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ROTA PORTFOY YONETIMi A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU ROTA PORTFOY
YONETIMI A.S. TSL GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA
ILISKIN
THRAC BELGESIDIR

Isbu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 27/10/2022 tarih ve E-12233903-
315.01.01-27791 sayili karar1 ile onaylanmustir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satig baslangig tarihi olarak belirlenen 11/04/2023 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari

Fon igtiiziigii ve ihrag belgesi

BIST

Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi

[1-14.2 sayili Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Teblig

Fon Rota Portfoy Yonetimi A.S. TSL Gayrimenkul Yatirim Fonu
Kanun 6362 sayili1 Sermaye Piyasas1 Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu/Y 6netici Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

PYS Tebligi

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

Saklama Tebligi [11-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

Teblig 111-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu

tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart ile
bunlara iliskin ek ve yorumlar




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgeleri

Portfoy Yoneticiligi ve Yatirim Danigsmanligt
Faaliyetlerine iliskin Yetki Belgesi

Tarih: 09.02.2022

No: PYS/PY.58-YD.22/149

Adresi

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Ferko Signature
Blok No:175/ I¢ Kap1 No:32 Sisli/Istanbul

Yénetim Kurulu Uyeleri

Sirket’in  yOnetim kurulu {iyelerine
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmast mimkiindir.

Sirket’in

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvani:

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.A.S.

Portfdy Saklama Faaliyeti iznine

Tarih: 17.07.2014

Iliskin Kurul Karar Tarihi ve | No: 22/709
Numarasi
Adresi Levent Mah. Meltem Sok. Is Kuleleri Kule:1 Kat:1

4 Levent/Istanbul

2. Fon’un Ihracina iligkin Bilgiler

Thraca iligkin yetkili organ karar tarihi ve
sayisi

29/09/2022 tarih ve 2022/100 say1l1 karar

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimini
gerceklestirecek kurucu ve varsa portfoy
yonetim sirketleri ile katilma paylarmin alim
satimina aracilik edecek yatirim
kuruluslarimin ticaret unvani

- Rota Portfoy Yonetimi A.S.
- Odeabank A.S.

- T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
- Denizbank A.S.

Satis YOntemi

Fon katilma paylari;
kuruluslarima  iliskin  diizenlemelerinde
nitelikli yatirimcilara iligkin  belirlenen
sartlar1 tasimak sartiyla yurt icinde ve yurt
disinda  yerlesik nitelikli  yatirimcilara
satilacaktir.

Kurul’'un yatirim

Katilma payina iligkin asgari islem limitleri
(varsa)

Katilma payina iligkin asgari islem limiti
bulunmamaktadir.

Fonun stiresi

Stresizdir.

Yatirim komitesi liyeleri

Kurucu nezdinde, gayrimenkul alim satim
151 haricinde gayrimenkul yatirimlar
konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip
yonetim kurulu iyesi, Kurul’un
lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme lisansina sahip bir
degerleme uzmani ve genel miidiirden
olusan 3 kisi dahil toplam 6 kisiden olusan
bir yatirim komitesi bulunur.



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

Yatirim komitesinin tiim toplanti tutanaklari
Yatirm Komitesi karar defterinde kayit
altina alinarak Kurucu merkezinde saklanir.

Yatirrm komitesi {yelerinin degismesi
halinde, katilma pay1 sahipleri, elektronik
posta da dahil olmak iizere, en hizli iletisim
araclar1 yoluyla derhal bilgilendirilir.

Yatirim Komitesi, diizenli olarak 2 ayhk
donemlerde, Kurucu tarafindan III-52.3
sayih Gayrimenkul Yatinm Fonlarna
Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca atanmasi
zorunlu olan 3 iiyeden en az ikisinin
toplantida hazir bulunmasi sartiyla
iiyelerinin  ¢ogunlugunun katihmiyla
toplanir ve kararlar, A grubu katilma
payr sahibi yatirnmcilar tarafindan
belirlenen 2 iiyenin olumlu oyunu da
icermek iizere toplantiya katilan iiyelerin
cogunlugunun olumlu oylar1 ile alnr.
Liizum halinde Yatirnm Komitesi acil
olarak toplanabilir. Bu durumda toplanti
ve Kkarar sartlar1 diizenli toplantilarla
aynidir. A grubu katilma payr sahibi
yatirimcilar tarafindan belirlenen
iyelerin tamammmn  olumlu  oyu
bulunmayan oneriler reddedilmis kabul
edilir.

