GYF-IHRAC BELGESI

iS PORTFOY YONETIMIi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU “iS PORTFOY YONETIMi
A.S. IKINCIGAYRIMENKUL YATIRIM FONU” KATILMA PAYLARINA ILiSKIN

IHRAC BELGESIDIR

isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 05/12/2019 tarih ve 70/1573 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 paylart; igtiiziik ve ihrag belgesindeki esaslar ¢er¢evesinde satis baslangig tarihi
olarak belirlenen 23/12/2019 tarihinden itibaren, isbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallari
araciligryla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igsbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida

yer almaktadir.

Fon Kurucusu ve Yodneticisinin
Ticaret Unvam ve Adresi

[s Portfoy Yonetimi A.S.
Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent/ ISTANBUL

Ihraca iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

25/09/2019 tarih ve 1309 sayil1 Sirket Yo6netim Kurulu Karari.

Katilma Paylarinin Pazarlama
ve Dagitimimi Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri Ile Katilma
Paylarmin ~ Alim  Satimina
Aracilik  Yapacak  Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

[s Portfoy Yonetimi A.S.
T. Is Bankas1 A.S.
Is Yatirrm Menkul Degerler A.S.

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurticinde ve yurtdisinda yerlesik nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari
Islem Limitleri

Katilma payina iliskin asgari islem limiti bulunmamaktadir.

Fon Unvani Is Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
Fon Tard Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siresi Suresizdir.

Portfoy Saklayicisinin Unvani Turkiye Is Bankas1 A.S.

ve Adresi

Genel Mudurlik Sermaye Piyasalar1 Boliimii Is Kuleleri Kule 1
Kat:1 34330, 4. Levent/ISTANBUL

Portfoy Yoneticilerine Iliskin
Bilgi

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan
siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkandur.

Fon Kurucusunun Yonetim
Kurulu Uyelerine Iliskin Bilgi

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in KAP’ta yer alan
surekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkandur.

Yatinm Komitesine
Bilgi

fliskin

Burak SEZERCAN

Genel Mudir

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S. - Genel Mudir (01.09.2021-devam)
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Turkiye Is Bankas1 A.S. - Bireysel Bankacilik ve Pazarlama /
Bolim Mudurd (2016- 31.08.2021)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Strateji ve Kurumsal Performans /
B6lim Mudira (2011-2016)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Risk Y6netimi / Birim Muduri (2008-
2011)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Risk Yonetimi / Miidiir Yardimcisi
(2005-2008)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Teftis Kurulu / Miifettis Yardimcisi
(1996-2005)

YK Uyeligi

Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. YK Uyeligi (2009-2011)
Is Girisim Sermayesi Yatirrm Ortaklig1 A.S. YK Uyeligi (2011-
2013)

Camis Madencilik A.S. YK Uyeligi (2013- 2014)

Milli Reastirans A.S. YK Uyeligi (2014-2016)

Anadolu Hayat Emeklilik A.S. YK Uyeligi (2016-2018)

Erisim Miisteri Hizmetleri A.S. YK Uyeligi (2016-2021)
Akademik Deneyim

City University Cass Business School Yksek Lisans (2002)
Bogazi¢i Universitesi Siyaset Bilimi ve Uluslararas: Iliskiler
(1996)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi (2004)

Murat Karluk CETINKAYA
Gayrimenkul Yatirimlart Konusunda Tecriibeli Yénetim Kurulu
Uyesi

Profesyonel Deneyim

Tiirkiye Is Bankasi A.S. Insaat ve Gayrimenkul Yén. Bolimi/
Insaat Birimi/ Birim Muduri (2017-devam)

Tiirkiye Is Bankasi A.S. Insaat ve Gayrimenkul Yén. Bolimi/
Insaat Birimi / Miidiir Yardimcis1 (2011-2017)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Ingaat ve Gayrimenkul Yon. Bolimi /
Insaat Birimi / Bas Miihendis (2007-2011)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Ingaat ve Gayrimenkul Yon. Bolimu /
Insaat Birimi /Insaat Yiiksek Miihendisi (2000-2007)

Ozel Sektor/ Insaat Yiiksek Miihendisi / (1994-2000)

Akademik Deneyim

Yiiksek Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi insaat Miihendisligi
(1997)

Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi ingaat Miithendisligi (1994)

Selim KOCAOGLU
Direktor- Gayrimenkul Degerleme Lisansli Uye
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Profesyonel Deneyim
Is Portfoy Yonetimi A.S.

Alternatif Yatirim Uriinleri/ Direktor (01.07.2020-devam)
Alternatif Yatirim Uriinleri/ Mtdur (01.09.2014-01.07.2020)
Kurumsal Ozel Portféy/ Mudur Yrd.-Miidiir (2013-2014)
Yatirim Fonlar1 Portfoy/ Midiir Yardimcisi (2011-2012)
Kurumsal Ozel Portfoyl Miidiir Yardimecisi (2010-2010)
Kidemli Portféy Yoneticisi (2010-2010)

Garanti Portfoy Yonetimi AS

Kidemli Portféy Yoneticisi (2000-2009)

Akademik Deneyim

Kog Universitesi Isletme Yiiksek Lisans
(2001)

Bogazigi Universitesi insaat Mithendisligi
(1999)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi (2002)

Tiirev Aracglar Lisansi (2005)
Gayrimenkul Degerleme Lisans1(2015)
Seha OZGUC

Midiir Yardimcisi

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S.

Gayrimenkul Yatirim Fonlar/ Miidiir Yardimcis1 (01.01.2021-
devam)

Alternatif Yatinm Uriinleri! Kidemli Portfdy Yoneticisi
(01.03.2019 - 31.12.2020)

Akbank T.A.S.

Proje Finansman Kredileri Yoneticisi (01.04.2018 -28.02.2019)
Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Proje Gelistirme Yoneticisi (01.07.2016 - 01.04.2018)

Proje Gelistirme Uzmani (01.07.2013 - 01.07.2016)

Akademik Deneyim
ITU Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans (2010)
Yildiz Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi (2008)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 (2014)

Gayrimenkul Degerleme Lisans1(20 1 3)

Yatirim komitesi toplam {iye sayisinin salt cogunlugunun katilimi
ile toplanir ve toplam iiye sayisinin salt ¢ogunlugu ile karar alir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve
Amacina Iligskin Esaslar

Yatirim stratejisi kapsaminda fon portfyiine, deger artisi, alim
satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi,
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depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul, diikkkan ve benzeri
ticari mulk ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar satin almnabilir,
satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya satin alim veya
satim vaadinde bulunulabilir; bu gayrimenkullerin vadeli olarak
satilmasindan kaynaklanan alacaklari1 dahil edilebilir.

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

TUm yatirimlar, Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 Tebligi 18. ve 19.
maddelerinde belirtilen esaslar ve siirlamalar dikkate alinarak
yapilacaktir.  Ayrica, genel yatirim stratejisi kapsaminda
asagidaki hususlara dikkat edilecektir.

- {lgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazamm
potansiyeli,

- Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal
kosullardaki gelismeler,

- Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari
fiyatlarindaki gelismeler,

- Bolgenin  altyapisal  gelisimi ve  gayrimenkul fiyat
endekslerindeki degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki
degisimler,

- Gayrimenkule iligskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler.

Fonun Yatirim Sinirlamalar1 ve
Risklerine Iliskin Esaslar

Fon portfoylnde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde
asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur.

Alim satim kér1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, fabrika, park, otopark, yurt, hastane, okul, dilkkan ve benzeri
ticari milk ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirli
gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar1 satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayr vaad edebilir. Bu gayrimenkullerin vadeli olarak
satilmasindan kaynaklanan alacaklari portfoye dahil edebilir.

Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist hakki ve devre
miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina ti¢iincii kisilere
devredebilir.

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon adina baska
kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla iist hakki ve devre
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miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin {i¢iincii kisilere devrine
izin verebilir.

Ust hakki ve devre miilk hakkmin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklar1 doguran soézlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda, Teblig’in 4.
maddesinin ii¢lincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve
islemlerden Fon igtiiziigiin 1.2. maddesinin (o) bendinde yer
verilenler dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

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.
Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidir.

Asagidaki varlik ve islemler, gayrimenkul yatirimi digindaki
varliklar olarak fon portfdyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan
anonim ortakliklara ait paylar, 6zel sektér ve kamu borglanma
araglari,

b) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

¢) Yatirim fonu katilma paylari,

¢) Repo ve ters repo islemlert,

d) Kira sertifikalari, gayrimenkul sertifikalari

e) Varantlar ve sertifikalar,

f) Takasbank para piyasasi ve yurt i¢i organize para piyasasi
islemlert,

g) Tiirev arag islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

g) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

Portfoye alinacak gayrimenkul yatirimi disindaki varliklar fon
toplam degerinin azami %20'si olacaktir.

Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara
dayali vadeli islem sozlesmelerine yatirim yapamaz.

Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul
kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 0ding
alamaz.
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Fon portfoyline yabanci sermaye piyasasi aract dabhil
edilmeyecektir.

Turev 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’sin1  asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak
degerlendirmelerde fonun hesap donemi sonundaki net varlik
degeri esas almir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda

gerceklestirilen iglemlerin nakit teminatlari da fon portfoyiine
dahil edilir.

Fon portféyiine, kur riskinden korunma amaciyla smirlt olarak
forward islemi, ileri valorlii tahvil/bono alim islemi veya diger
herhangi bir yontemle kaldira¢ yaratan benzeri islem dahil
edilebilir. Riskten korunmanin kapsamina iligkin olarak Yatirim
Fonlarina iliskin Rehber’de yer alan esaslar uygulanir.

Portfoye dahil edilen forward s6zlesmelerinin;

1. Karg1 tarafinin denetime ve gozetime tabi finansal bir kurum
(banka, aract kurum v.b.) olmasi,

ii. Karst tarafinin Yatinm Fonu Tebligi’nin 32. maddesinde
belirtilen derecelendirme notuna sahip olmasi,

iii. Herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde objektif
kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat icermesi,

iv. Fonun fiyat acgiklama donemlerinde “giivenilir” ve
“dogrulanabilir” bir yontem ile degerlenmesi,

v. Fonun fiyat aciklama donemlerinde gercege uygun degeri
Uzerinden nakde doniistiiriilebilir ve sona erdirilebilir nitelikte
olmasi zorunludur.

Borsa disinda taraf olunan islemler nedeniyle maruz kalinan kars1
taraf riski, piyasaya gore ayarlama (mark to market) yontemi ile
hesaplanir ve kars1 taraf riski fon toplam degerinin %10’unu
asamaz.

Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite
ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi kullanilabilir.
Bu oranin, kredi kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve
sonrasindaki  hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi1 gereklidir. Kredi kullanilmasi halinde
bunlarin niteligi, tutari, faiz orani, 6denen komisyon ve masraflar,
alindig: tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligkin bilgiler
hesap donemini takip eden 30 giin icinde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payr sahiplerine bildirilir. Bu kapsamda
kullanilacak kredinin temini amaciyla portfoydeki varliklar
tizerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
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Fon portfoyiinde yer alabilecek varlik ve islemler i¢in belirlenmis
asgari ve azami sinirlamalar asagidaki tabloda gosterilmistir:

. R Asgari | Azami

VARLIK ve ISLEM TURU % %
Gayrimenkul Yatirimlari* 80 100
Ortaklik paylari 0 20
Kamu bor¢lanma araglari 0 20
Ozel sektdr borglanma araglari 0 20
Vadeli mevduat ve katilma hesab1 0 10
Yatirim fonu katilma paylari 0 20
Repo ve ters repo islemleri, 0 20
Kira  sertifikalari,  gayrimenkul 0 20
sertifikalari
Varantlar ve sertifikalar 0 20
Takasbank para piyasasi ve yurt ici 0 20
organize para piyasasi islemleri
Tirev ara¢ islemlerinin  nakit

. . . 0 20
teminatlar1 ve primleri,

*Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul
yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylari, gayrimenkul sertifikalari, diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylari, portféydeki gayrimenkullerin vadeli
olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar ve gayrimenkul
yatirimlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklari.

