FON iIHRAC SOZLESMESI

Yatirimel
ve
Is Portfoy Yonetimi A.S. Besinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
ve

Is Portfoy Yonetimi A.S.

arasinda



1-TARAFLAR
........ tarihli isbu FON THRAC SOZLESMESI (“Sozlesme”)

1. Fon'da hem Kurucu hem de Yonetici sifatini tasiyan, kayith merkezi Is Kuleleri, Kule 1, Kat 7
34330 4. Levent, istanbul olan, KEP adresi isportfoy@hs02.kep.tr olan Tiirkiye Kanunlari
cer¢evesinde kurulmus ve II1-55.1 sayili Portfdy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine
Iliskin Esaslar Tebligi ve ilgili sermaye piyasas1 mevzuati ¢ercevesinde faaliyetlerini siirdiiren bir
portfoy ydnetim sirketi olan Is Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu” veya “Yonetici”),

2. Kurucu tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Gayrimenkul Yatirm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’ne (III-52.3) uygun olarak kurulan bir
gayrimenkul yatirim fonu olan Is Portfoy Yénetimi A.S. Besinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
(“Fon”)’

3. Ve agagida bilgileri verilen Yatirnmer (“Yatirimer”),
Unvani / Ad1 Soyadi
Ticaret Sicil numarasi /T.C. Kimlik no’su
Adresi
Vergi kimlik numarasi
Faaliyet konusu
Telefon numarasi
Faks numarast

Elektronik posta adresi

arasinda imzalanarak yiiriirliige girmistir.

Isbu Sozlesme’nin taraflarindan her biri tek basina “Taraf” ve hep birlikte “Taraflar” olarak
anilacaktir.

Taraflar asagida belirtilen karsilikli taahhiit ve anlasmalar c¢ergevesinde, mutabakata varmis
bulunmaktadirlar:

2. SOZLESME’NIN KONUSU VE AMACI

2.1. Isbu Sézlesme, Taraflar’in birbirlerine kars: hak ve yiikiimliiliikleri ile Fon Portfdyii’niin yonetimi
ve Fon’un idaresine iliskin hususlarin diizenlenmesi ve Fon Bilgilendirme Dokiimanlari’nda yer alan
asgari hususlari yani sira s6z konusu dokiimanlarda yer almayan hususlarin diizenlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

2.2. Yatirimet, Isbu Sozlesme nin; Fon Bilgilendirme Dokiimanlari ile birlikte degerlendirilecegini ve
Fon Bilgilendirme Dokiimanlart’nin devami niteliginde oldugunu; Fon Bilgilendirme Dokiimanlari’nda
yer alan hususlar1 bildigini kabul, beyan ve taahhiit eder.



2.3. Yiriirlikteki mevzuata uygun olarak, Fon’a iliskin ilke ve kurallara, Fon Bilgilendirme
Dokiimanlari’nda ve isbu S6zlesme’de yer verilir.

2.4. Fon Bilgilendirme Dokiimanlari ve isbu Sozlesme arasinda Yatirnmci’nin aleyhine olmayan
herhangi bir farklilik olmasi durumunda Taraflar, aralarindaki hususlara iliskin Fon Bilgilendirme
Dokiimanlarinin uygulanacagini kabul, beyan ve taahhiit ederler.

2.5. Ote yandan, SPK mevzuati da dahil olmak {izere ilgili mevzuatta veya Fon Bilgilendirme
Dokiimanlari’nda hiikiim bulunmamasi halinde, Kurucu ile Yatirnmec1 arasindaki iliskiye 11.01.2011
tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun vekalet sdzlesmesine iliskin 502. ile 514. maddeleri
arasindaki hiikiimleri kiyasen tatbik olunacaktir.

3. TANIMLAR

Yukarida tanimlanan terimlere ek olarak, isbu S6zlesme’de kullanilan terimler, hem tekil hem de ¢ogul
formlarimi igerecek bigimde asagida yer verilen anlamlar1 haiz kabul edilecektir:

“Fon”, is Portfoy Yonetimi A.S. Besinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nu ifade eder.

“Fon Bilgilendirme Dokiimanlar1”, SPK tarafindan onaylanan Semsiye Fon/Fon Ictiiziigii ve Fon
Ihrag Belgesi’ni ifade eder.

“Fon Birim Pay Degeri”, Fon Toplam Degeri’nin dolagimdaki Katilma Pay1 sayisina boliinmesiyle
elde edilen tutar1 ifade eder.

“Fon Portfoyii”, herhangi bir kar pay1 ve ilgili tazminat talepleri de dahil olmak iizere Fon tarafindan
tutulan tiim varliklar1 ve Yatirim Portfoyii’nii ifade eder.

“Gizli Bilgi”, Taraflar’dan herhangi birinin, ilgili isletmelerin faaliyeti, is planlari, pazarlama planlari,
hesaplari, finansal ve hukuki konulari, finansal sonuglari, operasyonlari, mali tablolari, gelir tablolari,
nakit akis tahminleri, ticari sirlari, finansal ve operasyonel tahminleri, projeksiyonlari, kayitlari,
varliklari, fikri miilkiyet varliklari, izinleri, lisanslari, onaylari, iiretim siiregleri, is siiregleri, isletme
stiregleri, lrlinleri, hizmetleri, tedarikg¢ileri, misterileri, ¢alisanlari, danigmanlari, alt yiiklenicileri,
teknolojileri, know-how, teknikleri, bagh kuruluslar, istirakleri, hissedarlari, ana sirketleri, kardes
sirketleri, grup sirketleri, caliganlari, danigmanlari, iist diizey yonetimi ve miisterileri ile ilgili Kisisel
Veriler de dahil olmak iizere tiim bilgiler ile birlikte, isbu So6zlesme ve herhangi bir formattaki diger
islem belgeleri de dahil (yazili, sozlii veya elektronik olarak veya sair yolla iletilen), Taraflar’dan
herhangi biri ve ilgili igletmelere ait diger her tiirlii bilgiyi ifade eder.

“GYF Tebligi”, 03/01/2014 tarih ve 28871 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (11I-52.3) ile buna iliskin tadil, degisiklik, ek, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK veyahut diger makamlar tarafindan bu konuya iligkin yapilan yorumlar1 ve bununla
ilgili olarak zaman zaman yiiriirlige konulan diizenlemeleri ifade eder.

“Hesap Donemi”, her yil 1 Ocak tarihinde baglayip, 31 Aralik tarihinde biten 12 (on iki) aylik donemi
ve ilk Hesap Donemi’ne iligkin olarak Fon kurulus tarihinde baslayan ve ayni takvim yilinin 31 Aralik
tarihinde sona eren donemi ifade eder.