Fon’un gayrimenkul portfoyiinii yonetmek
tizere Kurucu biinyesinde olusturulan ilk
yatirim komitesinde gorev alan kisilere dair
bilgiler asagidaki gibidir:

1- Tevfik ERASLAN

Yonetim Kurulu Bagkani-Genel Miidiir
Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Yonetim Kurulu Baskani-Genel Miidiir
(25/11/2021-Devam)

Is Portfoy Yonetimi A.S.

Genel Midiir (2013-2021)

Genel Midir Yardimeisi (2008-2013),
Miidiir (2004-2008)

Miidiir Yardimcisi (2001-2003)

Egitim:

Istanbul Universitesi Sermaye Piyasalari
Yiiksek Lisans (1998)

Istanbul Universitesi Iktisat (1992)




Sahip Oldugu Lisanslar:

Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3
(2003)

Tirev Araclar (2007)

2-  Ozcan TURKAKIN

Gayrimenkul Yatirnmlari Konusunda
Tecriibeli Yonetim Kurulu Uyesi
Profesyonel Deneyim:

Is Portfoy Yonetimi A.S.

Y onetim Kurulu Bagkani (2018-2022)

Is Portfoy Yénetimi A.S. Yonetim Kurulu
Uyesi (2016-2018)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Kredi Komitesi Uyesi, Genel Miidiir (2013-
2016)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Genel Miidiir Yardimeist (2002-2013)

Is Yatirim Menkul Degerler A.S.

Genel Miidiir (1997-2002)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Sermaye Piyasalar1 Boliimii (1984-1997)
Egitim:

Bogazici Universitesi- Ekonomi Yiiksek
Lisans (1984)

Bogazi¢i Universitesi- Iktisat (1982)

3-  Ali Emrah YUCEL

Genel Miidiir Yardimcisi

Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Genel Midir Yardimcist (03/01/2022-
Devam)

[s Portfoy Yonetimi A.S.

Genel Miidiir Yardimeisi (2014-2021)
Alternatif ~ Yatirmm Uriinleri/Miidiir
(01.02.2014-31.08.2014)

(Is Portfdy Yonetimi A.S. Gayrimenkul
Yatirim Fonu kurucusu ve yoneticisidir)

Is Yatirrm Menkul Degerler AS

Portfoy Yonetimi Miudirligi / Midiir
(2010-2014)

Yurtigi  Piyasalar ~ Miidiirligii/Miidiir
Yardimcisi (2008-2010)

Yurtigi  Piyasalar ~ Miidiirliigii/Bolim
Yo6netmeni (2006-2008)

Yurti¢i Piyasalar Miidiirligli/Uzman (2004-
2006)

Yurtici  Piyasalar ~ Miidiirliigii/Uzman
Yardimcisi (2001-2004)




Egitim:

University of West Georgia, Isletme Yiiksek
Lisans (1998)

Bogazi¢i Universitesi, Matematik Boliimii
(1997)

Lisans Belgesi:

Sermaye Piyasast Faaliyetleri Diizey 3
Lisansi1 (2003)

Tiirev Aracglar Lisans1 (2007)

4- Onder OZCAN*

Gayrimenkul Degerleme Uzman
Profesyonel Deneyim:

Rota Portfoy Yonetimi A.S.

Portfoy Yoneticisi (19/06/2023-Devam)
Ekobina Mimarhk Miihendislik Enerji
Dan.in.San.Tic.Ltd.Sti.

Yonetici Ortak (26.03.2017-19/06/2023)
Egitim:

Yildiz Teknik Universitesi- Kentsel
Tasarim ve Organizasyon Kurumlari
(2011)

Yildiz Teknik Universitesi- Sehir ve Bolge
Planlama (2005)

Sahip Oldugu Lisanslar:

Gayrimenkul Degerleme Lisansi (2012)

5- Yatirnm komitesinin 2 iiyesi, A
grubu katilma pay1 sahibi yatirnmcilarin
cogunlugunun  alacagr  karar ile
belirlenerek Kurucu tarafindan atanir. A
grubu pay sahipleri tarafindan belirlenen
ve atanan yatirim komitesi iiyesi, yalmzca
aym pay grubu katilma payi sahiplerinin
cogunlugunun alacag karar ile Kurucu
tarafindan gorevden alinabilir. A grubu
katilma payr sahibi yatirnmcilar her
zaman belirledigi iiyeyi degistirme
hakkina sahiptir. S6z konusu yatirim
komitesi iiyelerine Fon’un KAP’ta yer
alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasiimasi
miimkiindiir.

