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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
IHRACINA ILiSKiN FON IHRAC SOZLESMESI

MADDE 1-TARAFLAR

Kurucu ve Portfoy Yoneticisi : Qinvest Portfoy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi : Biiyiikdere Cad. Astoria Kuleleri No:127 A Blok Kat:11 Esentepe
34394/istanbul

Ticaret Sicil/No : Istanbul/447328-0

internet Sitesi : www.qinvestportfoy.com

Yatirnmel

Merkez Adresi

Telefon

Elektronik Posta

MADDE 2 - SOZLESMENIN KONUSU

Qinvest Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan Tirkiye Cumhuriyeti Sermaye Piyasast Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Tebliglerine dayanilarak, fon ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine gore
yonetilmek iizere kurulan, QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. iKiNCi GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU katilma pay1 alim1 karsiliginda Kurucu ve Yatirimei’nin birbirlerine ve Fon’a
kars1 hak ve yiikiimliilerine ve Fon Portfoyii’niin yonetimi ile Fon’un idaresine iliskin hususlar
diizenlenmisgtir.

MADDE 3 - TANIMLAR VE KISALTMALAR

Bu So6zlesmede gegen;

a) Qinvest Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”’,

b) Qinvest Portfoy Yonetimi A.S. “YONETICI”,

c) Takas ve Saklama Bankasi A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,

¢) QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
“FON”,

d) Sermaye Piyasasi Kurulunun yatirim kuruluslarina iligskin diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli
yatimmeilar “NITELIKLI YATIRIMCI”,

¢) Fon ile katilma pay1 sahipleri arasinda bireysel veya toplu olarak akdedilen, asgari olarak i¢
tiiziik ve ihrag belgesinde yer verilmeyen hususlarm diizenlendigi isbu s6zlesme “FON THRAC
SOZLESMESI veya SOZLESME”,

f) Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

g) Pay Alim Satim Isleminin Ayni Olarak Gergeklestirilmesi “AYNI”
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I) En Uygun Haberlesme Vasitasi “KAP — Kamuyu Aydinlatma Platformu”
olarak ifade edilecektir.

MADDE 4 - FON SURESI

4.1. Fon siiresiz olarak kurulmustur.

4.2. Fon siiresi, ihrag belgesinin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sart1 ile
degistirilebilir.

MADDE 5 - FONUN YATIRIM STRATEJISINE iLiSKiN ESASLAR

Fon’un yatirim stratejisi Yatirim Komitesi’nin yatirim kararlar1 kapsaminda deger artis1 kazanci,
alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; potansiyel goriilen diger kiracili veya kiracisiz
miilk veya arazilere yatirim yaparak deger artis firsatlarim degerlendirmek, gayrimenkul
sektorlinlin ¢esitli alt segmentlerinde, ticari gayrimenkul, ofis, aligveris merkezi, otel, konut,
lojman, her tiirlii arsa ve arazi, liretim ve lojistik Merkezi veya depo alanlar1 ile Kurul tarafindan
uygun gorillen her tiirlii gayrimenkule yatirnm yapabilir. Fon, gesitli yatirim olanaklarini
degerlendirerek portfoyiinii ¢esitlendirebilecegi gibi, tek bir segmente veya tek bir miilke konsantre
yatirim da yapabilir. Bu amagla séz konusu tiim gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir,
kiralanabilir, kiraya verilebilir veya satin alma ve satis vaadi sdzlesmesi imzalanabilir.

Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da
yatirim yapilabilir.

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

Yatirimlar, Teblig’in basta 18. ve 19. maddeleri olmak {izere ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
ve sinirlamalar dikkate alinarak yapilacaktir. Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir:

e Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artis potansiyeli,

o Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,

¢ Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari fiyatlarindaki gelismeler,

o Bolgenin altyapisal gelisimi ve gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

e {lgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti.
e Gayrimenkule iligkin kanunlarda yapilan degisiklikler,

e Imar durumundaki degisiklikler.

