrag Belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip
ihra¢c belgesinde belirtilen satis baslangi¢ tarihinden
itibaren yatirimcilara satis yapilabilir. 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 paylarinin ihrac1 ve Fon’a iadesi
islemlerinin ayni olarak gerceklestirilmesi miimkiindiir.

Katilma pay1 ihracinin veya iadesi islemlerinin ayni olarak
gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme
raporlarinin hazirlanmasia iliskin olarak yukarida yer
verilen esaslara uyulur. Katilma payr satisi karsiliginda
Fon portfoyine dahil edilen gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina
tescil edilmesi veya bunlarin satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin Fon’a devri ile birlikte ayni 6deme
gerceklesmis kabul edilir.

Erken Dagitim Karar1 ve Erken Dagitim Doneminde
Katilma Paylarinin Fon’a ladesi Islemleri

Fon siiresinden 6nce, gayrimenkul yatirimlarindan ¢ikis
olmasi veya kira gelirleri elde edilmesi gibi Fonda yeterli
likidite bulunmasi1 durumlarinda, Yatirim Komitesi karar1
ile Erken Dagitim’a karar verilerek Fonda olusan nakit
fazlasi, katilma pay1 sahiplerinin katilma paylarin1 Fona
iade etmeleri suretiyle paylart oraninda katilma payi
sahiplerine dagitilabilir.

Yatirm Komitesinin Erken Dagitim karart almasi
durumunda karar tarihinden itibaren 7 is giinii iginde; bu
kararini, katilma paylarinin geri alimi igin ayrilan toplam
tutart ve yatirimcilarin satim talimatlarint  Kurucuya
iletmeleri gereken en son tarihi ve Erken Dagitima konu
Ozel fiyat raporunun ilan edilecegi tarihi yatirimcilara
bildirmek zorundadr.

Katilma paylarin1 Erken Dagitim doneminde iade etmek
isteyen katilma payi sahipleri, Yatirim Komitesi tarafindan
belirtilen siirelerde satim talimatlarin1 Kurucuya iletir.
Erken Dagitim doneminde, Yatirim Komitesinin erken
dagitim karar1 aldig: tarihe denk gelen alt1 aylik donemi
takip eden ilk fiyat raporunda hesaplanan pay fiyati1 veya
Erken Dagitim i¢in 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
aciklanmasindan itibaren 10 is giinii i¢inde yatirilir.

Fon Ictiiziigii ile
Edilebilecegi Yerler

Finansal

Raporlarin

Temin

Fon igtiizligli ve finansal raporlari Kurucu'dan ve Fon’un
KAP sayfasindan temin edilebilir. Fon'a iligkin yillik
finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60
giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 glin icinde Kurul'a génderilir. S6z
konusu raporlar ayrica, Kurul’a bildirimi miiteakip 10 is




giinii icerisinde katilma payr sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

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

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 Iligskin 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 iligkin Esaslar" basligi altinda belirtilen
esaslara gore Fon siresi sonunda Fon'a iade ettiklerinde,
iade islemine esas fiyatin i¢erdigi Fon'da olusan kardan
paylarini almis olurlar.

Fon bunun diginda Yatirim Komitesi karari ile ayrica 3, 6,
9 veya 12 aylik donemler itibariyle kar dagitimi yapabilir.
Yatirim Komitesi, fonun finansal durumunu ve gelecege
doniik yatirnm planlarini gézoniine alarak kar dagitim
kararin1 verir. Kar dagitim tarihleri ve oranlart da bu
cercevede Yatirnrm komitesi tarafindan belirlenir. Bir
onceki donem yapilan kar dagitimi, ilgili donemin kar
dagitimi hesabinda gider olarak dikkate alinmaz.

Fon’dan veya yatirimcilardan performans ficreti tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere Fonun Tum Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oranimi ifade Eder.)

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

Fon’dan karsilanan portfoy yonetim {icreti dahil tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinir1
yillik %30'dur.

Her hesap doneminin son is giinii itibariyla, belirlenen
yillik fon toplam gideri oraninin ilgili doneme denk gelen
kisminin agilip asilmadigi, ilgili donem igin hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranin asildigmin tespiti halinde asan tutar ilgili donemin
son ig gilinil itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek
iizere tahakkuk ettirilir ve ilgili donemi takip eden bes
isgiinii icerisinde Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir. lade
edilen tutar, ilgili yil iginde 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 Alinmasi Ongoriiliiyorsa Konuya iliskin Bilgi

Fon, ihtiyaclarin1 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 ve/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 tutart,
faizi, alindig1 tarih ve kurulus ile geri ddendigi tarihe
iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin icinde en



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

uygun haberlesme vasitasiyla katilma payr sahiplerine
bildirilir.

