is PORTFOY YONETiMi A.$.’NIN KURUCUSU OLDUGU i$ PORTFOY
YONETIMI A.S. ALTINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA

PAYLARINA iLiSKIiN
iHRAC BELGESIDIR

. 2302323
Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas: Kurulu’nun -------- tarih ve b4 /115 sayili karari

ile onaylanmigtur.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiili anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylanna iligkin bir tavsiye

olarak da kabul edilemez.

Fon katilma paylan; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa E.atmmcn bilgi formundaki esaslar

cergevesinde satig baslangig tarihi olarak belirlenen 05121

02. . tarihinden itibaren, isbu

ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallan aracihifnyla nitelikli yaunmcilara sunulacakur.
Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler

agagida yer almaktadur.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlari | Fon ictiiziigii ve ihrac belgesi

BIST Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi | 1I-142 sayih  Yaturnm Fonlannin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Teblig

Fon Is Portfoy Yonetimi A.S. Alunci Gayrimenkul Yatinm Fonu

Kanun 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Is Portfoy Yonetimi A.S.

Y 6netici Is Portfoy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasas) Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicis T. Is Bankasi A.S.

PYS Tebligi I1[-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi I1I-56.1 sayils Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmetie
Bulunacak Kuruluglara iligkin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

Teblig I1I-52.3 sayilt Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan yiirlirlige konulmus olan Tirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan ile
bunlara iligskin ek ve yorumlar
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1. Kurucu, Yinetici ve Portfoy Saklayicis1t Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani: is Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi Portfoy Yéneticiligi ve Yatirim Damsmanhg
Faaliyetine Iliskin Yetki Belgesi
Tarih: 12.01.2015
No: PYS$/PY.1 -YD.1/1072

Adresi Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent istanbul

Yonetim Kurulu Uyeleri Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in
KAP'ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasa
miimkiindiir.

Portfoy Saklayicist’nin

Unvant: Tiirkiye [s Bankasi A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine

Tarih: 17/07/2014

fliskin Kurul Karar Tarihi ve
Numarasi No:22/709
Adresi Genel Miidiirlik Sermaye Piyasalan Béliimii s

Kuleleri Kule 1 Kat:1 34330, 4. Levent / {stanbul

2. Fon’un ihracina iliskin Bilgiler

Ihraca iligkin yetkili organ karar tarihi ve
saylisi

18.08.2023 tarih ve 2527 sayih Sirket
Yonetim Kurulu Karari.

Katilma paylarinin pazarlama ve dagitimini
gerceklestirecek kurucu ve varsa portfoy
yonetim girketleri ile katitma paylarinin alim
satimina aracilik edecek yatirim
kuruluglannin ticaret unvani

is Portféy Yonetimi A.S.
T. Is Bankas1 A.S.
Is Yaunm Menkul Degerler A.S.

Satig Yontemi

Fon paylan vyurticinde ve yurtdiginda
yerlesik nitelikli yatirnmcilara satilacaktir.

Katllma payina iligkin asgari iglem limitleri

(varsa)

Katilma payina iligkin asgari islem limiti
bulunmamaktadir.

Fonun siiresi

Siiresizdir

Yatinim komitesi tiyeleri

1. Gayrimenkul alim satm isi haricinde
gayrimenkul yatirnmlan konusunda en az
bes yillik tecriibeye sahip yinetim kurulu
iiyesi

Murat Karluk CETINKAYA

Profesyonel Deneyim
-Tirkiye I Bankasi A.S. Insaat ve

Gayrimenkul Yon. Bolomgi/ Ingaat Birimi/
Birim Miidiirii (20473-de )
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Tiirkiye Is Bankasi A.S. Insaat ve
Gayrimenkul Yon. Boliimii/ Insaat Birimi /
Miidiir Yardimcis: (2011-2017)

Tiirkiye I3 Bankasi A.S. Insaat ve
Gayrimenkul Y6n. Béliimii / Ingaat Birimi /
Bas Miihendis (2007-2011)

