ISRA GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.
IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
FON IHRAC SOZLESMESI

Orug Reis Mah. Tekstilkent Cad. Koza Plaza 12/B Blok Kat:35 Esenler / Istanbul adresinde
faaliyet gosteren Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. (SIRKET) ile
diger tarafta,
............................................. adresinde ikamet eden/faaliyet gosteren
................................................................... (YATIRIMCI) arasinda fon ihrag
sO0zlesmesi mahiyetinde isbu sd6zlesme imzalanmistir.

1.Sozlesmenin Diizenlenme Tarihi ve So6zlesme Numarasi

So6zlesme Tarihi 2 I

S6zlesme No 3 I

2. Taraflar

a) Yatinmcl

Adi Soyadi / Unvani 3
TC Kimlik No/VergiNo | : | .......
Adresi i IR
b) Sirket
Unvan : | Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yénetimi A.S.
Adresi : | Orug Reis Mah. Tekstilkent Cad. Koza Plaza 12/B Blok Kat:35
Esenler / Istanbul
KEP Adresi . | 1sragayrimenkul@hs01.kep.tr
E-Posta Adresi : | info@israportfoy.com.tr

3. Sozlesmede Kullanilacak Tanimlar ve Kisaltmalar
Isbu sozlesmede gecen;

Bilgilendirme Fon Ictiiziigii, Ihra¢ Belgesi ve Fon Thra¢ Sézlesmesi

Dokiimanlari

BIST Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama II-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina

Tebligi Iliskin Teblig

Fon Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Kanun 6362 sayil1 Sermaye Piyasast Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu/Y 6netici Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
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Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

PYS Tebligi II-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi I1-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan yiirtirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara
iligkin ek ve yorumlar

ifade eder.
4. Sozlesmenin Konusu

Isbu sézlesme SIRKET’in kurucusu oldugu fonlarin katilma paylarmin YATIRIMCI
tarafindan alinip satilmasi ile ilgili olarak taraflarin karsilikli hak ve yiikiimliiliiklerini belirlemek
amaciyla akdedilmistir.

5. Fon Yatirim Stratejisine Iliskin Esaslar

Fon'un yatirnm stratejisi; kira geliri, deger artisi ve alim satim kazanci elde etmek
amaciyla Teblig'de izin verilen varliklara yatirim yapmak ve yine Teblig' de izin verilen
faaliyetleri yiirtitmektir. Fon'un 6nceligi kira geliri elde etmek olmakla birlikte, Fon varliklarini
alim satim kazanci elde etmek amaciyla mevcut varliklarmi satip yeni yatirimlar yaparak
portfoylinii yenileyebilir. Fon, lizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de
mevzuatta 6ngoriilen sinirlar dahilinde yatinin yapabilir.

Fon, tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplamimin devamli olarak en az %75'1 gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim
ortakliklarin paylarina mevzuatta Ongoriilen smnirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon'un
menfaatine olmasi1 durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak
O0denebilir ve satilan varliklarin satig bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi faizsiz finansman
kullanabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi Teblig'in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fon portfoyiine alinacak varlik ve islemlere iliskin olarak Teblig ve Kurul’un ilgili diger
diizenlemelerinde yer alan esaslara uyulur.

6. Fonun Yatirim Sinirlamalari ve Risklerine iliskin Esaslar
Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PY'S Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve

fon portfoyline dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cercevesinde yonetilir.



Piyasa Riski: Portfoyde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi, ylikiimliiliiklerin piyasa
degerinin ise yiikselmesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Kur Riski: Doviz kurlarindaki degisimlere bagli olarak yabanci para cinsinden varlik ve
yukiimliiliiklerin degerinin degismesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Likidite Riski: Nakit ¢ikislarin1 tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girigine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Finansman Riski: Ihtiyac duydugu finansman kaynaklarma zamaninda gerekli &lgiide
ulagamamasi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

Yogunlasma Riski: Belli bir varlik veya varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi sonucu Fon’un
bu varlik veya varlik grubunun igerdigi risklere maruz kalmasi ve zarara ugramasi olasiligidir.

Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi nedeniyle Fon’un zarara
ugrama olasiligidir.

Yasal Riskler: Yasal diizenlemelerdeki degisikliklerden dolay1 fonun zarara ugrama olasiligidir.

Olagandis1 Olaylarla Karsilasma Riski: Dogal afetler, yangin, sel, terdr eylemleri, kalkisma
ve ¢atisma gibi olaylardan dolay1 Fon’un zarara ugrama olasiligidir.

7. Portfoyiin Yonetimine ve Saklanmasina iliskin Esaslar

7.1. Fon portfoyt, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin Portfoy Yonetim Tebligi’nde belirtilen
ilkeler ve fon portfdyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de yer alan
sinirlamalar ¢ercevesinde yonetilir.

7.2. Fon portfoyii yalnizca lizerinde proje gelistirilecek olan arsalar, gayrimenkul projeleri ve
Teblig’de belirtilen para ve sermaye piyasasi araglarindan olusabilir. Yatirim yapildig: tarih
itibartyla tamamlanmamis gayrimenkuller, tamamlanmalarim1 takip eden donemlerde de
portfoyde yer almaya devam edebilir.

7.3. Fon portfoylinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule
dayal1 senetler tapu kiitiigline fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde fon adina
yapilacak islemler kurucu ile portfoy saklayicisini temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalari
ile gerceklestirilir. Bu hiikmiin uygulanmasinda yetkililer, kurucu ve portfdy saklayicisinin
yonetim kurulu bagkan ve iiyeleri ile yonetim kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece
imza yetkisine sahip kisilerdir.

7.4. Fon portfoyiindeki varliklar yapilacak bir sézlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
cercevesinde portfoy saklayicisi nezdinde saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi ve
takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iligkin islemlerin yerine getirilmesinin
kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden sorumludur.

7.5. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy saklayicisi nezdinde tutulur.



7.6. Gayrimenkul yatirimlarinin yapilmasi veya bu yatirimlarin fon portfoyiinden ¢ikarilmasi
oncesinde islemlere iligkin bilgi ve belgelerin 6rnekleri islemlerin gergeklestirilmesinden makul
bir siire dnce Portfoy Saklama Tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini
teminen kurucu tarafindan portfoy saklayicisina gonderilir. Makul siire tanimina ve igslemlere
iliskin bilgi ve belgelerin géonderim usullerine portfdy saklama sézlesmesinde yer verilir.

8. Fon Malvarhigindan Yapilacak Harcamalara iliskin Esaslar

Portfoy yonetim iicretine ve Fon’a tahakkuk ettirilecek performans ticretine ek olarak
Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir.

1. Katilma paylan ile ilgili harcamalar.
2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar.

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fon’un yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak {izere noter iicretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

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

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

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

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

g) Portfoye alimlarda ve portféyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim veya
satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim
kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz
satig kuru iizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

g) Portfoyde yer alan ve Fon portféyiiniin olusturulmasi siirecinde nihai olarak portféye dahil
edilmesine karar verilenlerle sinirli olmak iizere gayrimenkul yatirimlarina iligkin fon ihrag
sozlesmesinde belirtilen degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali danismanlik hizmeti
ticretleri, noter licreti ve fatura basim ticreti vb. ticretler,

h) Araci kurum komisyon ticreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sézlesmelere iligkin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter ticretleri,

1) MKK ve Takasbank’a fon i¢in 6denen {icret, komisyon ve masraflar,

J) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,

k) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme giderleri,
1)Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve sair
giderler,

m)Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

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

o)Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

0) KAP giderleri,

p) Katilim finans ilke ve esaslarina uyuma iligkin alinan danismanlik hizmetleri i¢in 6denen her
turli ucretler,

r) Portfoydeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak sézlesmeler kapsaminda yapilacak
O0demeler,

s) Portfoydeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iliskin harcamalar,



s) Fon’un taraf oldugu sézlesmelerde s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen karsi taraf aleyhine baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatlik, yargilama ve icra
takibi giderleri,