“Is Giinii”, Tiirkiye’de bankalarin olagan islemler i¢in agik oldugu, Cumartesi ve Pazar giinleri
disindaki herhangi bir giinii ifade eder. Isbu Sozlesme’de Is Giinii disinda bir giine yapilan atiflar,
takvim giinii olarak degerlendirilecektir.



“Kisisel Veri”, kimligi belirli veya belirlenebilir gergek kisiye iliskin her tiirli bilgiyi ifade eder.

“Performans Ucreti", isbu S6zlesme’de diizenlendigi sekilde Kurucu’ya yapilacak olan 6demeyi ifade
eder.

“Portfoy Saklayicis1”’, Fon Portfoyii'nde yer alan ve saklamaya konu olabilecek varliklarin; Fon’u
zarara ugratmayacak sekilde saklanmasi, kayitlarinin tutulmasi ve ilgili her tiirli islemin yerine
getirilmesinin esaslarini, usuliinii ve kontroliinii yerine getiren portfoy saklama hizmetini yiiriiten
kurulus olan Tiirkiye s Bankas1 A.S.’yi ifade eder.

“Portfoy Saklama Teblig”, 2/7/2013 tarihli ve 28695 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Portfoy
Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi (I11-56.1) ni,

“SPK”, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu’nu ifade eder.

"TCMB", Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’ni1 ifade eder.
“TL”, Turk Liras1’m ifade eder.

“TTK”, 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu’nu ve bu Kanun’a iliskin degisiklik, ek, yenileme ve yeniden
diizenlemeleri, ilgili makamlar tarafindan bu konuya iliskin yapilan yorumlar1 ve bununla ilgili olarak
zaman zaman yirirliige konulan diizenlemeleri ifade eder.

“Vergi”, Kurumlar Vergisi, Katma Deger Vergisi, Damga Vergisi, Emlak Vergisi, Gelir Vergisi veyahut
Kurumlar Vergisi tevkifati, harglar, Kaynak Kullanimi Destekleme Fonu ve Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi (“BSMV”) de dahil ve fakat bunlarla sinirli olmamak {iizere, her tiirlii vergiyi,
tarhiyati, fonu, riisumu, harci veya benzer nitelikteki miikellefiyet, stopaj veya sosyal sigorta primini
(bunlarin 6denmemesi ya da 6denmesinde gecikilmesi ile ilgili ceza veya gecikme faizi/zammi da dahil
olmak tizere) ifade eder.

“Yonetim Ucreti”, isbu Sozlesme’de ongoriilen ve Fon yonetim hizmetleri karsiliginda Kurucu’ya
odenecek olan iicreti ifade eder.

“Fon Toplam Degeri”, “Gayrimenkul Yatirmm”, “Proje”, “Semsiye Fon Ictiiziigii”, “I¢tiiziik”,
“Ihrag¢ Belgesi”, “Nitelikli Yatirnme1”, “Katilma Pay1”, “Sermaye Piyasasi Kanunu”, “SPK veya
Kurul”, “SPK Diizenlemeleri”, “Yatirnm Komitesi”’, “MKK” 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu
ve ilgili mevzuatinda yer alan anlamlar ifade eder.

4-FONUN TfHRACINA iLiSKiN GENEL HUKUMLER
4.1. Fonun Yatirim Stratejisine fliskin Esaslar

Taraflar, yatirim stratejisi kapsaminda, Fon tarafindan; istanbul ili, Sisli Ilcesi, Fulya Mahallesi simirlart
icerisindeki Biiyiikdere Caddesi iizerinde konumlu olan “Quasar Istanbul” projesi kapsaminda iiretilen
konut nitelikli bagimsiz bolimler ile diger gayrimenkul, 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iligkin Esaslar Tebligi’nin 18’inci maddesinin {iglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklar1 satin alabilecegini, Satabilecegini,
kiraya verebilecegini, satin alim veya satim vaadinde bulunabilecegini, bu gayrimenkullerin vadeli
olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklarin portfdye dahil edebilecegini kabul, beyan ve taahhiit eder.



Taraflar, Yatirimer’nin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alis bedelinin
saticilara vadeli olarak 6denebilecegini ve satin alinan varliklarin satis bedelinin alicilardan vadeli
olarak tahsil edilebilecegini kabul, beyan ve taahhiit eder.

Buna ek olarak, tabi olduklar1t mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarma, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Fon’un temel hedefi portfoyiine dahil ettigi varliklari, alim maliyetinden daha yiiksek bir bedelle satarak
ve/veya bunlardan kira geliri elde ederek kar etmek suretiyle katilma payi sahiplerine net getiri
saglamaktir.

Fon portfoyiiniin olusturulmasina yonelik temel esaslara asagida yer verilmistir.

a) Fon katilma paylariin satisina baglanmasii miiteakip hazirlanacak degerleme raporlarinda takdir
edilen deger dikkate alinarak, Fon portfoyiine dahil edilecek gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar bedelleri pesin olarak 6denmek suretiyle satin alinacaktir. Fon portfoyiine katilma payi ihraci
karsiliginda ayni olarak da gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin dahil edilmesi miimkiindiir.
Her iki durumda miilkiyet haklar1 alim/portfoye dahil edilme islemi ile es zamanli olarak tapu kiitiigline
Fon adina tescil edilecektir.

b) Fon portféyiine dahil edilen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar pesin veya vadeli olarak
satilacak veya kiraya verilecek olup; satiglar ve kiralamalar bu konuda hizmet alinacak satis/pazarlama
danismanlar araciliiyla yiiriitiilecektir. Katilma paylarmin Fona iadesi karsiliginda, s6z konusu
paylara karsilik gelen gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin katilma payi sahiplerine
devredilmesi de miimkiindiir.

c) Fon tarafindan satisin pesin yapilmasi ya da katilma paylarinin iadesi kargisinda devri halinde
miilkiyetlerin aliciya/katilma pay1 sahibine devrine yonelik tapu devirleri ve islemleri satis/ devir iglemi
ile es zamanli olarak yapilacaktir. Vadeli satiglarda ise satin alan tarafla satis vaadi sozlesmesi
imzalanacak ve alic1 tiim ylikiimliiliiklerini yerine getirene kadar tasinmaz miilkiyeti Fon’da kalacaktir.

d) Vadeli satis durumunda satis bedelinin belirli bir kism1 pesin tahsil edilecek, kalan tutar ise aylik
taksitlere baglanacaktir.

Tim yatinnmlar, Gayrimenkul Yatirnm Fonlar Tebligi 18. ve 19. Maddelerinde belirtilen esaslar ve
sinirlamalar dikkate alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirnm stratejisi kapsaminda asagidaki
hususlara dikkat edilecektir.