Tiirkiye I3 Bankasi A.S. Insaat ve
Gayrimenku! Yon. Boliimii/ / insaat Birimi/
insaat Yiiksek Miihendisi (2000-2007)
-Ozel Sektor/ Insaat Yiiksek Mihendisi /
(1994-2000)

Akademik Deneyim

-Yiiksek Lisans/Ortadogu Teknik
Universitesi insaat Miihendisligi (1997)
-Lisans/Ortadogu  Teknik  Universitesi
Insaat Miihendisligi (1994)

2. Genel Miidiir
Burak SEZERCAN

Profesyonel Deneyim

-Is Portfoy Yonetimi A.S. - Genel Miidiir
(01.09.202 1-devam)

-Tiirkiye is Bankas1 AS. - Bireysel
Bankacilik ve Pazarlama / Boliim Miidiirii
(2016- 31.08.2021)

Tiirkiye Is Bankasi A.S. - Strateji ve
Kurumsal  Performans/Bolim  Miidiirii
(2011-2016)

Tiirkiye I3 Bankas1 A.S. - Risk Yonetimi /
Birim Miidiirii (2008-2011)

Tiirkiye I3 Bankasi A.S. - Risk Y®netimi /
Miidiir Yardimcisi (2005-2008)

Turkiye i Bankas:i A.S. - Teftis Kurulu /
Miifettis Yardimcisi (1996-2005)

YK Uyeligi

-Is Gayrimenkul Yaurnim Ortaklifs A.S. YK
Uyeligi (2009-2011)

-Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortaklhips
AS. YK Uyeligi (2011-2013)

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

-Milli Reasiirans A.S. YK Uvyeligi (2014-
2016)

-Anadolu Hayat Emeklilik A.S. YK Uyeligi

P % ’_5,.,;“::&‘.\ (2016-2018)
7Ny -Erigim Musten izmetleri A.S. YK
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- Maxis Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S. YK Uyeligi (2022-devam)

Akademik Deneyim
-City University Cass Business School

Yiiksek Lisens (2002)
-Bogazigi Universitesi Siyaset Bilimi ve
Uluslararasi lliskiler {1996)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3

Lisansi (2004)

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzman:

Selim KOCAOGLU

Profesyone! Deneyim

-Is Portfoy Yonetimi A.S.

Alternatif ~ Yaurim  Uriinleri  Direktsr
(01.07.2020-dcvam)

Alternatif Yaurim Uriinleri/ Miidiir
(01.09.2014-01 .07.2020)

Kurumsal Ozel Portfoy/ Miidiir Yrd.-Miidiir
(2013-2014)

Yatirim Fonlar: Portféy/ Miidiir Yardimcisi
(2011-2012)

Kurumsal Ozel Portfoy/ Miidiir Yardimeis
(2010-2010)

Kidemli Portféy Yoneticisi (2010-2010)
-Garanti Portféy Yonetimi A.S. Kidemli
Portféy Yoneticisi (2000-2009)

Akademik Deneyim

-Kog Universitesi [sletme Yiiksek Lisans
(2001)

-Bogazigi Universitesi Insaat Mithendisligi
(1999)

Lisans Belgesi
-Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3

Lisansi (2002)
-Tirev Araclar Lisansi (2005)
-Gayrimenkul Degerleme Lisansi1(2015)

Yukandaki iiyeler digindaki yatirim
komitesi iiyelerine Fon'un KAP’ta yer alan
stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) wlasilnfagi miimkiindir.




Portfdy yoneticilerine iligkin bilgi Portfdy yoneticilerine iliskin  bilgilere
Fon'un KAPta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www kap.org.tr)
ulastlmasi miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgi Degerleme ve danigmanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iliskin bilgilere
Fon'un KAP'ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www kap.org.tr)
ulagilmasi miimkiindiir.

3. Fonun Yatirim Stratejisine Iliskin Esaslar

Fon’un yatinm stratejisi, defer artig1, alim satim kar: ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligverig merkezi, ig merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, fabrika, park,
otopark, yurt, hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tirlii gayrimenkul ve
gayrimenkule dayal: haklar satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir ve/veya
satin ahm veya satim vaadinde bulunulabilir; bu gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan
kaynaklanan alacaklar portfoye dahil edilebilir.

