GYF-IHRAC BELGESI

iS PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU “iS PORTFOY YONETIMi
A.S. QUASAR ISTANBUL KONUT KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU”
KATILMA PAYLARINA iLISKiN iHRAC BELGESIDIR

Isbu ihrac belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 17/01/2019 tarih ve 4/102say1li karart ile

onaylanmustir.

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 paylart; igtiiziik ve ihrac belgesindeki esaslar ¢ergevesinde satis baslangig tarihi
olarak belirlenen 04/03/2019 tarihinden itibaren, isbu ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallari
araciligiyla nitelikli yatirnmcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler asagida

yer almaktadir.

Fon Kurucusu ve Yodneticisinin
Ticaret Unvani ve Adresi

Is Portfoy Yonetimi A.S.
Is Kuleleri Kule 1 Kat 7 34330 4. Levent/ ISTANBUL

Ihraca iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

2/1/2019 tarih ve 1108 sayili Sirket Yonetim Kurulu Karari.

Katilma Paylarinin Pazarlama
ve Dagitimin1 Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa Portfoy
Yonetim Sirketleri Ile Katilma
Paylarmin ~ Alim  Satimina
Aracihik  Yapacak  Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

[s Portfoy Yonetimi A.S.

T. Is Bankas1 A.S.

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

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurticinde ve yurtdisinda yerlesik nitelikli
yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari
Islem Limitleri

Katilma payina iligkin asgari islem limiti bulunmamaktadir.

Fon Unvani Is Portfdy Yonetimi A.S. Quasar Istanbul Konut Katilim
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tard Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Suresi Fon’un siiresi 6 (Alt1) yildir. Bu siire ilk katilma pay1 satisi tarihi

ile baglar. Fon stiresinin son 1 (Bir) yili tasfiye donemidir.

Fon slresi, Fon igtiiziigiinin Fon suresine iliskin maddesinin
degistirilmesi sart1 ile degistirilebilir.

Portféy Saklayicisinin Unvani
ve Adresi

Turkiye Is Bankas1 A.S.
Genel Mudiirlik Sermaye Piyasalar1 Béliimii Is Kuleleri Kule 1
Kat:1 34330, 4. Levent/ISTANBUL

Portféy Yéneticilerine iliskin
Bilgi

Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan
siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkandur.

Fon Kurucusunun Ydénetim
Kurulu Uyelerine iliskin Bilgi

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in KAP’ta yer alan
surekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkundir.
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Yatirnim Komitesine
Bilgi

fliskin

Burak SEZERCAN

Genel Mudur

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S. - Genel Miidiir (01.09.2021-devam)
Tiirkiye Is Bankasi1 A.S. - Bireysel Bankacilik ve Pazarlama /
B6lim Mudirt (2016-31.08.2021)

Tiirkiye Is Bankasi1 A.S. - Strateji ve Kurumsal Performans /
Bolim Mudura (2011-2016)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - Risk Y6netimi / Birim Muduri (2008-
2011)

Tiirkiye Is Bankasit A.S. - Risk Yénetimi / Miidiir Yardimcisi
(2005-2008)

Tiirkiye Is Bankast A.S. - Teftis Kurulu / Miifettis Yardimcis
(1996-2005)

YK Uyeligi

Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. YK Uyeligi (2009-2011)
Is Girisim Sermayesi Yatirrm Ortaklig1 A.S. YK Uyeligi (2011-
2013)

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

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

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 Yuksek Lisans (2002)
Bogazigi Universitesi Siyaset Bilimi ve Uluslararasi Iliskiler
(1996)

Lisans Belgesi

Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 (2004)

Murat Karluk CETINKAYA
Gayrimenkul Yatirimlar1 Konusunda Tecriibeli Y6netim Kurulu
Uyesi

Profesyonel Deneyim

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

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul Yon. Boliimii/
Insaat Birimi / Miidiir Yardimcis1 (2011-2017)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul Yon. Boliimii /
Insaat Birimi / Bas Miihendis (2007-2011)

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Insaat ve Gayrimenkul Y6n. Boliimii/ /
Insaat Birimi /Insaat Yiiksek Miihendisi (2000-2007)

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

Akademik Deneyim
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Yiiksek Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi insaat Miihendisligi
(1997)
Lisans/Ortadogu Teknik Universitesi insaat Miithendisligi (1994)

Selim KOCAOGLU )
Direktor- Gayrimenkul Degerleme Lisansli Uye

Profesyonel Deneyim
Is Portfoy Yonetimi A.S.