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

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

- Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki degisimler,

- Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler

4.2. Fonun Yatirnm Smirlamalari ve Risklerine iliskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarmin yonetiminde asagidaki esaslara ve yatirim
sinirlamalarina uyulur.



e Almm satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla; gayrimenkul satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi1 vaad edebilir. Bu gayrimenkullerin
vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar1 portfoye dahil edebilir.

e Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gdre fon lehine {ist hakki
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklari1 fon adina tigiincii kisilere devredebilir.

e Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla iist hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin iiciincii kisilere
devrine izin verebilir.

e Ust hakki, devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

e Fontoplam degerinin en az %80’inin yurt i¢i gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda; yurt i¢i gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye
piyasasi araglari, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devaml olarak en az %751 yurt i¢i gayrimenkul yatirnmlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yurt i¢i yatirim
fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine
gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml olarak en az %75’1 yurt
ici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin
en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

e 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 agamaz. Teblig’in 23 lincii
maddesi hitkmii saklidir.

Asagidaki varlik ve iglemler, gayrimenkul yatirnmi digindaki varliklar olarak fon portfoyiine dahil
edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, 6zel sektor
ve kamu borg¢lanma araglari,

b) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

c¢) Yatirim fonu katilma paylari,

¢) Repo ve ters repo islemleri,

d) Kira sertifikalari,

e) Varantlar ve sertifikalar,

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

g) Tiirev arag islemlerinin nakit teminatlar1 ve primleri,

&) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

Portfoye alinacak gayrimenkul yatirimi digindaki varliklar fon toplam degerinin azami %20'si olacaktir.
Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine

yatirim yapamaz.

Fon, sermaye piyasas1 araclarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve sermaye
piyasasi araglarini 6diing alamaz.

Fon portfdyiine yabanci sermaye piyasasi araci dahil edilmeyecektir.

Tirev 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’sini



asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap donemi sonundaki net varlik
degeri esas alimir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da
fon portfoyline dahil edilir.

Fon portfdyiine, kur riskinden korunma amaciyla sinirli 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 Iligskin Rehber’de yer alan esaslar uygulanir.
Portféye dahil edilen forward s6zlesmelerinin;

i. Kars1 tarafinin denetime ve gozetime tabi finansal bir kurum (banka, aracit kurum v.b.) olmasi,

ii. Kargi tarafinin Yatirim 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 aciklama donemlerinde “giivenilir” ve “dogrulanabilir” bir yontem ile degerlenmesi,

v. Fonun fiyat agiklama dénemlerinde ger¢ege uygun degeri iizerinden nakde doniistiiriilebilir ve sona
erdirilebilir nitelikte olmasi zorunludur.

Borsa disinda taraf olunan islemler nedeniyle maruz kalinan kars 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 amactyla nakit
tutulabilir.

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanilabilir. Bu oranin,
kredi veya faizsiz finansman kullaniminin gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmasi
halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, 6denen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri
odendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 (otuz) giin iginde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir. . Bu kapsamda kullanilacak kredinin temini amaciyla
portfoydeki varliklar lizerinde rehin ve diger simirlt ayni haklar tesis edilebilir.

Yatirimei, Fon’a yatirim yapmadan 6nce Fon’la ilgili temel yatirim risklerini degerlendirmelidirler.
Yatirimel, Fon’un maruz kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek degisimler sonucunda Fon
birim pay fiyatindaki olasi diisiislere bagh olarak yatirimlarinin degerinin baslangi¢c degerinin altina
diisebilecegini goz onilinde bulundurmalidir.

Fonun 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 pay1
fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar ile gayrimenkul piyasalarindaki dalgalanmalar nedeniyle
Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerinin diismesi ve/veya Fon’un ylikiimliiliiklerinin degerinin
artmasi sonucunda Fon’da zarar olugmasi olasiligidir. S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer
verilmektedir:

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

b- Kar Pay1 Orani Riski: Fon portfyiine kardan pay almaya dayali kira sertifikasi, katilm a hesab1 vb.
menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu varliklarin degerinde piyasalarda
yasanabilecek getiri oranlar1 degisimi nedeniyle olusan riski ifade eder.

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



¢- Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde
bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin maruz
kalacag1 zarar olasiligini ifade etmektedir.

2) Karsi Taraf Riski: Fon’un islem yaptigi karsi tarafin soézlesme gereklerine uymayarak
yukiimliliiglinii kismen ya da tamamen zamaninda yerine getirmemesinden dolay1 zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Likidite Riski: Fon portfoyiinde bulunan gayrimenkul yatirimlarinin ve finansal varliklarin
istenildigi anda piyasa fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar olasiligidir. Fon
portfoyiiniin  agirhikli olarak gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi nedeniyle, gayrimenkul
yatirimlarinin nakde doniistiiriilmesinin zaman almas1 ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

4) Kaldira¢ Yaratan Islem Riski: Fona kaldirag yaratan islemler dahil edilmeyecektir; fakat fon
hesabina faizsiz finansman saglanmasi sebebi ile kaldirag riski icerebilecektir.

5) Operasyonel Risk: Operasyonel risk, fonun operasyonel siireclerindeki aksamalar sonucunda zarar
olusmasi olasiligim ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin
yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yani sira
dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de olabilir.

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

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

8) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman kaynaklarina ulasim giigliigii gekmesi
nedeni ile fon portfyiiniin zarara ugrama durumudur.

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

10) Etik Risk: Dolandiricilik, suistimal, zimmete para gegirme, hirsizlik gibi nedenler ile Fon’u zarara
ugratabilecek kasitl eylemler ya da Fon’un itibarin1 olumsuz etkileyecek suclarin (6rnegin, kara para
aklanmasi) islenmesi riskidir.

11) Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullari altinda belirli bir zaman dilimi
icerisinde ayni anda deger kazanmasi ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkli finansal varligin
birbirleri ile olan pozitif veya negatif yonlii iligkileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini ifade eder.

12) Anapara Riski: Fon portfyiinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal afet, terdr ve benzeri
olaylar nedeni ile deger kaybina ugramasi sonucunda fon pay degerindeki kayip riskini temsil eder.

Fonun yasal ve mevzuat riskine konu olmamasi bakimindan yatirim kisitlarinin ilgili mevzuat, tebligler,
sozlesmeler, Yonetim Kurulu, Yatirnrm Komitesi ve Risk Komitesi kararlarina, Yatirim Karar Alma
Siireci ve Yatirmm Ilkeleri prosediiriine, Risk Politikasi ve ilgili dahili mevzuata uygunlugunun kontrolii
ve gdzetimi ¢ Kontrol ve Uyum Birimi tarafindan giinliik olarak yerine getirilir. Ayrica Fon’un kaldirag
limitine uygunlugunun kontrolii yine I¢ Kontrol ve Uyum Birimi tarafindan giinliik olarak yerine
getirilerek kaldirag seviyesine ve limitlere uyum haftalik bazda raporlanir.