Fon yatinmcisinin menfaatlerine uygun olmasi durumunda, satin alinan varliklarin alig bedeli
saticilara vadeli olarak &denebilir ve satin alinan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak
tahsil edilebilir.

Tiim yatinmlar, Teblig’in 18. ve 19. maddelerinde belirtilen esaslar ve sinirlamalar dikkate

alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatinm stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara dikkat
edilecektir.

- lgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazanim potansiyeli,

- Gayrimenkul fiyatim etkileyen makroekonomik ve finansal kosullardaki gelismeler,
- Diger gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglan fiyatlanindaki 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. Fonun Yatirtm Stnirlamalarina iliskin Esaslar
Fon portfoyii, kolektif portfdy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varhk ve haklara iliskin Teblig'de yer alan simirlamalar

cercevesinde yonetilir.

5. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati Aciklama Donemine fliskin Esaslar

V ot ;I*aﬁ"bmm pay degcn (Alim/Satima Esas Fiyat) Hazu‘an ve Arallk aylarinin 15’inde hesaplamr
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edilir. S6z konusu tarihlerin tatil giinlerine denk gelmesi durumunda takip eden is giinii esas
alinacaktir,

Fon’a iliskin olarak ayrica her giin bilgi amagh bir referans/gosterge niteliginde fiyat
hesaplanacak olup, s6z konusu fiyat (izerinden fona iliskin alim-satim islemi
gerceklestirilmeyecektir. Nitelikli yatirimeilar arasindaki pay devirleri saklidir.

6. Fon Yionetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarliindan
Yapilabilecek Harcamalara Iligkin Esaslar

Fon’a iligkin giderler fon portfdyiinden karsilanir; yonetim ticreti déhil tim giderlerin
toplaminin fon toplam degerine gbre list sinin yilhk %10’dur.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik %0,00274’iinden
(yiiz binde iki virgiil yetmisddrt+BSMV [yillik yaklasik %1 (ylizde bir+ BSMV) olusan bir
yonetim iicreti tahakkuk ettirilir. Bu {icret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile
dagiict arasinda imzalanan sozlesme cercevesinde belirlenen paylasim esaslarina gore
kurucuya ve dagiticiya fondan 8denecektir.

Portféy yonetim iicretine ek olarak Fon’dan agagidaki harcamalar yapilabilir:

1. Katilma Paylar ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmas: zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak {izere noter iicretleri,

¢) Portféydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfdydeki varliklarin veya bunlan temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta Ucretleri,

d) Portfoydeki varliklanin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
ddenen her tiirlii ticretler,

e) Varliklarin nakde cevrilmesi ve transferinde Odenen ve bunun diginda Fon’un
miikellefi oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

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

g) Portf6ye alimlarda ve portfdyden 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 satis kuru izerinden Tiirk Lirasina gevrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrag belgesinde belirtilen tiim danigmanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon ticreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sdzlegmelere iligkin iligkin her tiirlii gider ve masraf, harg ve noter
iicretleri,

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) [sletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,
. 0) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
il Kagcamalar, (7
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_.tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi ya da Teblig’in 18 inci maddegi

p) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
q) KAP giderleri,
r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

3.Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

a) Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali
miigavirlik giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miigsavirlik ve
diger hizmet alimlanndan dogan iicretler,

c) Takvim yilt esas alinarak licer ayhik donemilerin son iggiiniinde fon toplam degerinin
yiz binde besi oraminda kurucu tarafindan hesaplanan ve portféy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul licreti,

¢) Mevzuat geregi yapilmas: zorunlu ilan ve diger giderler.