Yukaridaki  {lyeler disgindaki  yatirim
komitesi liyelerine Fon’un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi

Portfoy yoneticilerine iligkin  bilgilere
Fon’'un KAP’ta yer alan siirekli




bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi Degerleme ve danigmanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulagilmas1 miimkiindiir.

3. Fonun Yatirim Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi fon toplam degerinin asgari %80’i oraninda, Fon portfoyiine
deger artig kar1, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla; ticari gayrimenkul,
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park,
otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkul ve
gayrimenkule dayal1 haklari satmaya, satin almaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya
veya satmay1l vadetmeye yonelik yatirirm yapilmasidir. Bu kapsamda, yatirim yapilacak
gayrimenkullerin seciminde ozellikle insanlarin yasam Kkalitesini artirmaya yonelik
hizmetleri barindan ve bu kapsamda gerekli teknolojiye sahip projelere oncelik
verilecektir.

Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma
paylarina yatirim yapilir.

Ayrica, portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan
alacaklar da portfoye dahil edilebilir.

Fon yatirimcisinin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alig
bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli
olarak tahsil edilebilir.

Tim yatirnmlar, Tebligin 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve sinirlamalar
dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara
dikkat edilir;

- [1gili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

- Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,
- Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclari fiyatlarindaki gelismeler,

- Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

- Gayrimenkule iligkin kanunlarda yapilan degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal1 haklar da fon portfoyiine alinabilir.



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

4. Fonun Yatirnm Simirlamalarina Iliskin Esaslar

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler
ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cergevesinde yonetilir.

5. Alim Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 A¢iklama Dénemine liskin Esaslar

Fon birim pay degeri (Alim/Satima Esas Fiyat) her ayin 15’inde hesaplanir. Bu tarihlerin
tatil glinlerine denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir.

Katilma pay1 alim satimi TL’ nin yani sira, miinhasiran Tiirkiye’de yerlesik yabancilara
ve disarida yerlesik kisilere satilmak {izere pay grubu olusturulmak suretiyle Amerikan Dolar1
(USD) tizerinden de gergeklestirilebilir. Fon katilma paylar1 A, B ve C Grubu olarak ii¢ gruba
ayrilmigtir. A ve B Grubu fon katilma paylarinin birim pay degeri TL cinsinden, C Grubu fon
katilma paylarinin birim pay degeri ise USD cinsinden hesaplanir ve agiklanir. C Grubu
paylarin USD cinsinden degerinin hesaplanmasinda; ilgili giin icin TCMB tarafindan saat
15.30’da ilan edilen gosterge niteligindeki USD doviz alis kuru esas alinir. C grubu paylarin
birim pay degeri, A ve B grubu paylar i¢in hesaplanmis birim pay degerinin yukarida bahsedilen
kura boliinmesi ile bulunur.

Fon birim pay degeri Kurucunun resmi internet sitesi olan www.rotaportfoy.com.tr
adresinde ilan edilir ve aksi talep edilmedikge yatirimcilara Kurucu nezdinde kayitli e-posta
adresleri yoluyla bildirilir.

Fon’a iligskin olarak ayrica her giin bilgi amagh bir referans fiyat hesaplanacak ve
aciklanacak olup, s6z konusu fiyat {izerinden fona iliskin alim satim islemi
gerceklestirilmeyecektir. Referans fiyat iizerinden nitelikli yatirimcilar arasindaki pay devirleri
kurucu onay1 ile yapilabilir.

Fon'a iletilen alim/satim talimatlarinin gergeklestirilme tarihlerine iliskin detayl bilgiye
"Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar" bashg altinda yer verilmektedir.