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

4.3. Portfoyiin Yonetimine ve Saklanmasina fliskin Esaslar

Kurucu; SPK mevzuati da dahil olmak tizere ilgili kanunlar ve diizenlemeler ile isbu S6zlesme ve Fon
Bilgilendirme Dokiimanlari ¢ergevesinde, Yatirimer’nin itibarlarina halel gelmesini dnleyecek sekilde
takdirince Fon’u yonetmek konusunda tam yetki ve otoriteye sahiptir.

Mevzuat, mahkeme kararlar1 ve yetkili otorite talimatlar1 geregince karar alinmasi gereken zorunlu
durumlarda Kurucu bu kararlar1 bizatihi alir.

Fon portfoyiindeki varliklarin, Portfdy Saklama Tebligi diizenlemeleri g¢ercevesinde saklanmasi
zorunludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da Portfoy Saklayicisi nezdinde tutulur. GYF Tebligi’nin 4
iincii maddesinin ti¢iincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen gayrimenkul yatirimlarinin yapilmasi veya
bu yatirimlarin fon portféyiinden ¢ikarilmasi 6ncesinde islemlere iliskin bilgi ve belgelerin 6rnekleri
islemlerin gergeklestirilmesinden makul bir siire 6nce Portfoy Saklama Tebligi kapsamindaki
sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini teminen Portfdy Saklayicisina gonderilir. Makul siire
tanimina ve iglemlere iliskin bilgi ve belgelerin gonderim usullerine portfoy saklama sdzlesmesinde yer
verilir.

Yatirnmer ile imzalanan igbu So6zlesme’nin bir Ornegi Portfoy Saklama Tebligi kapsamindaki
sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini teminen portfoy saklayicisina iletilir.

4.4, Fon Malvarhgindan Yapilabilecek Harcamalara iliskin Esaslar

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik %0,000548’iinden
(milyonda bes virgiil kirk sekiz) [yillik yaklasik % 0,20 (yiizde sifir virgiil yirmi )] olusan bir yonetim
ticreti tahakkuk ettirilir. Bu iicret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile dagitici arasinda
imzalanan sozlesme cergevesinde belirlenen paylagim esaslarina goére kurucuya ve dagiticiya fondan
Odenecektir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili kurucuya 6denecek yonetim ticreti ve asagida
belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

1. Katilma paylan ile ilgili harcamalar
2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar
a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
b) Fonlarin yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak {izere noter {icretleri,

c) Fon portfoylerindeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Fon portfoylerindeki varliklarin veya bunlari temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ticretleri,

d) Fon portfoylerindeki varliklarin saklanmasi, fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen
her tiirlii ticretler,

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

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

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya satim
gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve fonlarin faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim kurulu karart ile
belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz satis kuru iizerinden Tiirk
Lirasina gevrilerek kaydolunur.),


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

g) Portféyde yer alan ve fon portfGyiiniin olusturulmasi siirecinde nihai olarak portféye dahil
edilmesine karar verilenler ile simrli olmak {iizere gayrimenkul yatirimlarina iliskin fon ihrag
sozlesmesinde belirtilen degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali danismanlik hizmeti {icretleri,
noter ticreti ve fatura basim licreti vb. licretler,

h) Aract kurum komisyon ticreti ve masraflari,

1) Fonlar adina yapilan s6zlesmelere iligkin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter iicretleri,

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

j) Fonlarin portfoylerindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

k) Fonlarin portfoylerindeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,

I) Fonlarin portfoylerindeki gayrimenkullerin her tiirli aidat, bina ortak gideri, temel hizmet
giderleri ve sair giderler,

m) Isletmeci firmalara ddenen hizmet bedelleri,

n) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

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

0)Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

p)KAP giderleri,

r) Katilim finans ilke ve esaslarma uyuma iligkin alinan danismanlik hizmetleri igin 6denen her

tiirlii ticretler,

s) Fon portfoyiindeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak sozlesmeler kapsaminda
yapilacak 6demeler,

s) Fon portfoyiindeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iligkin harcamalar,

t) Fonun taraf oldugu s6zlesmelerde sdzlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen
karsi taraf aleyhine baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatlik, yargilama ve icra takibi giderleri,

u) Fonun taraf oldugu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve s6z konusu
yargilamalar sonucunda fon aleyhine olusacak tazminat ve/veya cezalar ile sair yasal harcamalar,

i) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar

a) Fonlarin miikellefi oldugu vergi ve VUK geregi yapilan mali miisavirlik giderleri,

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

c) Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde fon toplam degerinin yiiz binde
besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a
O0denen Kurul iicreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

4.5. Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Pay1 Sahiplerine Aktarilmasina fliskin Esaslar

Fon'da olusan kar veya zarar, katilma paylarinin ictiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylariin kar paylari, kar payr dagitim tarihinin
baslangig giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma payi sahipleri, paylarini
ihra¢ sozlesmesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi Fon'da
olusan kardan veya zarardan paylarini almig olurlar.

Bunun haricinde Yatirim Komitesi karari ile kar dagitimi yapilmasi miimkiindiir.

4.6. Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirimeilara Bildirimi kurucunun resmi internet sitesi olan
www.isportfoy.com.tr adresinden yapilacaktir.



http://www.isportfoy.com.tr/

4.7. Katilma Paylarinin Alm Satimina iliskin Usul ve Esaslar

Katilma pay1 satin alinmasi ve fona iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinin “Katilma Paylarinin
Pazarlama ve Dagitimmi Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim Sirketleri Ile Katilma
Paylarinin Alim Satimina Aracilik Yapacak Yatirnm Kuruluglarinin Ticaret Unvani” ve “Katilma
Paylarinin Satisinda Kullanilacak Dagitim Kanallar1” baglikli boliimiinde ilan ettigi katilma pay1 alim
satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim ve satim talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim talimatlari i¢in
ayr1 ayri olmak lizere miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Katilma paylar1 Teblig’in ihraca iligskin hiikiimleri ¢cergevesinde sadece nitelikli yatirimeilara satilir.
Katilma paylarmin itibari degeri yoktur ve fon tutarimi temsil eden katilma paylar1 kaydi olarak MKK
nezdinde yatirime1 bazinda izlenir. Fon katilma paylar1 bastirilamaz ve fiziken teslim edilemez. Katilma
pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her yatinmecimin kimlik bilgileri ve buna bagl hesap
kodlart 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 énemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana
gelmesi halinde, Kurulca uygun goériilmesi halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarmin alim satimi1 durdurulabilir.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir donem i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak iizere, satim talepleri
nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri'nin %20'sinden fazla
olursa, Kurucu konuya iligskin bir Yonetim Kurulu karar1 almak suretiyle asan kisma denk gelen
miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit
oranda karsilanir.