Koruma Amagli Tirev Arag Islemleri Yapilmasi
Ongoriilityorsa, Konuya Iliskin Bilgi

Fon, tlrev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve
piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf
olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik
pozisyon tutar1 fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu
madde kapsaminda  yapilacak  degerlendirmelerde
yatirimcilara en son bildirilen fon toplam degeri esas alinir.

Katilma Paylarmin Satisinda Kullanilacak Dagitim
Kanallar1

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

Fon Katilma Paylarimin 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/Uygulanmayacagi Hakkinda
Bilgi

Katilma paylarimin yatirnmcilara satisinda veya fona
iadesinde  herhangi  bir girisy ¢ikis  komisyonu
uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Nakde
Déniistiiriiliip/Déniistiiriilmeyecegine Iliskin Bilgi

Fon katilma paylar1 sadece Fon siiresi sonunda Fona iade
edilerek nakde doniistiiriilebilecektir.

Ote yandan, isbu ihra¢ belgesinin “Fona Katilma ve
Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” ile “Erken Dagitim
Karart ve Erken Dagitim Déneminde Katilma Paylarinin
Fon’a ladesi Islemleri” boliimlerinde yer verilen esaslar
gergevesinde Fon’un suresinin sona ermesinden énce de
katilma paylariin Fon’a iade islemleri gerceklestirilebilir.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlari ve Portfoyilin Sermaye
Piyasas1 Arag ve Islemlerinden Olusan Boliimii I¢in
Kurucunun Yonetim Kurulu Kararia Baglanmig Risk
Limitlerine iliskin Bilgiler)

Risk Yd&netim Sistemi

Risk yoOnetim sistemi, yonetilen portféylin maruz
kalabilecegi temel risklerin  tanimlanmasini, risk
tanimlamalarinin diizenli olarak gdzden gecirilmesini ve
onemli gelismelere paralel olarak glincellenmesini ve
maruz  kalman  risklerin  tutarli  bir  sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, Sl¢limiinii ve kontroliinii
iceren bir risk Ol¢lim mekanizmasinin olusturulmasini
icerir. Risk yOnetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim
stratejisi ile yatirnm yapilan varliklarin yapisina ve risk
diizeyine uygun olarak olusturulur ve sirketin i¢ kontrol
sistemi ile bittinlik arz eder.

Risk gelecekteki olaylar1 ve sonuglart ¢evreleyen
belirsizliktir. Fonun hedeflerine ulasabilmesini
etkileyebilecek potansiyele sahip bir olaym, olasilik ve
siddetini agiklar. Kayip olasiligidir. Risk yonetim sistemi,
yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel risklerin
tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak
gbzden gecirilmesini ve 6nemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalinan risklerin tutarlt bir
sekilde degerlendirilmesini, tespitini, Ol¢limiinii ve
kontroliinii igeren bir risk Ol¢iim mekanizmasinin
olusturulmasini igerir.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler

Kurucu tarafindan, II-55.1 sayili Portfdy YoOnetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebliginde belirlenen hiikkiimlerin yan1 sira girisim
sermayesi yatirimlarina iligkin finansman riski ve likidite
riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de igeren bir
risk yonetim sistemi olusturulmustur.




Risk ol¢iimlerinin yapilmasi ve raporlarin olusturulmasi
icin ODIFIN yazilim sisteminin Riskground adli programu
kullanilmaktadir.

Risk Yénetim Siirecine iliskin Esaslar

A) PiYASA RISKI
Piyasa riskinin analitik cercevede degerlendirilmesi
sirecinde  riskin  tamimlanmasi,  degerlendirilmesi,
izlenmesi, sayisal analizleri ve raporlama siiregleri
Riskground programu ile yapilmaktadir.

Portfoyli olusturan para ve sermaye piyasasi araglari
nedeniyle maruz kaldigi piyasa riskinin odlglimiinde
mevzuatta yer verilen standart ve gelismis istatistiki
yontemler kullanilmaktadir. Bu kapsamda, piyasa riski
riske maruz deger modeli kullanilarak hesaplanmaktadir

RMD yontemi, elde tutulan bir portfdyiin degerinin, faiz
orani, doviz kuru ve hisse senedi fiyat1 gibi faktorlerde
yasanmasi olast dalgalanmalar nedeni ile maruz
kalabilecegi en yiiksek zarari belirli bir zaman diliminde ve
belirli bir giiven araliginda tek bir rakam ile ifade eden risk
hesaplama yontemidir.

