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BULLS PORTFOY YONETIMI A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU
BULLS PORTFOY YONETIMI A.S. GAYRIMENKUL SEMSIYE FONU’NA BAGLI
BULLS PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILiSKiN iHRAC BELGESIDIR

Bulls Portféy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu'nun 52.
ve 54. maddelerine dayamilarak, 30.01.2025 tarihinde Istanbul ili Ticaret Sicili Memurlugu’na
1018805 sicil numarasi altinda kaydedilerek 06.02.2025 tarih ve 11266 sayili Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’'nde ilan edilen Bulls Portfoy Yonetimi A.S. Gayrimenkul Semsiye Fonu
ictiizigli ve bu ihra¢ belgesi hiikiimlerine gore yonetilmek iizere olusturulacak Bulls Portfoy
Yonetimi A.S. Birinci Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iligkin
bu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul) 19.12.2025 tarih ve E-12233903-
315.01.01-82983 sayili karari ile onaylanmistir.

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.

Bulls Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (Fon)
katilma paylar1; semsiye fon ictiiziigii, ihra¢ belgesi ve fon ihra¢ sdzlesmesinde yer verilen
esaslar ¢ercevesinde satis baglangi¢ tarihi olarak belirlenen tarihinden
itibaren, igbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara
sunulacaktir.

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

1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu’nun

Unvam: Bulls Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi: Portfoy Yoneticiligi Faaliyetine Iliskin Yetki
Belgesi
Tarih: 02/12/2024
No: PYS/PY.70-YD.31/1683

Adresi: Buyilkdere Cad. No: 173 1. Levent Plaza B Blok
Kat:4 Levent / istanbul

Yonetim Kurulu Uyeleri: Sirket’in y6netim kurulu {iiyelerine Sirket’in

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yer
alan stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvani: istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine Iliskin | Tarih: 24.07.2014

Kurul Karar Tarihi ve Numarasi: No:23/762

Adresi: Resitpasa  Mah.Borsa  istarfgul  Cad.No:4
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2. Fon’un Ihracina iligkin Bilgiler

Semsiye fon igtiiztigii tescil tarihi ile
tescile iliskin Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi tarih ve sayisi

04.02.2025 tarihinde tescil ve 06.02.2025 tarihli
11266 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

[hraca iligkin yetkili organ karar tarihi ve
say1sl

04.12.2025 tarih ve 255 sayili Kurucu Yonetim
Kurulu Karari

Katilma paylaninin  pazarlama ve
dagitimin1 gergeklestirecek kurucu ve
varsa portfdy yonetim sirketleri ile
katilma paylarinin alim satimina aracilik
edecek yatinm kuruluslarinin ticaret
linvani

Bulls Portfoy Yénetimi A.S.
Bulls Yatinm Menkul Degerler A.S.

Fon’un siiresi

Stiresizdir

Yatinnm komitesi tiyeleri

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatinmlari konusunda en az bes
yillik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi
Erdem OZKAN

Istanbul Teknik Universitesi (ITU) Geomatik
Miihendisligi boliimii lisans egitimini 2008
yilinda tamamladiktan sonra meslek hayatina
baslamistir.

2008-2013 yillar1 arasinda SPK lisansina sahip
degerleme kurulusu olan Yatinm Gayrimenkul
Degerleme AS  bilinyesinde  gayrimenkul
degerleme uzmani olarak gérev almistur.
2013-2020 yillar1 arasinda Garanti BBVA
biinyesinde sirasiyla;

- Garanti Mortgage — Konut Finansman

Miidirligii Birimi — Gayrimenkul Degerleme
Sorumlusu
- Garanti Mortgage - Konut Finansman

Midiirltigii. Birimi — Kidemli Gayrimenkul
Degerleme ve Kontrol Sorumlusu

- Abacus Hizmet Birimi — Gayrimenkul

Degerleme Birimi - Kidemli Gayrimenkul
Degerleme ve Kontrol Sorumlusu olarak gorev
almastir.

OZKAN, 2020-2021 yillar1 arasinda yine Garanti
BBVA istirak sirketleri arasinda yer alan Garanti
BBVA Yatinm AS biinyesinde Gayrimenkul

Yatinm  Fonlart  Gayrimenkul AGelistirme
Yonetmeni olarak gorev almigtins PGHIETIMI A.S.

www. DUy
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Garanti BBV A kariyeri sonrasi, 2022-2023 yillar
arasinda SPK lisansina sahip TALYA
Gayrimenkul Degerleme AS’de dogrudan
Yonetim Kurulu'na baglh olarak Degerleme
Birim Miidiirii  pozisyonunda, sirket {ist
yonetiminde gorev almugtir.