Yatirumcilar Fon’a yatirim yapmadan énce Fon’la ilgili temel
yatrum  risklerini  degerlendirmelidirler. Fon’un maruz
kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek degisimler
sonucunda Fon birim pay fiyatindaki olas: diisiiglere bagh
olarak yatirnmlarinin degerinin baslangic degerinin altina
diisebilecegini yatirimcilar goz oniinde bulundurmalidir.

Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler
Fon’un maruz kalabilecegi riskler sunlardir:

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portfoyiine dahil edilen
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarinin, ortaklik paylarinin, diger menkul kiymetlerin,
degerinde, ortaklik payr fiyatlarn ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalar ile gayrimenkul piyasalarindaki dalgalanmalar
nedeniyle Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerinin diigmesi
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ve/veya Fon’un ylikiimliiliiklerinin degerinin artmasi sonucunda
Fon’da zarar olusmasi olasiligidir. S6z konusu risklerin
detaylarina agagida yer verilmektedir:

a- Gayrimenkul Degerine iliskin Riskler: Fon portfoyiinde
yer alan gayrimenkullerin degerlerinde veya kira
getirilerinde ortaya ¢ikabilecek diisiis riskidir.

b- Faiz Oram Riski: Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali diger sermaye
piyasasi araclarinin ve portféye dahil edilmesi halinde faize
dayali varliklarin (bor¢lanma araci, ters repo vb), degerinde
piyasalarda yasanabilecek faiz oranlarnt  degisimleri
nedeniyle olusan riski ifade eder.

c- Kur Riski: Fon portfoyliinde yer alan gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali diger sermaye piyasasi araglarinin
degerlerinin, doviz kurlarinda meydana gelebilecek
degisiklikler nedeniyle degismesi riskini ifade etmektedir.

Ortakhik Payr Fiyat Riski: Fon portfoyline ortaklik payi
dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde bulunan ortaklik
paylariin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfoyiin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade
etmektedir.

el
1

2) Kars1 Taraf Riski: Fon’un islem yaptig1 kars1 tarafin sézlesme
gereklerine uymayarak yiikiimliiliigiinii kismen ya da tamamen
zamaninda yerine getirmemesinden dolayr zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Likidite Riski: Fon portfoyunde bulunan gayrimenkul
yatirimlarinin ve finansal varliklarin istenildigi anda piyasa
fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar
olasiligidir. Fon portfoyiiniin agirlikli  olarak gayrimenkul
yatirimlarindan olusmasi nedeniyle, gayrimenkul yatirimlarinin
nakde doniistliriilmesinin zaman almasi ve degere iliskin
belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

4) Kaldira¢ Yaratan islem Riski: Fon portfoyiine kaldirag
yaratan islemlerde bulunulmasi halinde, baslangic yatirimi ile
baslangi¢ yatiriminin {izerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun
baslangi¢ yatirnmindan daha yiiksek zarar kaydedebilme olasiligi
kaldirag riskini ifade eder.

5) Operasyonel Risk: Fon’un operasyonel sureclerindeki
aksamalar sonucunda zarar olugmasi olasiligini ifade eder.
Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin
yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli
islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yan1 sira dogal afetler, rekabet
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kosullar, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de
olabilir.

6) Yogunlagsma Riski: Belli bir gayrimenkule, bolgeye, varliga
ve/veya vadeye yogun yatirim yapilmasi sonucu fonun bu
gayrimenkulilin, bolgenin, varligin ve vadenin igerdigi risklere
maruz kalmasidir.

7) Yasal Risk: Fon’un katilma paylarinin satilmaya baslandigi
donemden sonra mevzuatta ve dizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikliklerden, vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya c¢ikabilecek degisikliklerden
olumsuz etkilenmesi riskidir.

8) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman
kaynaklarina ulagim gii¢liigii cekmesi nedeni ile fon portfoylnin
zarara ugrama durumudur.

9) Degerleme Riski: Yatirim yapilan varliklarin yatirim stiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin ol¢ciimiinde kullanilan
yontemlere iliskin detayh bilgilere KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkunddr.

Disaridan Alinan Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Danigmanlik vb) Iliskin Bilgi

Fon’un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz
denetim kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi
konusunda saklayici kurulustan hizmet alinir.

Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak
gayrimenkul degerleme kuruluslarindan ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslardan hizmet alinir. Kurucu, her yilsonunu takip
eden bir ay icerisinde, fon portfoylinde degerleme yaptirilmasi
gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak bir
degerleme kurulusunu ve fon portfoyine o yil igerisinde
alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulugunu yonetim
kurulu karar1 ile belirler, belirlenen degerleme kuruluslarimi
portfoy saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder.
Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin
Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

Kurucu asagida yer alan konularda yonetim kurulu karar1 alinmasi
kosuluyla disaridan danigsmanlik hizmeti alabilir:

1) Damsmanhk:

a) Fon'un portfoyline uygun gayrimenkullerin dahil edilmesi,
portfoye alinan gayrimenkullerin teknik bakimi, onarimi,
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iyilestirilmesi, satilmasi, kiraya verilmesi ve yoOnetimi
konularinda.

b) Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak teknik, hukuki, mali ve
vergisel konularda.

2) Pazarlama ve Satis: Fon tarafindan satin alinan varliklarin Fon
adina satisi, bu konuda hizmet alinacak satig/pazarlama
danigsmanlar araciligiyla yiirtitiilebilecektir.

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

Fon Birim Pay Fiyat Agiklama
Do6nemine Iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri her yilin Aralik ayinin 15 inde hesaplanir ve
ertesi ig gliini Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.isportfoy.com.tr adresinde ilan edilir. Bu tarihin tatil glintine
denk gelmesi durumunda takip eden isgiinii esas alinacaktir.
Fon’a ayni katilim talebi olmas1 durumunda talebin geldigi ayin
son ig giini fon fiyati ayrica hesaplanir ve ertesi is giini
Kurucunun resmi internet sitesi olan www.isportfoy.com.tr
adresinde ilan edilir.

Fon’a iligskin olarak ayrica her giin bilgi amach bir referans fon
birim pay degeri hesaplanir.

Fon’un alim/satim talep toplama donemleri ve her bir donemde
iletilen alim/satim talimatlarinin gergeklestirilme tarihlerine
iliskin bilgiye “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin
Esaslar” bagligi altinda yer verilmektedir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine iligkin Esaslar

Fon portfoyline gayrimenkul, gayrimenkule dayali haklarin alimi
asamasinda s6z konusu varlik ve haklarin deger tespiti
yaptirilacaktir.

Fon portfoylnde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule
dayal1 haklarin degerlerinin tespiti ise en ge¢ Aralik ayinin 15’inde
yapilacak fon degerlemesinde kullanilmak tizere yilda bir kere
yapilacaktir. Ancak, gayrimenkuliin degerinin degismesine neden
olan olagandisi durumlarin tespiti halinde ve Kurul’ca gerekli
goriilen hallerde gilincel degerin tespiti amaciyla ayrica degerleme
yaptirilacaktir.

Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi Ongoriilen
durumlarda, islem tarihinden 6nceki {li¢ ay igerisinde hazirlanmig
bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmas1 ihtiyaridir. Bu kapsamda Fon portfoylnden
gayrimenkul ya da gayrimenkule dayali bir hakkin satilmas1 veya
kiralanmas1 durumunda, onceki {i¢ ay icerisinde hazirlanmis bir
degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmayacaktir.
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Isbu ihrag belgesinin “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” baslikli maddesinde belirtilen hususlar gergevesinde,
katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar g¢ergevesinde
katilma payr karsiliginda yatirimcilardan fona veya fondan
yatirimcilara devredilecek “gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin tglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler 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. Islem tarihinden dnceki {i¢ ay icerisinde hazirlanmis
bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmayacaktir. Yatirimcilardan fona devredilecekler igin
hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon
portfoylinden karsilanamaz.

Portféye alinacak ve portfoyde yer alan gayrimenkullerin,
Teblig’in 18 inci maddesinin {iglincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin ve
gayrimenkule dayali haklarin deger tespiti Kurulca listeye alinmig
gayrimenkul degerleme kuruluslarinca yapilir.

Fon portfoyiine Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan
diger varliklarin dahil edilmesi halinde ve Fon portfoyiinde yer
alan bu tiir varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti i¢cin Kurulca
uygun goriilen kuruluslara degerleme yaptirilmasi zorunludur.
Ancak, Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi
ongoriilen durumlarda, islem tarihinden dnceki {i¢ ay icerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar
degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

Fon birim pay degerinin veya giinliik olarak hesaplanan referans
niteligindeki fon birim pay degerinin hesaplanmasinda; Fon
portfdyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1
yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylari borsada
islem gormeyen anonim ortakliklarin paylart gayrimenkul
degerleme kuruluslar1 ve Kurulca uygun goriilen kuruluslar
tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden degerlemeye konu
edilir. Fon portfoylnde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali haklar ile tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gormeyen anonim ortakliklarin paylari
haricindeki varlik, islem ve yikiimliliikler ise Kurul
diizenlemelerine uygun olarak giinliik olarak degerlenir ve bu
varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, II-14.2 sayili
Yatirrm Fonlarmin  Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin
Teblig’de yer alan degerlemeye iligkin esaslara uyulur.
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Fon
Yapilabilecek
Iliskin Esaslar

Malvarligindan
Harcamalara

Fon’a iliskin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon
malvarhigindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim
ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore
st sinirt yillik %10°dur.

Fon’un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, Fon toplam
degerinin giinliik %0,000548’linden (milyonda bes virgil kirk
sekiz [yillik yaklasik 90,20 (ylizde sifir virgiil yirmi )] olusan bir
yonetim Ucreti tahakkuk ettirilir. Bu Ucret her ay sonunu izleyen
bir hafta igerisinde kurucuya, dagitici olmasi durumunda ise
kurucu ile dagitict arasinda imzalanan sozlesmede belirlenen
paylasim esaslarina gore kurucuya ve dagitictiya Fon’dan
odenecektir.

Fon malvarligindan fon portfyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya
Odenecek yonetim ticreti ve asagida belirtilenler diginda harcama
yapilamaz

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi yapilmasi zorunlu
tescil ve ilan giderleri,

b) Portféydeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin
nakil veya nakle bagli sigorta ticretleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen
ucretler,

¢) Fon adina yapilan sdzlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin
tim masraflar,

d) Varliklarin nakde g¢evrilmesi ve transferinde 6denen her turlii
vergi, resim ve komisyonlar,

e) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve harg
odemeleri,

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda (alim, satim veya
kiralama gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar, noter ticretleri
ve yapilan diger masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru tizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),
g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim
ticreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali
miisavirlik ticretleri,

¢) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son is gilintinde
Fon Toplam Degeri’nin yiiz binde besi oraninda Kurucu
tarafindan hesaplanan ve Saklayicit tarafindan onaylanarak
Kurul’a 6denen Kurul iicreti,

h) MKK ve istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’ye édenen
ticretler, komisyon ve masraflar ile Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI
Number) baslangi¢ ve yillik bakim ticretleri, KAP giderleri,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

1) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlamasi ve satis1 igin
katlanilan pazarlama, satis, reklam, promosyon, organizasyon,
tanitim, ilan, basim, yayim, dagitim gider ve komisyonlari,
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j) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari,
degerleme, hukuki, mali, teknik, vergi ve diger danismanlik, noter
ticreti, tapu harc1 vb. ticretler,

k) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili olusan aidat, giivenlik,
temizlik, genel idare ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler
icin 6denecek Ucretler,

I) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim, tadilat,
yenileme ve tefrisat giderleri,

m) Her tiirlii zorunluluk ve ihtiyar1 sigorta primleri, DASK,

n) Isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri

0) Finansman giderleri, bankacilik islem masraflari, komisyon,
masraf ve kur farklari,

0) Gayrimenkul sahipligi siiresince gayrimenkul ile ilgili
olusabilecek diger harcamalar/masraflar,

p) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iligskin yetkili meslek
mensubu ucreti,

r) E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve E-fatura
(arsivleme) uygulamalari nedeni ile 6denen hizmet bedeli,

S) Mevzuat uyarinca tutulmasi zorunlu defterlere iliskin noter
onay1 giderleri,

s) Fon’un kira sozlesmelerinden kaynaklanan ylikiimliliiklerini
yerini getirmeyen kiracilara karsi baslatilan hukuki islemlere
iliskin avukatlik ve yargilama/icra takibi giderleri,

t) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar. |

Portfoydeki Varliklarin
Saklanmas1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfoylindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile Saklama
Tebligi diizenlemeleri ¢ergevesinde portfoy saklayicisi nezdinde
saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal varliklarin
saklanmas1 ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin
aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik
ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine getirilmesinin
kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine
getirilmesinden sorumludur.

Portfoy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyunde yer alan ve
Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye piyasasi
araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde
Fon admna acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda kalan
varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler
Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir.

Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma  Pay1r  Sahiplerine
Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin igtiiziikte ve isbu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gore tespit edilen Fon birim pay
degerine yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarmin kar
paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangic gilinlinde tahsil
edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir.

Katilma pay1 sahipleri, paylarmi isbu ihra¢ belgesinde belirtilen
esaslar cercevesinde Fon'a iade ettiklerinde, iade islemine esas
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Fon birim pay degerinin icerdigi Fon'da olusan kardan paylarini
almis olurlar.

Bunun haricinde Yatirnrm Komitesi karar1 ile kar dagitimi
yapilmas1 miimkiindiir.

Fon’a Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya iliskin Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma payi satin alinmasi ve fona iadesinde, Kurucunun bu ihrag
belgesinin  “Katilma Paylarmin Pazarlama ve Dagitimim
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfdy Yonetim Sirketleri Ile
Katilma Paylarmin Alim Satimina Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani” ve “Katilma Paylarinin Satisinda
Kullanilacak Dagitim Kanallar1” baslikli bolimiinde ilan ettigi
katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim
ve satim talimat1 verilir.

Kurucu’nun kendi adia yapacagi islemler de dahil alinan tiim
katilma payr alim satim talimatlarina ayri1 ayri olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu dncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

Katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde
sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden
katilma paylar1 kaydi olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda
izlenir. Fon katilma paylart bastirilamaz ve fiziken teslim
edilemez. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi glinlerde MKK’ya
bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin
kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda
takip edilir.

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

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

Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar:

Fon tarafindan katilma pay1 satisi, nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil
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ettirilmesi ya da Teblig’in 18 inci maddesinin iiciincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya
da bu boliimlerin satin alinmasina iligkin sdzlesmelerin fona
devredilmesi  yoluyla ayni olarak O6denmesi suretiyle
gerceklestirilebilir.

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip satis
baslangig tarihi ile baslayan azami 15 giinliik siire talep toplama
donemi olarak belirlenmistir. Talep durumuna goére Kurucu bu
siireyi daha erken sonlandirabilir.

Bu dénemde yatirimcilarin verdikleri nakit karsiligi katilma pay1
alim talimatlari, talep toplama déneminin son giiniinii takip eden
ilk is giinlinde 1 TL nominal deger iizerinden gerceklestirilecek ve
ayni giin Fon katilma paylar1 yatirimer hesaplarina aktarilacaktir.
Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1
bedelinin Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim
talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinin
karsiliginda tahsil edilen tutar islem gergeklestirilinceye kadar
yatirrme1l hesabinda yatirnmer adma Is Portfdy Para Piyasasi
Fonu'nda nemalandirilmak suretiyle katilma payr aliminda
kullanilir.

Katilma pay1 thracinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
katilma payr karsiliginda yatirnmcilardan fona devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin iiciincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz boélilmler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi
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, ihrag 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 payi satisi
karsiliginda fona devredilemez.

Katilma payi 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
ucgiincii  fikrasinda  belirtilen  gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiine Fon adina
tescili/lbunlarin satin alinmasina iliskin sozlesmelerin Fon’a
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devri talep toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk is
giiniine kadar tamamlanir ve Fon katilma paylar talep toplama
doneminin son giiniinii takip eden ilk is giinii yatirnmci1 hesaplarina
aktarilir.

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

Talep toplama donemi sonrasi donemde her yilin 15 Arahk
tarihine kadar alinan nakit karsiligi katilma payr Alim
Talimatlari; ilgili yilim Arahik aymin 15’inde hesaplanan ve
takip eden ilk ig gilinli agiklanan alim/satima esas fon birim pay
degeri lizerinden fiyat agiklama tarihinde gergeklestirilir. Fon
katilma pay1 alim/satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin
tatil ginlerine denk gelmesi durumunda takip eden is giinii
esas alinacaktir. Fiyat aciklama tarihi ve talimat gerceklesme
tarihi de bu tarihi takip eden is giinii olacaktir.

Nakit Nakit Nakit Karsihgi
Karsihg: Karsihig: Katilma Pay1
Katilma Katilma Pay1 | Alimina Esas Fon
Pay1 Alm | Allmina Esas | Birim Pay Degeri
Talimat1 Fon Birim Aciklama ve
Toplama Pay Degeri Talimat
Donemi Hesaplama Gergeklesme
Tarihi Tarihi
Fona Mgili y1l Igili y1lin Aralik aymin 15’ini
Katihm | icerisindeki | Aralik aymin | (bu tarihin tatil
is giinleri 15’1 (bu tarihin | giinii olmasi
tatil glind durumunda
olmast sonrasindaki ilk
durumunda isgliniinii) takip
sonrasindaki eden ilk isgilinii
ilk is giinii)

Fona katilimin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda ise,
talepler her ayin ilk 3 is giinil igerisinde alinabilir. Katilma pay1
satis1 karsiliginda Fon portfdyiine dahil edilen gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina tescili ya
da Teblig’in 18 inci maddesinin iigiincii 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 son is giiniine kadar tamamlanir ve
katilma payr alim talimatlar1 talimat verilen aym son is
giiniinde hesaplanan fon birim pay degeri iizerinden
hesaplama tarihini takip eden isgiinii gerceklestirilir. ilk 3 is
giinli disinda iletilen ayni katilma pay1 satis1 talepleri takip eden
ayin basinda verilmis kabul edilir.
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Fon’dan Ayrilmaya Iliskin Esaslar:

Fon katilma paylarimin Fon’a iadesi, yatirimcilarin paylarinin
ihra¢c belgesinde belirlenen esaslara gore fona iade edilmek
suretiyle nakde cevrilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Her yilin 15 Haziran tarihine kadar alinan nakit karsiligi
katilma pay1 satim talimatlari; aym yihin 15 Aralik tarihinde
hesaplanan ve takip eden ilk is giinii agiklanan alim/satima esas
fon birim pay degeri ilizerinden fiyat agiklama tarihinde
gerceklestirilir. Fon katilma payr alim/satimina esas fiyatin
hesaplanma tarihinin tatil glinlerine denk gelmesi durumunda
takip eden is giinii esas alinacaktir. Fiyat aciklama tarihi ve
talimat gerceklesme tarihi de bu tarihi takip eden is giinU
olacaktir.

Satim Katilma Pay1 Katilma Pay1
Talimat1i | Satimina Esas | Satimina Esas Fon
Toplama | Fon Birim Pay | Birim Pay Degeri
Donemi Degeri Aciklama ve
Hesaplanma Talimat
Tarihi Gerc¢eklesme Tarihi
Fona | Ilgili ytlin | Ilgili y1lin Aralik ayinin 15°ni
Iade Haziran Aralik aymin (bu tarihin tatil gtinu
ayinin 15’1 (bu tarthin | olmas1 durumunda
15’ine tatil glinii olmas1 | sonrasindaki ilk
kadar durumunda isgiiniini) takip eden
sonrasindaki ilk | ilk isgiinii
i giinii)

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir dénem i¢in ayr
ayrt uygulanmak iizere, satim talepleri nedeniyle 6denmesi
gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri'nin
%y5'inden fazla olursa, Kurucu konuya iligskin bir Yonetim Kurulu
karan almak suretiyle satim taleplerini karsilamama hakkina
sahiptir. Karsilanamayan talepler bir sonraki iade doneminde
oncelikli olarak dikkate alinacaktir.

Kurucu, fon katilma paylarinin fona iade edilmesinde gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma paylarinin fona
iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin yatirimcinin zararina olacaginin
Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri
alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir.
Erteleme siiresi bir y1l1 agamaz.

Katilma Paylarinin Erken Geri Alim
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Fon’un varliklarinin satigi, alacaklarinin tahsili ve borg¢larinin
O0denmesi sonucu Fon’da nakit fazlasi olusmasi Kurucu
olusabilecek ihtiyaclar1 dikkate alarak belirleyecegi makul bir
tutar1 ayirdiktan sonra Fon’da olusan nakit fazlasinin, zorunlu
katilma pay1 geri alimi (pay bozumu) yapilmak suretiyle, katilma
pay1 sahiplerine paylar1 oraninda dagitilmasina karar verebilir. Bu
durumda yilda 1 (bir) kere olmak iizere ilgili yilin Aralik ayinin
15’inde (bu tarihin tatil giinii olmasi1 durumunda sonrasindaki
ilk isgiinii) hesaplanan fon birim pay degerinin aciklandig
ertesi is giinii, Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay
sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma
paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi gereken tutari
belirler. Tim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis olan tutar
kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay
sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen
tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini
lade etmekten imtina edemez. Katilma paylarinin pazarlamasini
ve dagitimini istlenen kuruluslarin yatirimcilart bu konuda
bilgilendirecektir. Bu 6demeler, fon birim pay degeri agiklanma
tarihlerini takip eden ikinci (2) is giiniinde gerceklestirilir.

Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devir:

Katilma paylarinin  nitelikli ~ yatirimeilar  arasinda  devri
mimkiindiir. Nitelikli yatirimeilar arasinda katilma pay1 devrinin
gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin  devir islemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi
zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve
belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes
yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimeilar
arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1
devirlerine iligskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda,
kurucu sahip oldugu katilma paylarin1 diger nitelikli yatirimeilara
devredebilir.

Nitelikli ~ yatirimcilar  arasinda  katilma  payr  devrinin
gerceklestirilebilmesi  i¢cin  kurucunun onaymin  alinmasi
zorunludur.

Katilma paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmesi ve Borsa
Istanbul’da nitelikli yatirnmcilar arasinda devri miimkiin degildir.

Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatirimcilar arasi
devirleri giinliik olarak bilgi amagh olarak agiklanan referans fon
birim pay degeri de dahil olmak iizere agiklanacak ilk fon birim
pay degeri iizerinden yapilacaktir.

