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ONUNCU GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
KATILMA PAYLARINA ILISKIN
IHRAC BELGESIDIR

Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362
say1l1 Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52. ve 54. maddelerine dayanilarak, 02.05.2025 tarihinde
Istanbul ili Ticaret Sicili Memurluguna 480197-5 sicil numaras1 altinda kaydedilerek
07.05.2025 tarih ve 11326 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilen Argeus
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Gayrimenkul Semsiye Fonu
ictliziigii ve bu ihrag belgesi hiikiimlerine gore yonetilmek {izere olusturulacak Argeus
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S§. Onuncu Gayrimenkul Yatirim
Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iligkin bu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(Kurul)zg—'Q—S—'—z—Q—zﬁtarih ve ---A111568 sayil1 karar1 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.

Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Gayrimenkul
Yatirim Fonu’nun (Fon) katilma paylari; semsiye fon semsiye fon igtiiziigii, ihra¢ belgesi ve
fon ihra¢ sdzlesmesinde yer verilen esaslar ¢ercevesinde satis baslangig tarihi olarak belirlenen
-----18.05.2026____ tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallari
araciligtyla nitelikli yatirnmcilara sunulacaktir.

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

1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvan: Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S.
Yetki Belgesi: Portfoy Yoneticiligi Faaliyeti Yetki Belgesi

Tarih: 06.01.2025
No: GGSPYS/PY.17/1889

Adresi: Barbaros Mah. Halk Cad. Zecorner Plaza No:1 I¢
Kap1 No:3 Atasehir/Istanbul
Yénetim Kurulu Uyeleri: Sirket’in yonetim kurulu {iyelerine Sirket’in

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yer
alan stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulagilmas1 miimkiindiir.

Portfoy Saklayicisi’nin
Unvan: Tiirkiye is Bankas1 A.S.
Portfdy Saklama Faaliyeti iznine iliskin | Tarih: 17.07.2014

Kurul Karar Tarihi ve Numarast: No: 22/709



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

‘ Adresi:

Is Kuleleri 34330 4. Levent / Istanbul

2. Fon’un Ihracina iliskin Bilgiler

Semsiye fon igtiizligii tescil tarihi ile
tescile iligkin Tirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi tarih ve sayisi

Tescil Tarihi: 02.05.2025
[lan Tarihi: 07.05.2025 tarih ve 11326 sayili
TTSG

Ihraca iliskin yetkili organ karar tarihi ve

02.05.2025 tarih ve 82 sayili Kurucu yonetim

say1s1 kurulu karari

Katilma paylarinin  pazarlama ve | Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
dagitimmi gerceklestirecek kurucu ve | Portfoy Yonetimi A.S.

varsa portfdy yonetim sirketleri ile

katilma paylarinin alim satimina aracilik

edecek yatirnm kuruluslarimin ticaret

unvani

Fon’un siiresi Siiresiz

Yatirim komitesi liyeleri 1. Gayrimenkul alim satum isi haricinde

gayrimenkul yatinnmlari konusunda en az bes
yullik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi

Kagan INCETAN

Egitim:

2009-2016: Bogazi¢i  Universitesi
Miihendisligi Lisans, istanbul, Tiirkiye
2016-2018: Eindhoven University of Technology
“Sistemler ve Kontrol” Yiiksek Lisans,
Eindhoven, Hollanda

2019-Halen: Bogazi¢i Universitesi Biyomedikal
Miihendisligi Doktora, Istanbul, Tiirkiye

Makine

Is Tecriibesi:

Subat 2016-Haziran 2016: Makine Miihendisi,
FactorH Otomasyon, istanbul, Tiirkiye

Mart 2017-Temmuz 2017: Proje Miihendisi,
SURE Innovation, Eindhoven, Hollanda

Kasim 2016-Halen: Delta GmbH, Genel Miidiir,
Dortmund, Almanya
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Eyliil 2023-Halen: Yonetim Kurulu Bagkani,
Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yoénetimi A.S., Istanbul, Tiirkiye

2. Genel Miidiir

Faik Tun¢ YALAV




Egitim:

1985-1989:  istanbul Teknik  Universitesi
Mimarlik Fakiiltesi Lisans, Istanbul, Tiirkiye
1999-2001:  Yeditepe Universitesi  Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Isletme Yiiksek Lisansi,
Istanbul, Tiirkiye