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

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Fon toplam degerinin giinliik
%0,0082192 + BSMV'den (milyonda seksen iki virgiil yliz doksan iki + BSMV) [yillik yaklasik
%3 + BSMYV (ylizde ii¢ + BSMV)] olusan bir yonetim {icreti tahakkuk ettirilir. Bu iicret her ay
sonunu izleyen ilk bir hafta icerisinde kurucu ile dagiticilar arasinda imzalanan s6zlesmede
belirlenen paylasim esaslarina gore kurucuya ve dagiticilara Fon’dan 6denecektir.

Fon’a iligskin kurulug masraflar1 da dahil tiim giderler fon malvarlifindan karsilanir.
Fon’dan karsilanan, portféy yonetim {icreti dahil ancak performans iicreti hari¢ tiim giderlerin
toplaminin Fon toplam degerine gore list sinir1 yillik %20’ dir.



Portfoy yonetim iicretine ve fona tahakkuk ettirilecek ise performans iicretine ek olarak
Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:

1. Katilma Paylari ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak iizere noter ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin sigorta iicretleri,

¢) Portféydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta {icretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
O0denen her tiirlii ticretler,

e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un
miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

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

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karar1 ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru tizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tiim danigmanlik hizmet ve iicretleri,

h) Aract kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sézlesmelere iliskin iligskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ucretleri,

1) MKK ve Takasbank'a fon i¢in 6denen ticret, komisyon ve masraflar,

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

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

giderleri,

I) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri

ve sair giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) (Varsa) Fon paylarinin borsada islem goérmesi i¢in 6denen iicretler ve yapilan

masraflar,

0) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

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

q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

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

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

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

c) Takvim yil1 esas alinarak {iger aylik donemlerin son isgiiniinde fon toplam degerinin
yliz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul iicreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.



4. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarimin Devrine iliskin Esaslar

Fon’un katilma paylar1 sadece Kurul dilizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatirimcilara satilabilir.

Katilma pay1 satin alinmasinda veya fona iadesinde, Kurucunun bu ihra¢ belgesinin
“Katilma Paylarmin Pazarlama ve Dagitimin1 Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri ile Katilma Paylarmin Alim Satimina Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluglarinin Ticaret Unvan1” ve “Katilma Paylarinin Satisinda Kullanilacak Dagitim
Kanallar1” baglikli boliimiinde ilan ettigi katilma payr alim satiminin yapilacagi yerlere
basvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlar1 icin ayr1 ayr1 olmak {izere miiteselsil sira numarasi verilir ve iglemler bu 6ncelik
sirasina gore gerceklestirilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylari kaydi
olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziki
olarak teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

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

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fonun
katilma paylarimi kendi portfoyiine dahil edebilir.

a) Fon’a Katilmaya Iliskin Esaslar:

Fon’un katilma payr satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da
Teblig’in 18’inci maddesinin ii¢ilincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin
alimmasina iliskin sozlesmelerin fona devredilmesi yoluyla ayni olarak 6denmesi suretiyle
gergeklestirilebilir.

Ihrag¢ belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasimi miiteakip satis baslangi¢ tarihi ile
baslayan azami 15 giinliik siire talep toplama dénemi olarak belirlenmistir. Talep durumuna
gore Kurucu bu siireyi daha erken sonlandirabilir.

Bu donemde yatirimecilarin verdikleri nakit karsiligi katilma pay1 alim talimatlari, talep
toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk is giiniinde bir adet C grubu paymn birim pay
degeri 1 USD bir adet A ve B grubu payin birim pay degeri ise bir 6nceki is giiniinde TCMB
tarafindan belirlenen USD doviz alis kuru esas alinarak hesaplanacak 1 USD karsiligi TL deger
iizerinden gerceklestirilecek ve aymi glin Fon katilma paylar1 yatirimci hesaplarina
aktarilacaktir. Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedelinin Kurucu
tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. A ve B grubu
paylar i¢in verilen alim talimatlarinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem gergeklestirilinceye
kadar yatinmci hesabinda yatirimer adina Rota Portfoy Para Piyasasi Fonu’nda
nemalandirilmak suretiyle katilma pay1 aliminda kullanilir. C grubu paylar i¢in verilen alim



talimatlarinin karsiliginda tahsil edilen tutar nemalandirilmayacaktir.