Fon tarafindan katilma payi satisi, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da bunlarin satin alinmasina iliskin s6zlesmelerin fona
devredilmesi yoluyla ayni olarak 6denmesi suretiyle gerceklestirilebilir.

Fon katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara satilabilir.

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedeli Kurucu tarafindan tahsil edilebilir
veya gerekli goriilmesi durumunda teminat talep edebilir.

Alim talimatinin karsiliginda bir tutar tahsil edilmesi durumunda, tutar islem gergeklestirilinceye kadar
yatirime1 hesabinda yatirimei adina nemalandirilmak suretiyle katilma pay1 aliminda kullanilir.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Bu madde kapsaminda, kurucu
sahip oldugu katilma paylarin1 diger nitelikli yatirimcilara devredebilir. Katilma paylarinin Borsa

Istanbul’da islem gérmesi ve Borsa Istanbul’da nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiin degildir.

Fonun katilma paylarmin alim sattmm Is Portfdy Yonetimi A.S. ve T. Is Bankasi A.S.
gerceklestirecektir.

4.8. Varsa Pay Gruplarinin Hak Ve Yiikiimliiliiklerine iliskin Esaslar

Herhangi bir pay grubu bulunmamaktadir.



4.9. Portfoyiin Degerlemesine iliskin Esaslar

Ilgili dénemlerde, gayrimenkul degerlemesi en ge¢ Haziran ve Aralik aylarmin son is giiniinde fon
degerlemesinde kullanilmak iizere “Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde
belirtilen siireler dahilinde yaptirilacaktir.

Fon portfoytlindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar1
Birligi’nin Kolektif Yatinm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme Esaslar
Yonergesi'nde belirlenen esaslara gére degerlenir.

4.10. Giris Ve Cikis Komisyonuna iliskin Esaslar
Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

4.11. Performans Ucretinin Fondan Veya Katilma Pay1 Sahiplerinden Tahsiline Ve Kar
Dagitimina iliskin Esaslar

Fon’dan ya da Fon katilma pay1 sahiplerinden performans ticreti tahsil edilmeyecektir.
4.12. Fona Katilma ve Fondan Ayrilma Sartlar
Genel Esaslar:

Fon'a katilma ve Fon'dan ayrilmaya iligkin belirlenen donemlere asagida yer verilmistir. Fon katilma
pay1 alim satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden
isglinii esas almacaktir. Fiyat Agiklama Tarihi ve Talimat Gergeklegsme Tarihi de bu tarihi takip eden
isglinii olacaktir.

Fona Katilmaya iliskin Esaslar:

15 Aralik - 15 Haziran déneminde alinan Alim Talimatlari; 15 Haziran giinii hesaplanan ve takip eden
is giinil agiklanan alim satima esas fiyat lizerinden fiyat agiklama tarihinde gergeklestirilir.

15 Haziran — 15 Aralik alinan Alim Talimatlari; 15 Aralik giinii hesaplanan ve takip eden is glinii
aciklanan alim satima esas fiyat lizerinden fiyat agiklama tarihinde gerceklestirilir.

Alim talimatlar sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimer hesabinda yatirimci adina Is Portfoy Para Piyasasi Fonu’nda
nemalandirilmak suretiyle katilma pay1 aliminda kullanilir.

Katilma paymin satisinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talepler 15 Haziran ve 15 Aralik
tarihlerini takip eden ilk 3 is giinii i¢erisinde alinir. Katilma payi satis1 karsiliginda Fon portfoyiine dahil
edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon adina tescili/ misteri
taleplerinin gerceklestirilmesi bir sonraki ayin son is giiniine kadar tamamlanr.

Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar

15 Aralik - 15 Haziran doneminde alinan Satim Talimatlari; 15 Aralik giinii hesaplanan ve takip eden
is glinii aciklanan alim satima esas fiyat iizerinden fiyat agiklama tarihinde gerceklestirilir.

15 Haziran — 15 Aralik doneminde alinan Satim Talimatlari; izleyen yilin 15 Haziran giinii hesaplanan
ve takip eden iggiinii ilan edilen alim satima esas fiyat {izerinden fiyat agiklama tarihinde gergeklestirilir.



Fon katilma paylarinin Fon’a iadesi, yatirimcilarin paylariin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore
fona iade edilmek suretiyle nakde cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Bu ¢ercevede alim/satim talep toplama dénemleri ve her bir donemde iletilen alim/satim talimatlarmin
gerceklestirilme tarihleri asagidaki gibidir.

Alim/Satim Talimatlarinin
Kurucuya Iletilme Dénemi

15 Haziran — 15 Aralik

15 Aralik - 15 Haziran

Alim Talimatlarina Esas Fiyatin
Hesaplanma Tarihi

15 Aralik giinii (bu tarihin tatil
olmasi durumunda
sonrasindaki i giinii)

15 Haziran giinii (bu tarihin tatil
olmasi durumunda sonrasimdaki
is glinii)

Alm Talimatlarina Esas Fiyatin
Agiklanma Tarihi

15 Aralik’t (bu tarihin tatil
giini  olmasi
sonrasindaki ilk isgiiniinii)
takip eden ilk isgilinii

durumunda

15 Haziran’1 (bu tarihin tatil
giinii olmasti durumunda
sonrasindaki ilk iggiliniinii) takip

eden ilk igglinii

Alim Talimatlarmin Gergeklesme
Tarihi

15 Aralik’t (bu tarihin tatil
olmasi
ilk  isgliniinii)
takip eden ilk isgilinii

giinii durumunda

sonrasindaki

15 Haziran’1 (bu tarihin tatil
giinii olmasti durumunda
sonrasindaki ilk iggiiniinii) takip

eden ilk igglinii

Satig Talimatlarina Esas Fiyatin
Hesaplanma Tarihi

Takip eden yil 15 Haziran
giinii (bu tarihin tatil olmasi
durumunda sonrasindaki is

giinil)

Aynm1 yil 15 Aralik giinii (bu
tarihin tatil olmasi durumunda
sonrasindaki ig giinii)

