GYF-IHRAC BELGESI

“-IS PORTFOY YONETIMI - A.$°’NIN KURUCUSU OLDUGU “i$ PORTFOY
YONETIMI A.$. BIRINCi“ GAYRIMENKUL YATIRIM FONU’NUN KATILMA
PAYLARINA iLISKIN IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrac belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun 18.05.2017 tarih ve 21/725 Esay111 karar ile
onaylanmistir.

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

Fon katilma paylar; ictiiziik, ihrac belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cercevesinde satis baslangi¢ tarihi olarak belirlenen 19.07.2017 tarihinden itibaren, isbu ihrac
belgesinde ilan edilen dagitim kanallari araciligiyla yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler asagida
yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvan ve Adresi .| Is Portféy Yonetimi A.S.
Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent
[stanbul

Ihraca Iliskin Yetkili Organ Karar/Karar | : [ 10/04/2017 tarih ve 823 sayilhi Sirket

Tarihi Yonetim Kurulu Karari.

Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitiminmi | : | Is Portfoy Yonetimi A.S.

Gergeklestirecek Kurucu ve Varsa Portfoy T. Is Bankas1 A.S.

Yonetim Sirketleri Ile Katilma Paylarinin [s Yatiim Menkul Degerler A.S.

Allm Satimina Araciik Yapacak Yatirim Garanti Portfoy Yonetimi A.S.

Kuruluslarinin Ticaret Unvam Halk Portféy Yonetimi A.S.

Satis Yontemi : | Fon paylann yurticinde ve yurtdisinda
yerlesik nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari Islem Limitleri | : | Katilma payina iliskin asgari islem limiti

(Varsa) bulunmamaktadir.

Fon Unvam : |Is Portfoy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Ttirii : | Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi : | Siiresizdir.

Portféy Saklayicisinin Unvani ve Adresi : | T.Is Bankas1 A.S.

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

Portfoy Yoneticilerine Iliskin Bilgi : | Fon portfdyiiniin gayrimenkul yatirimlar
disinda kalan kismunin portfdy yoneticisi
olarak Sayin Selim Kocaoglu
gorevlendirilmistir.

Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu Uyelerine | : | Ozcan Tiirkakin

Iliskin Bilgi Yénetim Kurulu Baskan

[zlem Erdem
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Adli Gergek Nasuhoglu

Yénetim Kurulu Uyesi
Ulas Mogultay /)[ /
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Yonetim Kurulu Uyesi

Murat Coskun
Yonetim Kurulu Uyesi

Cansel Nuray Aksoy
Yonetim Kurulu Uyesi

Murat Karluk Cetinkaya
Yonetim Kurulu Uyesi

Azize Yelda Aktag
Yonetim Kurulu Uyesi

Soner Benli )
Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine Iliskin Bilgi

Tevfik Eraslan
Genel Miidiir

Profesyonel Deneyim

is Portfoy Yonetimi AS

Genel Miidiir (02.09.2013-devam)
Genel Miidiir Yard. (2008-02.09.2013)
Miidiir (2004-2008)

Miidiir Yardimcis1 (2001-2003)

Akademik Deneyim

Istanbul Universitesi Sermaye Piyasalari
Yiiksek Lisans (1998)

Istanbul Universitesi Tktisat (1992)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
(2003)

Tiirev Araglar (2007)

Murat Karluk Cetinkaya
Yonetim Kurulu Uyesi

Profesyonel Deneyim
T Is Bankasi AS

T. Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul
Yonetimi Boliimii-ingaat Birimi — Birim
Miidiirii (2017-devam)

T. Is Bankast A.S$. Insaat ve Gayrimenkul
Yonetimi Boliimii-Insaat Birimi -Miidiir
Yardimecis: (2011 — 2017)
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T. Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul
Yonetimi ~ Béliimii-insaat ~ Birimi-Bas
Miihendis (2007 — 2011)

T. Is Bankasi A.S. Insaat ve Gayrimenkul
Yonetimi  Boliimii-insaat  Birimi-Insaat
Yiiksek Miihendisi (2000 — 2007)

Akademik Deneyim ) _
Ortadogu Teknik Universitesi Insaat
Miihendisligi (1994)

Emrah Yiicel
Genel Miidiir Yardimcisi

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi AS

Genel Miidir Yardimcist (01.09.2014-
devam)