7. Fona Katilma, Fondan Ayriima ve Katitma Paylarinin Devrine Iliskin Esaslar
Genel Esaslar

Kaulma paylarinin alim ve satimu Kurucu tarafindan ve bu ihrag belgesinde Kurucu'nun ilan
ettigi katilma paylarinin alim satimina aracilik edecek yatirim kuruluslarinca gergeklestirilir.
Fon katilma paylan sadece nitelikli yatinmcilara satlabilir. Kurucu tarafindan katilma
paylarinin Kanun’un 13’iincii maddesi gergevesinde MKK nezdinde iiye ve hak sahipleri
bazinda izlenmesi zorunludur.

Katilma pay: satin alinmasinda veya fona iadesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinde ilan ettigi
katilma pay1 alim satiminin yapilacag: yerlere bagvurularak alim satim talimat: verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma payr alim satim
talimatlan igin ayn ayn olmak izere miiteselsil sira numaras: verilir ve iglemler bu 6ncelik
sirasina gore gerceklestirilir.

Savag, dogal afetler, ekonomik kriz, iletigsim sistemlerinin ¢8kmesi, portfdydeki varliklarin ilgili
oldugu pazann, piyasamin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmas: gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satirm durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon kattlma
paylaninin fona iade edilmesi sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan soruvmludur. Bu
kapsamda fona iade edilen katilma paylan fonun katilma pay! sayisinin %50'sini asmayacak
sekilde kurucu tarafindan kendi portféyiine alinabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine alinan
katilma paylan alim tarihinden itibaren en geg iki yil i¢inde fona iade edilir.

Kaulma paylarnin fona iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigim ve
portfdydeki varliklann satiginin yatinmcinin zararina olacagimin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu, katitma paylartnn geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir. Erteleme stiresi bir y1h agamaz.

Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar

Fon tarafindan katilma pay sati§1, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal: haklann
in iigiincii fikrasinda

P -';Iqalirtilap gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerph tdpyAiciline fonadina tescil
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ettirilmesi ya da bu béliimlerin satin alinmasina iliskin s6zlesmelerin fona devredilmesi yoluyla
ayni olarak &denmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip ihrag belgesinde belirtilen satig
baglangi¢ tarihinden itibaren 20 giinliik siire talep toplama donemi olarak belirlenmigtir. Bu
ddnemde yatirimcilann verdikleri katiima pay: alim talimatlan, ilk talep toplama déneminin
son giiniinii takip eden ilk ig giiniinde 1 TL nominal deger iizerinden gergeklestirilecek ve ayni
giin Fon katilma paylan yatrnimc: hesaplarina aktanlacaktir. Alim talimatinin verilmesi
sirasinda, talep edilen katilma pay: bedelinin Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim
talimatlar: sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinin kargiliginda tahsil edilen tutar iglem
gerceklestirilinceye kadar yatinmci hesabinda yatinmci adina {5 Portfdy Para Piyasas:
Fonu’nda nemalandinlmak suretiyle katilma payi alimunda kullambir.

Fona katilimin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde
belirtilen esaslar gercevesinde katilma payr karsilifinda yatinmecilardan fona devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bafimsiz bolimler 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 hazirlatihir. S6z konusu
degerleme raporuna iliskin masraflar fon portféylinden karsilanamaz. Katilma pay: satisinda,
ihrag edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulagilan degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat
bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal: haklar katilma pay1 satisi kargihginda fona
devredilemez.

Fona katlimin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep iletme ve degerleme
raporlarinin hazirlanmasi azami 20 giinliik talep toplama siiresi iginde tamamlanir. Katilma payi
satisi karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklarin
ya da Teblig’in 18 inci maddesinin (giincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu kiitiifiine Fon adina tescili/bunlarin saun alinmasina
iliskin stzlesmelerin Fon'a devri talep toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk i giiniine
kadar tamamlanir ve Fon katilma paylart talep toplama doneminin son giiniinii takip eden ilk i
giinii yatinmct hesaplarina aktarilir,

Talep toplama dténemi boyunca verilen ahm talimatlaninin iptali yalmzca Kurucu onay: ile
miimkiin olabilecektir.