Satis Talimatlarina Esas Fiyatin
Agiklanma Tarihi

Takip eden yil 15 Haziran’1
(bu tarihin tatil giinii olmasi
durumunda sonrasindaki ilk
eden ilk

isglinlinli)  takip

isglinii

Ayni y1l 15 Aralik’1 (bu tarihin
tatil glinii olmasi durumunda
sonrasindaki ilk iggiliniinii) takip
eden ilk igglinii

Satim Talimatlarinin Gergeklesme
Tarihi

Takip eden yil 15 Haziran’1
(bu tarihin tatil giinii olmas1
durumunda sonrasindaki ilk
eden ilk

isglinlinli)  takip

isglinii

Ayni y1l 15 Aralik’1 (bu tarihin
tatil glinii olmasi durumunda
sonrasindaki ilk iggiliniinii) takip
eden ilk igglinii

ilk Talep Toplama Dénemi

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip ihrac belgesinde belirtilen satis baslangic
tarihinden itibaren 7 giinliik siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Bu donemde
yatirimeilarin verdikleri katilma pay1 alim talimatlari, ilk talep toplama doneminin son giiniinii takip
eden ilk is giiniinde 1 TL nominal deger iizerinden gergeklestirilecektir.




Katilma payr ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma payi karsiliginda yatirimcilardan fona devredilecek “Quasar
Istanbul” projesi kapsaminda iiretilen konut nitelikli gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarm
deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti
almacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. S6z konusu
degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfdyiinden 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 pay1 satig1 karsiliginda fona devredilemez.

Talep toplama doneminde katilma pay1 ihracinin ayni olarak gerceklestirilmesine iliskin talep gelmesi
halinde, bu durum nakit karsiligi katilma payr alim talimati veren yatirnmcilara bildirilir ve bu
yatirimcilarin talep etmeleri halinde alim talimatlar1 iptal edilir. Talep ve iptal islemlerine iliskin
belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 y1l boyunca Kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme raporlarinin
hazirlanmasi 7 giinliik talep toplama siiresi iginde tamamlanir. Katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon
portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigiine Fon adina
tescili/bunlarin satin alinmasina iliskin s6zlesmelerin Fon’a devri toplama doneminin son giiniinii takip
eden ilk is giiniine kadar tamamlanir ve Fon katilma paylar1 talep toplama déneminin son giiniinii takip
eden ilk is giinii yatirnmc1 hesaplarina aktarilir.

Alim Satim Talimat iptal Esaslan

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

Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devir

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda
katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirime1
vasiflarint haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi
zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon
siiresince ve asgari olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki
katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir,
Katilma pay1 devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus
sorumludur. Bu madde kapsaminda, kurucu sahip oldugu katilma paylarini diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir.

Nitelikli yatirimeilar arasinda katilma payi devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in kurucunun onayinin
alinmasi zorunludur.

Katilma paylarinin Borsa Istanbul’da islem gormesi ve Borsa Istanbul’da nitelikli yatirimcilar arasinda
devri miimkiin degildir.

Katilma paylariin, mevcut veya yeni nitelikli yatirimcilar arasi devirleri giinliik olarak bilgi amagli
olarak aciklanan referans fon birim pay degeri de dahil olmak iizere aciklanacak ilk fon birim pay degeri
iizerinden yapilacaktir.

4.13. Fon Katilma Paylarimin Fona iadesinin Nakdi Ve/Veya Gayrimenkuller Ve Gayrimenkule
Dayal Haklarin Yatirimcilara Devri Yoluyla Yapilip Yapilmayacagina Iliskin Esaslar

Katilma payinin fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve taleplerin
gerceklestirilme tarihlerine iliskin olarak yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Katilma



paylarmin Fon’a iadesi karsiliginda Fon portféyiinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin Fon miilkiyetinden ¢ikarilmasi/ bunlarin satisina iligkin sdzlesmelerin devri islemleri miisteri
taleplerinin gerceklestirilmesi dngdriilen tarihe kadar tamamlanir.

Katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, GYF Tebligi’nin besinci
boliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsiliinda fondan yatirimcilara devredilecek
gayrimenkuller, GYF Tebligi’nin 18 inci maddesinin ti¢iincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, GYF
Tebligi’nin 29. maddesinin ikinci fikrast kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak
belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.

S6z konusu degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoyiinden karsilanabilir. Katilma pay1
satiginda, iade edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan degerden yapilir.

Fon katilma paylarmin Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme ve
taleplerin gerceklestirilme tarihlerine iliskin olarak yukaridaki tabloda yer verilen takvime uyulur. Fon
katilma payi1 satis1 karsiliginda Fon portfdyiinden ¢ikarillan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin Fon miilkiyetinden ¢ikarilmasi/ bunlarin satisina iligkin sdzlesmelerin devri islemleri misteri
taleplerinin gerceklestirilmesi dngdriilen satig talimat1 gerceklestirme tarihine kadar tamamlanir.

Katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.

Fon katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem
oncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun
portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi ve s6z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil
boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi zorunludur.

4.14. Fon Toplam Gider Oram ve Yonetim Ucreti

Fondan karsilanan, yonetim iicreti dahil bu maddede belirtilen tiim giderlerin toplaminin {ist sinir1 y1llik
%10’dur. Tahsil edilmeyecegi i¢in, performans iicreti bu sinirlamaya dahil degildir.

Hesap doneminin son is giinii itibartyla, belirlenen yillik fon toplam gideri oraninin ilgili doneme denk
gelen kisminin asilip agilmadigy, ilgili donem igin hesaplanan giinliik 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¢ginde fona iade edilmesinden Kurucu ve
Portfoy Saklayicisi sorumludur.

Fon toplam gider orani limiti i¢inde kalinsa dahi fondan yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider
tahakkuk ettirilemez ve fon malvarligindan 6denemez.

4.15. Birim Pay Degerinden Farkh Bir Fiyat Uzerinden Katilma Pay1 Alimi Satim1 Yapilmasinin
Miimkiin Olmasi Halinde Soz Konusu Fiyatin Hesaplamasina Ve Uygulamasina Iliskin Esaslar

Pay Alim Satimlari yalniz birim pay degeri iizerinden yapilacaktir.
4.16. Yatirnmcinin Bilgilendirilmesine iliskin Esaslar

Yatinmcilar Fon ile ilgili bilgilere Kurucu’'nun internet sitesi ve Fon’un KAP sayfasindan
ulasabilecektir.



4.17. Sozlesmede Degisiklik Yapilmasmna ve Yapilan Degisikliklerin = Yatirnmcilara
Duyurulmasina Iliskin Esaslar

Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ sdzlesmesinin bir 6rnegine yer verilir.

Sozlesme sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri i¢eren soézlesme Kurucu tarafindan
KAP’ta ilan edilecek ve bir 6rnegi portfoy saklayicisina génderilecektir.