Fon portfdyiine alinan ve alinmasi planlanan gayrimenkullerin kira getirisini artirma ve bu
gayrimenkuller i¢in deger artis1 yaratilmasi konularinda uzman kuruluslardan (en iyi kullanim
analizi, marka karma analizi, marka yerlestirme analizi ve maliyet azaltict analizler gibi)
danismanlik hizmeti alinacaktir.
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MADDE 6 - FONUN YATIRIM SINIRLAMALARI VE RiSKLERINE IiLISKIN
ESASLAR

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iligskin Teblig’de yer alan sinirlamalar ¢ercevesinde
yOnetilir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, fonun karsilasabilecegi temel
riskler agagida siralanmigtir.

Finansman riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman kaynaklarina ulagim gii¢liigii ¢ekmesi
nedeni ile fonun planlanan yatirimlarini gergeklestirememesi ve fon portfoyiiniin zarara ugrama
riskini ifade eder.

Likidite riski: Nakit ¢ikiglarin1 tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz kalinabilecek
zarar ihtimalini ifade etmektedir. Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul bir siirede
piyasa degerinden nakde cevrilme zorlugu, oOzellikle gayrimenkul yatirimlarinin nakde
doniistiiriilmesinin zaman almasi ve degere iligkin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

Piyasa riski: Gayrimenkul piyasasi, faiz, kur, hisse senedi ve benzeri piyasalarda meydana
gelebilecek gelismeler sonucunda fon portfoyilinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diigmesi
ve/veya fonun ylikiimliliklerinin piyasa degerinin artmasi sonucunda fonda zarar olugmasi
olasiligidir. Piyasa riski asagidaki dort alt baslikta detaylandirilmigtir.

1. Faiz Oran1 Riski Faiz oranlarindaki hareketler nedeniyle Fon’un faiz pozisyon
durumuna bagli olarak maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

il. Kur Riski Yabanci para cinsinden alacak ve borglarm, bu paralarin TL karsisinda
muhtemel deger degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

iii. Spesifik Risk Fon portfdyiinde yer alan finansal enstriimanlarin ihrag¢ilar nedeniyle
Fon’un maruz kalabilecegi zarar olasiligidir.

iv. Fiyat Riski Gayrimenkul piyasasi, yatirrm fonu ve endeks fiyatlarindaki muhtemel

deger degismelerinden dogabilecek zarar olasiligidir.

Karsi Taraf Riski: Genel olarak fonun tarafi oldugu mal ve hizmet alim veya satim
sozlesmelerinde; karsi tarafin sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmek
istememesi ve/veya yerine getirememesi veya takas islemlerinde ortaya c¢ikan aksakliklar
sonucunda ddemenin yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

Kaldira¢ Yaratan Islem Riski: Fon yatirim stratejisine uygun olacak sekilde ve Kurulca
belirlenecek esaslar ¢ergevesinde, faiz igermeyen, organize ve/veya tezgahiistii (OTC) piyasalarda
en az bir tarafin cayma hakkini igceren sz (vaad) ile dovize dayali forward gibi tiirev araclar (vadeli
islem soOzlesmeleri) dahil edilmesi, ileri valorlii kira sertifikasi/sukuk ve diger herhangi bir
yontemle kaldirag yaratan benzeri islemlerde bulunulmasi halinde, baglangi¢ yatirim ile baglangig
yatiriminin lizerinde pozisyon alinmasi sebebi ile fonun baslangi¢ yatirimimdan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasilig1 kaldirag riskini ifade eder.

Operasyonel Risk: Operasyonel risk, fonun ve yatirnm yapilan gayrimenkul yatinmlarinim
operasyonel siire¢lerindeki aksamalar sonucunda zarar olusmasi olasiligini ifade eder. Operasyonel
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riskin kaynaklar arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hatali
ya da hileli islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yan sira dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim
degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de olabilir.

Yogunlagma Riski: Fonun tek bir gayrimenkule ya da aktif toplaminin devamli olarak en az %751
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar
ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarma yatirnm yapmast halinde fon
portfoyiindeki s6z konusu varligin degerinde ya da 6deme kabiliyetinde ortaya c¢ikacak riski ifade
etmektedir.