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar

a) Fon’un 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 iicretler,

c¢) Takvim y1il1 esas alinarak tigcer aylik donemlerin son is giiniinde Fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portféy Saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

t) Fon’un taraf oldugu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve s6z konusu
yargilamalar sonucunda Fon aleyhine olusacak tazminat ve/veya cezalar ile sair yasal
harcamalar,

9. Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Payr Sahiplerine Aktarilmasina ve Kar Pay1
Dagitimina Iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin isbu fon ihra¢ s6zlesmesinde belirtilen alim satim
esaslara gore tespit edilen fon birim fiyatlarina yansir. Katilma pay1 sahipleri, paylarin1 fon
thra¢ sozlesmesinde belirlenen siirelerde Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin icerdigi
Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar. Fon bunun disinda ayrica kar dagitimi yapabilir.
Kar dagitimma iliskin esaslar "Kar Payr Dagitimina ve Performans Ucretlendirmesine iliskin
Esaslar" bagliginda belirtilmistir.

10. Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirnmcilara Bildirimine iliskin Usul ve Esaslar

Katilma paylarinin alim satimina esas fon birim pay fiyati, asgari olarak her ayin son giinii
(Takvim yil1 esas alinarak aylik donemlerin son giinii) itibartyla hesaplanip bu tarihi takip eden
5. i giinii mesai bitiminde Kurucu’nun resmi internet sitesi olan www.israportfoy.com.tr
adresinde ilan edilir ve katilma pay1 sahiplerine e-posta ile bildirilir. Kurucu, séz konusu
tarihlerin disinda kalan tarihlerde de fon birim pay fiyatini hesaplayip ilan edebilir.

Fon referans birim pay degeri ise giinliik olarak hesaplanir ve agiklanir, ancak s6z konusu
referans birim pay degeri lizerinden Fon’a katilma ve Fon’dan ayrilma iglemi gergeklestirilmez.

11. Katilma Paylarinin Ahm Satimina iliskin Usul ve Esaslar

Katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun merkezine basvurularak
alim satim talimati verilir. Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma
pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere miiteselsil sira

numarasi verilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi esastir. Kurucu, Fon katilma
paylarin1 kendi portfoyiine dahil edebilir.

Katilma pay1 satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in
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18 inci maddesinin {iglincl fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin
sOzlesmelerin Fon’a devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payimin Fon’a iadesi,
yatirimcilarin paylarin ihrag belgesinde ve fon ihra¢ s6zlesmesinde belirlenen esaslara gore
Fon’a iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirinmcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir. Bu
durumunda Teblig’de belirtilen usul, esas ve sinirlamalara uyulur.

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek onemli bir bilginin ortaya
citkmast gibi olaganiisti durumlarin meydana gelmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin satis1 ve geri alimi durdurulabilir.

Katilma Payt Alimlar

flk talep toplama déneminde yatirimeilarin verdikleri katilma payr alim talimatlari, talimatin
verildigi tarihte gerceklestirilecektir. 11k talep toplama dénemi sonrasi verilen katilma pay1 alim
talimatlar1 yilda 12 kere (Takvim yili esas alinarak aylik donemlerin son giinii) olmak {izere
hesaplanan ve ayin son giiniinii takip eden 5. is glinii mesai bitiminde ilan edilen birim pay fiyati
tizerinden, ay sonlarim takip eden 6.isgiinii ile bir sonraki birim pay fiyati agiklanma tarihine kadar
gerceklestirilir.