Alternatif ~ Yatinm  Uriinleri/  Miidiir
(01.02.2014-31.08.2014)

Is Yatirim Menkul Degerler AS

Portféy Yonetimi Miidiirligi / Miidiir
(2010-2014)

Yurti¢i  Piyasalar ~ Miidiirligi/Miidir
Yardimcist (2008-2010)

Yurtici  Piyasalar  Miidiirliigi/Bolim
Yonetmeni (2006-2008)

Yurtic¢i Piyasalar Miidiirligi/Uzman (2004-
20006)

Yurtici  Piyasalar ~ Miidiirligii/Uzman
Yardimcisi (2001-2004)

Akademik Deneyim

University of West Georgia Isletme
Yiiksek Lisans (1998)

Bogazi¢ci Universitesi Fen Edebiyat-
Matematik (1997)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3
(2003)

Tiirev Araglar (2007)

Selim Kocaoglu Miidiir - Gayrimenkul
Degerleme Lisansli Uye

Profesyonel Deneyim
Is Portfoy Yonetimi AS
Alternatif  Yatinim Urunlerll// ud

(01.09.2014-devam)
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Kurumsal Ozel Portféy/ Miidiir Yard.-
Miidiir (2013-2014)

Yatirim Fonlar1 Portféy/ Miidiir Yardimcisi
(2011-2012)

Kurumsal Ozel Portféy/ Miidiir Yardimcisi
(2010-2010)

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

Kidemli Portfoy Yoneticisi (2000-2009)

Akademik Deneyim

Koc¢ Universitesi Isletme Yiiksek Lisans
(2001)

Bogazici Universitesi Insaat Miihendisligi
(1999)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
(2002)

Tiirev Araglar (2005)

Gayrimenkul Degerleme (2015)

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina iligkin
Esaslar

Yatirim stratejisi kapsaminda, deger artisi,

alim satim kan ve/veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
alhigveris merkezi, is merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, fabrika, park, otopark, yurt,
hastane, okul ve Kurul tarafindan uygun
goriilen her tlrli gayrimenkul ve
gayrimenkule dayali haklar satin alinabilir,
satilabilir, kiralanabilir, kiraya verilebilir
ve/veya satin alim veya satim vaadinde
bulunulabilir.

Fon yatinmcisinin menfaatlerine uygun
olmas1 durumunda, satin alinan varliklarin
alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir
ve satin alinan varhiklarin satis bedeli
alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir.

Tlim yatinmlar, Gayrimenkul Yatinm
Fonlart Tebligi 18. ve 19. maddelerinde
belirtilen esaslar ve sinirlamalar dikkate
alinarak yapilacaktir. Ayrica, genel yatirim
stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara
dikkat edilecektir.

- llgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve
deger kazanim potansiyeli,

- Gayrimenkul  fiyatim  etkileyen
makroekonomik ve finansal kosullardaki
gelismeler,

- Diger gayrimenkule dayal rnz?e
T

piyasasi araglari fiyatlarindaki geljéinie)
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- Bolgenin altyapisal gelisimi ve

gayrimenkul fiyat endekslerindeki
degisimler,

- Sektorel ve demografik trendler ve kira
gelirlerindeki degisimler,

- Gayrimenkule iliskin kanunlarda yapilan
degisiklikler,

- Imar durumundaki degisiklikler

Eonun Yatinm Sinirlamalar1 ve Risklerine
[liskin Esaslar

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul
yatirimlarimin ~ yonetiminde  asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; 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  baska  kisilere ait olan
gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721
sayili Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine
gore fon lehine {ist hakki ve devre miilk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina
tictincii kisilere devredebilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller
tzerinde fon adina bagka Kkisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sartiyla st hakki ve
devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu
haklarin iiciincti  kisilere devrine izin
verebilir.

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

Fon toplam degerinin en az %80’inin
gayrimenkul yatirimlarindan  olusmasi
zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul yatinm ortakliklarinca ihrag
edilen sermaye piyasas1 araclar, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer,ala

aktif toplaminin devamli olarak en az ojjrf:z
gayrimenkul yatirimlarindan glusan/anoni
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ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatinm
fonlarinin katilma paylart da dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul
yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatirim yapilabilir.

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 degZerinin
%30’unu  asamaz. Teblig’in 23’linci
maddesi hiikmii sakhdir.