Korelasyon Riski: Farkli finansal varliklarin piyasa kosullari altinda belirli bir zaman dilimi
icerisinde ayn1 anda deger kazanmasi ya da kaybetmesine paralel olarak, en az iki farkli finansal
varligin birbirleri ile olan pozitif veya negatif yonlii iliskileri nedeniyle dogabilecek zarar ihtimalini
ifade eder.

Yasal Risk: Fon’a alinan gayrimenkuller ve diger yatirim araglar ile ilgili Fon’a alim sonrasinda
mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikler nedeniyle
olumsuz etkilenmesi riskidir. Ayrica yatirim yapilan sirketlerin kanun nezdinde yiikiimliiliiklerini
yerine getirememesi nedeniyle olusan riskler de bu kapsamda degerlendirilir. Vergi yiikiimliiliikleri
de bu kapsamin igerisindedir.

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

Ihraca Riski: Fon portfoyiine alan varliklarin ihrageisimin yiikiimliiliiklerini kismen veya
tamamen zamaninda yerine getirememesi nedeniyle dogabilecek zarar olasiligini ifade eder.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin dl¢limiinde kullanilan yontemlere iligkin detayl bilgilere
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi miimkiindiir.

MADDE 7 - PORTFOYUN YONETIMINE VE SAKLANMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoylindeki varliklarin yonetimi Kurucu tarafindan Yatinm Komitesi kararlar
dogrultusunda yonetilecektir.

Kurucu veya portfoy yoneticileri, fon malvarligmi yatirimer lehine ve yatirimeinin gikarini
gozetecek sekilde, portfoy yonetim tebliginde yer alan diizenlemeler gercevesinde, Kanun, Teblig,
igtliziik hitkkiimleri ve ihrag belgesinde belirlenen yonetim ilkelerine gore yonetmekle yiikiimliidiir.

Portfoy yoneticisi portfdy igin yapilan bir alim satim isleminden dolay1 lehine komisyon, iskonto
ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren 10 is giinii
icinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.

Fon portfoyiindeki varliklarin, portfdy saklama tebligi diizenlemeleri ¢ergevesinde saklanmasi
zorunludur. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da portfoy saklayicisi nezdinde tutulur.
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MADDE 8 - FON MALVARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA iLiSKIN
ESASLAR

Portfdy yonetim iicretine ve (varsa) performans iicretine ek olarak Fon’dan asagidaki
harcamalar yapilabilir:

1. Katilma paylar ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fon’un yasal defterlerine iligskin giderler dahil olmak {izere noter {icretleri,

c) Portfoydeki varliklarin sigorta iicretleri,

¢) 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
turla dcretler,

e) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un miikellefi
oldugu her tiirli 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 Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu yonetim
kurulu karar1 ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB doviz satig
kuru iizerinden Tiirk Lirasina gevrilerek kaydolunur.),

g) Ihrag belgesinde belirtilen tiim damigmanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon iicreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sozlesmelere iliskin iliskin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ticretleri,

i) MKK ve Takasbank’a fon i¢in 6denen iicret, 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) (Varsa) Katilma paylarmin BiAS’ta islem gérmesi igin &denen iicretler ve yapilan
masraflar,

0) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,

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

q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

r) KAP giderleri,

s) 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 ticretler,

c¢) Takvim yil1 esas alinarak {icer aylik donemlerin son is giiniinde Fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi tarafindan onaylanarak
Kurul’a 6denen Kurul iicreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.
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MADDE 9 - FON GELIR GIiDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIiPLERINE
AKTARILMASINA iLiSKiN ESASLAR

Fon'da olusan kér, katilma paylarinin isbu fon ihra¢ sézlesmesinde esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Yatirim komitesi karar1 ile yine komite tarafindan belirlenen esas ve tarihlere gore
kar dagitimi yapilmasi miimkiindiir. Yatirim komitesinin kar dagitimina karar vermesi durumunda
s0z konusu karar kapsaminda belirlenen kar dagitim tarihleri ve esaslar1 yatirimcilara 10 i giinii
icerisinde elektronik posta ile bildirilir. Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarmn ihrag¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin
paylarma denk gelen kar payi tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren kurulustaki hesaplarina
yatirilir.