2023-2026 yillar1 arasinda Pardus Portfoy
Yonetimi A.S.’de Gayrimenkul Yatirim Fonlar
Midirii ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak
calismustir.

2025-2026 yillan arasinda Al Capital Portfoy
Yonetimi A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak
calismustir.

2025 yilindan beri Asrem Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi Portféy Yonetimi A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi’dir.

Halihazirda Bulls Portfdy Yonetimi A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev almaktadir.

SPK Gayrimenkul Degerleme Lisansi ve Sorumlu
Degerleme Uzmam statiisiinde 5 yillik Mesleki
Tecriibe Belgesi sahibidir.

2. Genel Miidiir

Gékay YILMAZ

1997 yilinda Marmara Universitesi Iktisadi ve
Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme boliimiinden
(Muhasebe ve Finansman Uzlanim Dali) mezun
olmus, 2002-2003 doneminde  Yeditepe
Universitesi Isletme MBA (Finans ve Isletme
Yonetimi) yiliksek lisansim tamamlamstir.
Ayrica Marmara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Iktisat Politikasi Yiiksek Lisans
programina devam etmistir.Profesyonel
kariyerine 1997 yilinda OYAK Yatirnm Menkul
Degerler AS’de Miifettis Yardimcisi olarak
baslayan Yilmaz, daha sonra Halk Yatirim
Menkul Degerler A.S. de I¢ Denetim Sistemleri
Direktorii, Gedik Yatirnm Menkul Degerler A.S.
I¢ Sistemler Grup Baskani, Halka acik sirketlerde
Yonetim Kurulu Uyeligi gibi gorevlerle birgok
onemli kurumda {ist diizey yoneticilik yapmustir.
2017 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.
Disiplin Komitesi Uyesi olarak  gérev
yapmaktadir. Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
ve KGK Bagimsiz Denetim, SPL Diizey 3 (lleri

Diizey), SPL  Tiirev, Aradf\ Kredi




Derecelendirme, Bagimsiz Denetim ve Kurumsal
Yo6netim Derecelendirme Lisanslarina sahiptir.

3. Gayrimenkul dedgerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Mehmet Akif Celenk

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(Lisans Tarihi ve No: 15.08.2014-402974)

Egitim Bilgisi

Harita Miihendisligi (Yildiz Teknik Universitesi -
2011)

isletme (Anadolu Universitesi - 2012)

Maesleki Tecriibe Bilgisi

2024 — Devam ; BULLS Portféy Yonetimi A.S. /
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2021 — Devam ; Foneria Portféy Yonetimi A.S. /
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2015 — 2020 ; 24 Gayrimenkul ve Girigim
Sermayesi Portféy Yonetimi A.S. / Gayrimenkul
Degerleme Uzmani

2011-2015; Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.
(TOKi istirakidir) / Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

Yukaridaki (yeler disgindaki yatirrm komitesi
tyelerine Fon’'un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.org.tr)
ulasilmasi miimkdiindiir.

Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfoy yoneticilerine iligkin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmasi miimkiindiir.
Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi | Degerleme ve damismanhk hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulagiimasi
miimkiindiir.

3. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

Fon, 6362 sayili Sermaye Piyasasi1 Kanunu hiikiimleri uyarinca nitelikli yatinmcilardan
katilma paylar: karsiliginda toplanan para, gayrimenkuller, 18’inci maddenin ti¢iincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler, gayrimenkul projeleri veya
gayrimenkule dayali haklar ile katilma pay1 sahipleri hesabina ve inan¢h miilkiyet esaslarina
gore IH 523 say111 Gayrimenkul Yatirim Fonlarlna Iliskin Esaslar Tebhgl’nde (Tebhg)
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kurulus, sermaye artirim: veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle sinirli
olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

Fon portfoyti, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin III-55.1 sayili Portfdy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfOytine déhil edilebilecek varlik ve haklara iligskin Teblig’de ve fon ihrag s6zlesmesinde yer
alan esaslar cer¢evesinde yonetilir.