TL ve USD 06denerek satin alinan fon katilma paylarinin iadesi de ayni para birimi
cinsinden yapilir. Pay gruplar arasinda gecis yapilamaz.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsilifinda yatirimcilardan fona
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin ii¢lincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29’uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. S6z konusu degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoylinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan 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 satist
karsiliginda fona devredilemez.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
degerleme raporlarinin hazirlanmasi azami 15 giinliik talep toplama siiresi i¢inde tamamlanir.
Katilma pay1 satisi karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklarin ya da Teblig’in 18’inci maddesinin ii¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimlerin tapu kiitiigiine Fon adina tescili/bunlarin satin
alinmasina iliskin s6zlesmelerin Fon’a devri talep toplama doneminin son giiniinii takip eden
ilk is giiniine kadar tamamlanir ve Fon katilma paylar talep toplama déneminin son giiniinii
takip eden ilk is giinii yatirimc1 hesaplarina aktarilir.

Talep toplama donemi boyunca verilen alim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu onay1
ile miimkiin olabilecektir.

Talep toplama donemi sonrasi donemde her ayin 15’ine kadar alinan nakit karsilig
katilma pay1 alim talimatlari; ilgili ayin 15’inde hesaplanan ve takip eden ilk is giinii a¢iklanan
alim/satima esas fon birim pay degeri lizerinden fiyat agiklama tarihinde gercgeklestirilir. Fon
katilma payr alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi
durumunda takip eden is gilinii esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat ger¢eklesme
tarihi de bu tarihi takip eden is gilinii olacaktir.

Katilma Pay1 Allm Katilma Pay1 Almina Esas Katilma Pay1
Talimati Fon Birim Pay Degeri Alimina Esas Fon
Toplama Donemi Hesaplama Tarihi Birim Pay Degeri
Aciklama ve Talimat
Gergeklesme Tarihi
Her Ilgili ayin 15°i (bu tarihin tatil | ilgili aymn 15’ini (bu tarihin tatil
i glinii giinii olmast durumunda takip | giinii olmas1 durumunda izleyen ilk
eden ilk 1§ glinii) 1s gilinilinii) takip eden ilk is glinii




Fona katilimin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda ise, alim talepleri her ayin ilk
3 is glini igerisinde almabilir. Katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina tescili ya da Teblig’in
18’inci maddesinin tigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon’a devri islemleri talimat verilen ayin 15’ine (bu tarihin tatil giinii olmas1
durumunda takip eden ilk is giinii) kadar tamamlanir ve katilma pay1 alim talimatlar1 talimat
verilen ayin 15’inde (bu tarihin tatil giinii olmasi durumunda takip eden ilk is giinii) hesaplanan
fon birim pay degeri iizerinden hesaplama tarihini takip eden is giinii gergeklestirilir. Ilk 3 is
giinii diginda iletilen ayni katilma pay1 alim talepleri takip eden aym basinda verilmis kabul
edilir.

A grubu paylarin ihraci Yatirnm Komitesi’nin onayui ile gerceklestirilebilir.

b) Fon’dan Ayrilmaya Iligkin Esaslar:

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesi, yatirimcilarin paylarmin igbu ihrag¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gerceklestirilebilir.

Katilma paylan elde edildigi tarihten itibaren ii¢ yi1l boyunca fona iade edilemez.
Bu tarihin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢cikar yontemi baz alimir. Katilma paylan elde
edildigi tarihten itibaren ii¢ y1l boyunca fona iadesi ancak Yatirim Komitesi’nin onayi ile
gerceklestirilebilir ve iade tutar iizerinden %S5 c¢ikis komisyonu uygulanir. Cikis
komisyonu Fon tarafindan gelir olarak kaydedilir.

Her yilin 15 Haziran tarihine kadar alinan nakit karsilig1 katilma pay1 satim talimatlari;
ayni yilin 15 Aralik tarthinde hesaplanan ve takip eden ilk is giinii agiklanan alim/satima esas
fon birim pay degeri lizerinden fiyat acgiklama tarihinde gergeklestirilir. Fon katilma pay1
alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip
eden is gilinili esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat gerceklesme tarihi de bu tarihi
takip eden is giinii olacaktir.