Talep toplama dionemi sonrasi donemde;

16 Aralik - 15 Haziran doneminde alinan Nakit Karsilifs Alsm Talimatlari; 15 Haziran giind
hesaplanan ve takip eden ig giinii agiklanan alim satima esas fiyat iizerinden fiyat aciklama
tarihinde gerceklestirnlir.

16 Haziran — 15 Arahk déneminde alinan Nakit Karsih Alim Talimatlan; 15 Arahk giind
hesaplanan ve takip eden is giinii agtklanan alim satima esas fiyat iizerinden fiyat agiklama
tarihinde gergeklestirilir.

Coyis! !
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- i_%grgek&stmlme tarihleri agagidaki gibidir.

Alm talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay: bedeli Kurucu tarafindan tahsil
edilebilir.

Alm talimatinin  kargihginda bir tutar tahsil edilmesi durumunda, tutar islem
gerceklestirilinceye kadar yatinmei hesabinda yatinmci adina Is Portfoy Para Piyasast
Fonu’nda nemalandinlmak suretiyle katilma pay: aliminda kullanilir.

Fon'a katilmaya iligkin belirlenen donemlere asagida yer verilmigtir.

Alim Talimatlannin
Kurucuya fletilme | 16 Aralik — 15 Haziran | 16 Haziran — 15 Aralik
Dénemi

Alm Talimatlarina Esas

Ty P 15 Haziran giinii 15 Arahk giinii

Alim Talimatlarina Esas| 15 Haziran giiniini takip | 15 Araltk giiniinii takip

Fiyatin Agiklanma Tarihi |eden 1. ig giind eden 1. Is giinii
Alim Talimatlarinin | 15 Haziran giintinii takip | 15 Arahk giiniini takip
Gerceklesme Tarihi eden 1. is giinii eden 1. [5 giinii

Fon katilma payr ahmina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi
durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat gergeklegme
tarihi de tatil giiniine denk gelirse, bu tarihi takip eden is giinii esas alinacakur.

Fona kaulimin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda ise, talepler alim talimatlarinin
kurucuya iletilme donemi igerisinde alinir. Talep iletme ve degerleme raporlarinin
hazirlanmasina iliskin olarak yukarida yer verilen takvime uyulur. Kattlma payi satigt
karsihginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklanin tapu
kiitigiine Fon adina tescili/bunlarin satin alinmasina iligkin sézlesmelerin Fon’a devri iglemleri
de yukaridaki takvimde miisteri taleplerinin gergeklestirilmesi ©ngoriilen tarihe kadar
tamamlanir.

Fondan Ayrilmaya iligkin Esaslar

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesi, yatnimcilann paylarinin ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gore fona iade edilmek suretiyle nakde ¢evrilmesi suretiyle gerceklestirilebilir

16 Aralik- 15 Haziran doneminde alinan Nakit Karsihg Satim Talimatlan; 15 Aralik giini
hesaplanan ve takip eden i§ giinli agiklanan alim satima esas fiyat iizerinden fiyat agiklama
tarihinde gergeklestirilir.

16 Haziran — 15 Aralik doneminde alinan Nakit Karsiligi Satum Talimatlan; izleyen yilin 15
Haziran giinii hesaplanan ve takip eden iggiinii ilan edilen alim satima esas fiyat iizerinden fiyat
agiklama tarihinde gergeklestirilir.

-Bu gergevede satum talep toplama donemleri ve her bir donemde iletil¢h satim talimatlaninin



Satim Talimatlarinin

- B .| 16 Aralik — 15 Haziran 16 Haziran ~ 15 Aralik
Kurucuya lletilme Dénemi

Satis Talimatlarina Esas

Fiyatin Hesaplanma Tarihi 15 Aralik giinii 15 Haziran giinii

Satis Talimatlarina Esas | 15 Aralik giiniinii takip eden 1. |15 Haziran giiniinii takip

Fiyatin Agtklanma Tarihi | is gilinii eden 1. [§ giinii
Satim Talimatlarinin | 15 Aralik giiniinii takipeden 1. | |5 Haziran giiniinii takip
Gergeklesme Tarihi is giinii eden 1. Is giinii