Is Tecriibesi:
Mayis 1991-Ekim 1992: Borsa Temsilcisi,
Miisteri Temsilcisi ve Teknik Analist, Giiris
Menkul Degerler A.S., Istanbul, Tiirkiye
Ekim 1992-Nisan 1993: Borsa Temsilcisi ve
Teknik Analist, Tekstilbank T.A.S., Istanbul,
Tirkiye
Nisan 1993-Temmuz 1993: Miidiir Yardimcisi,
Hazine Departmani, Finansbank T.A.S., Istanbul,
Tiirkiye
Temmuz  1993-Agustos 1994: Miidiir
Yardimcis;, Yurt I¢i  Sermaye Piyasalari,
Marmara Bank T.A.S., Istanbul, Tiirkiye
Mart 1995-Mayis 1996: Midiir Yardimecisi, Yurt
Ici Sermaye Piyasalari, Garanti Yatirrm ve
Ticaret Bankas1 A.S., Istanbul, Tiirkiye
Mayis 1996-Eyliil 1998: Yurt Ici Sermaye
Piyasalar1 Grup Baskani, InterYatirm A.S.,
Istanbul, Tiirkiye
Eyliil 1998-Ekim 2001: Genel Miidiir
Yardimecisi, Yurt I¢i Sermaye Piyasalari, Bayindir
Menkul Degerler A.S., Istanbul, Tiirkiye
Ekim 2001-Mart 2004: Genel Midiir
Yardimcisi, Strateji Menkul Degerler A.S.,
Istanbul, Tiirkiye
Nisan 2004-Haziran 2008: Yurt Ici Sermaye
Piyasalar1 Grup Bagkani, Finans Yatirim Menkul
Degerler A.S., istanbul, Tiirkiye
Temmuz 2008-Kasim 2017: Direktdr, Yurt Ici
Sermaye Piyasalari, TEB Yatirim, Istanbul,
Tiirkiye

e 2008-2010: Stratejik Planlama ve Satis

Direktori
e 2010-2017: Genel Midiirlik Yatirim
Merkezi Direktorii

Haziran 2018-Arahk 2018: Irtibat Biiro
Sorumlusu, Akatlar Irtibat Biirosu, Tacirler
Yatirim, Istanbul, Tiirkiye
Kasim 2020-Temmuz 2021: Genel Miidiir
Yardimcisi, Pazarlama, Satig, Dijital Pazarlama
ve Call Center yonetimi, A1 Capital Yatirirm A.S.,
Istanbul, Tiirkiye




Ocak 2024-Halen: Genel Midiir, Argeus
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yénetimi A.S., Istanbul, Tiirkiye

Sermaye piyasast faaliyetleri i¢in Ongoriilen
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 ile Tiirev
Araglar lisanslarina sahiptir.

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Yusuf ASLANER

Egitim:

25.06.2012: Erciyes Universitesi Miihendislik
Fakiiltesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
16.09.2021: Ankara Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii — Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi
Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Programi
16.06.2023: Aydin Adnan Menderes
Universitesi, Aydin MYO. - Insaat Teknolojisi

Is Tecriibesi:

Eylil 2013-Mayis 2014: Cozim Ortagi, DGD
Gayrimenkul Degerleme A.S. Aydin, Tirkiye
Temmuz 2014- Agustos 2022: Coziim Ortag,
Atlas Gayrimenkul Degerleme A.S. Istanbul,
Tiirkiye

Agustos 2015- Temmuz 2020: Coziim Ortag,
Avrupa Gayrimenkul Degerleme A.S. Istanbul,
Tiirkiye

Subat 2020 — Aralik 2025: Coziim Ortagi, Zirve
Gayrimenkul Degerleme A.S., Ankara, Tiirkiye
Mayis 2020 — Haziran 2022: Co6ziim Ortag,
Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.S,
Ankara, Tirkiye

Ekim 2020 - Halen: Cozim Ortagi, TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S., Istanbul, Tiirkiye
Mart 2022 - Halen: Cozim Ortagi, Admer
Gayrimenkul Degerleme A.S., Istanbul, Tiirkiye
Haziran 2025 — Halen: Gayrimenkul Degerleme
Uzmani, Net Varlik Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S., Istanbul,
Tiirkiye

Nisan 2026 — Halen: Co6ziim Ortagi, Atlas
Gayrimenkul Degerleme A.S., Istanbul, Tiirkiye




Yukaridaki tiyeler disindaki yatirnm komitesi
iyelerine Fon'un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

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

3. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

Fon, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri uyarinca nitelikli yatirimcilardan
katilma paylar1 karsiliginda toplanan para, gayrimenkuller, I1I-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim
Fonlarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 18’inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler veya gayrimenkule dayali haklar ile
katilma pay1 sahipleri hesabina ve inangli miilkiyet esaslarina gore Teblig’de 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 tiirlii sicil islemleri ile ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye
artirnmi veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle sinirh olarak tlizel kisiligi
haiz addolunur.

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin II1-55.1 sayili Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de ve fon ihrag¢ s6zlesmesinde yer
alan esaslar ¢ercevesinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, yatirim sinirlamalar1 ve risklerine, portfoyiin yonetimine ve
saklanmasina, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma
pay1 sahiplerine aktarilmasina, fon katilma paylarinin degerlerinin yatirnmcilara bildirimine,
katilma paylarinin alim satimina, varsa pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine, portfoyiin
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 licretine, birim pay degerinden farkli bir fiyat izerinden katilma pay1
alim satim1 yapilmasinin miimkiin olmas1 halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve
uygulanmasina, yatirirmcinin bilgilendirilmesine, s6zlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan
degisikliklerin yatirimcilara duyurulmasina iliskin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon
ihra¢ sozlesmesinde yer verilmektedir.

4. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 Aciklama Dénemine iliskin Esaslar

Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip isbu ihra¢ belgesinde belirtilen satis baglangic
tarihinden itibaren 3 aylik stire ilk talep toplama dénemi olarak belirlenmistir.

Ik talep toplama déneminden sonraki dénemde, Fon katilma pay: alim talimatlarmin
gerceklestirilmesine esas fiyat 31 Mart, 30 Haziran, 30 Eyliil ve 31 Aralik tarihlerinde hesaplanir


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

ve bu tarihleri takip eden 5. is giini Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.argeusportfoy.com.tr adresinde ilan edilecek ve nitelikli yatirimeilara bildirilecektir.

Ilk talep toplama déneminden sonraki donemde, katilma payr iade talimatlarmin
gergeklestirilmesine esas fiyat 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerinde hesaplanir ve bu tarihleri takip
eden 5. ig giinii Kurucunun resmi internet sitesi olan www.argeusportfoy.com.tr adresinde ilan
edilecek ve nitelikli yatirimcilara bildirilecektir.

S6z konusu tarihlerin resmi tatil olmasi halinde izleyen is giinii esas alinir.

Bunun disinda, mevzuattaki degerleme esaslarina uyulmak suretiyle giinliikk olarak
referans/gosterge niteliginde birim pay degeri hesaplanir ve Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.argeusportfoy.com.tr adresinde aciklanir.

5. Fon Katilma Paylarimn Satisinin 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 pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci bdliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci
maddesinin tiglincl 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. Yatirimecilardan Fon’a devredilecekler igin
hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisinda, ihrag¢ edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
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 katilma pay1 satis1 karsiliginda fona devredilemez.

Fon katilma paylarinin satisinin ve fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesine yonelik
islemler, Teblig’in konuya iliskin hiikiimleri ve Fon ihra¢ s6zlesmesinde yer verilen esaslar
cercevesinde gerceklestirilir.

6. Yatirnm Komitesi Toplant1 ve Karar Nisaplarina iliski Bilgi

Yatirrm Komitesi 5 iiyeden olusur. Yatirim Komitesi’nin, Kurucu tarafindan Teblig
kapsaminda atanmasi zorunlu 3 iiyesi disindaki 2 iiyesi, Fon’un kurulusundan itibaren ilk ii¢ ay
icerisinde yatirimcilar1 adina Fon’un mevcut yatirimcilar: tarafindan belirlenerek yazili olarak
Kurucu’ya iletilmesini miiteakip Kurucu tarafindan atanacaktir. Yatirimcilar tarafindan belirlenen
yatirim komitesi lyeleri ancak Fon yatirimcilarinin onay1 ve yatirim komitesinin karari ile
degistirilebilir veya gorevden alinabilir.