Katilma Pay | Katilma Payi1 Iadesine Esas Fon | Katilma Pay1 iadesine Esas
Iade Talimat: Birim Pay Degeri Fon Birim Pay Degeri
Toplama Hesaplama Tarihi Aciklama ve
Donemi Talimat Gerc¢eklesme
Tarihi
Igili yilin | Ilgili yilin Aralik aymnmn 15°i (bu | Aralik aymnin 15’ini (bu tarihin
Haziran aymn | tarihin tatil glinii olmast durumunda | tatil giinii olmasi1 durumunda
15’ine kadar takip eden ilk is giinii) sonrasindaki ilk 1§ giiniinii) takip
eden ilk is glinii

Katilma payinin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme
ve taleplerin gerceklestirilme tarihleri ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak
yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Katilma paylarinin Fon’a iadesi karsiliginda Fon
portfoyiinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden
cikarilmasi/ bunlarin satigina iliskin sozlesmelerin devri islemleri miisteri taleplerinin
gerceklestirilmesi ongoriilen tarihe kadar tamamlanir.



Katilma paylariin fona iadesinin ayni olarak gercgeklestirilmesi talebi alinmasi
durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergcevesinde fondan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak,
Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. S6z konusu degerleme
raporuna iligkin masraflar fon portfoyiinden karsilanabilir. Katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylarmmin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmek istenmesi
durumunda, her islem oOncesinde varsa fonun mevcut tim katilma payi sahiplerinin
mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z
konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 y1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir donem i¢in ayr1 ayri uygulanmak iizere,
iade talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam
Degeri'nin %20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak
suretiyle asan kisma denk gelen miktarda iade talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin iade talepleri, toplam taleple orantili olarak karsilanir.
Karsilanamayan iade talepleri bir sonraki iade doneminde 6ncelikli olarak dikkate alinacaktir.

Kurucu, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin
saglanmasindan da sorumludur. Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi i¢in gerekli
likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin satiginin yatirimeinin zararia olacaginin
Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarimin geri alimini erteleyebilir. Bu
durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme stiresi bir y1l1 agsamaz.

C) Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devir:

Katilma paylarinin nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli
yatirimeilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya
kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir
islemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, sz
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca
muhafaza etmek zorundadir.

Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarmin hak sahibi
yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iligskin bilgilerin
MKK ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda,
kurucu sahip oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in
kurucunun onayinin alinmasi zorunludur.

Katilma paylarinin Borsa Istanbul A.S.’de (BIST) islem gérmesi ve BIST te nitelikli
yatirimeilar arasinda devri miimkiin degildir.

Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatirimcilar arasi devirleri giinliik olarak
bilgi amacl olarak agiklanan referans fon birim pay degeri de dahil olmak tizere aciklanacak
ilk fon birim pay degeri iizerinden yapilacaktir



5. Fon Katilma Paylariin Borsa’da Islem Gériip Gormedigine iliskin Bilgi
Fon katilma paylar1 Borsa’da islem gérmemektedir.

6. Portfoydeki Varhiklarin Saklanmas1 Hakkinda Bilgiler
Fon portfoyilindeki varliklarin Kurul’un portfoy saklama diizenlemelerine gore saklama
s0zlesmesinde belirtilen esaslar ¢er¢gevesinde saklanmasi zorunludur.

7. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine Iliskin Esaslar
Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye
Sermaye Piyasalari Birligi’nin Kolektif Yatirim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin
Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

8. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus
Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

9. Fon ictiiziigii, Ihra¢ Belgesi ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler
Fon igtiiziigii, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet
sitesi olan www.rotaportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr)
yayimlanir.

10. Kar Pay1 Dagitimina fliskin Esaslar

Fonda olusan kar, katilma paylarinin bu ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon pay fiyatina yansir.

Fon dagitilabilir kar olmast halinde ve yatirim komitesinin kar dagitimina iliskin karar almasi
durumunda her ay sonunu takip eden 5 is giinii i¢erisinde kar dagitimi yapabilir.

Yatirim Komitesi kararinda, kar dagitiminin hangi tarihlerde ve nasil yapilacagi belirlenir.
Belirlenen tarihler ve esaslar yeniden karar almak suretiyle degistirebilir.

Yatirim Komitesi tarafindan kar dagitimina karar verilmesi durumunda s6z konusu karar ile kar
dagitim tarihleri ve esaslari, belirlenen tarihlerde ve esaslarda yapilacak degisiklikler yatirimcilara
elektronik posta dahil olmak iizere en uygun ve en hizl iletisim araglari ile bildirilir.