Fon’a iligkin kurulus masraflar1 da dahil tim giderler fon malvarligindan karsilanir. Fondan
karsilanan, portfoy yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist
smirt yillik %30 'dur. Bu orana, performans ticreti dahil degildir.

Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara igbu fon ihrag sézlesmesinde yer verilmektedir.

Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe hizmetleri
karsiligi olarak, fon malvarligindan karsilanacak yonetim iicretinin hesaplanmasina iliskin bilgilere
isbu fon ihra¢ sdzlesmesinde yer verilmektedir.

MADDE 10 - FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRICIMLARA
BILDIiRIMINE iLiSKIN USUL VE ESASLAR

Fon katilma pay1 fiyat1 giinliik olarak hesaplanir ve agiklanir ancak s6z konusu fiyat {izerinden
giinliik olarak fon katilma pay1 alim ve satim islemi gerceklestirilemez. Bununla birlikte, fon
katilma pay1 alimina esas teskil edecek fon birim pay fiyati her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik
aylarmin son is giinleri olmak {izere senede dort kez hesaplanir ve hesaplama ayimi takip eden 10
is glinii igerisinde Kurucunun resmi internet sitesi olan www.qinvestportfoy.com adresinde ilan
edilir. Ancak, yatirim komitesinin uygun bulmasi ve 6nerisiyle Kurucunun yonetim kurulu fon
yararina olmasi gartiyla fon portfoyiiniin biiyiitiilmesine olanak saglamak amaciyla, alacagi bir
karar ile ara donemde hesaplanan fon birim pay degeri lizerinden yatirimcilara katilma pay1 satisi
yapilmasina olanak saglayabilir. Boyle durumlarda fona katilma bedelleri ara donemde hesaplanan
fon birim pay degerinin ilan tarihini takip eden 5 is giinii icerisinden yatirimcilardan tahsil
edilecektir.

Fona katilma pay1 iadesine esas olan fiyat raporlari, 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerinde hesaplanir
ve bu tarihleri takip eden 10 is giinii icerisinde Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.ginvestportfoy.com adresinde ilan edilir.

Istisnai olarak isbu ihra¢ sozlesmenin “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarinin
Devrine Iligkin Esaslar” bashikli maddesinde belirtilen hususlar cercevesinde, katilma payi
iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, ayni olarak gergeklestirilecek iglem tarihinden
onceki li¢ ay icerisinde rayi¢ degeri tespit edilmemis olan fon portfoyilindeki varliklarin,
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan hazirlanan degerleme raporu ile deger tespiti yapilip
fon toplam degerine yansitilarak hesaplanan islem giiniindeki fon fiyati kullanilir.

Fona katilma ve iade sekline ve tarihlerine iliskin detayli bilgiye "Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iligkin Esaslar" bashig1 altinda yer verilmektedir.
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MADDE 11 - FONA KATILMA, FONDAN AYRILMA VE KATILMA PAYLARININ
DEVRINE iLiSKiN ESASLAR

Fon katilma paylar1 sadece Kurul diizenlemelerinde tanimlanan nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma payi satin alinmasi veya fona iadesinde, Kurucu’nun merkezine basgvurularak alim satim
talimat1 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 ve islemler bu
oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

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

Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin kimlik bilgileri ve buna bagli hesap
kodlar1 ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portfoydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon katilma paylariin
fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur. Katilma payi satisi, fon birim
pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya 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 sdzlesmelerin fona devredilmesi suretiyle
ayni olarak 6denmesi; katilma payimnin fona iadesi, yatirimcilarin paylarinin isbu ihrag belgesinde
belirlenen esaslara gore nakde cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle gerceklestirilir.