Yatinmcilar Fon’a yatinm yapmadan 6nce
Fon’la ilgili temel yatinm risklerini
degerlendirmelidirler.  Fon’un  maruz
kalabilecegi temel risklerden
kaynaklanabilecek degisimler sonucunda
Fon birim pay fiyatindaki olas1 diisiislere
bagli olarak yatiimlarinin  deZerinin
baslangic degerinin altina diisebilecegini
yatirimeilar gz 6niinde bulundurmalidir.

Fonun maruz kalabilecegi riskler sunlardir:

1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon
portfoyiine dahil edilen gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarinin, borclanmayr temsil eden
finansal araclarin, ortaklik paylarinin, diger
menkul kiymetlerin, doviz ve dovize
endeksli finansal araclara dayali tiirev
sozlesmelere iligkin tasinan pozisyonlarin
degerinde, faiz oranlan, ortaklik pay:
fiyatlar ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalar nedeniyle meydana
gelebilecek zarar riski ifade edilmektedir.
Soz konusu risklerin detaylarina asagida yer
verilmektedir:

a- Faiz Oran1 Riski: Fon portfGyiinde yer
alan gayrimenkullerin, gayrimenkule d o7 |
diger sermaye piyasast araclarnimn/ ve

/

portféye dahil edilmesi halindg/faiz¢g’dayali/|
N

YONETIMI A.S.

/
/
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varliklarin (borclanma araci, ters repo vb),
degerinde piyasalarda

yasanabilecek faiz oranlann degisimleri
nedeniyle olusan riski ifade eder.

b- Kur Riski: Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali
diger sermaye piyasasi araclarinin ve
portféye dahil edilmesi halinde yabanci
para cinsinden varliklarin, déviz kurlarinda
meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle Fon’un maruz kalacag zarar
olasiliginm ifade etmektedir

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

2) Karst Taraf Riski: Kars1 tarafin
sbzlesmeden kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini yerine getirmek
istememesi ve/veya yerine getirememesi
veya takas islemlerinde ortaya cikan
aksakliklar sonucunda ddemenin
yapilamamasi riskini ifade etmektedir.

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

4) Kaldirag Yaratan Islem Riski: Fon
portfdyiine ileri valdrlii tahvil/bono alim
islemlerinde ve diger herhangi bir yontemle
kaldirac  yaratan benzeri islemlerde
bulunulmas: halinde, baslangic yatirimai ile
baslangi¢ yatinminin {izerinde pozisyon
alinmast sebebi ile fonun baglangig
yatirimindan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasilig kaldirag riskini ifade
eder.

5) Operasyonel Risk: Operasyonel risk,
fonun operasyonel stireclerindeki
aksamalar sonucunda zarar olusmasi
olasihigim1 ifade eder. Operasyonel rigkin
kaynaklar1 arasinda kullamlan sistemleri
yetersizligi, basarisiz yGneti lzr(vz eli

ru

hatali ya da hileli islemleri gibi,]
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etkenlerin yan1 sira dogal afetler, rekabet
kosullar1, politik rejim degisikligi gibi
kurum dis1 etkenler de olabilir.

6) Yogunlasma Riski: Belli bir bolgeye,
varha ve/veya vadeye yogun yatirim
yapilmas1 sonucu fonun bu bdélgenin,
varligin ve vadenin icerdigi risklere maruz
kalmasidir.

7) Korelasyon Riski: Farkli finansal
varliklarin piyasa kosullar 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 baslandigi dénemden sonra
mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek
degisikliklerden, vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya cikabilecek
degisikliklerden  olumsuz  etkilenmesi
riskidir.

9) Anapara Riski: Fon portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin yangin, dogal afet, teror
ve benzeri olaylar nedeni ile deger kaybina
ugramast sonucunda fon pay deZerindeki
kayip riskini temsil eder.

10) Finansman Riski: Fonun ihtiyag
duyuldugunda finansman kaynaklarina
ulasim glicligli cekmesi nedeni ile fon
portfOyiiniin zarara ugrama durumudur.

11) Etik Risk: Dolandincilik, suistimal,
zimmete para gecirme, hirsizlik gibi
nedenler ile Fon'u zarara ugratabilecek
kasith eylemler ya da Fon'un itibarim
olumsuz etkileyecek suclarin (6rnegin, kara
para aklanmasi) islenmesi riskidir.