Performans ticreti Teblig’in 26’nc1 maddesi ¢ergevesinde Kurucu tarafindan Fon’a tahakkuk
ettirilir ve Fon’dan tahsil edilir.

11. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar
Teblig’in 26. maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans
ticreti fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil edilecektir.

12. Fon Katilma Paylarinin Satisinin ve Fona Iadesinin Ayni Olarak Gergeklestirilip
Gerc¢eklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi
Fon katilma paylarinin satisinin ve fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilebilecegine
iliskin detayli bilgiye "Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar" baglhig1 altinda yer
verilmektedir.

13. Fon Katilma Paylariin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri
Kurucunun resmi internet sitesi olan www.rotaportfoy.com.tr adresinde duyurulacaktir
ve aksi talep edilmedikg¢e yatirimcilara Kurucu nezdinde kayith e-posta adresleri araciligiyla
da iletilecektir.


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

14. Katilma Paylarimmn Satin ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayaca@ Hakkinda Bilgi
Katilma paylari elde edildigi tarihten itibaren ii¢c y1l boyunca fona iade edilemez.
Bu tarihin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢cikar yontemi baz alimir. Katilma paylar elde
edildigi tarihten itibaren ii¢ y1l boyunca fona iadesi ancak Yatirnm Komitesi’nin onayui ile
gerceklestirilebilir ve iade tutar iizerinden %35 cikis komisyonu uygulanir. Cikis
komisyonu Fon tarafindan gelir olarak kaydedilir.

15. Fon’un Tasidig1 Riskler

Risk Yonetim Sistemine Iliskin Genel Bilgiler

Risk Yonetim Sistemi, Sirket tarafindan yonetilen fonlara iliskin olarak, gayrimenkul
yatirim fonlarinin yatirim stratejileri ile yatirim yapilan varliklarin yapisina ve risk diizeyine
uygun olarak olusturulur. Rota Portfoy Yonetimi A.S. nin Risk Yo6netim uygulamalari
asagidaki esaslara dayanir:

- Sirket tarafindan yonetilen gayrimenkul yatirim fonlarinin yatirim stratejilerine
ve yatirim yapilan varliklarin yapisina uygun olarak maruz kalabilecegi riskleri tanimlamak,

- Risk tanimlamalarin1 diizenli olarak gdzden gecirmek ve 6nemli gelismelere
paralel olarak giincellenmesini saglamak,

- Maruz kalinan riskleri tutarl bir sekilde degerlendirmek, tespit etmek, 6l¢mek,
risklere iligkin limit sistemi olusturmak, kontrol etmek ve 6l¢lim sonuglarini raporlamak.

Risk Yonetimine Iliskin Bilgiler

Kurucu, 111-55.1 sayih Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine
Iliskin Esaslar Tebligi, I1I-52.1 Yatirinm Fonlarna iliskin Esaslar Tebligi ve 111.52.3
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde belirlenen hiikiimlerin yam
sira gayrimenkul yatirnmlarina iliskin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
risklerin yonetimini de iceren bir risk yonetim sistemi olusturmustur.

Gayrimenkul Yatirnrm Fonlarinin portfoyiinii olusturan enstriimanlarin maruz kaldigi
risklerin Ol¢limiinde standart ve gelismis istatistiki yontemler kullanilir. Fonun yatirim
stratejisine ve risk profiline uygun olarak uygulanacak stres testi senaryolarina iligkin bilgiler,
risk Ol¢lim sistemlerine iliskin metotlar, risk limitleri ile ilgili alinacak aksiyonlari igeren Rota
Portféy Yonetimi A.S. Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Risk Prosediirii’nde yer verilir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl
bilgilere KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi
miimkiindiir.

16. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline Iligkin Bilgiler
Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.
Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren hig¢bir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

17. Fon’un ve Katilma Pay1 Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile lgili Hususlar
Fon’un ve katilma payr sahiplerinin vergilendirilmesine iligskin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.


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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz gergevesinde bu ihrag
belgesinde veya fonun/kurucunun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, gilincel oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Ihracc1
Rota Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilileri

Ali Emrah Yiicel Tevtik Eraslan
Genel Miidiir Yardimeist  Yonetim Kurulu Bagkani