4.18. Fonun Tasfiyesine iliskin Bilgi

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirnm fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez. Fesih anindan
itibaren higbir katilma pay1 ihrag¢ edilemez ve geri alinamaz.

5. SORUMLULUGUN SINIRLANDIRILMASI VE TAZMIN

5.1. Isbu Sézlesme’nin diger hiikiimlerine bakilmaksizin, Yonetici ve Yonetici’nin yonetim kurulu
iiyeleri ile Yatirim Komitesi’nde yer alan iiyeleri isbu Sozlesme cercevesinde yaptiklari islemlerin,
gerceklestirdikleri eylemlerin, ihlallerin veya zarara yol agan fiillerin yargilama sonucu hile, agir kusur
veya kasit ile islendigine karar verilmesi, isbu S6zlesme, Fon Bilgilendirme Dokiimanlar1 veya sair
dokiimanlarda yer alan yilikiimliiliikklerini esasli bir bigimde ihlal ettiklerine veya mevzuat ihlallerinin
Fon veya Yatirimcilar iizerinde 6nemli bir olumsuz etkiye yol actigina veya kotii niyetle islendigine
karar verilmesi durumlari disinda Yatirimci veyahut Fon’a karsi sorumlu olmazlar.

5.2.  Yukaridaki 5.1. madde kapsaminda, Yonetici ve yonetim kurulu iiyeleri ile Yatirnm Komitesi
tiyeleri; Fon ile ilgili konularla veya durumlarla ilgili olarak Yatirim Komitesi’nin ve YOnetici’nin
verdigi kararlarin sonucu olarak, Fon ile akdedilen hizmet sdzlesmeleri, Fon’u ilgilendiren diger
sozlesmeler veya Fon’un operasyon, ticari i§ veya faaliyetleri ile Fon Portfoyii'nde yer alan
gayrimenkullerle ilgili dogan veya dogabilecek her tiirlii sorumluluk, dava, takip, iddia, masraf, talep,
zarar ve harcamalara iligkin olarak Fon’a riicu eder. Yatirnm Komitesi veyahut Y onetici kararlart sonucu
gerceklestirilen eylemler veya iglemlerin hile veya agir kusur ile islendiginin adli ve/veya idari
makamlarca tespit edilmesi halinde bahse konu masraflardan karar1 veren Yatirirm Komitesi veyahut
Y onetici sorumlu olur.

6. GIZLIiLIiK

Taraflar, S6zlesme’nin uygulanmasi ¢ergevesinde edinilen tiim bilgileri koruyacak, 3. (ii¢lincii) kisilere
ifsa etmeyecek ve yalnizca isbu Sozlesme tahtindaki ytikiimliiliiklerin yerine getirilmesini saglamak
icin gerekli oldugu 6l¢iide ya da diger Taraflar’in yazili onayi ile kullanabilecektir.

Taraflar, S6zlesme’de 6ngdriilen amaglar yerine getirmek i¢in s6z konusu Gizli Bilgi’yi yalnizca isbu
gizlilik hiikmii ile bagl olan yetkilileri, calisanlar1, acenteleri veya danismanlari ile paylasabilir. Isbu
hiikiim (i) kamuya agik bilgileri ve (ii) uygulanan hukuk ve mevzuat uyarinca paylasimi zorunlu olan
bilgileri kapsamamaktadir.

7. GECERLILIK TARIHi VE SONA ERME

Isbu Sozlesme, Taraflarca imzalanmasi ile yiiriirliige girer ve isbu Sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak
feshedilmedigi siirece yiirtirliikkte kalir. Asagida sayilan durumlardan herhangi birinin ger¢eklesmesi
halinde, isbu S6zlesme, ayrica bir bildirime gerek olmaksizin sona ermis kabul edilecek ve Taraflar,
isbu Sozlesme’nin sona ermesinden dogan herhangi bir zarar veya cezadan sorumlu
tutulamayacaklardir:



a) Fon’un tasfiye edilmesi; veya
b) Taraflar’in tamaminin isbu S6zlesme’nin sona erdirilmesi hususunda anlagsmalar1 halinde.

Isbu Sézlesme nin feshinden veyahut sona ermesinden once Taraflarca kazamlmis olan haklar ve
Taraflar’in dogmus yiikiimliiliikleri fesih veya sona erme sonrasinda da gecerliligini koruyacaktir.

8. UYGULANACAK HUKUK VE UYUSMAZLIK COZUMU

Isbu Sozlesme’nin mevcudiyeti, gecerliligi, ifasi, ihlali veya feshi ile ilgili ihtilaflar da dahil ancak
bunlarla simirli olmaksizin, bu S6zlesme’den veya bu Sozlesme ile iliskili olarak dogan her tiirlii ihtilaf
da dahil olmak iizere, bu S6zlesme, kanunlar ihtilafina iligskin hiikiimler dikkate alinmaksizin, Tiirkiye
Cumbhuriyeti kanunlar1 uyarinca uygulanacak ve yorumlanacaktir.

Bu Sézlesme’nin uygulanmasindan dogabilecek her tiirlii uyusmazligin ¢dziimiinde Istanbul Merkez
(Caglayan) Mahkemeleri ve icra Miidiirliikleri yetkili olacaktir.

9. DIGER HUSUSLAR

9.1. Miicbhir Sebep

Taraflar’dan birisi, isbu Sozlesme’den dogan yiikiimliiliiklerini Miicbir Sebepler nedeniyle yerine
getiremedigi takdirde bundan dolay1 sorumlu tutulmayacaktir. “Miicbir Sebepler” yangin, patlama,
dogal afetler, savas veya ambargo da dahil olmak {izere 6ngoriilemez ve ilgili tarafin makul kontrolii
disinda olan herhangi bir olay anlamina gelir. Taraflar, Miicbir Sebep olayinin ger¢eklesmesi halinde,
bu olaym etkilerini hafifletmek ve azaltmak icin her tiirlii cabay1r gostermekle miikelleftir. Miicbir
Sebep’ten etkilenen Taraf, olayin gerceklesmesinden itibaren 5 (bes) Is Giinii icerisinde kars1 tarafa
bildirmekle yiikiimliidiir. Bununla beraber bu siire zarfinda Miicbir Sebep dolayisiyla yerine
getirilemeyen yiikiimliiliiklerin s6z konusu Miicbir Sebep’in ortadan kalkmasini miiteakip en ge¢ 5
(bes) Is Giinii igerisinde yerine getirilmesi gerekmektedir.