18




GYF-IHRAC BELGESI

Fon Ictiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin Edilebilecegi
Yerler

Fon igtiiziigii ve finansal raporlar1 Kurucu’dan ve Fon’un KAP
sayfasindan temin edilebilir.

Fona iliskin y1llik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip
eden 60 giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 gun icinde Kurula gonderilir. S6z konusu
raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii i¢erisinde katilma payi sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal
raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren boliimler
gizlenebilir.

S6z konusu raporlar Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.isportfoy.com.tr adresinde de duyurulacaktir. |

Fonun Denetimini

Kurulus

Yapacak

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans Ucretlendirmesine
[liskin Esaslar

Fon dagitilabilir kar olmasi halinde ve yatirim komitesinin kar
dagitimina iligkin karar almasi durumunda her ay sonunu takip
eden 5 is giinii icerisinde kar dagitim1 yapabilir.

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

Yatirnm 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 {izere en uygun ve en
hizli iletisim araclari ile bildirilir.

tahsil

Katilma  pay1 ucreti

edilmeyecektir.

sahiplerinden  performans

Fon Toplam Gider Oram
(Disaridan Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere Fonun Tim
Giderlerinin ~ Fon  Toplam
Degerine Oranint Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin
st siurt yillik %10°dur. Tahsil edilemeyecegi i¢in, performans
ticreti bu sinirlamaya dahil degildir.

Hesap doneminin son is giinii itibariyla, belirlenen yillik fon
toplam gideri oraninin ilgili doneme denk gelen kisminin asilip
asilmadigi, ilgili donem i¢in hesaplanan gilinliik ortalama fon
toplam degeri esas alinarak, Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranlarin asildiginin tespiti halinde
asan tutarin ilgili donemi takip eden bes is giinii i¢inde Kurucu
tarafindan Fon’a iade edilir.

Fon toplam gider orani limiti iginde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez
ve Fon malvarligindan 6denemez. |
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Finansman Kullanilmasi
Ongoriiliiyorsa Konuya iliskin
Bilgi

Fon toplam degerinin azami %350’si oraninda kredi kullanilabilir.
Bu oranin, kredi kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve
sonrasindaki hesap donemleri sonunda aciklanan fiyat
raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi kullanilmasi halinde
bunlarin niteligi, tutari, faiz orani, 6denen komisyon ve masraflar,
alindig: tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligskin bilgiler
hesap doénemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme
vasitastyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

Koruma Amacgh Tiirev Arag
Islemleri Yapilmasi
Ongoriilityorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Turev araclara sadece portfoylerini déviz, faiz ve piyasa riskleri
gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araglar
nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon toplam degerinin
%20’sini asamaz. Bu degerlendirmede fonun hesap donemi
sonundaki net varlik degeri esas almir. Vadeli Islem ve Opsiyon
Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlari da fon
portfdyune dahil edilir.

Fon portfoyiine, kur riskinden korunma amaciyla sinirlt olarak
forward islemi, ileri valorlii tahvil/bono alim iglemi veya diger
herhangi bir yontemle kaldirag yaratan benzeri islem dahil
edilebilir. Riskten korunmanin kapsamina iliskin olarak Yatirim
Fonlarina iliskin Rehber’de yer alan esaslar uygulanir.

Portfoye dahil edilen forward s6zlesmelerinin;

i. Karsi tarafinin denetime ve gozetime tabi finansal bir kurum
(banka, aract kurum v.b.) olmasi,

ii. Kars1 tarafinin Yatirnm Fonu Tebligi’nin 32. maddesinde
belirtilen derecelendirme notuna sahip olmasi,

iii. Herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde objektif
kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat igermesi,
iv. Fonun fiyat acgiklama donemlerinde
“dogrulanabilir” bir yontem ile degerlenmesi,

“giivenilir”  ve

v. Fonun fiyat agiklama donemlerinde gercege uygun degeri
tizerinden nakde donistirilebilir ve sona erdirilebilir nitelikte
olmas1 zorunludur.

Borsa disinda taraf olunan islemler nedeniyle maruz kalinan kars1
taraf riski, piyasaya gore ayarlama (mark to market) yontemi ile
hesaplanir ve karsi taraf riski fon toplam degerinin %10 unu
asamaz.

Katilma Paylarinin Satiginda
Kullanilacak Dagitim Kanallar

[s Portfoy Yonetimi A.S.
T. Is Bankas1 A.S.
Is Yatirim Menkul Degerler A.S. |

Fon Katilma Paylarinin
Degerlerinin Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Kurucunun resmi internet sitesi olan www.isportfoy.com.tr
adresinde duyurulacaktir.

Katilma Paylarmin Satis1 ve
Fona Iadesinde Giris Cikis
Komisyonu

Katilma paylarinin satis1 ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu
uygulanmayacaktir.
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Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma Paylarinin Sadece Fon
Siresinin  Sonunda  Nakde
Dontstiiriiliip/Doniistiiriilmeye
cegine iliskin Bilgi

Fon siiresiz olup, katilma paylar1 isbu ihra¢ belgesinin “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iligkin Esaslar” maddesinde
belirtilen esaslar ¢er¢evesinde Fon’a iade edilebilecektir.

Fon’un Risk YOnetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portfdyin Sermaye Piyasasi
Arac ve Islemlerinden Olusan
Bolimii  Igin Kurucunun
Yonetim  Kurulu  Kararina
Baglanmig Risk Limitlerine
Iliskin Bilgiler)

Risk Yonetim Sistemi Ile ilgili Genel Bilgiler:

Risk, gelecekteki olaylar1 ve sonuglari ¢evreleyen belirsizliktir.
Fonun hedeflerine ulasabilmesini etkileyebilecek potansiyele
sahip bir olayi, olasilik ve siddetini agiklar. Kayip olasiligidir.
Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi
temel risklerin tammmlanmasini, risk tanimlamalarimin diizenli
olarak gdzden gecirilmesini ve dnemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalman risklerin tutarli bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, 6l¢limiinii ve kontroliinii i¢eren bir
risk 6l¢iim mekanizmasinin olusturulmasini igerir. Risk yonetim
sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim stratejisi ile yatirim yapilan
varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak olusturulur ve
sirketin i¢ kontrol sistemi ile biitlinliik arz eder.

Kurucu tarafindan, 111-55. 1 sayili “Portfoy Yonetim Sirketleri ve
Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iligkin Esaslar Tebligi”nde belirlenen
hiikiimlerin yani sira gayrimenkul yatirnmlarina iliskin piyasa
riski, finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin

yonetimini de igeren bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun 12 Eylul 2018 tarih ve 1042
sayili karar1 ile kabul edilen Risk Yonetimi Politikasi ile uyumlu
olarak hazirlanan Is Portfdy Yonetimi A.S. Ikinci GYF Risk
Prosediirii’nde riskler tanimlanmis ve bu risklerin Ol¢limiine
iliskin kriter ve limitler belirlenmistir. Buna gore gerceklesen risk
olgtimleri Is Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu i¢in giinliik olarak risk raporlari, haftalik olarak ise detayli
kiritlimlarin yer aldigi haftalik risk raporu ve kaldirag yaratan
islemler raporu hazirlanmaktadir. Ayrica, giinlik ve haftalik
kontrol sonuclarmna yonelik elde edilen sonuglar Sirket Ust
Yonetimi yaninda Risk Komitesine aylik olarak raporlanir.

Is Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu igin
hazirlanan tiim risk raporlamalar1 Risk Yonetiminden sorumlu
Yonetim Kurulu iiyesi tarafindan gerekli goriildiigii takdirde
Yonetim Kurulu'na sunulur, fonun yatirnm kararlarinin alinma
siirecinde dikkate alinir. Raporlamalarda yer verilen asgari
hususlar yine prosediir dokiimaninda tanimlanmugtir.

Kurucu’nun Risk Yo6netim Prosediirii’nde ancak Yonetim Kurulu
karar ile degisiklik yapilabilir.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler:
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Sirketin risk yonetimi birimi Yonetim Kurulu'na bagl olarak
caligmaktadir. Risk yonetimi birimi, hazirlanan giinliik ve haftalik
raporlara ek olarak, Yonetim Kurulu iiyelerinden olusan Risk
Komitesi ile aylik olarak toplanmaktadir.

Risklerin Olguimii ve Kontroli:

Tanimlanan risk tiirlerinden  kontroliine  yonelik  limit
belirlenenlere asagida yer verilmistir:

Fiyat Riski Kontroll: Gayrimenkul portfoyiinden yapilacak satis
islemleri satis asamasinda alinacak cari degerleme raporunda yer
alan degerin %60’mmdan az olamaz. Diger bir deyisle, fon
portfoylinden yapilacak gayrimenkul satig1 sirasinda satis fiyati,
degerleme lisans1 sahibi kisilerce yapilacak degerleme fiyatinin
%40’1indan daha fazla bir 1skontoya sahip olamaz.

Likidite Riski Kontroli: Gayrimenkullerin gereken sirede
piyasa rayi¢ degerinden nakde doniistliriilememesi nedeniyle
zarara ugrama olasiligidir. Fon’un gayrimenkul portfoyilinde yer
alan gayrimenkullerin her biri i¢in likidite puani, 7 yuksek likidite
- 1 diisiik likidite puani1 olmak {izere hesaplanir.

Finansman Riski Kontrolu: Gayrimenkul alimlarinda birincil
kaynak katilma paylarinin satig1 sonucu fona gelen nakit olmakla
birlikte fon, ihtiyaglarini veya maliyetlerini karsilayabilmek i¢in
fonun son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en
fazla %50’si oraninda finansman kullanabilecektir. Ayrica donem
i¢i gelirlerin donem i¢i nakit ¢ikislarina orani seklinde hesaplanan
karsilama orani %80°nin altina diisemez.

Degerleme Riski:

Degerleme riskinin yonetilebilmesi amaci ile gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplammin devamli olarak en az %75" yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin  paylarinin  degerleri  gayrimenkul degerleme
kuruluglarina ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslara isbu
thra¢ belgesinde detaylarima yer verilen donemler itibariyla
hazirlatilacak degerleme raporlar ile tespit ettirilecektir.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin
Bilgiler

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olugsmasi halinde Fon
mevzuatta yer verilen esaslara ve sirelere uygun olarak tasfiye
edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde,
tasfiyeye iliskin alman Kurucu yonetim kurulu karar1 pay
sahiplerine ve Kurul’a bildirilir.
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Fon'un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina
iliskin diizenlemeleri uygulanir.

Fon'un, Yatirm Fonu Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar
Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist miimkiin
olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu
yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme
araci vasitasiyla yatinmcilara haber verilir. Tasfiye doneminde
yeni katilma payi ihra¢ edilemez, geri alinamaz ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a
fonun varliklar1 satilarak nakde cevrilir, alacaklar: tahsil edilir ve
bor¢lar1 6denir. Bakiye tutarlar ihra¢c belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade
almir. Tedaviildeki tiim katilma paylarmin iade alinmasi
sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini 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 guinu
icinde Kurul’a gonderilir.

Fesih anindan itibaren hicbir katilma payi ihra¢ edilemez ve geri
alinamaz.

Fon'un Yatirim Fonu Tebligi'nin 28. maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy
saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistliriilemez.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi  ile  Tlgili
Hususlar

Fon’un ve  yatirmcilarin  vergilendirilmesine  iliskin
dizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz gercevesinde bu ihra¢ belgesinde yer
alan bilgilerin gergege uygun oldugunu ve ihrag¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Thragei

Is Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun Temsilcisi olan

Kurucu Is Portfdy Yonetimi A.S.
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