Fon katilma pay: satimina esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil giinlerine denk gelmesi
durumunda takip eden is giinii esas alinacaktir. Fiyat agiklama tarihi ve talimat gergeklesme
tarihi de tatil giiniine denk gelirse, bu tarihi takip eden is giinii esas alinacaktir.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi her bir donem igin ayr1 ayn uygulanmak tizere, satim
talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon toplam degerinin
%20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim Kurulu karan almak suretiyle, en
son hesaplanan Fon toplam degerinin %20'sini agan kisma denk gelen miktardaki satim talebini
kargilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda
kargilanir. Kargilanamayan talepler ise bir sonraki iade doneminde oncelikli olarak dikkate
alinacaktir.

Katiima paylanmin Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig'in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda fondan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin ti¢iincii fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig'in 29. maddesinin ikinci fikras) kapsaminda de@erleme hizmeti
alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kuruluguna bir rapor hazirlatilir,

Séz konusu degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfdyiinden karsilanamaz. Katilma payi
sausinda, iade edilecek katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirtanan
degerleme raporunda ulagilan degerden yapilir.

Fon katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, talep iletme
ve taleplerin gergeklestirilme tarihlerine iligkin olarak yukardaki tabloda yer verilen takvime
uyulur. Fon katilma pay: satigt karpthginda Fon portfoyiinden gikarilan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklarin Fon miilkiyetinden ¢ikarnilmas)/ bunlarin satigina iligkin
sozlesmelerin devri islemleri miisteri taleplerinin gerceklestirilmesi dngoriilen satig talimati
gerceklestirme tarihinden 1 ay igerisinde Satig Talimatlarina Esas Fiyat iizerinden yapilir.

Nitelikli Yatirinmeilar Arasinda Devir:

Katilma paylannin nitelikli yatinmcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirnmcilar
arasinda kaulma pay: devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kigi ve/veya kuruluglarin
nitelikli yatinmei vasiflarini haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yﬁrﬁten kurulug, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlarl fon siiresince ve asgan olarak bes yll boyunca uhafaza etmek
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sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payir devirlerine iligkin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten kurulug sorumludur. Bu madde
kapsaminda, Kurucu sahip oldugu katilma paylanini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

Nitelikli yatinmcilar arasinda katilma payr devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in Kurucunun
onayinin alinmasi zorunludur.

Katilma paylarinin BIST te islem gérmesi ve BIST te nitelikli yaurimcilar arasinda devri
miimkiin degildir. Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatinmeilar aras: devirleri
giinliik olarak bilgi amagh olarak agiklanan referans fon birim pay degeri de dahil olmak
iizere agiklanacak ilk fon birim pay degeri lizerinden yapilacaktir.

8. Fon Katilma Paylarinin Borsa’da islem Goriip Gérmedigine iliskin Bilgi

Fon katilma paylar Borsa’da islem gbrmeyecektir.

9. Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi Hakkinda Bilgiler

Fon portféyiindeki varhiklann Kurul’un portféy saklama diizenlemelerine gore saklama
sozlesmesinde belirtilen esaslar ¢er¢evesinde saklanmasi zorunludur.

10. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine iliskin Esaslar

Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalann Birligi’nin Kolektif Yatinm Kurulusu Portféylerinde Yer Alan Varliklarnin
Degerleme Esaslar1 Yonergesi’'nde belirlenen esaslara gire degerlenir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degerlerinin
tespiti, en ge¢ Haziran ve Aralik aylarimin 15'inde olmak iizere yilda iki kere yapilacaktir.
Ayrica, gayrimenkuliin degerinin degismesine neden olan olagandig: durumlarin tespiti halinde
ve Kurul’ca gerekli goriilen hallerde giincel de@erin tespiti amaciyla ayrica degerleme
yaptirilacaktir.

11. Fonun Denetimini Yapacak Kurulug

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

12. Fon Ictiiziigii, ihrac Belgesi Ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler
Fon igtiiziigii, ihrag belgest ile finansal raporlar Kurucudan, Kurucu’nun resmi internet sitesi

olan www.isportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP'ta (www.kap.org.tr)
yayimlanir.