Fon katilma paylarimin ihracinin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gercgeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa fonun mevcut tiim katilma pay1
sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit edilmesi
ve s0z konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 y1l boyunca kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in
besinci boliimiinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimeilardan fona
veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin ti¢lincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimler ve gayrimenkule
dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirnmcilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar fon portfdyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satiginda, ihra¢ edilecek
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan degerden fazla, katilma payr iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin
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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
satig1 karsiliginda fona devredilemez.

Alim-satim talimatlar1 uygun haberlesme kanallari ile kurucu merkez adresine iletilmelidir.

Fona katilim ve iade talimatlart ile ilgili olarak, yatirimcilar talep toplamanin son giiniine kadar
taleplerini iptal edebilirler.

11.1 Fona katilmaya iligskin esaslar ve tarihler:

a) Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasin miiteakip bu ihrac belgesinde belirtilen satis
baslangic¢ tarihinden itibaren 3 aylik siire ilk talep toplama donemi olarak belirlenmistir. Fon
satis baslangig tarihinde bir adet payin nominal fiyati (birim pay degeri) 1 TL’dir. ilk talep toplama
donemimde verdikleri katilma pay1 alim talimatlar1 giinliik ¢ikan pay fiyati {izerinden yerine
getirilecektir. Bundan sonraki déonemde toplanan talepler asagida belirtilen tarihler esas alinarak
yerine getirilecektir.

b) Ilk talep toplama doneminden sonraki donemde katilma paylarimn alm satimina konu
edilecek fon birim pay degeri, her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is giinleri
olmak iizere senede dort kez hesaplanir ve hesaplama ayim takip eden 10 is giinii icerisinde
ilan edilir. Katilma pay1 alim satim islemleri ilan edilen fon birim pay degerleri {izerinden yerine
getirilir.

c) Mart, Haziran, Eyliil ve Aralk aylarmin son is giinii, 0 donem i¢in alim emirlerinin
iletilmesi icin son giindiir. Fona katilma bedelleri, fona katilmaya esas olan fon birim pay
degerinin ilan tarihini takip eden 5 is glinii igerisinde yatirimcilardan tahsil edilecektir.

¢) Yatirim Komitesinin uygun bulmasi ve onerisiyle Kurucunun yonetim kurulu, fon yararina
olmasi sartiyla fon portfoyliniin biiyiitiilmesine olanak saglamak amaciyla, alacagi bir karar ile ara
donemde hesaplanan fon birim pay degeri iizerinden yatirimcilara katilma payi satisi yapilmasina
olanak saglayabilir. Boyle durumlarda fona katilma bedelleri ara donemde hesaplanan ve bu tarihi
takip eden 10 ig giinii icerisinde agiklanan fon birim pay degerinin ilan tarihini takip eden 5 is giinii
icerisinden yatirimcilardan tahsil edilecektir.
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Alm Talimatlarinin Gerceklestirilme Esaslar:

Alm Talimatlar E?s’a langllgatmm Pay Fiyatinin | Alm Talimatlarinin
ihbar Dénemi esapa Aciklanma Tarihi | Ger¢eklesme Tarihi
Donemi
01 Ocak-31 Mart 31.Mar
_ Pay Fiyatinin | Katilma pay1 alim satimina esas
01 May1s-30 Haziran | 30.Haz hesaplanma teskil eden fon birim pay
doénemini takip | degerinin agiklanmasini takip
01 Temmuz-30 Eyliil | 30.Eyl eden 10 is ginii|{eden 5 1is glini igerisinde
icerisinde gerceklestirilir.
01 Ekim-31 Aralik 31.Ara

11.2. Fondan ayrilmaya iliskin esaslar ve tarihler:

Yatinmcilarin iade suretiyle fondan ¢ikma talepleri, 30 Haziran ve 31 Aralik tarihlerinde
hesaplanan ve bu tarihleri takip eden 10 is giinii igerisinde ilan edilen pay fiyat:1 iizerinden ilgili
aylar1 takip eden {igiincii ayin ilk is giiniine kadar yerine getirilir. Katilma payini iade etmek isteyen
yatirimecilar, katilma pay1 satimina esas teskil edecek fon birim pay degerinin hesaplandigi Haziran
ay1 i¢in 31 Mart tarihine kadar, Aralik ay1 i¢cin de 30 Eyliil tarihine kadar kurucuya yazili olarak
talimat vermek zorundadir.