Portféyun iginde yer alan gayrimenkullere iligkin piyasa
riski ise donemsel olarak yapilan gayrimenkul degerleme
raporlarinda yer alan piyasa degeri ve zorunlu satis degeri
tutarlar1 ve konuya iliskin yatirnm komitesi analizleri ile
takip edilir.

B) LIKIDITE RiSKi
Likidite riski finansal pozisyonlar ve gayrimenkuller igin
ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir.
Finansal pozisyonlar nedeniyle maruz kalinan likidite riski
fon portféylinde bulunan finansal varliklarin istenildigi
anda piyasa fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde
ortaya cikan zarar olasiligi olarak ifade edilmektedir.
Finansal pozisyonlar igin likidite risk hesaplama yonetimi
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
Sireci (AHS) yoéntemi ile gayrimenkullerin ve portfoydeki
diger wvarliklarin “likidite puanlari”nin hesaplanmasi
suretiyle 6lculiir. AHS Likidite Puanlama Tablosu her
gayrimenkulin detay 6zelliklerinin  kurulan sisteme
girilmesi ve giincel AHS agirliklan ile bir likidite puam
atanmasi ile olusturulur.

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




C) FINANSMAN RiSKI:
Sirket Fon i¢in ihtiya¢ duydugu kaynagin tamamini ya da
bir kismin1 fon katilimcilarindan saglamaktadir. Sirket
portféye 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 herbir fon igin
fonun ne kadar1 kredi ne kadar1 katilimc1 pay1 raporlanir.
Agilan kredi limitlerinin doluluk oranlar1 diizenli olarak
raporlanir.

Finansman riski hesaplamalarina fonun likit degerleri,
kullandigr krediler, kredi limit bosluklart ve 1 ay
icerisindeki beklenen net nakit akislart 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 RiSKIi:

Sirketin portfoy yatirimlarinin bir varlik ve/veya belirli bir
varlik grubunda yogunlagsmasmin takibi fazladan riske
maruz kalinmamasi i¢in gereklidir. Yogunlagsma riskleri
Pozisyon Raporlar1 ve Limit Raporu ile izlenir.

E) DEGERLEME RiSKi:

Degerleme riskinin yonetilmesi i¢in degerleme raporlari
kullanilacaktir. Fon’un yi1l sonu raporlamasi igin Aralik
tarihli gayrimenkul degerleme raporlari baz alinacak ve
ilgili raporlar Haziran ayinda gézden gegirilecektir. Ancak,
gerek gorulmesi halinde raporlar giincellenecektir.

LIMITLER

Sirket igerisinde uygulanan risk limitlemesi iki grupta
uygulanmaktadir:

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

Tlm limitler ve limit asim durumlar1 diizenli olarak
raporlanmaktadir.

Yoénetim Kurulu kararlani ve I¢ tiiziik ile belirlenen
limitlere iligkin tanim ve limit degerleri Prosediir ekinde
belirtilmigtir. Limit asimi olmasi halinde gerekli olan
raporlamalar Yatirnm Komitesi, i¢ Kontrol Birimi ve
Yonetim Kurulu'na yapilacaktir. Yonetim Kurulu’nun
limit asimlarna iligkin alacagi gerekgeli karar risk
yOneticisine ve portfdy yoneticilerine elektronik posta ile
iletilecektir. Alinacak olan karar limit agimina sebep olan
pozisyonlarin portféyden ¢ikartilmasina veya taginmaya
devam etmesine iligkin gerekceleri igerecektir.

RAPORLAR

Prosediir igerisinde yer alan raporlar giinliik ve haftalik
olarak belirtilen frekansta uzman kurulus tarafindan




hazirlanir ve Yatirim Komitesine, I¢ Kontrol Birimine ve
Yonetim Kurulu’na raporlanir.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Fon’un siiresi, ilk katilma pay1 satis1 tarihinde baglar ve
tasfiye dénemi dahil toplam 30 (otuz) yildir. Fon siiresinin
son 2 (iki) yil1 Tasfiye Donemi’dir.

Fon’un sona ermesi ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim
fonlarna iligkin 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 aliman yonetim kurulu karari
dogrultusunda acik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir.
Bu yolla nakde doniisen fon varlifi, katilma pay:
sahiplerine paylari 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 karar
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 paylar1 iade alinir.

Tiim katilma paylarinin iade alinmasi ve Kurul'dan gerekli
iznin alinmasimi 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
glinu iginde Kurul'a gonderilir.

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

Fesih anindan itibaren higbir katilma payi 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 baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon Yatirimeilarinin Vergilendirilmesi ile
flgili Hususlar

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



http://www.gib.gov.tr/

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ¢er¢evesinde 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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