Fonun maruz kalabilecegi risklerin
Ol¢limiinde kullanilan yontemler sunlardir:

Risklerin &l¢iilmesinde uluslararas: kabul
gbrmiis, diizenlemelerde yer verilen
standart ve gelismis istatistik ybntf%@f
kullanilir. Hesaplamalar izleyer/giinlerd ait

Fssonsofiny 4



GYF-IHRAG BELGESI

risk tahminini icerdiginden, tahminlerin
isabetliligi sonradan gerceklesen degerler
ile karsilastirilarak izlenir.

Piyasa Riski: Fon portféyiiniin maruz
kaldi@1 piyasa riski, giinliik olarak Standart
Yontem kullanilarak 6lctilmektedir.

Kargi Taraf Riski: Fon tarafindan,
ortakliklarin  ihra¢ ettikleri bor¢lanma
araclarina yatirrm yapilabildiginden kars:
taraf (kredi) riski dogmaktadir. Kredi
riskinin Ol¢iimiinde ihract gergeklestirilen
ortakliklar hakkinda yeterli derecede mali
analiz ve arastirma yapildiktan sonra
ortakliklar, uygulamada nicel ve nitel
kriterlerden olusan etkin bir derecelendirme
sisteminden gecirilmektedir. Bor¢lanma
araglarini ihrag edecek ortakliklar i¢in nicel
kriterler, firmanin karlilig1, bor¢luluk orani,
0z sermaye biiyiikliigii, sektoriindeki pazar
payi gibi olgiilebilir degerlerden olusurken
nitel  kriterler, ortakligin  kurumsal
yonetisimi ile ilgili bagimsizlik, seffaflik,
hesap verilebilirlik ve profesyonel yonetim
gibi  Olgiilebilir olmayan degerlerden
olusmaktadir. Ilgili ortakliklara Yatirim
Komitesinin onayiyla belirlenen limitler
dahilinde yatirim yapilabilir.

Likidite Riski: Fon portfdyiinde yer alan
gayrimenkullerin nakde doniistiiriilmesinin
stire alan ve belirsizliklerin fazla oldugu bir
siire¢ oldugu goz Oniinde bulundurularak
fonun yiiksek likidite riski tasidig
belirlenmistir. Fon portféyiinde yer alan
diger finansal varliklarin belirli bir
donemdeki ortalama hacimleri, piyasanin
ortalama islem hacmine oranlanarak her bir
varlik bazinda likidite katsayis1 elde edilir.
Fonun likidite katsayisi, fon portféyiinde
yer alan varliklarin likidite katsayilar ve
agirhiklar kullamlarak hesaplanir.

Operasyonel Risk: Sirket faaliyetleri
icerisinde operasyonel risk unsuru yaratmis
ve yaratmasi beklenen tiim konular
basliklar halinde listelenir. Bu listede
operasyonel risklerin olma ihtimali ve
riskin gerceklesmesi durumunda etkileri de
yer alir. Ayrica riskin meydana gelme ‘e{s{
icin alinmasi gereken tedbirler de bel

i

w\EW?YO}ET i AS.
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Soz konusu liste, Sirket calisanlarina
duyurulur ve yeni durumlara kars1 devamh
giincellenir. Ayrica operasyonel risk
kapsaminda, Sirket giderlerine yansiyan
hatali islemlere ait wveri tabam da
tutulmaktadir.

Fonun yasal ve mevzuat riskine konu
olmamasi1 bakimindan yatirim kisitlarinin
ilgili mevzuat, tebligler, sozlesmeler,
Ydénetim Kurulu, Yatinm Komitesi ve Risk
Komitesi kararlarina, Yatinm Karar Alma
Siireci ve Yatiim Ilkeleri prosediiriine,
Risk Politikas1 ve ilgili dahili mevzuata
uygunlugunun Kkontrolii ve gdzetimi Ig
Kontrol Birimi tarafindan giinliik olarak
yerine getirilir. Ayrica Fon’un kaldirag
limitine uygunlugunun kontroli yine I¢
Kontrol Birimi tarafindan giinliik olarak
yerine getirilerek kaldirag seviyesine ve
limitlere uyum haftalik bazda raporlanir.

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

Kurucu agagida yer alan konularda
digsaridan hizmet alabilir.

-Fon'un portfoyiine uygun gayrimenkullerin
dahil edilmesi, portfoye alinan
gayrimenkullerin teknik bakimi, onarimu,
tyilestirilmesi satilmasi, kiraya verilmesi,
ve yonetimi konularinda.

- Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak hukuki,
mali ve vergisel konularda.

Fon Birim Pay Fiyat Agiklama Donemine
[liskin 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
alinacaktir.

Fon’a iligkin olarak ayrica her giin bilgi
amagch bir referans fiyat hesaplanacak olup,
s0z konusu fiyat iizerinden fona iliskin
alim-satim islemi gerceklestirilmeyecektir.
Nitelikli ~ yatinmcilar  arasindaki  pay
devirleri saklidir.

Portfdydeki Varliklarin Degerlemesine Iliskin
Esaslar

lgili dsnemlerde, gayrimenkul degerlemesi
en ge¢ Haziran ve Aralik aylarnin son is
giniinde fon degerlemesinde kullanilmak
tizere “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina
[liskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen siireler
déhilinde yaptirilacaktir.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara [liskin Esaslar

Fon’un toplam gideri icinde kalmak
kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik
%0.00274’linden (yiiz binde iki virgii
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olusan bir yonetim Ucreti tahakkuk ettirilir.
Bu ticret her ay sonunu izleyen bir

hafta icinde, kurucu ile dagitict arasinda
imzalanan sozlesme cercevesinde
belirlenen  paylasim esaslarina  gore
kurucuya ve dagiticiya fondan 6denecektir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin
yonetimi ile ilgili kurucuya Odenecek
yonetim {icreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari
temsil eden belgelerin nakil veya nakle
bagh sigorta iicretleri,

c) Portféydeki varliklarin saklanmasi
hizmetleri icin 8denen licretler,

¢) Fon adina yapilan sézlesmelere ve tapu
tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,

d) Varliklanin nakde cevrilmesi ve
transferinde ddenen licretler,

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

f) Portfoye alim, portfdyden satim ve
portfdydeki gayrimenkullerin
kiralanmasinda (alim, satim veya kiralama
gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar,
noter ticretleri ve yapilan diger masraflar,
g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim
kuruluslarina 6denen denetim {icreti,
serbest muhasebeci mali miisavirlik ve
yeminli mali miisavirlik {licretleri,

g) Takvim yili esas alinarak iicer aylik
doénemlerin son is giiniinde Fon Toplam
Degeri’nin yiiz binde besi oraninda Kurucu
tarafindan  hesaplanan ve  Saklayici
tarafindan onaylanarak Kurul’a &denen
Kurul dcreti,

h) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama
Bankasi A.S.”ye ddenen iicretler, komisyon
ve masraflar,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

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

1) Gayrimenkul yatinmlarina iliskin rekl
harcamalari, degerleme, teknik, huku

e
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mali damismanlik, noter ticreti, tapu harci
vb. ticretler

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

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

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

n) Isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri
0) Finansman giderleri/kredi faizleri,
bankacilik islem masraflari, komisyon,
masraf ve kur farklar,

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

p)Portfoye alimlarda ve portfoyden
satimlarda ©6denen komisyonlar (yabanci
para cinsinden yapilan giderler TCMB
ddviz satis kuru tizerinden TL'ye cevrilerek

kaydolunur.),

r) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.
Fon Gelir Gider Farkimn Katilma Payi |: |Fon'da olusan kar veya zarar, katilma
Sahiplerine Aktarilmasina Iliskin Esaslar paylarinin bu ictiiziikte belirtilen esaslara

gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon
portfdyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar
paylar, kar pay1 dagitim tarihinin baglangig¢
giintinde tahsil edilmesine bakilmaksizin
muhasebelestirilir. Katilma pay1 sahipleri,
paylarin1  ihrag¢  belgesinde belirtilen
stirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme
esas fiyatin icerdigi Fon'da olusan kardan
veya zarardan paylarini almis olurlar. -

Fona Katilma ve Fondan Aynlmaya Iliskin | : | Genel Esaslar:
Esaslar
Katilma pay1 satin alinmasinda veya fona
iadesinde, Kurucunun bu ihra¢ belgesinde
ilan ettigi katilma payr alim satiminin
yapilacag1 yerlere bagvurularak alim satim
talimat: verilir.

Kurucunun kendi adina yapacag: islemler
de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlar1 icin ayrt ayr1 olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler
bu oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisi
sistemlerinin ¢okmesi, portfoy
varliklarin ilgili oldugu pazarn, | 1yas :
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platformun kapanmasi, bilgisayar
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar,
fon toplam degerini etkileyebilecek énemli
bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiisti
durumlarin meydana gelmesi halinde,
Kurulca uygun goériilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma
paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Katilma paylarinin fona iade edilebildigi
her bir dénem icin ayr ayrn uygulanmak
lizere, satim talepleri nedeniyle 6denmesi
gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon
Toplam Degeri'nin %20'sinden fazla olursa,
Kurucu konuya iliskin bir Yonetim Kurulu
karari almak suretiyle asan kisma denk
gelen miktarda satim talebini karsilamama
hakkina sahipti. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda
karsilanir.

Katilma payi satis1, fon birim pay degerinin
tam olarak nakden &denmesi; katilma
paymmn  fona iadesi, yatinmcilarin
paylarinin bu ihrag belgesinde belirlenen
esaslara gore nakde cevrilmesi suretiyle
gerceklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon
adina alim satimi esastir. Kurucu, fon
katilma paylannnin fona iade edilmesi
sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Bu kapsamda fona iade edilen
katilma paylar fonun katilma payi sayisinin
%50'sini  asmayacak sekilde kurucu
tarafindan kendi portfdyiine alinabilir. Bu
sekilde kurucu portfoyiine alinan katilma
paylan alim tarihinden itibaren en geg iki
yil icinde fona iade edilir.

Katilma paylarinin fona iade edilebilmesi
icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin
yatinmeinin 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 yil1 asamaz.
Kurucu, fonun portfdyiiniin biiyiitiilmesi ve
cesitlendirilmesi amaciyla da fonun katilma
pay1 sayisinin %50’sini agsmayaca sekﬂ
fon katilma paylarini kepyd1
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alabilir. Bu sekilde kurucu portfoyiine
alinan katilma paylart alim tarihinden
itibaren en geg iki y1l icinde fona iade edilir.

Fon katilma paylart sadece Kurul
diizenlemelerinde  tanimlanan  nitelikli
yatirimeilara satilabilir.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar
arasinda devri miimkiin olup, devir referans
fiyat dahil olmak lizere aciklanacak ilk fiyat
lizerinden yapilacaktir. Nitelikli
yatinmcilar arasinda katilma payi devrinin
gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi
ve/veya Kkuruluglarin nitelikli  yatinmei
vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin kurucuya iletilmesi ve kurucunun
onaymnin alinmasi zorunludur. Kurucu séz
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve
bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes
yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimcilar 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 kaulma paylarmi diger
nitelikli yatirimcilara devredebilir. Katilma
paylarinin Borsa Istanbul’da islem gormesi
ve Borsa Istanbul’da nitelikli yatirimcilar
arasinda devri mimkiin degildir.

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

Alim talimatinin karsilifinda bir tutar tahsil
edilmesi durumunda,  tutar  islem
gerceklestirilinceye kadar yatirimei
hesabinda yatinmci adina Is Portfoy Para
Piyasas1  Fonu’'nda  nemalandirilmak
suretiyle katilma payr aliminda kullanilir.

Fon'a katilma ve Fon'dan ayrilmaya iliskin
belirlenen  donemlere  asagida  yer
verilmistir. Fon katilma pay1 alim satimina

esas fiyatin hesaplanma tarihinin fatil
giinlerine denk gelmesi durumunda Aakip

eden iggiinli esas alinacaKpjr. / Fiy4t/|
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Aciklama Tarihi ve Talimat Gerceklesme
Tarihi de bu tarihi takip eden isgiini
olacaktir.

Fona Katilmaya Iliskin Esaslar:

1 Ocak- 30 Haziran déneminde alinan Alim
Talimatlar;; Haziran ayimin son giinii
hesaplanan ve takip eden is giinii aciklanan
alim satima esas fiyat {izerinden fiyat
agitklama tarihinde gerceklestirilir.

1 Temmuz - 31 Aralik alinan Alim
Talimatlarn;; Aralik aymin son giini
hesaplanan ve takip eden is giinii agiklanan
alim satima esas fiyat {izerinden fiyat
aciklama tarihinde gerceklestirilir.

Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar

1 Ocak- 30 Haziran doneminde alinan
Satim Talimatlar1; Aralik ayinin son giini
hesaplanan ve takip eden is glinli agiklanan
alim satima esas fiyat iizerinden fiyat
aciklama tarihinde gerceklestirilir.

1 Temmuz — 31 Aralik doneminde alinan
Satim Talimatlari; izleyen yilin Haziran
ayimnin son gilinii hesaplanan ve takip eden
isglinii ilan edilen alum satima esas fiyat
lizerinden fiyat aciklama tarihinde
gerceklestirilir.

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

Alim/Satim

PImAANMn |} Ocgk — 301 Temmuz -

i]etilmey Hagziran 31 Arahk

Dénemi

Alim

Eg:;‘atgrylgzn 30 Haziran|31  Aralik

Hesaplanma R gunt

Tarihi

K 30 Haziran|31 Aralik]

Talimatlarina giiniinii takilp glintinii t ki'p

Esas  Fiyatin equ-l- s 35 ec}er']' ]é
gunu gunu
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Aciklanma
Tarihi
Alim 30 Haziran|31  Aralik
Talimatlarinin | giiniinii takip | gliniinii takip
Gergeklesme |[eden 1. is|eden 1. ig
Tarihi gilinii giinii
Satis
Talimatlarina Sonraki yilin
Esas  Fiyatin 3.1_ .. Atdllk 30 Haziran
giinii o
Hesaplanma glinii
Tarihi
Sat1‘$ 31 Aralik Sonraki ){11111
Talimatlarina |~ .. ° . |30 Haziran
’ gliniindi takip |~ . .. . "
Esas  Fiyatin .| glintinti takip
eden 1. is :
Aciklanma i eden 1. is
Tarihi & giinii
Satim 31 Arank|>00raki yilin
> e o B0 Hazitan
Talimatlarinin | gliniinti takip |~ .~ "
.| gliniinti takip
Gerceklesme |eden 1. is ;
2o e eden 1. is
Tarihi giinii o
giinii
{1k Talep Toplama Donemi

fhrag  belgesinin ~ Kurul tarafindan
onaylanmasini miiteakip ihra¢ belgesinde
belirtilen satis baslangic tarihinden itibaren
30 giinlik siire ilk talep toplama donemi
olarak  belirlenmistir.  Bu  dénemde
yatinmcilarin verdikleri katilma pay1 alim
talimatlari, ilk talep toplama déneminin son
giiniinii takip eden ilk is giiniinde 1 TL
nominal deger tizerinden
gercgeklestirilecektir.

Alim Satim Talimat Iptal Esaslari
Talep toplama donemi boyunca verilen alim

satim talimatlarinin iptali yalnizca Kurucu
onay1 ile miimkiin olabilecektir.

Fon I¢tiiziigii ile Finansal Raporlarin Temin | : Fon igtiiziigii ve finansal raporlar

Edilebilecegi Yerler Kurucu'dan ve/veya alim satima aracilik
yapacak yatinm kuruluslarindan temin
edilebilir.

Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap

déneminin bitimini takip eden 60 giin; alt:

aylik ara donem finansal raporlar ise ara

donemin bitimini takip eden 30 giin icinde

Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar

ayrica, Kurula yapilacak bildirimi mut

10 is giinii icerisinde katilma pay/
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sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
iletilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Giiney Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.

Varsa Kar Payr Dagiimi ve Performans
Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar

Fon tarafindan kar dagitimi yapilmayacaktir
Katilma payr sahiplerinden performans
iicreti tahsil edilmeyecektir.

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

Degerine Oramni Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim {icreti dahil bu
maddede belirtilen tiim giderlerin
toplaminin iist sinirt yillik %6°dir.

6 ve 12 ayhk donemlerin son is giinii
itibartyla, belirlenen yillik fon toplam gideri
oraninin ilgili doneme denk gelen kisminin
asithp asilmadigi, ilgili donem igin
hesaplanan giinliik ortalama fon toplam
degeri esas alinarak, Kurucu tarafindan
kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranlarin asildiginin tespiti halinde asan
tutarin ilgili donemi takip eden bes is giinii
icinde fona iade edilmesinden Kurucu ve
Portféy Saklayicist sorumludur. Iade edilen
tutar, ilgili y1l icinde takip eden donemlerin
toplam gider oran1 hesaplamasinda toplam
giderlerden diisiiliir. Fon toplam gider orani
limiti icinde kalinsa dahi fondan
yapilabilecek harcamalar diginda Fon’a
gider tahakkuk ettirilemez ve fon
malvarligindan 6denemez.

Kredi Alinmas1 Ongoriiliiyorsa Konuya
{liskin Bilgi

Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili
maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun
son hesap donemi itibari ile hesaplanan
toplam degerinin en fazla %25°i oraninda
kredi kullanabilir. Kredi alinmasi halinde
kredinin tutari, faizi, alindig tarih ve
kurulus ile geri Odendigi tarihe iliskin
bilgiler hesap dénemini takip eden 30 giin
icinde Kurula ve en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payi1 sahiplerine bildirilir

Koruma Amagh Tirev Arag Islemleri
Yapilmasi Ongoériiliiyorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Tiirev araclara sadece portfdylerini doviz,
faiz ve piyasa riskleri gibi risklere karsi
korumak amaciyla taraf olabilir. Tirev
araclar nedeniyle maruz kalmman acik
pozisyon tutart fon toplam degerinin
%20’ sini asamaz.

Katilma Paylarinin Satisinda Kullanilacak
Dagitim Kanallan

Is Portfoy Yénetimi A.S.
T. Is Bankas1 A.S
Is Yatirim Menkul Degerler A.S.

Fon  Katilma Paylarimn  Degerlerinin
Yatinmeilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon Katilma Paylannmin Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirimi kurucunun resmi
internet sitesi olan www.isportfoy.com.ir
adresinde duyurulacaktir.
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Katilma Paylarimin Satis1 ve Fona ladesinde
Komisyonu

Giris Cikis
Uygulanmp/Uygulanmayacagi Hakkinda Bilgi

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

Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin
Sonunda Nakde
Déniistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine  Iliskin

Bilgi

Fon siiresiz olarak kurulmustur.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi Hakkinda

Bilgiler (Gayrimenkul Yatirimlar ve

Portfdylin  Sermaye Piyasast Arag ve
Olusan Bolimi  Icin
Kurucunun ~ Yo6netim  Kurulu  Kararina

[slemlerinden

Baglanmis Risk Limitlerine iliskin Bilgiler)

Fiyat Riski Kontroli:  Gayrimenkul
portfdylinden yapilacak satig islemleri satis
asamasinda alinacak cari degerleme
raporunda yer alan degerin %60’1ndan az
olamaz.

Likidite Riski Kontrolii: Gayrimenkullerin
gereken siirede piyasa rayi¢c degerinden
nakde doniistiiriilememesi nedeniyle zarara
ugrama olasilifidir. Fon’un gayrimenkul
portféylinde yer alan gayrimenkullerin her
biri icin likidite puani, 1 yiiksek likidite - 7
diisik likidite puam1 olmak iizere 6’dan
diisiik olamaz. Fon portféyiiniin genel
likidite puani 4’ten az olamaz.

Finansman Riski Kontroli: Gayrimenkul
alimlarinda  birincil  kaynak  katilma
paylarinin satis1 sonucu fona gelen nakit
olmakla birlikte fon, ihtiyaclarim veya
maliyetlerini karsilayabilmek igin fonun
son hesap dtnemi itibar1 ile hesaplanan
toplam degerinin en fazla %25’i oraninda
finansman kullanabilecektir. Ayrica donem
ici gelirlerin donem ici nakit cikislarina
orant seklinde hesaplanan karsilama oram
%80’nin altina diisemez.

Yogunlasma Riski Kontrolii: Tek basina
fon toplam degerinin %?20’sini asan
gayrimenkul yatinmlarimin toplami, fon
toplam degerinin %60’1n1 asamaz. Yalnizca
belirli bir gayrimenkule yatirim yapilmasi
ya da belirli bir sektérde faaliyet
gosterilmesi  halinde  bu  siirlama
uygulanmaz.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

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

Fonun ve Fon
Vergilendirilmesi ile Ilgili Hususlar

Yatirimeilarimin

Fon’un ve yatirimcilarin
vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden
ulasilabilmektedir.
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Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz cercevesinde bu ihrag belgesinde yer
alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

IS PORTFOY YONETIMI