Yukarida yer verilen hiikiimlerle bagli olmadan, Teblig ve Ictiiziik hiikiimleri cercevesinde gerekli
likiditenin saglanamadigin1 ve portfdydeki varliklarin satisinin yatirimcinin zararina olacagini
tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurula iletilmesi ve Kurulca uygun goriilmesi halinde, kurucu
katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Ancak her durumda bu siire bir y1li asamaz.

Fon toplam degerinin %10’unu asan iade talepleri, yukarida yer verilen erteleme kosullarinin
saglanmasi sartiyla, bir sonraki degerleme periyoduna ertelenebilir. Bu kapsamda, ilgili donemde
kargilanamayan talepler bir sonraki dénemde oncelikli olarak dikkate alinir. Katilma pay1 iade
talebinin fon toplam degerinin %10’unu asmas1 halinde, halihazirda ertelenmis olan taleplerin
oncelikli kargilanmas1 hususu sakli kalmak kaydiyla, pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda
karsilanir.

Mevzuattaki degerleme esaslarina uyulmak suretiyle giinliik olarak referans/gdsterge niteliginde
birim pay degeri hesaplanir ve agiklanir. Ancak katilma pay1 iadesi talep eden yatirimeilar, katilma
paylarmi takip eden degerleme periyodunun fon birim pay degeri iizerinden iade edecekleri igin
yukar1 veya asag1 yonlii fon birim pay degeri degisikligi risklerine maruz kalabilirler.

d) Kurucu gelen tiim iade taleplerini karsilamak iizere inangli miilkiyet ve basiretli tiiccar
prensipleri geregince tiim likidite imkanlarin1 kullanacaktir. Katilma pay1 iadeleri icin likidite
saglamaya c¢alisilirken fonda kalan yatirnmcilarin degerlerinin korunmasi ve artirilmasi yoniinde
gayret gosterilecektir.

e) Fona pay iadesine esas olan fiyat raporlar1 30 Haziran ve 31 Aralik tarihleri baz alinarak
hazirlanacaktir.
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Satim Tarihlerine Iliskin Bilgi Tablosu:

Pay Fiyatinin

Satim Talimatlari [hbar Pay Fiyatimn  Aciklanma | Talimat

o Hesaplanma - %

Tarihi Dénemi Tarihi Gergeklesme(*)
Pay  fiyatinin  hesaplanma

1 Ocak - 30 Haziran 30 Haziran tarihini takip eden 10 is giinii | 1 Eyliil'e kadar

icerisinde

Pay fiyatinin hesaplanma tarihini

takip eden 10 is giinii igerisinde I Marta kadar

1 Temmuz - 31 Aralik | 31 Aralik

(*) 1 Eyliil ve I Mart tarihlerinin tatil olmasi durumunda talimatlar takip eden ilk isgiiniine kadar
gerceklestirilir.

11.3. Alim Satim Talimat: iptal Esaslan

Fon alim talimat1 veren yatirimcilar alim talimatlarinin iptalini en ge¢ Mart, Haziran, Eyliil ve
Aralik aylarmin son is glinlerinden 5 is giinii 6nce gergeklestirebilirler. Haziran donemi igin satim
talimati1 veren yatirimcilar fon satim talimatlariin iptallerini en ge¢ 31 Mart tarihine kadar,
Aralik donemi i¢in satim talimat1 veren yatirimcilar fon satim talimatlarinin iptallerini en geg¢ 30
Eyliil tarihine kadar gerceklestirebilirler.