Alm  Talimatlar1  Ihbar | Pay Fiyat: Hesaplama | Pay Fiyatinmn | Alim

Donemi Tarihi Aciklanma Talimatlarinin
Tarihi Gergeklesme Tarihi

01 Ocak — 31 Ocak 31 Ocak

01 Subat — 28/29 Subat 28/29 Subat

01 Mart — 31 Mart 31 Mart )

01 Nisan — 30 Nisan 30 Nisan Ay son!arlirﬁn _‘Fa.lqp

01 Mayis — 31 May1s 31 Mayis eden 6-1$g?m‘,1 '11a

01 Haziran — 30 Haziran 30 Haziran Pay fiyatimmn | bir sonraki birim

hesaplanma pay fiyati
donemini takip aciklanma tarihine

eden 5. isgiinii | kadar

01 Temmuz — 31 Temmuz 31 Temmuz
01 Agustos — 31 Agustos 31 Agustos
01 Eylil — 30 Eylil 30 Eylil

i bitimi erceklestirilir.
01 Ekim — 31 Ekim 31 Ekim mesai bitimi | BeTeeKies
01 Kasim — 30 Kasim 30 Kasim
01 Aralik — 31 Aralik 31 Aralik

Alim isleminin gerceklesme tarihinde yatirimci katilma pay1 bedelini bireysel saklama
hizmeti veren kurulusa 6der. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini
Fon’un Portfoy Saklayicisi nezdindeki hesabina yatirir. Pay bedelinin 6denmesi ile alima konu
katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur ve yatirimci adina saklanmak iizere
bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde devredilir. Katilma pay1 bedeli talimatin
verildigi tarihte degil, alim isleminin gerceklesme tarihinde &deneceginden, ilgili tutarin
yatirimel adina nemalandirilmasi s6z konusu olmayacaktir.



Uygun yatirim firsatlari bulunmadigini, Fon’a girecek nakdin atil kalacagmi veya
portfoyiin veriminin diisebilecegini gerekce gostererek, Kurucu katilma pay1 satigini kismen veya
tamamen sinirlandirabilir.

Katilma Pay: Iadeleri

Satin alinan katilma paylari iki yildan 6nce Fon’a iade edilemez. Bu siire farkl: tarihlerde
alinan katilma paylar1 i¢in ilk giren ilk ¢ikar yontemiyle ayr1 ayr1 uygulanir. Yatirimeilar, en az
iki y1l siireyle elde tuttuklar1 katilma paylarini bu boliimde belirtilen esaslar ¢ercevesinde Fon’a
iade edebilirler.

Satim talimatlar1 yilda 1 kere (Takvim yili esas alinarak yilin son giinii), olmak iizere
hesaplanan ve ayin son giiniinii takip eden 5. is giinii ilan edilen pay fiyati lizerinden, ayin son
giiniinii takip eden 7. is giinii yerine getirilir. Ayrica, satim talimatlarinin asgari olarak takvim
yil1 esas alinarak pay fiyati hesaplama tarihi olan yilin son giliniinden bir ay Oncesine kadar
Kurucu’ya iletilmesi zorunludur.

Satim Talimatlar1 ihbar Pay Fiyat Pay Fiyatinin Satim Talimatlarinin
o . Hesaplama _ o
Donemi o Aciklanma Tarihi Gergeklesme Tarihi
Tarihi
Pay fiyatinin Pay fiyatinin

hesaplanma donemini | hesaplanma donemini
takip eden 5. isgiinii takip eden 7. isgiinii
mesai bitimi mesai bitimi

01 Ocak —30 Kasim 31 Aralik

Iade isleminin gergeklesme tarihinde iade edilen katilma paylarmin bedeli Fon tarafindan
pay sahibine bireysel saklama hizmeti veren kurulusa 6denir ve iadeye konu katilma paylar1 pay
sahibine bireysel saklama hizmeti veren kurulus tarafindan Kurucu’ya MKK nezdinde devredilir.
S6z konusu katilma paylar1 Kurucu tarafindan iptal edilir.