13. Kar Pay1 Dagitimina lliskin Esaslar

Fonda olugan kér, katilma paylarinin bu ihrag¢ belgesinde belirtilen esa?lara gore tespit edilen
fon pay fiyatina yansir.
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Fon dagtilabilir kar olmas: halinde ve yatirim komitesinin kar dagitimina iligkin karar almast
durumunda her ay sonunu takip eden 5 is giinii icerisinde kar dagitimi yapabilir.

Yatinm Komitesi kararinda, kar dagitimimin hangi tarihlerde ve nasil yapilacag: belirlenir.
Belirlenen tarihler ve esaslar yeniden karar almak suretiyle degistirebilir.

Yaurim Komitesi tarafindan kar dagitimina karar verilmesi durumunda séz konusu karar ile kar
dagitim tarihleri ve esaslan, belirlenen tarihlerde ve esaslarda yapilacak degisikhikler
yatinmcilara elektronik posta dahil olmak {izere en uygun ve en hizli iletisim araglan ile
bildirilir.

14. Performans Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon'dan ya da Fon katilma pay: sahiplerinden performans iicreti tahsil edilmeyecektir.

15.Fon Katlma Paylarmin Satisimn ve Fona fadesinin Ayni Olarak
Gergeklestirilip Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Fon katilma paylarinin satis1 ve fona iadesi ayni olarak gergeklestirilebilecektir. Konu hakkinda
detayl: bilgi “Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarinin Devrine lligkin Esaslar™
bashikli 7. boliimde yer almaktadir.

16. Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirnmcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri kurucunun resmi internet sitesi olan www.isportfoy.com.tr
adresinde duyurulacakuir.

17. Katilma Paylarinin Satisi ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag) Hakkinda Bilgi

Katilma paylannin satisi ve fona iadesinde giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

18. Fon’un Tagidig1 Riskler
Yatinmcilar Fon’a yatinm yapmadan ©nce Fon’la ilgili temel yatinm risklerini
degerlendirmelidirler. Fon’un maruz kalabilece@i temel risklerden kaynaklanabilecek
degigimler sonucunda Fon birim pay fiyatindaki olasi diisiiglere bagl: olarak yatinmlarinin
degerinin baslangi¢ degerinin altina diigebilecegini yatinmcilar goz 6niinde bulundurmalidar.

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarinin, ortaklik paylarinin, diger menkul
kiymetlerin degerinde, ortaklik payr fiyatlan, ddviz kurlarindaki ve gayrimenkul
piyasalanndaki dalgalanmalar nedeniyle meydana gelebilecek zarar riski ifade
edilmektedir. S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer verilmektedir:

a- Gayrimenkul Deperine Iliskin Riskler: Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkullerin
degerierinde veya kira getirilerinde ortaya ¢ikabilecek diigiis riskidir.
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b- Kur Riski: Fondaki yabanci para cinsinden varliklar ve yikiimliilikler bazinda
yabanci para birimlerinin birbirlerine ve/veya Tiirk Lirasina karsi deger kazanma ve
kaybetmeleri sonucunda ortaya ¢ikan zarar ihtimalini ifade eder.

c- Ortaklik Payi Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay: dahil edilmesi halinde, Fon
portfoyiinde bulunan ortakhk paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle portfyiin maruz kalacag zarar olasilifini ifade etmektedir.

d- Faiz Orant Riski: Fon portféylinde yer alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayall
difer sermaye piyasasi araglaninin ve portfdye dahil edilmesi halinde faize dayah
varhiklann (borglanma araci, ters repo vb), degerinde piyasalarda yasanabilecek faiz
oranlan degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

e- Kar Pay: Orami Riski: Fon portféyiine kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesabi vb. menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varhiklarin dederinde piyasalarda yaganabilecek getiri oranlari defisimi nedeniyle
olusan riski ifade eder.

2) Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin s6zlesmeden kaynaklanan yiiktimliiliiklerini yerine
getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya takas islemlerinde ortaya gikan
aksakliklar sonucunda ddemenin yapilamamas: riskini ifade etmektedir.

3) Likidite Riski: Fon portfoyiinde bulunan finansal varliklarin ve gayrimenkullerin
istenildigi anda piyasa fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar
olasiligdir.

4) Kaldirag Yaratan Iglem Riski: Fon portfdyiine ileri valorlid tahvil/bono alim
islemlerinde ve diger herhangi bir yontemle kaldirag yaratan benzeri islemlerde
bulunulmas: halinde, baglangic yatirimu ile baslangi¢ yatiriminin tizerinde pozisyon
alinmasi sebebi ile fonun baglangi¢ yatinmindan daha yiiksek zarar kaydedebilme
olasilig kaldirag riskini ifade eder.

5) Operasyonel Risk: Operasyonel risk, fonun operasyonel siire¢lerindeki aksamalar
sonucunda zarar olugmasi olasiligini ifade eder. Operasyonel riskin kaynaklar arasinda
kullanilan sistemlerin yetersizligi, bagarisiz yonetim, personelin hatali ya da hileli
islemleri gibt kurum ici etkenlerin yani sira dogal afetler, rekabet kosullari, politik rejim
degisikligi gibi kurum digi etkenler de olabitir.

6) Yogunlasma Riski: Belli bir bélgeye, varhifa ve/veya vadeye yogun yatirim yapilmasi
sonucu fonun bu bdlgenin, varligin ve vadenin icerdigi risklere maruz kalmasidir.

7) Korelasyon Riski: Farkh finansal varliklarin piyasa kogullar altinda belirli bir zaman
dilimi igerisinde ayni 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.

8) Yasal Risk: Fonun katilma paylarimin satilmaya baslandify dénemden sonra
..—..mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde
- ;'ﬁzrdbéggsikliklcrden, vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya grkabilecek degisikliklerden
~" olumsyz etkilenmesi riskidir.
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9) Anapara Riski: Fon portféyiinde yer alan gayrimenkullerin yangin, dogal afet, terr
ve benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina ugramas: sonucunda fon pay degerindeki
kayip riskini temsil eder.

10) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman kaynaklarna ulasim
giicliigii cekmesi nedeni ile fon portfdyiliniin zarara ugrama durumudur.

11) Etik Risk: Dolandiricilik, suistimal, zimmete para gecirme, hursizlik gibi nedenler
ile Fon’u zarara ufratabilecek kasitlh eylemler ya da Fon’un itibarim1 olumsuz
etkileyecek suglarin (Ornegin, kara para aklanmasi) islenmesi riskidir.

12) Degerleme Riski: Yatinnm yapilan varhklann degerlerinin dogru bir sekilde tespit
edilmemesi nedeniyle Fon’un zarara ugrama olasihigidur.

Fonun yasal ve mevzuat riskine konu olmamas: bakimindan yatirim kisitlarinin ilgili mevzuat,
tebligler, sozlesmeler, Yonetim Kurulu, Yatinm Komitesi ve Risk Komitesi Kararlarina,
Yatinm Karar Alma Siireci ve Yatinm Ilkeleri prosediiriine, Risk Politikas1 ve ilgili dahili
mevzuata uyguniugunun kontrolii ve gézetimi I¢ 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 raporlantr.

Fon'un maruz kalabilecegi risklerin 8l¢giimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl bilgilere
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasiimasi miimkiindir.

19. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline Hiskin Bilgiler

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurulun yatinm fonlanna iliskin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren higbir katilma payi ihrag edilemez ve geri alinamaz.
20. Fon’un ve Katilma Pay: Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile ilgili Hususlar

Fon'un ve katilma pay: sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere www.gib.gov.tr
adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklanmiz dahilinde ve gorevimiz cergevesinde bu ihrag
belgesinde veya fonun/kurucunun KAP sayfasina atf yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, giincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigim beyan ederiz.
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