Alim veya satim talimatlarinin iptali Kurucuya yazili olarak verilir.
11.4. Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Katilma Pay1 Devri

Katilma paylarinin nitelikli yatirnmeilar arasinda devri miimkiindiir. Katilma pay1 sahipleri, yatirim
komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla sahip olduklar1 katilma paylarini diger (iigiincii kisi)
nitelikli yatirimcilara Kurucu araciligiyla satabilirler. Yatirimceilar taleplerini yazili olarak
kurucuya bildirirler. Belirtilen surette satis talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirim
komitesine bildirir. Yatirnm komitesi bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii
icerisinde karar verir ve Kurucu'ya bildirir. Yatirim komitesinin s6z konusu satigt uygun
bulmamasi halinde s6z konusu yatirimcilar sahip olduklar1 katilma paylarini fona iade etmek
yoluyla fondan ¢ikabilirler.

Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi
ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimei vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir
islemelerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus s6z konusu
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza
etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak
sahibi yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iligskin bilgilerin
MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Katilma paylarmin alim-
satim1 Qinvest Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan gergeklestirilir.

MADDE 12 - VARSA PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE iLISKiN
ESASLAR

Pay grubu bulunmamaktadir.
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MADDE 13 - PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar1 Birligi’nin Kolektif Yatirirm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme
Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

MADDE 14 - GiRiS CIKIS KOMiSYONUNA iLiSKiN ESASLAR

Katilma paylarinin ihracinda giris, Fon’a iadesinde ise ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

MADDE 15 - PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI
SAHIPLERINDEN TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA iLiSKiN ESASLAR

Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilmeyecektir.

MADDE 16 - FON TOPLAM GIiDER ORANI VE YONETIM UCRETI

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik %0.000720 (yiizbinde
sifir virgiil yedi ytliz yirmi) [yillik yaklasik %0,263 (ylizde sifir virgiil ikiyiiz altmis ii¢)] (BSMV
dahil) olusan bir yonetim f{icreti tahakkuk ettirilir. Bu {icret her ay sonunu izleyen 5 is giinii
icerisinde, kurucuya fondan 6denecektir.

Fondan kargilanan, portfoy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore st siir1 yillik %30 'dur. Bu simirin hesaplanmasinda yil i¢inde hesaplanan Fon toplam
degerlerinin ortalamasi esas alinir.

Fon toplam gider oran1 limiti i¢inde kalinsa dahi Fon’dan yapilabilecek harcamalar diginda Fon’a
gider tahakkuk ettirilemez ve bu giderler Fon malvarligindan 6denemez.

MADDE 17 - BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA
PAYI ALIM SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU
FiYAT HESAPLAMASINA VE UYGULANMASINA iLiSKiN ESASLAR

Yatirim komitesinin uygun bulmasi ve onerisiyle Kurucunun yonetim kurulu fon yararia olmasi
sartiyla fon portfoyiiniin biiyiitiillmesine olanak saglamak amaciyla, alacagi bir karar ile ara
donemde hesaplanan fon birim pay degeri iizerinden yatirimcilara katilma payi satisi yapilmasina
olanak saglayabilir. Boyle durumlarda fona katilma bedelleri ara donemde hesaplanan fon birim
pay degerinin ilan tarihini takip eden 5 is giinii i¢erisinden yatirimcilardan tahsil edilecektir.

MADDE 18 - YATIRIMCININ BiLGILENDIRILMESINE iLiSKiN ESASLAR

Yatinm komitesi lyeleri, portfdy yoneticileri, disaridan alinan degerleme ve danismanlik
hizmetleri iliskin bilgiler, fonun denetimini yapacak kuruluslar ile fonun maruz kalabilecegi
risklerin Ol¢iimiinde kullanilan ydntemlere iligkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindiir.

MADDE 19 - SOZLESMEDE DEGISIKLIK YAPILMASINA VE YAPILAN
DEGISIKLIKLERIN YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLiSKiN ESASLAR
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Fonun KAP sayfasinda fon ihra¢ sozlesmesinin bir drnegine yer verilir. Sozlesme sartlarinda
degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri igeren sozlesmenin KAP’ta ilan edilmesi ve portfoy
saklayicisina gonderilmesi zorunludur.