Her bir y1l i¢in ayr1 ayr1 uygulanmak iizere, satim talepleri nedeniyle 6denmesi gereken
toplam tutar y1l basi itibariyle hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin %5’inden fazla olursa, Kurucu
asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri bagvuru onceligine gore karsilanir. Karsilanamayan talepler, pay
sahibini tarafindan iptal edilmedigi takdirde beklemeye alinir. Ayni yilin sonraki bir tarihinde
veya bir sonraki y1l yapilacak ilk pay iadesinde, beklemeye alinan talepler de dahil olmak tizere
tiim talepler bagvuru onceligine gore karsilanir.

Yatirimcilar Arasindaki Pay Devirleri

Katilma paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirnmcilar
arasinda katilma payr devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yliriiten 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 payi devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payr devirlerine iliskin bilgilerin
MKK ’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Kurucu da diger nitelikli
yatirimcilardan katilma paylarini devralabilir veya sahip oldugu katilma paylarii diger nitelikli



yatirimcilara devredebilir. Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma pay1 devirleri Kurucu’nun
yazili onayina tabidir.

B ve C Grubu paylarin Tiirkiye’de yerlesik yabancilar, disarida yerlesik kisiler ve
6/4/2010 sayili Resmi Gazete’de yayimmlanan Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina
Iliskin Yonetmelik’in 20 nci maddesinin ikinci fikrasmin (e) bendi kapsamina giren kisiler
disindaki kisilere devredilmesi halinde, devredilen paylar, devir tarihi itibari ile A Grubu paylar
ile degistirilir. lade alinan B ve C Grubu paylar yerine verilen A Grubu paylarin alis maliyetinin
hesaplanmasinda, TCMB tarafindan devri tarihinden bir onceki is gilinii saat 15.30’da ABD
Dolar1 ve Euro i¢in belirlenen gdsterge niteligindeki doviz alis kurlar1 esas alinir

12. Pay Gruplarimin Hak ve Yiikiimliiliiklerine iliskin Esaslar
Pay Gruplar

Katilma paylar1 A, B ve C olmak iizere ii¢ gruptan olusur.

- A Grubu katilma paylarinin birim pay degeri Tiirk Lirasi cinsinden agiklanir ve alim
satim1 Tiirk Liras1 tizerinden gergeklestirilir.

- B Grubu katilma paylarinin birim pay degeri ABD Dolar1 cinsinden agiklanir ve alim
sattm1 ABD Dolar1 lizerinden gergeklestirilir.

- C Grubu katilma paylarinin birim pay degeri Euro cinsinden agiklanir ve alim satim1 Euro
tizerinden gergeklestirilir.

A Grubu paylar yurti¢inde/yurtdisinda yerlesik tiim nitelikli yatirimcilara satilabilir. B ve
C Grubu paylar miinhasiran Tirkiye’de yerlesik yabancilara, disarida yerlesik kisilere ve
6/4/2010 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina
Iliskin Yonetmelik’in 20 nci maddesinin ikinci fikrasmnin (e) bendi kapsamma giren kisilere
satilabilir.

13. Portfoyiin Degerlemesine Iliskin Esaslar

Fon portfoyiindeki varliklar Teblig, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar Birligi’nin Kolektif Yatirim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme
Esaslarma Iliskin Y®6nergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

Giinliik fiyat hesaplamasinda Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer
alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gdrmeyen anonim ortakliklarin paylari haricindeki varlik, islem ve
yiikiimliiliikler Kurul diizenlemeleri esas alinarak giinliik olarak degerlenir.

Portfoyde yer alan ve Fon’un hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari olarak her takvim yil1 sonu
itibari ile yapilmasi zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme
faaliyetinin en geg ilgili y1lin son giinii itibariyla tamamlanmig olmasi zorunludur.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklar1
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’1 yurti¢ci gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada iglem
gormeyen anonim ortakliklarin paylar iliskin degerleme raporu gayrimenkul degerleme



kuruluslar1 ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanir ve mevcut en giincel
tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden degerlemeye konu edilir