9.2. Sozlesmenin Biitiinliigii

Bu S6zlesme, ekleri ve tablolart ile birlikte, Taraflar arasindaki anlagma ve mutabakatin tamamini teskil
etmekte olup, Taraflar arasinda yazili veya s6zlii daha dnce yapilmig olabilecek tiim anlasmalarin yerine

gecer.
9.3. Devir Yasagt

Isbu Sézlesme’nin herhangi bir hiikmiinde aksi belirtilmedikge, Taraflar’m isbu Sézlesme ile belirlenen
hak ve yiikiimliiliikleri diger tiim Taraflar’in yazili 6n onay1 olmaksizin devredilemez.

9.4. Kanunlarin Degismesi ve Yiiriirliikten Kaldirilmas

Isbu Sozlesme gercevesinde ilgili kanun hiikiimlerine yapilan tiim atiflar, s6z konusu kanunun
degismesi veya yiiriirlikten kaldirilmasi halinde degisen veya yerine gelen hiikiimlere yapilmis
sayilacaktir.

9.5. Béliinebilirlik



Isbu Soézlesme’nin herhangi bir kisminin gegersiz veya icra edilemez addedilmesi halinde, bu durum,
bu Soézlesme’nin diger hiikiimlerini gecersiz hale getirmeyecektir. Ancak Taraflar, iyi niyetli
miizakereler yoluyla, isbu S6zlesme’ nin gecersiz veya icra edilemez addedilen kismi yerine yeni bir
hiikiim tesis etmek i¢in ¢aba sarf edeceklerdir. Taraflar’in, yeni bir hiikiim iizerinde anlagmaya
varamamasi halinde dahi bu Soézlesme’nin geri kalan kismiin gegerliligi bu durumdan
etkilenmeyecektir.

9.6. Gecgerliligini Siirdiirme

Isbu Sézlesme, Taraflar’dan biri tarafindan feshedilmis olsa dahi, isbu Sézlesme uyarinca fesihten 6nce
Taraflarca kazanilmig haklar ve Taraflar’in dogmus yiikiimliiliikleri etkilenmeyecektir.

9.7. Haklardan Feragat

Taraflar’dan herhangi birinin isbu S6zlesme kapsamindaki hak, salahiyet veya imtiyazini kullanmamasi
veya kullanmakta gecikmesi, s6z konusu hak, salahiyet veya imtiyazdan feragat teskil etmeyecegi gibi,
bunlarin bir kere veya kismi kullanilmis olmasi gelecekte ve tekrar kullanilmalarini veya bagka bir hak,
salahiyet veya imtiyazin kullamlmasini engellemez. isbu Sozlesme’nin bir hiikiim, sart veya
kosulundan feragat edilmesi s6z konusu hiikiim, sart veya kosuldan siirekli feragat teskil etmeyecek ve
bu sekilde yorumlanmayacaktir.

9.8. Halefler ve Devralanlar

Isbu Sézlesme uyarinca gegerli bir sekilde Taraflar’in halefi veya Devralan sifatim haiz olanlara, isbu
Sézlesme’nin herhangi bir hilkkmii veya tiim hiikiimleri uygulanacak olup ayn1 zamanda baglayici
olacaktir.

9.9. Bildirimler

Isbu Sézlesme tahtindaki tiim bildirimler, talimatlar, talepler, istekler, onaylar, muvafakatler ve diger
yazigsmalar aksi isbu S6zlesme’de belirtilmemisse yazili olacaktir. TTK madde 18/III uyarinca noter
vasitasiyla veya kayitli, iadeli taahhtitlii posta, kayith ve onayli dijital imza igeren e-posta yoluyla
gonderilmesi gereken, kars1 Taraf icin bir temerriit olay1 olusturulmasi veya isbu Sézlesme’nin feshi
veya ylrlrliikten kaldirilmas1 amaci ile teslim edilen bildirimler hari¢ olmak iizere, isbu S6zlesme
tahtindaki tiim bildirimler, talepler, istekler, onaylar, muvafakatler veya sair iletisimler, kayith veya
iadeli taahhiitlii posta yoluyla, posta {icreti pesin 6denmis olarak, ilgili alictya hitaben, asagida belirtilen
adreslere yahut mail yolu ile asagida belirtilen e-posta adreslerine gonderildigi takdirde ilgili aliciya
usuliine uygun sekilde teslim edilmis addedilecektir:

() Kurucu’ya gonderilecek ise:
Adres: Is Portfoy Yonetimi A.S
Faks Numarasi: 0212 386 2905
E-posta: destek@isportfoy.com.tr

(b) Yatirimci'ya gonderilecek ise, Yatirimci’nin isbu S6zlesme veya eklerinde belirttigi adres, e-posta
adresine



veya bildirimin gonderildigi kisinin, diger Taraf’a, yazili olarak, yukarida belirtilen sekilde bildirmis
olabilecegi diger bir adres (adres degisikligine iliskin bildirim yalnizca teslim alinmasi tizerine gegerli
olacaktir).

9.10. Lisan

9.10.1. Isbu Sozlesme tahtinda hazirlanan, gonderilen, degis-tokus edilen, her tiirlii; bildirim, talep,
talimat, onay, muvafakat, toplant1 tutanaklari, muhabereler ve diger yazigmalar kural olarak Tirkge
dilinde olmalidir fakat gerekli oldugu hallerde hem Tiirkce hem Ingilizce olabilir. Tiirk¢e ve Ingilizce
versiyonlari arasinda herhangi bir ¢eliski olmas1 halinde ise Tiirk¢e versiyonlara {istlinliik taninacaktir.

9.10.2. isbu Sézlesme tahtindaki her tiirlii toplanti veya yazisma Tiirkce ve/veya Ingilizce olarak
yiiriitiilecektir ve bu ¢ercevedeki her tiirlii tutanak veya rapor yukaridaki 0.1. maddesi kapsaminda yer
alir.

9.11. Vergi

Isbu Sézlesme’nin ve eklerinin imzalanmasina veyahut ilgili diger islemlere iliskin olarak herhangi bir
Vergi dogmast halinde (6rnegin; damga vergisi), séz konusu Vergi ve ilgili diger masraflardan Taraflar
birlikte sorumlu olacaktir.

YUKARIDAKI HUSUSLAR CERCEVESINDE, yukarida ve asagida belirtilen tarihte Taraflar, isbu
Soézlesme’yi 2 (iki) asil niisha halinde imzalamis olup, Taraflar’a S6zlesme’nin birer kopyasi temin
edilmistir. [....]

Is Portfoy Yonetimi A.S. Besinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu
adina Kurucu olarak;

is Portfoy Yonetimi A.S.

Isim:
Unvan:

Kurucu/Yonetici:
Is Portfoy Yonetimi A.S.

Isim:
Unvan:



