GYF-IHRAC BELGESI

“.[S PORTFOY YONETIMI -“ A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU “iS PORTFOY
YONETIMI A.S. BIRINCI“ GAYRIMENKUL YATIRIM FONU’NUN KATILMA
PAYLARINA ILISKIN THRAC BELGESIDIR

isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasas: Kurulu’nun 18.05.2017 tarih ve 21/725 sayili karari ile

onaylanmistir.

Ancak, bu belgenin onaylanmasi, bu belgede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, ilgili fon katilma paylarina iliskin bir tavsiye olarak da kabul

edilemez.

Fon katilma paylari; igtiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimct bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satis baglangic tarihi olarak belirlenen 19.07.2017 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla yatirimcilara sunulacaktir.

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

yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvanm ve Adresi

15 Portfoy Yonetimi A.S.
Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent
Istanbul

fhraca Iliskin Yetkili Organ Karari/Karar
Tarihi

10/04/2017 tarih ve 823 sayili Sirket
Yonetim Kurulu Karar1. |

Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimini
Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri ile Katilma Paylarinin
Alm Satimina Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

[s Portfoy Yonetimi A.S.

T. Is Bankas1 A.S.

Is Yatirim Menkul Degerler A.S.
Garanti Portfoy Yonetimi A.S.

Satis Yontemi

Fon paylart yurticinde ve yurtdiginda
yerlesik nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari Islem Limitleri

Katilma payma iligkin asgari islem limiti

(Varsa) bulunmamaktadir. |

Fon Unvani Is Portfdy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu |

Fon Tiirii Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresizdir.

Portfoy Saklayicisinin Unvani ve Adresi T.is Bankas1 A.S.

Genel Miidiirlik Sermaye Piyasalar
Boliimii Is Kuleleri Kule 1 Kat:1 34330, 4.
Levent / Istanbul

Portfoy Yoneticilerine Iliskin Bilgi

Portfoy yoneticilerine iligkin  bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

Fon Kurucusunun Yénetim Kurulu Uyelerine
Mliskin Bilgi

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine
Sirket’in KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

Yatirrm Komitesine Iliskin Bilgi

Burak SEZERCAN

Genel Midiir

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S. - Genel Miidiir
(01.09.2021-devam)



http://www.kap.org.tr/
http://www.kap.org.tr/
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Tirkiye is Bankast AS. - Bireysel
Bankacilik ve Pazarlama / Boliim Midiiri
(2016- 31.08.2021)

Tiirkiye Is Bankas1i A.S. - Strateji ve
Kurumsal  Performans/Bolim  Miidiirti
(2011-2016)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Risk Yonetimi /
Birim Miudiirii (2008-2011)

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

Tirkiye is Bankast A.S. - Teftis Kurulu /
Miifettis Yardimeisi (1996-2005)

YK Uyeligi

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. YK
Uyeligi (2009-2011)

Is Girisim Sermayesi Yatirim Ortaklig1 A.S.
YK Uyeligi (2011-2013)

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

Milli Reasiirans A.S. YK Uyeligi (2014-20
16)

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

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

Akademik Deneyim

City University Cass Business School
Yiiksek Lisans (2002)

Bogazi¢i Universitesi Siyaset Bilimi ve
Uluslararasi Iliskiler (1996)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3
Lisans1 (2004)

Murat Karluk CETINKAYA
Gayrimenkul Yatirimlar: Tecriibeli Yonetim
Kurulu Uyesi

Profesyonel Deneyim

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. insaat ve Gayrimenkul
Yon. Boliimii/ Insaat Birimi/ Birim Miidiirii
(2017-devam)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul
Yén. Béliimii! Insaat Birimi / Miidiir
Yardimeisi (2011-2017)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul
Y&n. Boliimii / Insaat Birimi / Bag Miihendis
(2007-20 11)

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

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

Yiiksek Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi
Insaat Miihendisligi (1997)

Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi (1994)

Selim KOCAOGLU

Direktor- Gayrimenkul Degerleme Lisansh
Uye

Profesyonel Deneyim
Is Portfoy Y&netimi A.S.

Alternatif Yatirrm Uriinleri! Direktor
(01.07.2020-devam)

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

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

Yatirim Fonlar1 Portfoy/ Miidiir Yardimeisi
(2011-2012)

Kurumsal Ozel Portfoy/ Miidiir Yardimcisi
(2010-2010)

Kidemli Portfoy Yoneticisi (2010-2010)
Garanti Portfoy Yonetimi AS

Kidemli Portfoy Y oneticisi (2000-2009)

Akademik Deneyim

Kog Universitesi Isletme Yiiksek Lisans
(2001)

Bogazici Universitesi Ingaat Miihendisligi
(1999)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi

(2002)
Tiirev Araglar Lisans1 (2005)
Gayri menkul Degerleme Lisansi(20 15)

Seha OZGUC
Miidiir Yardimecist

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S.

Gayrimenkul Yatirim Fonlar/ Mudur Yardimcisi
(01.01.2021-devam)

Alternatif Yatirrm Uriinleri/ Kidemli Portfoy
Yoneticisi (01.03.2019- 31.12.2020)
Akbank T.A.S.

Proje Finansman Kredileri Yo6neticisi
(01.04.2018- 28.02.2019)

Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Proje Gelistirme Y oneticisi (01.07.2016-
01.04.2018)

Proje Gelistirme Uzmani1 (01.07.2013-
01.07.2016)

Akademik Deneyim
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ITU Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans
(2010)

Yildiz Teknik Universitesi ingaat Miihendisligi
(2008)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi

(2014)
Gayrimenkul Degerleme Lisansi (2013)

Yatirim komitesi toplam iiye sayisinin salt
¢ogunlugunun katilimi ile toplanir ve toplam
iiye sayisinin salt ¢ogunlugu ile karar alir.

Fonun Yatirim Stratejisine Ve Amacina Iliskin
Esaslar

Yatirim stratejisi kapsaminda, deger artisi,
alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, Ofis,
aligveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt,
hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun
goriilen her tirli gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali haklar satin alinabilir,
satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir
ve/veya satin alim veya satim vaadinde
bulunulabilir.

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

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

- Ilgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve
deger kazanim potansiyeli,

- Gayrimenkul fiyatim  etkileyen
makroekonomik ve finansal kosullardaki
geligmeler,

- Diger gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglari fiyatlarindaki geligsmeler,

- Bolgenin altyapisal gelisimi ve

gayrimenkul fiyat endekslerindeki
degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira
gelirlerindeki degisimler,

- Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan
degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler
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Fonun Yatirim Sinirlamalarnt ve Risklerine
[liskin Esaslar

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul
yatirimlarmin ~ yonetiminde  asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amactyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad
edebilir.

Miilkiyeti  bagka  kisilere ait olan
gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721
sayitli Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine
gore fon lehine iist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina
tictincti kisilere devredebilir.

Fon portféyiinde yer alan gayrimenkuller
tizerinde fon adina bagka kisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sartiyla {ist hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu
haklarin clincli  kisilere devrine izin
verebilir.

Ust hakki, devre milk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1
doguran  sozlesmelerde herhangi  bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidir.

Fon toplam degerinin en az %380’inin
gayrimenkul  yatirimlarindan  olusmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul yatirnm ortakliklarinca ihrag
edilen sermaye piyasast araclari, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %751 gayrimenkul
yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatirim yapilabilir.
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Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali
haklarin degeri fon toplam degerinin
%30’unu  asamaz. Teblig’in 23’{lincii
maddesi hikkmii saklidir.

Yatirimcilar Fon’a yatinm yapmadan once
Fon’la ilgili temel yatinm risklerini
degerlendirmelidirler. ~ Fon’un = maruz
kalabilecegi temel risklerden
kaynaklanabilecek degisimler sonucunda
Fon birim pay fiyatindaki olas1 diisiislere
bagli olarak yatinmlarinin  degerinin
baslangi¢ degerinin altina diisebilecegini
yatirimcilar g6z oniinde bulundurmalidir.

Fonun maruz kalabilecegi riskler sunlardir:

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon
portfoytine dahil edilen gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarinin, bor¢lanmayr temsil eden
finansal araglarin, ortaklik paylarinin, diger
menkul kiymetlerin, doviz ve dovize
endeksli finansal araglara dayali tiirev
sozlesmelere iligkin tasman pozisyonlarin
degerinde, faiz oranlari, ortaklik pay1
fiyatlari ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalar nedeniyle meydana
gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir.
S6z konusu risklerin detaylarina asagida yer
verilmektedir:

a- Faiz Orani Riski: Fon portfoylinde yer
alan gayrimenkullerin, gayrimenkule dayal
diger sermaye piyasast araclarinin ve
portfoye dahil edilmesi halinde faize dayali
varliklarin (borglanma araci, ters repo vb),
degerinde piyasalarda

yasanabilecek faiz oranlart degisimleri
nedeniyle olusan riski ifade eder.

b- Kur Riski: Fon portféylinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali
diger sermaye piyasasi araglarinin ve
portfoye dahil edilmesi halinde yabanci para
cinsinden varliklarin, doviz kurlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler
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nedeniyle Fon’un maruz kalacagi zarar
olasiligini ifade etmektedir

c- Ortaklik Pay1 Fiyat Riski: Fon portfoytine
ortaklik payr dahil edilmesi halinde, Fon
portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin
fiyatlarinda meydana gelebilecek
degisiklikler nedeniyle portfoylin maruz
kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

2) Kars1 Taraf Riski: Kars1 tarafin
sOzlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
yerine getirmek istememesi ve/veya yerine
getirememesi veya takas islemlerinde ortaya
c¢ikan aksakliklar sonucunda OGdemenin
yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

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

4) Kaldirag Yaratan Islem Riski: Fon
portfoyline ileri valorlii tahvil/bono alim
islemlerinde ve diger herhangi bir yontemle
kaldirag  yaratan  benzeri islemlerde
bulunulmas: halinde, baslangi¢ yatirimi ile
baslangi¢c yatirinmimin {izerinde pozisyon
alimmast sebebi 1ile fonun baglangi¢
yatirimindan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasiligi kaldirag riskini ifade
eder.

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

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

7) Korelasyon Riski: Farkli finansal
varliklarin piyasa kosullar1 altinda belirli bir
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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 paylarinin
satilmaya baslandigi donemden sonra
mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek
degisikliklerden, vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya cikabilecek

degisikliklerden = olumsuz  etkilenmesi
riskidir.

9) Anapara Riski: Fon portfdyiinde yer alan
gayrimenkullerin yangin, dogal afet, teror
ve benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina
ugramasi sonucunda fon pay degerindeki
kay1p riskini temsil eder.

10) Finansman Riski: Fonun ihtiyag
duyuldugunda finansman kaynaklarina
ulagim gii¢liigii c¢ekmesi nedeni ile fon
portfoyliniin zarara ugrama durumudur.

11) Etik Risk: Dolandiricilik, suistimal,
zimmete para gecirme, hirsizlik gibi
nedenler ile Fon’u zarara ugratabilecek
kasitli eylemler ya da Fon’un itibarini
olumsuz etkileyecek suglarin (6rnegin, kara
para aklanmasi) islenmesi riskidir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin
Ol¢iimiinde kullanilan yOntemlere iliskin
detayli bilgilere KAP’ta yer alan stirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulagilmas1 miimkiindiir.

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

Degerleme ve danigmanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir. |

Fon Birim Pay Fiyat Agiklama Ddnemine
Iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri (Alim/Satima Esas
Fiyat) Haziran ve Aralik aylarinin son giinii
hesaplanir. Bu tarihlerin tatil giinlerine denk
gelmesi durumunda takip eden is giinii esas
aliacaktir.



http://www.kap.org.tr/
http://www.kap.org.tr/
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Fon’a iligkin olarak ayrica her giin bilgi
amach bir referans fiyat hesaplanacak olup,
s0z konusu fiyat {izerinden fona iligkin alim-
satim  islemi  gerceklestirilmeyecektir.
Nitelikli ~ yatirnmcilar — arasindaki  pay
devirleri saklidir.

Portfoydeki Varliklarin Degerlemesine iliskin
Esaslar

Ilgili donemlerde, gayrimenkul degerlemesi
en ge¢ Haziran ve Aralik aylarinin son is
giinlinde fon degerlemesinde kullanilmak
tizere  “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
[liskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen siireler
dahilinde yaptirilacaktir.

Fon Malvarlhigindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’un toplam gideri iginde kalmak
kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik
%0,00274’tinden (yiiz binde iki virgiil
yetmis dort) [yillik yaklasik %1 (ylizde bir)]
olusan bir yonetim iicreti tahakkuk ettirilir.
Bu {icret her ay sonunu izleyen bir hafta
icinde, kurucu ile dagitici arasinda
imzalanan s6zlesme ¢ergevesinde belirlenen
paylasim esaslarina gore kurucuya ve
dagiticiya fondan 6denecektir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin
yonetimi ile ilgili kurucuya O6denecek
yonetim Tlcreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz.

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil
ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar
temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta iicretleri,

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

¢) Fon adina yapilan s6zlesmelere ve tapu
tescil islemlerine iligkin tiim masraflar, har¢
ve noter iicretleri

d) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve
transferinde 6denen iicretler,

e) Fon’un miikellefi oldugu her tiirlii vergi,
resim ve har¢ 6demeleri,

f) Portfoye alim, portfoyden satim ve
portfoydeki gayrimenkullerin
kiralanmasinda (alim, satim veya kiralama
gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar,
noter ticretleri ve yapilan diger masraflar,

g) Fon’a iligkin bagimsiz denetim
kuruluslarina 6denen denetim iicreti, serbest
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muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali
misavirlik iicretleri,

g) Takvim yili esas alinarak iicer aylik
donemlerin son is giiniinde Fon Toplam
Degeri’nin yliz binde besi oraninda Kurucu
tarafindan  hesaplanan ve  Saklayici
tarafindan onaylanarak Kurul’a o6denen
Kurul {icreti,

h) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama
Bankasi A.S.’ye ddenen iicretler, komisyon
ve masraflar ile Tiizel Kisi Kimlik Kodu
(LEI Number) giderleri, KAP giderleri,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

1) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlamasi
ve satist i¢in katlanilan pazarlama, satis,
reklam, promosyon, organizasyon, tanitim,
ilan, basim, yayim, dagitim giderleri,

J)  Gayrimenkul yatirimlarmma ve fpn
portfoyliniin ~ olusturulmasina  iligkin,
degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali
danismanlik hizmeti iicretleri, noter licreti
ve fatura basim iicreti vb. iicretler

k) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili
olusan aidat, giivenlik, temizlik, genel idare
ve buna benzer nitelikteki temel hizmetler
i¢in 6denecek iicretler,

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

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

n) Isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri

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

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

p) Portfoye alimlarda ve portfoyden
satimlarda Odenen komisyonlar (yabanci
para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru tizerinden TL'ye ¢evrilerek
kaydolunur.),

r) Fon’un kira sO6zlesmelerinden
kaynaklanan  yiikiimliliiklerini  yerine
getirmeyen kiracilara karst  baslatilan
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hukuki islemlere iliskin avukatlik ve
yargilama/icra takibi giderleri,

S) Kullanilan finansmanlar icin 6denen
faizler,

t) Mali miihiir, E-vergi, E-defter, E-
fatura ve E-arsiv ile ilgili 6denen her
tiirlii har¢ ve masraf,

u) Portfoye vadeli olarak alnan
gayrimenkullerin vade farklari,

i) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon Gelir Gider Farkimin Katilma Pay1
Sahiplerine Aktariimasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar veya zarar, katilma
paylarinin bu ictiiziikte belirtilen esaslara
gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon
portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar
paylari, kar pay1 dagitim tarihinin baslangi¢
giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin
muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarmi  ihra¢  belgesinde  belirtilen
siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme
esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan
veya zarardan paylarini almis olurlar.

Bunun haricinde Yatirim Komitesi karari ile
kar dagitimi yapilmasi miimkiindiir.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iligkin
Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma pay1 satin alinmasinda veya fona
1adesinde, Kurucunun bu ihrag belgesinde
ilan ettigi katilma payr alim satiminin
yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim
talimati verilir.

Kurucunun kendi adina yapacagi islemler
de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlart i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve iglemler
bu oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim

sistemlerinin cokmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin,
platformun kapanmasi, bilgisayar

sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek onemli
bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin  meydana gelmesi halinde,
Kurulca uygun goriilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarinin alim satim1 durdurulabilir.




GYF-IHRAC BELGESI

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

Katilma pay1 satisi, fon birim pay degerinin
tam olarak nakden Odenmesi; katilma
paymin  fona iadesi, yatirimcilarin
paylarin bu ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore nakde cevrilmesi suretiyle
gercgeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon
adina alim satimi esastir. Kurucu, fon
katilma paylarinin fona iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Bu kapsamda fona iade edilen
katilma paylar1 fonun katilma pay1 sayisinin
%350'sini  agmayacak  sekilde kurucu
tarafindan kendi portfoyiline alinabilir. Bu
sekilde kurucu portfoyiine aliman katilma
paylar1 alim tarihinden itibaren en geg iki yil
i¢inde fona iade edilir.

Katilma paylarimin fona iade edilebilmesi
icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin
yatirimeinin zararma 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 y1l1 asamaz.
Kurucu, fonun portféyiiniin biiyiitiilmesi ve
cesitlendirilmesi amaciyla da fonun katilma
pay1 sayisinin %50’°sini agsmayacak sekilde
fon katilma paylarimi kendi portfoyiine
alabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine
alman katilma paylar1 alim tarihinden
itibaren en geg¢ iki y1l icinde fona iade edilir.

Fon katilma paylart sadece Kurul
diizenlemelerinde ~ tanimlanan  nitelikli
yatirimcilara satilabilir.




GYF-IHRAC BELGESI

Katilma paylarimin nitelikli yatirnmeilar
arasinda devri miimkiin olup, devir referans
fiyat dahil olmak iizere aciklanacak ilk fiyat
tizerinden yapilacaktir. Nitelikli yatirnmcilar
arasinda katilma pay1 devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi
ve/veya kuruluslarin nitelikli  yatirnmer
vasiflarin1 haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin kurucuya iletilmesi ve kurucunun
onayinin alinmast zorunludur. Kurucu s6z
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes yil
boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma
pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatinmcilar  arasinda  aktarilmasi  ile
tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden kurucu
sorumludur. Bu madde kapsaminda, kurucu
sahip oldugu katilma paylarmi diger
nitelikli yatirimcilara devredebilir. Katilma
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gormesi
ve Borsa Istanbul’da nitelikli yatirimcilar
arasinda devri miimkiin degildir.

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

Alim talimatinin karsiliginda bir tutar tahsil
edilmesi durumunda, tutar  islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimei
hesabinda yatirnmci adma Is Portféy Para
Piyasasi Fonu’nda nemalandirilmak
suretiyle katilma pay1 aliminda kullanilir.

Fon'a katilma ve Fon'dan ayrilmaya iliskin
belirlenen = donemlere  asagida  yer
verilmistir. Fon katilma pay1 alim satimina
esas fiyatin hesaplanma tarihinin tatil
giinlerine denk gelmesi durumunda takip
eden isglinii esas alinacaktir. Fiyat
Aciklama Tarihi ve Talimat Gerceklesme
Tarihi de bu tarihi takip eden isgilinii
olacaktir.

Fona Katilmaya liskin Esaslar:

1 Ocak- 30 Haziran doneminde alinan Alim
Talimatlari; Haziran aymnm son giinii
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hesaplanan ve takip eden is giinii a¢iklanan
alim satima esas fiyat iizerinden fiyat
aciklama tarihinde gergeklestirilir.

1 Temmuz - 31 Arahk aliman Alm
Talimatlari; Aralik aymin son gilini
hesaplanan ve takip eden is giinii a¢iklanan
alim satima esas fiyat iizerinden fiyat
aciklama tarihinde gergeklestirilir.

Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar

1 Ocak- 30 Haziran doneminde alinan Satim
Talimatlar;; Aralik aymin son giini
hesaplanan ve takip eden is giinii agiklanan
allm satima esas fiyat tlizerinden fiyat
aciklama tarihinde gerceklestirilir.

1 Temmuz — 31 Aralik doneminde alinan
Satim Talimatlari; izleyen yilin Haziran
aymin son giinii hesaplanan ve takip eden
isgiinii ilan edilen alim satima esas fiyat
tizerinden  fiyat agiklama  tarithinde
gercgeklestirilir.

Bu c¢ercevede alim/satim talep toplama
donemleri ve her bir donemde iletilen
alim/satim talimatlarinin  gerceklestirilme
tarihleri agagidaki gibidir.

Alim/Satim

ﬁilrlumciﬂzrmm 1 Ocak — 30|1 Temmuz —

puructly Haziran |31 Aralik

Iletilme

Donemi

Alim

Tahmathrma 30 Haziran|31  Aralik

Esas Fiyatin Sl Sl

Hesaplanma gt gt

Tarihi

Ahm 30 Haziran|31  Aralik

Talimatlarina tinlinii takip | gliniinii taki

Esas  Fiyatin g p|su P
eden 1. is|eden 1. is

Agiklanma i S

Tarihi gy gund

Alim 30 Haziran|31  Aralik

Talimatlariin | giiniinii takip | glintinii takip

Gergeklesme |eden 1. isfeden 1. is

Tarihi giinii giinii
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Satig
Talimatlarina Sonraki yilin
Esas Fiyatin 3'1'ni'1 Aralik 30 Haziran
Hesaplanma gt giinii
Tarihi
Satl's 31 Aralik Sonraki Yllm
Talimatlarma |~ . . .. |30 Haziran
. giintinti takip | ~.. .. . .
Esas Fiyatin . | gliniinii takip
eden 1. is ;
Aciklanma Ginii eden 1. is
Tarihi & giinii
Sonraki yilin
Satim 31  Aralik .
. . . .. |30 Haziran
Talimatlarinin | giiniinii takip | .. .. . "
.| gliniindi takip
Gergeklesme [eden 1. is ;
Iy . eden 1. is
Tarihi giinii o
giinii
[k Talep Toplama Dénemi
fhrag  belgesinin ~ Kurul tarafindan

onaylanmasini miiteakip ihra¢ belgesinde
belirtilen satig baslangi¢ tarihinden itibaren
30 giinliik siire ilk talep toplama donemi
olarak  belirlenmistir.  Bu  ddnemde
yatirimcilarin verdikleri katilma payr alim
talimatlari, ilk talep toplama déneminin son
giinlinii takip eden ilk is gilinlinde 1 TL
nominal deger tizerinden
gerceklestirilecektir.

Alim Satim Talimat Iptal Esaslari
Talep toplama dénemi boyunca verilen alim

satim talimatlariin iptali yalnizca Kurucu
onay1 ile miimkiin olabilecektir.

Fon Igtiiziigii ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon i¢tiiztigli ve finansal raporlari
Kurucu'dan ve/veya alim satima aracilik
yapacak yatirim kuruluslarindan temin
edilebilir.

Fona iligskin yillik finansal raporlar hesap
doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1
aylik ara donem finansal raporlar ise ara
donemin bitimini takip eden 30 giin i¢inde
Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar
ayrica, Kurula yapilacak bildirimi miiteakip
10 1s gini icerisinde katilma pay
sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulug

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



http://www.kap.org.tr/
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Varsa Kar Payr Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine iliskin Esaslar

Fon dagitilabilir kar olmasi halinde ve
yatirim komitesinin kar dagitimina iligkin
karar almas1 durumunda her ay sonunu takip
eden 5 is giinii igerisinde kar dagitimi
yapabilir.

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

Yatirim Komitesi tarafindan kar dagitimina
karar verilmesi durumunda s6z konusu
karar ile kar dagitim tarihleri ve esaslari,
belirlenen tarihlerde ve esaslarda yapilacak
degisiklikler yatirimcilara elektronik posta
dahil olmak {izere en uygun ve en hizl
iletisim araglart ile bildirilir.

Fon’dan ya da Fon katilma payi
sahiplerinden performans Tcreti tahsil
edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere Fonun Tiim
Giderlerinin Fon Toplam

Degerine Oramn Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim {icreti dahil bu
maddede  belirtilen  tim  giderlerin
toplaminin st smir1 yillik %6’dir. Tahsil
edilmeyecegi icin, performans ficreti bu
siirlamaya dahil degildir.

Hesap doneminin son i gilinl itibariyla,
belirlenen yillik fon toplam gideri oraninin
ilgili doneme denk gelen kisminin asilip
astlmadigi, ilgili donem i¢in hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas
alinarak, Kurucu tarafindan kontrol edilir.
Yapilan kontrolde belirlenen oranlarin
asildiginin tespiti halinde asan tutarin ilgili
donemi takip eden bes is giinii icinde fona
iade edilmesinden Kurucu ve Portfoy
Saklayicist sorumludur.

Fon toplam gider oran1 limiti i¢inde kalinsa
dahi fondan yapilabilecek harcamalar
disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez ve
fon malvarligindan 6denemez.

Kredi Alinmasi Ongoriiliiyorsa Konuya
Iliskin Bilgi

Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun
son hesap donemi itibari ile hesaplanan
toplam degerinin en fazla %25°1 oraninda
kredi kullanabilir. Kredi alinmasi halinde
kredinin tutari, faizi, alindigr tarih ve
kurulus ile geri Odendigi tarihe iligkin
bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin
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icinde Kurula ve en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir

Koruma A;.na(;h Tiirev  Arag islgamleri
Yapilmast Ongoriilityorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Tirev araglara sadece portfoylerini doviz,
faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi
korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev
araclar nedeniyle maruz kalinan acgik
pozisyon tutar1 fon toplam degerinin
%20’sini asamaz.

Katilma Paylarinin Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallari

Is Portfoy Yonetimi A.S.

T. Is Bankas1 A.S.

Is Yatirrm Menkul Degerler A.S.
Garanti Portfoy Yonetimi A.S.

Fon Katilma Paylarimin  Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin
Yatirimeilara Bildirimi  kKurucunun resmi
internet sitesi olan www.isportfoy.com.tr
adresinde duyurulacaktir.

Katilma Paylarmin Satis1 ve Fona Iadesinde
Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin satis1 ve fona iadesinde
giris ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin

Sonunda Nakde
Doniistiiriiliip/Dontistiiriilmeyecegine  Iliskin
Bilgi

Fon siiresiz olarak kurulmustur.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda
Bilgiler (Gayrimenkul Yatirimlari ve

Portfoylin  Sermaye Piyasasi Ara¢c Ve
Islemlerinden Olusan Bolimii  I¢in
Kurucunun  Yonetim  Kurulu  Kararina
Baglanmis Risk Limitlerine Iliskin Bilgiler)

Fiyat Riski Kontrolii:  Gayrimenkul
portfoylinden yapilacak satis islemleri satis
asamasinda alinacak cari  degerleme
raporunda yer alan degerin %60’ 1indan az
olamaz.

Likidite Riski Kontrolii: Gayrimenkullerin
gereken silirede piyasa rayi¢ degerinden
nakde doniistliriilememesi nedeniyle zarara
ugrama olasiligidir. Fon’un gayrimenkul
portfoylinde yer alan gayrimenkullerin her
biri i¢in likidite puani, 1 yiiksek likidite - 7
diisiik likidite puani olmak {iizere 6’dan
disiik olamaz. Fon portfoyliniin genel
likidite puan1 4’ten az olamaz.

Finansman Riski Kontrolii: Gayrimenkul
alimlarinda  birincil  kaynak  katilma
paylarinin satis1 sonucu fona gelen nakit
olmakla birlikte fon, ihtiyaglarin1 veya
maliyetlerini karsilayabilmek i¢in fonun son
hesap donemi itibar1 ile hesaplanan toplam
degerinin en fazla 9%25’1 oraninda
finansman kullanabilecektir. Ayrica donem
ici gelirlerin donem i¢i nakit ¢ikislarina
orani seklinde hesaplanan karsilama oram
%80’nin altina diisemez.



http://www.isportfoy.com.tr/
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Yogunlagma Riski Kontrolii: Tek basina fon
toplam degerinin %20’sini asan
gayrimenkul yatirimlarinin toplami, fon
toplam degerinin %60°1n1 asamaz. Yalnizca
belirli bir gayrimenkule yatirim yapilmasi
ya da  belirli bir sektorde faaliyet
gosterilmesi  halinde  bu  smirlama
uygulanmaz. |

Fonun Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Fon kurucunun Kurulun uygun goriisiini
aldiktan sonra alt1 ay sonrasi i¢in feshi ihbar
etmesi durumunda sona erer.

Fonun ve Fon Yatirimeilarinin
Vergilendirilmesi ile Ilgili Hususlar

Fon’un ve yatirimeilarin
vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden
ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ¢erg¢evesinde bu ihrag¢ belgesinde yer
alan bilgilerin gergege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek

nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

IS PORTFOY YONETIMI A.S.



http://www.gib.gov.tr/