14. Giris ve Cikis Komisyonuna Iliskin Esaslar

Fon katilma paylariin yatirimciya ihrag¢ edildigi tarihten itibaren bes yi1l gegmeden fona
iade edilen katilma paylarinda, iade tutar1 lizerinden %35 oraninda ¢ikis komisyonu uygulanir.
Cikis komisyonu tutar1 katilma payi1 iadesi karsiliginda pay sahibine yapilacak 6demeden
diistilerek fona gelir kaydedilir. Farkli tarihlerde ihrag edilen paylar i¢in bu siire ayr1 ayr1 dikkate
alinir. Yatinnmcilar arasindaki pay devirlerinden komisyon alinmaz. Yatirimcilar arasinda
devredilen paylarin fona iadesinde elde tutma siiresi hesaplanirken, dnceki yatirimcilarin paylari
tasidig1 stireler de dahil edilmek suretiyle paylarin ilk ihra¢ edildigi tarihten itibaren gecen
stirenin tamami dikkate alinir. Fon siiresinin sonundaki katilma pay1 iadelerinde ve emeklilik
yatirim fonlarinin katilma payi iadelerinde ¢ikis komisyonu uygulanmaz.

15. Performans Ucretinin Fondan veya Katilma Pay1 Sahiplerinden Tahsiline ve Kar
Dagitimina Iliskin Esaslar

Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilebilir. Teblig’in 26. maddesinde yer alan
esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans iicreti fona tahakkuk ettirilecek ve fondan tahsil
edilecektir.

Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar katilma pay1 satisina
baslanmadan kurucunun yonetim kurulu karari ile belirlenir. Katilma pay1 pazarlama ve dagitim
faaliyetini yiiriiten kurulus tarafindan, katilma pay1 satisi yapilacak yatirimcilara performans
ticretinin tahakkuk ve tahsiline iligskin usul ve esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma pay1
satis1 yapilacak yatirimcilardan performans tlicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar1
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye
tarthini takip eden 5 y1l boyunca saklanmasi zorunludur.

Fon’da olusan kér, katilma paylarinin bu ihra¢ belgesinde belirtilen esaslara gore tespit
edilen fon pay fiyatina yansir. Fon, Yatirim Komitesi karari ile kar dagitimi yapabilir. Yatirim
Komitesi, fonun finansal durumunu ve gelecege dontik yatirim planlarini g6z oniine alarak kar
dagitim kararimi verir. Kar dagitim tarihleri ve oranlar1 da bu cergevede Yatirim komitesi
tarafindan belirlenir.

16. Fona Katilma ve Fondan Ayrilma Sartlar

Isbu fon ihrag sézlesmesinde belirtilen satis baslangic tarihinden itibaren bir aylik siire
ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Bu siire i¢inde bir adet A grubu payin birim pay
degeri 1.000 TL, bir adet B Grubu payin birim pay degeri Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
(TCMB) tarafindan bir onceki is giinii saat 15.30°da ABD Dolar1 i¢in belirlenen gosterge
niteligindeki doviz alis kuru esas alinarak hesaplanacak 1.000 TL karsiligt ABD Dolar1 ve bir
adet C Grubu payin birim pay degeri TCMB tarafindan bir 6nceki is glinii saat 15.30°da Euro
icin belirlenen gosterge niteligindeki doviz alis kuru esas alinarak hesaplanacak 1.000 TL
karsilig1 Euro’dur.

Ilk talep toplama dénemi sona erdikten sonra A Grubu paylarin birim pay degeri, fon
toplam degerinin katilma paylarinin sayisina bdliinmesiyle elde edilir. B ve C Grubu paylarin
birim pay degerleri ise, A grubu paylarin TL cinsinden hesaplanan birim pay degerinin, TCMB



tarafindan bir onceki is gilinii saat 15.30’da ABD Dolar1 ve Euro igin belirlenen gosterge
niteligindeki doviz alis kurlarina boliinmesi suretiyle tespit edilir.

Katilma paylarmin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin yatirimeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir. Erteleme stiresi bir y1l1 asamaz.