MADDE 20 - FONUN TASFIYESINE iLiSKIiN BiLGi

Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olusmast halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye
iligkin alinan Kurucu yonetim kurulu karari pay sahiplerine bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

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

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara haber
verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a fonun varliklar1 satilarak nakde cevrilir, alacaklar
tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin iade
almmas1 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 iligskin belgeler alt1 is giinii icinde Kurul’a
gonderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriillemez.

MADDE 21 - KURULCA BELIRLENECEK DIGER UNSURLAR ve UYGULANACAK
MEVZUAT HUKUMLERI

Sozlesmede hiikiim bulunmayan hallerde Fon Ictiiziik ve ihrac belgesi, SPK diizenlemeleri, SPK
diizenlemelerinde hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler (Tiirk Hukuku) uygulanir. Bu
sozlesmede veya Fon Ictiiziik ve Thra¢ Belgesi’nde acikca belirtilmemis ve/veya diizenlenmemis
hususlar Tiirk Sermaye Piyasas1t Kanunu Ve SPK tebligleri ile yiiriirliikteki Tiirk mevzuatina tabi
olup; s6z konusu mevzuata gore yorumlanacaktir. Sozlesmenin SPK diizenlemelerine aykiri
hiikiimleri uygulanmaz.

MADDE 22 - GIiZLILIK

Taraflar bu Sézlesme kapsaminda yapacaklari ¢alisma esnasinda elde edecegi diger tarafa veya
misterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimiiyle riayet edecek, Kanunen agik¢a yetkili Kurum,
Kurulus, Merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak istenilmesi durumu hari¢ olmak {izere bu
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bilgilerin ii¢lincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirli tedbiri alacaktir.
Gizlilik yiikiimliiliigli bu s6zlesmenin feshinde sonra da siiresiz olarak devam edecektir.

MADDE 23 — SOZLESMENIN SURESI VE FESHi

Isbu sozlesme ve/veya sdzlesme kapsamindaki hizmetlerin / yetkilerin Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan sonra erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal, kendiliginden sona erecektir.

Isbu sézlesme hiikiimleri taraflarin yazili mutabakat ile degistirilebilir.

MADDE 24 - DEVIR VE TEMLIK YASAGI

Isbu Sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliikler Taraflarin yazili muvafakati olmadik¢a devir ve
temlik edilemez.

MADDE 25 - TEBLIGAT ADRESLERI

Taraflarin tebligat adresleri isbu s6zlesmede gosterilen adresleridir. Taraflar, adres degisiklikleri
birbirlerine yazili olarak bildirmedigi siirece bu adreslere yapilacak tiim tebligat ve bildirimler
gecerli bir tebligatin hiikkiim ve sonuglarin1 doguracaktir.

MADDE 26 - UYYUSMAZLIKLARIN COZUMU

Bu soOzlesmenin uygulanma ve yorumundan dogabilecek uyusmazliklarin ¢6zlimiinde
Istanbul(Merkez) Adliyesindeki Mahkeme ve Icra Daireleri yetkili olacaktir.

MADDE 27 — YURURLUK

Toplam 13 sayfa, 27 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutabakati ile
..... /..../....... tarihinde iki niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

Ekler :

Ayni Devir Islemi Kabul Beyani

iMZA iMZA

YATIRIMCI - AD SOYAD / UNVAN KURUCU ve YONETICI
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EK-1

AYNI DEVIR ISLEMi KABUL BEYANI

Yatirnmeist  oldugum veya olacagim “QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU” portfoyiine, Sermaye Piyasast Kurulu’nun ilgili teblig
maddeleri kapsaminda ve fonun yatirim komitesi kararina bagli olarak, fon portfoyline yeni
yatirimet kabulii ve fondan ayrilma sirasinda, gayrimenkul alis ve satis isleminin “fon katilma pay1
ihrac1 veya fona iadesinin” gayrimenkuliin ayni sekilde devir edilebilecegini bildigimi, bu yontemle
tapuda gergeklestirilecek devir islemlerinden haberdar oldugumu, s6z konusu igleme onay
verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,

iMZA
YATIRIMCI - AD SOYAD / UNVAN
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