Bu fon, Teblig’in 18/A maddesi kapsaminda miinhasiran, bagimsiz bliim toplam briit
alaninin yarisindan fazlasinin konut kullanimina ayrilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslarinca hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine
yatirim yapmak tizere kurulmustur.

Fon’un yatinim stratejisi, yatirim sinirlamalari ve risklerine, portfdyiin yonetimine ve
saklanmasina, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma
pay1 sahiplerine aktarilmasina, fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine,
katilma paylarinin alim satimina, varsa pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine, portf6yiin
degerlemesine, giris ve ¢ikis komisyonuna, performans iicretinin fondan veya katilma pay:
sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina, fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina, fon toplam
gider oranina ve yonetim {icretine, birim pay degerinden farkli bir fiyat lizerinden katilma pay1
alim satimi yapilmasinin miimkiin olmasi halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve
uygulanmasina, yatirimeinin bilgilendirilmesine, sozlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan
degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasina iligkin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon
ihra¢ sdzlesmesinde yer verilmektedir.

4. Alm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 Aciklama Donemine Iliskin Esaslar
Fon birim pay fiyati en az yilda bir kere hesaplanmasi esasina gore hesaplanacaktir.

Ara doénemlerde yatirnmcilarin fon katilma payr alimlarimin Fon yarmna olacag:
durumlarda, Yatirim Komitesinin alacagi karar donemi itibari ile fon fiyati hesaplamasi
yapilarak fon katilma pay: satisinin gergeklestirilmesi miimkiindiir.

Ayrica, Yatinm Komitesinin karar almasi durumunda belirli bir tarih araliginda ya da
herhangi bir tarihte, Yatirim Komitesinin kararinda belirlenecek tarihte hesaplanacak ve ilan
edilecek fiyat lizerinden fondan ¢ikis kabul edilebilecektir.

5. Fon Katilma Paylarmm Satiinin ve Fona Iadesinin Ayni Olarak
Gergeklestirilip Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin ihraci ve katilma paylarinin fona iadesi Yatirim Komitesi’nin onayiyla
ayni olarak gergeklestirilebilir. Katilma payr ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak
gergeklestirilmesi durumunda, Teblig'in besinci béliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
katilma payr karsiiginda yatinmcilardan fona veya fondan yatirmcilara devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin ti¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz béliimler, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yénelik olarak Teblig'in 29’uncu maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme
hizmeti alinacak kurulug olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. Yatirimcilardan Fon’a devredilecekler igin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar Fon portféyiinden karsilanamaz. Katilma pay satisinda, ihrag edilecek katyms
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerlem r“aljp"hbgfl?;lﬂda P\
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degerden fazla, katilma pay: iadesinde geri alinacak katilma payi adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.
Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek veya devrini kisitlayacak
nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katiima
payi satisi karsiliginda fona devredilemez.

Fon katilma paylarinin satisinin ve fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesine
yonelik islemler, Teblig'in konuya iligkin hiikiimleri ve Fon ihra¢ sézlesmesinde yer verilen
esaslar gergevesinde gerceklestirilir.

6. Yatinm Komitesi Toplanti ve Karar Nisaplarina iligki Bilgi

Fonun gayrimenkul portféyiinii yénetmek tizere, kurucu nezdinde gayrimenkul ahim
satim isi haricinde gayrimenkul yatinmlan konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip bir
yonetim kurulu Gyesi, Genel Midiir, Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri uyarinca
gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina sahip bir degerleme uzmaninin bulundugu 5 kisilik
bir yatirrm komitesi bulunur. Fonun gayrimenkul portféyiiniin yonetimiyle ilgili islemler
Yatinm Komitesi tarafindan yiratdlir. Yatinm Komitesi, en az 2’si Kurucu tarafindan Teblig
kapsaminda atanmasi zorunlu tyelerden olmak kaydiyla asgari olarak 3 liyenin katilimiyla
toplanir ve toplantiya katilanlarin oybirligi ile karar alir.

7. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

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

8. Semsiye Fon Ictiiziigii, ihra¢c Belgesi, Fon Ihra¢ Sozlesmesi ile Finansal
Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler

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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ¢ercevesinde bu ihrag
belgesinde ve Fon’un/Kurucu’nun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, giincel oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.
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Bulls Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilileri
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