17. Fon Katilma Paylarmin Fona Iadesinin Nakdi ve/veya Gayrimenkuller ve
Gayrimenkule Dayah Haklarmm Yatirnmcilara Devri Yoluyla Yapiip Yapilmayacagina
Iliskin Esaslar

Fon’da nakit fazlas1 olugsmasi ve bunun yeniden bir yatirima yonlendirilmeyecek olmasi
durumunda, Kurucu pay geri alimina karar verebilir. Bu durumda Kurucu Fon’daki nakit
mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam tutari, sahip oldugu katilma paylari
nispetinde her bir pay sahibinin almasi gereken tutar1 ve iade isleminin gerceklesecegi tarihi
belirleyerek, geri alim fiyatini her islem oncesinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme
vasitastyla duyurur. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar,
belirlenen tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini iade etmekten
imtina edemez. Gergeklesme tarihinde iade edilen paylarin bedeli Fon tarafindan bireysel
saklama hizmeti veren kurulusa ddenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte
iade edilen paylar1 Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu paylar Kurucu tarafindan
iptal edilir

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin t¢ilincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimler 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. Yatirimeilardan Fon’a
devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar Fon portfoyiinden
karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas
aliacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde
geri almmacak katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin
degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satisi karsilifinda Fon’a
devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa Fon’un 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.

18. Fon Toplam Gider Oram ve Yonetim Ucreti

Fon Yonetim Ucreti
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Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile
muhasebe hizmetleri karsilig1 olarak her y1l minimum 3.000.000-TL (Ugmilyon Tiirk Liras1) +
BSMYV tutarinin altinda kalmamak kaydiyla ti¢ ayda bir Tiirk Liras1 (TL) olarak tahakkuk edecek
sekilde fon toplam degerinin ii¢ aylik %0,625°1 (yillik olarak %2.5) + BSMV tutarinda yonetim
ticretini Fon’dan tahsil eder. Bu iicret tiger aylik donem sonlarini1 (Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik)
izleyen 5 is giinii igerisinde Kurucu’ya Fon’dan ddenecektir. S6z konusu alt limit her y1l TUIK
tarafindan agiklanan TUFE Endeksi’ndeki degisim oranina gore her y1lin baginda bir dnceki y1lin
Aralik aymna iliskin TUFE oranina gore giincellenecektir.

Toplam Gider Orani

Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam
degerine gore iist sinir1 yillik olarak %25°tir. Performans ticreti bu sinira dahil degildir.
Bu sinirin hesaplanmasinda yil i¢inde hesaplanan fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinir.
Her hesap doneminin son is gilinii itibariyla, y1llik toplam gider oraninin asilip agilmadigi Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde, asan
tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek iizere tahakkuk ettirilir ve
takip eden onbes is giinii icinde Kurucu tarafindan Fon’a 6denir.

19. Birim Pay Degerinden Farkh Bir Fiyat Uzerinden Katilma Payr Alim Satim
Yapilmasimin Miimkiin Olmasi1 Halinde S6z Konusu Fiyatin Hesaplanmasmma ve
Uygulanmasina Iliskin Esaslar

Fonun nakit ihtiyacini karsilamak ve yatirnm firsatlarin1 degerlendirmek maksadiyla,
katilma payr alim satimmin birim pay degerinden farkli bir fiyat lizerinden (%20 + -)
gerceklestirilmesi miimkiindiir. Katilma pay1 alim satimina esas tegkil eden bu fiyat, fonun islem
glinli getirisinin olumsuz etkilenmesi durumunda, her islem Oncesinde katilma pay1 sahiplerine
en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir.

20. Yatirnmeinin Bilgilendirilmesine Iliskin Esaslar

Yatirim komitesi iiyeleri, portfoy yoneticileri, disaridan alinan degerleme ve danigmanlik
hizmetler1 iligskin bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluslar ile fonun maruz kalabilecegi
risklerin dl¢limiinde kullanilan yontemlere iligkin bilgilere ve yapilan degisikliklere Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www .kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.

