GYF. 173/1659

DENiZ PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU DENiZ PORTFOY
YONETIMI A.S. BIRINCI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA
PAYLARINA ILISKIN THRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun (Kurul) 01.12.2023 tarih ve 75/1659
sayili karar1 ile onaylanmistir.

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

Deniz Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (Fon)
katilma paylari; igtliziik,ihrag belgesi ve fon ihra¢ sozlesmesinde yer verilen esaslar
cergevesinde satig baslangig tarihi olarak belirlenen ---------------------- tarihinden itibaren, isbu
ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallari araciligiyla nitelikli yatirnmeilara sunulacaktir.

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

1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1t Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvant: Deniz Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi: 28/04/2023 tarih ve PYS/PY.15-YD.24/171-433
sayili;
-Portfoy Yoneticiligi ve Yatirnm Danismanhgi
Faaliyetine Iligkin Yetki Belgesi

Adresi: Biiyiikdere Cad. No:141 Kat:19 34394

Esentepe Sisli/istanbul

Sirket’in yonetim kurulu {yelerine Sirket’in
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yer
alan stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Yénetim Kurulu Uyeleri:

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvant:

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine liskin
Kurul Karar Tarihi ve Numaras:
Adresi:

Denizbank A.S.
17.07.2014 tarih ve 22/729 sayil Kurul karar

Biiyiikdere Cad. No:141 Kat:3 34394 Esentepe
Sisli/Istanbul

2. Fon’un Ihracina iliskin Bilgiler

Ictiiziik tescil tarihi ile tescile iliskin

Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi tarih ve
sayisi

4 Ekim 2023/10928 TTSG

Thraca iligkin yetkili organ karar tarihi ve
sayis1

06.10.2023 tarih ve 76 sayih yetkili organ
karan

Katilma paylarmin  pazarlama ve
dagitimmi gergeklestirecek kurucu ve
varsa portfoy yonetim sirketleri ile
katilma paylarinin alim satimina aracilik

Deniz Portfoy Yonetimi A.S.
Denizbank A.S.



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

edecek yatirrm kuruluslarinin ticaret
unvani

Fon’un stresi

Suresizdir.

Yatirim komitesi liyeleri

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirimlart konusunda en az bes
yullik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi

Mehmet CIiTIL, Yonetim Kurulu Uyesi

1987°de Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltest Mimarlik Bolimii’nii, 1988’de ise
Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Isletme
Iktisad1 Enstitiisii Isletmecilik ihtisas Programi’n1
bitirmistir. Is hayatina 1988’de Interbank Insaat
Béliimii’nde baslayan Citil, Mayis 1997°de Insaat
Emlak Grup Midiirii olarak DenizBank ailesine
katilmistir. Mart 2013°te SPK’dan Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlig: lisanst almistir. 2009-2013
yillar1 arasinda mevcut gorevinin yani sira,
bankanin istiraki PUPA A.S.’de Yo6netim Kurulu
Uyeligi gorevini iistlenen ve Aralik 2013’ten
itibaren Deniz Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi’'nda Genel Miudiir olan Citil, Mart
2019°dan bu yana Deniz GYO Yonetim Kurulu
Uyeligi gorevini de siirdiirmektedir.

2. Genel Miidiir

C. Cem ONENC, Yénetim Kurulu Uyesi/Genel
Miidiir

Bankacilik kariyerine 1997 yilinda Denizbank
Hazine Grubu’nda baslayan Onencg, 2002-2004
yillar1 arasinda I¢ Anadolu Bélge Miidiirliigii'nde
Hazine  Pazarlama  biriminde  yOnetmen,
Denizbank AG Avusturya Temsilciligi, 2004-
2005 yili arasinda Ozel Bankacilik Sube Miidiirii,
2005- 2014 yillar1 arasinda Ozel Bankacilik Grup
Miidiirii, 2014-2016 yillar1 arasinda  Ozel
Bankacilik Genel Miidiir Yardimcisi, 2016°dan
2022 yilma kadar Ozel Bankacilik ve Yatirim
Grubu Genel Miidiir Yardimcis1 olarak gorev
almigtir. 2022 yili itibari ile Deniz Portfoy Genel
Miidiirti olarak gorevini siirdiirmektedir. Cem
Oneng, Galatasaray Lisesi’nin ardindan, Yildiz
Teknik  Universitesi Makine Miihendisligi
boliimiinden lisans, New York Pace Universitesi
MBA derecesi, Marmara Universitesi Bankacilik
Boliimiinden  yiiksek lisans ve  Doktora
derecelerine sahiptir




3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Murat YILMAZ, Gayrimenkul Degerleme
Uzmam (Lisans No: 406061)

Kariyerine SPK ve BDDK diizenlemeleri
kapsaminda ve cesitli amaglara yonelik 6zel
gayrimenkul degerleme raporlari, danigmanlik,
pazar arastirmalar1 vb. konularinda hizmet veren
gayrimenkul degerleme kuruluslarinda baslayan
Murat YILMAZ, 2015-2023 yillar1 arasinda ¢ok
sayida gayrimenkul ve gayrimenkule bagli hak
faydalara  iliskin  degerleme  raporlarinin
hazirlanmasinda ~ Gayrimenkul =~ Degerleme
Uzmani, Kontrolor ve Yonetici olarak gorev
yapmugtir. 2015-2019 yillar1 arasinda sirasiyla
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de, Makro
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de ve Sentez
Gayrimenkul Degerleme A.S.’de Gayrimenkul
Degerleme Uzmani olarak gorev almistir. 2020
yili itibariyle Birtep Gayrimenkul Paz. ve Tic.
A.S.’de Gayrimenkul Degerleme ve Kontrol
Uzmani olarak basladigi gorevinde 2022 Agustos
ay1 itibariyle Gayrimenkul Birim Yoneticisi
olarak terfi almistir. 2023 yili Haziran ay1
itibariyle Deniz Portfoy Yonetimi A.S.’ye
Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 Y6netmeni olarak
katilmistir. Namik Kemal Universitesi Teknik
Bilimler MYO Yap1 Denetimi 6nlisans, Anadolu
Universitesi Isletme Fakiiltesi lisans ve Marmara
Universitesi Sosyal  Bilimler  Enstitiisii
Gayrimenkul Degerleme ve Finansmani Bilim
Dalr’nda tezli yiiksek lisans derecesi sahibidir.
SPK Gayrimenkul Degerleme lisansina ve TDUB
Sorumlu Degerleme Uzmani belgesine sahiptir.

Yukaridaki {iyeler disindaki yatirnm komitesi
tiyelerine Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.org.tr)
ulasilmasi miimkiindiir.

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgi

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgi

Degerleme ve danigsmanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi
mimkiindiir.



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

3. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

Fon, 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri uyarinca nitelikli yatirimcilardan
katilma paylari karsiliginda toplanan para, gayrimenkuller veya gayrimenkule dayali haklar ile
katilma pay1 sahipleri hesabina ve inangh miilkiyet esaslarina gore 111-52.3 sayili Gayrimenkul
Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nde (Teblig) belirtilen varlik ve islemlerden olusan
portfoyii isletmek amaciyla kurulan ve tiizel kisiligi bulunmayan malvarligidir. Bununla
birlikte, fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil olmak iizere her tiirli
sicil islemleri ile ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri
islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle siirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin 111-55.1 sayil1 Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyline dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de ve fon ihrag¢ sdzlesmesinde yer
alan esaslar gergevesinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, yatirim sinirlamalar1 ve risklerine, portfoyilin yonetimine ve
saklanmasina, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma
pay1 sahiplerine aktarilmasina, fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine,
katilma paylarmin alim satimina, varsa pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine, portfdyiin
degerlemesine, giris ve ¢ikis komisyonuna, performans licretinin fondan veya katilma pay1
sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina, fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina, fon toplam
gider oranina ve yonetim {icretine, birim pay degerinden farkli bir fiyat iizerinden katilma pay1
alim satimi1 yapilmasinin miimkiin olmast halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve
uygulanmasina, yatirimcinin bilgilendirilmesine, s6zlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan
degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasina iligkin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon
ihrag s6zlesmesinde yer verilmektedir.

Fon’un faaliyet ve yatirimlari, katilim finans ilkelerine uygun olarak yerine getirilecek
olup, katilim finans ilkelerine uygunluga iliskin alinan icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun
resmi internet sitesinde yayimlanir.