Yatirim Komitesi asgari olarak ii¢ ayda bir Fon’un is ve islemleri ile ilgili goriismek ve
durum degerlendirmek iizere toplanir. Gerekli goriilen durumlarda olagan toplantilar disinda ilave
toplantilar da gerceklestirilebilir. Yatirim Komitesi, toplantiya en az 3 iiyenin katilimiyla toplanir.
Toplantiya katilan {iyelerin salt cogunlugunun ve yatirimcilar tarafindan belirlenen en az bir


http://www.argeusportfoy.com.tr/
http://www.argeusportfoy.com.tr/
http://www.argeusportfoy.com.tr/

iiyenin olumlu oyuyla karar alinir. Oylarin esitligi durumunda, yatirimcilar tarafindan belirlenen
tiyelerin ¢ogunlukta oldugu oylar iistiin kabul edilir.

Her haliikarda, Kurucu tarafindan Teblig kapsaminda atanan {iyelerden en az ikisi ve
yatirimcilar tarafindan belirlenen en az bir iiye toplantida hazir bulunmalidir. Fiziken
gerceklestirilmeyen toplantilar i¢in kararlar, toplant1 karar1 seklinde yazilmis bir 6nerinin, Yatirim
Komitesi iiye sayisinin salt cogunlugunun ve yatirimcilar tarafindan belirlenen en az bir iiyenin
imzasini i¢ermesiyle alinabilir. Bu sekilde alinan karar, Yatirnm Komitesi toplantisinda alinmis
karar hiikmiindedir. Fiziken gerceklestirilmeyen toplantilarda alinan kararlar, kararda imzasi
olmayan komite iiyelerine yazili olarak bildirilir ve bildirim sonrasinda gecerli hale gelir.
Imzalarm aym kagitta bulunmasi sart degildir.

Yatirim komitesinin tiim kararlari ilgili Kanun, Teblig, diger mevzuat ve Fon ictliziigl ile
uyumlu olmak zorundadir.

Asagida belirtilen durumlarda yatirim komitesi karar1 fiziken gergeklestirilen toplantida
alinmak zorundadir:

- Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul veya gayrimenkule dayali haklarin satisi,
kiralanmasi, Fon’un bor¢lanmasi, Fon portfoylindeki varliklarin teminata verilmesi ve Fon’dan
kar dagitimi yapilmast,

- Fon’un Kurucusunun veya YoOneticisinin degistirilmesi,

- Katilma paylarimin nitelikli yatirimcilar arasinda satist veya devri ile Fon katilma
payinin ilgili yatirimeinin kendi istegiyle ti¢lincii bir kisiye bagislanmast,

- Fon katilma paymin, ilgili yatirimcinin kendi istegiyle iiglincii bir kisiye satisi,
bagislanmas1 veya devrinin Yatinm Komitesi Toplantis1 Karari1 ile uygun bulunmamasi
durumunda, s6z konusu katilma pay1 sahibinin istegi iizerine sahibi oldugu katilma paylarinin
Fona iade edilmesi,

- Fon’un katilma paylarinin ilk kez ihrag edilecegi tarihten sonra katilma pay1 iktisap eden
nitelikli yatirimcilar disinda Fon’a Kurucu tarafindan yeni nitelikli yatirimei kabul edilebilmesi,

- Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin {ist sinirinin
artirilmasi.

Ayrica, Fonun gayrimenkul portfdyiiniin yonetimiyle ilgili islemler Yatirnrm Komitesi
tarafindan ytritilir.

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) ulagilmas1 miimkiindiir.

8. Semsiye Fon Ictiiziigii, Thra¢c Belgesi, Fon Thrac Soézlesmesi ile Finansal
Raporlarim Temin Edilebilecegi Yerler

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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz cercevesinde 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.
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Ihraca
Argeus Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Yetkilisi/Yetkilileri

Hiiseyin AYDOGAN F. Tun¢c YALAV
Genel Miidiir Yardimecisi Genel Miidiir