21. Sozlesmede Degisiklik Yapilmasma ve Yapilan Degisikliklerin Yatirimcilara
Duyurulmasina Iliskin Esaslar

Bu sdzlesmenin yatirimci bilgilerini icermeyen bir 6rnegi Fon’un KAP sayfasinda
yaymlanir. S6zlesme sartlarinda degisiklik yapilmas: halinde degisiklikleri iceren giincel fon
ithra¢ sozlesmesi KAP’ta ilan edilir ve portfoy saklayicisina gonderilir.

22. Fonun Tasfiyesine iliskin Bilgi
Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iligkin diizenlemeleri

kiyasen uygulanir. Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez. Fesih
anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri alinamaz.
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23. Gizlilik

Taraflar bu s6zlesme kapsaminda yapacaklari ¢calisma esnasinda elde edecegi diger tarafa
veya miisterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimiiyle riayet edecek, Kanunen agik¢a yetkili kurum,
kurulus, merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak istenilmesi durumu hari¢ olmak iizere bu
bilgilerin ii¢lincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirli tedbiri
alacaktir. Gizlilik yiikiimliliigi bu sozlesmenin feshinden sonra da siiresiz sekilde devam
edecektir.
24. Sozlesmenin Siiresi ve Feshi

Isbu Soézlesme, Taraflarca imzalanmasi ile siiresiz olarak yiiriirliige girer ve isbu
Soézlesme hiikiimlerine uygun olarak feshedilmedigi siirece veya isbu madde kapsaminda sona
ermedikge yiirtrliikte kalir.

Asagida sayilan durumlardan herhangi birinin gergeklesmesi halinde, isbu Sézlesme,
ayrica bir bildirime gerek olmaksizin sona ermis kabul edilecek ve taraflar, isbu S6zlesme’nin
sona ermesinden dogan herhangi bir zarar veya cezadan sorumlu tutulmayacaklardir;

a) Isbu Sozlesme ve/veya Sozlesme kapsamindaki hizmetlerin/yetkilerin Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan sona erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal,
kendiliginden sona erecektir.

b) Fon’un isbu S6zlesme’nin 23’{incii maddesi uyarinca sona ermesi veya

¢) Taraflarin isbu Sozlesme’nin sona erdirilmesi hususunda yazili mutabakat metni
imzalamalar1 durumunda.

25. Uyusmazhiklarin Coziimii

Bu sdzlesmenin uygulanmasindan dogacak ihtilaflarda Istanbul Mahkeme ve icra Daireleri
yetkili olacaktir. Taraflarin bu hususta kabul ve taahhiitleri mevcuttur.

26. Yiiriirliik
Toplam 12 sayfa, 26 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutakabati ile
...... /......d....... Tarihinde 2 (ik1) niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

YUKARIDAKI HUSUSLAR CERCEVESINDE imzalanan Sézlesme’nin birer niishasi
Fon’da ve Fon dokiimanlarinda Portfoy Saklayicis1 olarak belirtilen kuruma iletilecektir.

Yatirimci- Ad Soyad /Unvan Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. ikinci
Gayrimenkul Yatirnm Fonu

adina Kurucu/Y 6netici sifatiyla hareket

eden

Imza Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi

Portfoy Yonetimi A.S.

Ekler: Ayni Devir Islem Kabul Beyani
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Ek -1

AYNI DEVIR ISLEMI KABUL BEYANI

Yatirimeist  oldugum  veya olacagim “ISRA GAYRIMENKUL VE GIRISIM
SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU nun
katilma pay1 satisinin, gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina
tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddenin tigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu
boliimlerin satin alinmasina iliskin sozlesmelerin Fon’a devredilmesi suretiyle ayni olarak
O0denmesi; katilma paymmin Fon’a iadesinin, yatirimcilarin paylarina karsilik gelen
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gerceklestirilebileceginden haberdar oldugumu, fon siiresi boyunca yapilacak s6z konusu tiim
islemlere onay verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,

YATIRIMCI - AD SOYAD/UNVAN:

iMZA
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