4. Alm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 A¢iklama Dénemine fliskin Esaslar

Fon katilma paylart A Grubu, B Grubu ve C Grubu olarak 3 (ii¢) gruba ayrilmistir.
Katilma pay1 alim satimu Tiirk Lirasinin yani sira, miinhasiran Tiirkiye’de yerlesik yabancilara,
disarida yerlesik kisilere satilmak {izere pay grubu olusturulmak suretiyle USD ve EURO
lizerinden de gergeklestirilebilir. Bu durumda, katilma pay1 fiyat1 bagli oldugu pay grubuna
gore TL, USD ve EURO cinsinden aciklanir. Katilma paylar1 alim satimina esas teskil eden
fiyat her ayin son giinii hesaplanarak takip eden 3. is giinii agiklanir. Bu tarihlerin tatil giinlerine
denk gelmesi durumunda takip eden is gilinii esas alinacaktir. Ancak Yatirim Komitesi karariyla,
mevcut yatirimeilarm veya bu Thrag Belgesi iginde belirtilen satis yontemine uygun olarak
fondan pay almak isteyen yeni yatirimcilarin pay alim taleplerinin ve katilma paylarin1 Fon’a
iade etmek isteyen yatirimcilarin katilma pay1 satim taleplerinin karsilanmasi amaciyla veya
kar dagitimi karar1 verilmesi halinde, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak fon birim pay degeri
hesaplanabilir.

Fon katilma paylarinin degerleri Kurucu’nun resmi internet sitesi olan
https://www.denizportfoy.com/ adresinde yaymlanarak yatirimcilarin  bilgi  edinmesi
saglanabilecegi gibi talep etmeleri halinde yatirimcilara e-posta, faks ve/veya posta yoluyla da
bildirilebilecektir.



Fon’a iligkin olarak ayrica her giin bilgi amacl bir referans fiyat hesaplanacak ve agiklanacak
olup, s6z konusu fiyat lizerinden fona iliskin alim satim islemi gergeklestirilmeyecektir.

5. Fon Katilma Paylarimn Satisinin ve Fona Iadesinin Ayni Olarak
Gerg¢eklestirilip Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda yatirnmcilardan 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 iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma pay1 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.

Fona katilimin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda alim talepleri her ayn ilk 10 is giini
icerisinde alinabilir. Katilma payr satisi karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine 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 boéliimlerin satin alinmasina iliskin
sozlesmelerin Fon’a devri islemleri talimat verilen ayin son giiniine kadar tamamlanir ve
katilma payr alim talimatlar1 talimat verilen ayin son giinii (bu tarihin tatil giinii olmasi
durumunda takip eden ilk 1s giinii) hesaplanan fon birim pay degeri {izerinden takip eden 30 is
glinii icerisinde gergeklestirilir. Ayimn ilk 10 is giinii diginda iletilen ayni katilma pay1 alim
talepleri takip eden ayin basinda verilmis kabul edilir

6. Yatirnm Komitesi Toplant1 ve Karar Nisaplarina iliski Bilgi

Yatirim Komitesini, Kurucunun yonetim kurulu liyelerinden en az biri gayrimenkul alim
satim is1 haricinde gayrimenkul yatirimlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup,
ayrica kurucu nezdinde Kurulun lisanslamaya iligskin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul
degerleme lisansina sahip bir degerleme uzmani ve Genel Miidiir olusturur. Fonun gayrimenkul
portfoyliniin yonetimiyle ilgili islemler yatirim komitesi tarafindan yiirtitiiliir.

7. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.



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

8. Ictiiziik, Thrac Belgesi, Fon Ihra¢ Sozlesmesi ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Ictiiziik, ihrac belgesi, fon ihra¢ sozlesmesi ile finansal raporlar Kurucu’dan,
Kurucu’nun resmi internet sitesi olan www.denizportfoy.com adresinden temin edilebilir ve
KAP’ta (www.kap.org.tr) yayimlanir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve goérevimiz gercevesinde bu ihrag
belgesinde ve Fon’un/Kurucu’nun 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.

Deniz Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilileri

Murat YILMAZ Murat OZKAN
Gayrimenkul Yatirim Fonlar Genel Miidiir Yardimcisi
Y Onetmeni
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