Alternatif Yatirim Uriinleri/ Direktor (01.07.2020-devam)
Alternatif Yatirim Uriinleri/ Miidiir (01.09.2014-01.07.2020)
Kurumsal Ozel Portféy/ Midir Yrd.-Miidiir (2013-2014)
Yatirim Fonlar1 Portfoy/ Midiir Yardimcist (2011-2012)
Kurumsal Ozel Portfoy/ Miidiir Yardimcist (2010-2010)
Kidemli Portféy Yoneticisi (2010-2010)

Garanti Portfoy Yonetimi AS

Kidemli Portfoy Yoneticisi (2000-2009)

Akademik Deneyim
Kog¢ Univ;rsitesi Isletme Yiiksek Lisans (2001)
Bogazici Universitesi Insaat Miihendisligi (1999)

Lisans Belgesi
Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 (2002)

Tirev Araclar Lisansi (2005)
Gayrimenkul Degerleme Lisans1(2015)

Seha OZGUC
Mudiir Yardimcisi

Profesyonel Deneyim

Is Portfoy Yonetimi A.S.

Gayrimenkul Yatirim Fonlar/ Miidiir Yardimcist (01.01.2021-
devam)

Alternatif Yatinm Uriinleri/ Kidemli Portfoy Yéneticisi (
01.03.2019 — 31.12.2020)

Akbank T.A.S.

Proje Finansman Kredileri Yoneticisi (01.04.2018 — 28.02.2019)
Is Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1

Proje Gelistirme Yo6neticisi (01.07.2016 — 01.04.2018)

Proje Gelistirme Uzmani (01.07.2013 — 01.07.2016)

Akademik Deneyim
ITU Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans (2010)
Y1ldiz Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi (2008)
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Lisans Belgesi
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisans1 (2014)

Gayrimenkul Degerleme Lisansi1(2013)

Yatirim komitesi toplam {liye sayisinin salt cogunlugunun katilimi
ile toplanir ve toplam liye sayisinin salt cogunlugu ile karar alir.

Yatirim komitesi toplam {iye sayisinin salt cogunlugunun katilimi
ile toplanir ve toplam {iye sayisinin salt cogunlugu ile karar alir.

Fonun Yatirnm Stratejisine ve
Amacina Iliskin Esaslar

Fon’un temel yatirim stratejisi; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Fulya
Mabhallesi simirlar1 igerisindeki Biiylikdere Caddesi Uzerinde
konumlu olan “Quasar Istanbul” projesi kapsaminda iiretilen
konut nitelikli gayrimenkulleri ve gayrimenkule dayali haklari
satin almak, satmak, satin alim veya satim vaadinde bulunmak, bu
gayrimenkullerin  vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan
alacaklar1 portfoye dahil etmektir.

Buna ek olarak, tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml
olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim  ortakliklarin  paylarina,  gayrimenkul  yatirim
ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Fon’un temel hedefi portfoyiine dahil ettigi gayrimenkulleri ve
gayrimenkule dayali haklar1 alim maliyetinden daha ylksek bir
bedelle satarak kar elde etmek ve katilma pay:1 sahiplerine net
getiri saglamaktir.

Fon portfoyiiniin olusturulmasina yonelik temel esaslara asagida
yer verilmistir.

a) Fon katilma paylarinin satisina baslanmasini  miiteakip
hazirlanacak degerleme raporlarinda takdir edilen deger
dikkate alinarak, Fon portfoyine dahil edilecek
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar bedelleri pesin
olarak 6denmek suretiyle satin alinacaktir ve miilkiyet haklari
alim islemiyle es zamanli olarak tapu kiitiigiine Fon adina
tescil edilecektir.

b) Fon portfoyine dahil edilen gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar pesin veya vadeli olarak satilacak olup; satislar,
bu konuda hizmet alinacak satis/pazarlama danigsmanlari
aracilifiyla yirtitiilecektir.

c) Fon tarafindan satisin pesin  yapilmast durumunda
miilkiyetlerin aliciya devrine yonelik tapu devirleri ve
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islemleri satig islemi ile es zamanli olarak yapilacaktir. Vadeli
satislarda ise satin alan tarafla Fon arasinda satis vaadi
sozlesmesi imzalanacak ve alici tiim yiikiimliiliiklerini yerine
getirene kadar taginmaz miilkiyeti Fon’da kalacaktir.

d) Vadeli satis durumunda satis bedelinin belirli bir kismi pesin
tahsil edilecek, kalan tutar ise aylik taksitlere baglanacaktir.

e) Pesin ve vadeli satiglar nedeniyle Fon’da biriken nakit tutar
isbu ihra¢ belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar” bolumiinde yer verilen esaslara gore katilma
paylarinin erken geri alim1 suretiyle katilma pay1 sahiplerine
dagitilabilecektir.

Fon’un genel yatirim stratejisi kapsaminda asagidaki hususlara
dikkat edilecektir.

o llgili gayrimenkuliin fiyat degisimi ve deger kazamm
potansiyeli,

» Gayrimenkulin likiditesi,

* Gayrimenkul fiyatin1 etkileyen makroekonomik ve finansal
kosullardaki gelismeler,

* Gayrimenkule dayali diger sermaye piyasasi araglarinin
fiyatlarindaki gelismeler,

» Gayrimenkul fiyat endekslerindeki degisimler,

» Sektorel ve demografik trendler ve kira gelirlerindeki
degisimler,

» Gayrimenkule iligkin kanunlarda yapilan degisiklikler,

+ Imar durumundaki degisiklikler.

Fon, faize duyarl yatirimcilara uygun bir yapida olusturulacak;
Fon portfoyiine Islami ticaret ve finans ilkelerine uygun
gayrimenkul yatirimlari ile para ve sermaye piyasasi araclart dahil
edilecektir.

Fon’un faaliyet ve yatirimlarinin katilim (faizsiz finans) esaslarina
uygunluguna iligkin icazet belgesi alinacak olup; icazet belgesi
almmacak Danmisma Kurulu Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile
belirlenecektir. Alinan icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun
resmi internet sitesinde yayimlanacaktir.

Fonun Yatirim Sinirlamalar: ve
Risklerine Iliskin Esaslar

Fon portfoylinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yonetiminde
asagidaki esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur.

Alim satim kér1 elde etmek amaciyla; konut satin alabilir, satabilir
ve satin almay1 veya satmay1 vaat edebilir. Bu gayrimenkullerin

vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklar1 portfdye dahil
edebilir.
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Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller Uzerinde tapuya
tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine iist hakki ve devre
miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina ticiincii kisilere
devredebilir.

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

Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde herhangi bir siirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan
olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda, Teblig’in 4.
maddesinin tiglincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve
islemlerden Fon igtiiziiglin 1.2. maddesinin (o) bendinde yer
verilenler dikkate almir. Su kadar ki tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplammnin devamli olarak en az %75’1 yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan olugan 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 degerinin %30’unu asamaz.
Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidir.

Fon, ters repo, repo, faize dayali vadeli islem, opsiyon, varant,
swap islemlerini ve buna benzer faiz getirisi olan islemleri
yapamaz. Fon portféyune faiz getirisi olan kamu ve 6zel sektér
bor¢lanma araclari1 alinamaz.

Icazet belgesi kapsamindaki katilm (faizsiz finans) ilkelerine
uygun olmak kaydiyla, asagidaki varlik ve islemler, gayrimenkul
yatirimi digindaki varliklar olarak fon portfoytine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil Tiirkiye'de kurulan
anonim ortakliklara ait paylar,

b) Katilma hesabi,

¢) Katilim yatirim fonu katilma paylari,

d) Kira sertifikalari,

e) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araclari.

Fon portféyune Kurul diizenlemeleri ¢cercevesinde, taraflardan en
cok birinin tek tarafli baglayici vaadi ile yapilan alim vaadiyle
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satim ve satim vaadiyle alim islemleri de dahil edilebilir.
Sozlesmelerin karsi taraflarinin yatirim yapilabilir derecelendirme
notuna sahip olmasi, herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde
objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat igermesi zorunludur.

Portfoye alinacak gayrimenkul yatirimi disindaki varliklar toplam
fon toplam degerinin azami %20'si olacaktir.

Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve diger emtialara ve bunlara
dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirim yapamaz.

Fon, sermaye piyasasi araclarin1 agiga satamaz, kredili menkul
kiymet igslemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarini 6diing
alamaz.

Fon portfdyiine tiirev arag, borsada islem gormeyen varlik ve
islem, yabanci sermaye piyasasi araci, kaldirag yaratan iglem dahil
edilmeyecektir.

Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite
ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla katilim bankalarinda nakit
tutulabilir.

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda faizsiz finansman
kullanilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman kullaniminin
gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir.
Faizsiz finansman kullanilmasi1 halinde bunlarin niteligi, tutari, kar
payr orani, ddenen komisyon ve masraflar, alindigi tarih ve
kurulus ile geri 6dendigi tarihe iligskin bilgiler hesap dénemini
takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1l sahiplerine bildirilir. Bu kapsamda kullanilacak faizsiz
finansmanin temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde rehin
ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.

Yatirumcilar Fon’a yatirim yapmadan énce Fon’la ilgili temel
yatrum  risklerini  degerlendirmelidirler. Fon’un maruz
kalabilecegi temel risklerden kaynaklanabilecek degisimler
sonucunda Fon birim pay fiyatindaki olas: diisiiglere bagh
olarak yatirnmlarinin degerinin bagslangic degerinin altina
diisebilecegini yatirimcilar goz oniinde bulundurmalidir.

Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler
Fon’un maruz kalabilecegi riskler sunlardir:
1) Piyasa Riski: Piyasa riski ile fon portfoyiine dahil edilen

gayrimenkullerin, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarinin, ortaklik paylarinin, diger menkul kiymetlerin,
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degerinde, ortaklik payr fiyatlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanmalar ile gayrimenkul piyasalarindaki dalgalanmalar
nedeniyle Fon portfoyilinde yer alan varliklarin degerinin diismesi
ve/veya Fon’un ylkiimliiliiklerinin degerinin artmasi sonucunda
Fon’da zarar olusmasi olasiligidir. S6z konusu risklerin
detaylarina agagida yer verilmektedir:

a- Gayrimenkul Degerine iliskin Riskler: Fon portfoyiinde yer
alan gayrimenkullerin degerlerinde veya kira getirilerinde ortaya
cikabilecek diisiis riskidir.

b- Kar Payr Oram Riski: Fon portfoyline kardan pay almaya
dayali kira sertifikasi, katilma hesab1 vb. menkul kiymetlerin ve
islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu varliklarin degerinde
piyasalarda yasanabilecek getiri oranlar1 degisimi nedeniyle
olusan riski ifade eder.

c- Kur Riski: Fon portfoyinde yer alan gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali diger sermaye piyasast araglarinin
degerlerinin, doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler
nedeniyle degismesi riskini ifade etmektedir.

¢- Ortakhik Pay: Fiyat Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1 dahil
edilmesi halinde, Fon portfdyiinde bulunan ortaklik paylarinin
fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle
portfoyilin maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

2) Kars1 Taraf Riski: Fon’un islem yaptig1 karsi tarafin sézlesme
gereklerine uymayarak ylikiimliiliigiinii kismen ya da tamamen
zamaninda yerine getirmemesinden dolayr zarara ugrama
ihtimalidir.

3) Likidite Riski: Fon portfoyunde bulunan gayrimenkul
yatirnmlarimin ve finansal varliklarin istenildigi anda piyasa
fiyatindan nakde doniistiiriilememesi halinde ortaya ¢ikan zarar
olasiligidir. Fon portfoylintin agirlikli olarak gayrimenkul
yatirimlarindan olusmasi nedeniyle, gayrimenkul yatirimlarinin
nakde doniistliriilmesinin zaman almasi1 ve degere iliskin
belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

4) Vaad Yontemine Dayah Islemler Riski: Fon portféyiine vaad
yontemine dayali islemler dahil edilmesi halinde baslangic
yatirimi ile baglangi¢ yatirnmiin {izerinde pozisyon alinmasi
sebebi ile fonun baglangi¢ yatirnmindan daha yiiksek zarar
kaydedebilme olasiligin1 ifade eder.

5) Operasyonel Risk: Fon’un operasyonel sureclerindeki
aksamalar sonucunda zarar olusmast olasiligini ifade eder.
Operasyonel riskin kaynaklar1 arasinda kullanilan sistemlerin
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yetersizligi, basarisiz yOnetim, personelin hatali ya da hileli
islemleri gibi kurum i¢i etkenlerin yan1 sira dogal afetler, rekabet
kosullar1, politik rejim degisikligi gibi kurum dis1 etkenler de
olabilir.

6) Yogunlasma Riski: Belli bir gayrimenkule, bélgeye, varliga
ve/veya vadeye yogun yatirnm yapilmast sonucu fonun bu
gayrimenkullin, bélgenin, varligin ve vadenin igerdigi risklere
maruz kalmasidir. Fon’un temel stratejisi Quasar Istanbul
projesinde yer alan gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklara
yatirim yapmak oldugundan, Fon’un yatirimlart yogunlasma riski
icermektedir.

7) Yasal Risk: Fon’un katilma paylarinin satilmaya baslandigi
donemden sonra mevzuatta ve dlzenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelebilecek degisikliklerden, vergi ve
gayrimenkul mevzuatinda ortaya c¢ikabilecek degisikliklerden
olumsuz etkilenmesi riskidir.

8) Finansman Riski: Fonun ihtiya¢ duyuldugunda finansman
kaynaklarina ulagim giicliigii ¢gekmesi nedeni ile fon portfoyiiniin
zarara ugrama durumudur.

9) Degerleme Riski: Yatirnm yapilan varliklarin yatirim stiresi
boyunca degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit
edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

10) Katihm Finans ilkelerine Uyum Riski: Fon’un tabi oldugu
uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun olarak Fon portfoyiine
dahil edilen bir gayrimenkul yatiriminin ya da bir finansal varligin,
daha sonra s6z konusu katilim finans ilkelerine uygunlugunu
yitirmesi durumunda Fon portfoyinden belirli bir stre igerisinde
cikartilmasi riskini ifade eder.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin ol¢iimiinde kullanilan
yontemlere iliskin detayh bilgilere KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkandur.

Disaridan Alman Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Danismanlik vb) Iligkin Bilgi

Fon’un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz
denetim kuruluslarindan ve Fon varliklarinin saklanmasi
konusunda saklayici kurulustan hizmet alinir.

Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak
gayrimenkul degerleme kuruluslarindan ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslardan hizmet alinir. Kurucu, her yilsonunu takip
eden bir ay icerisinde, fon portfoylinde degerleme yaptirilmasi
gereken her bir varlik icin degerleme hizmeti alinacak bir
degerleme kurulusunu ve fon portfoyine o yil igerisinde
alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme
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hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yoénetim
kurulu karar1 ile belirler, belirlenen degerleme kuruluglarini
portfoy saklayicisina bildirir ve ayrica KAP’ta ilan eder.
Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin
Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

Kurucu asagida yer alan konularda yonetim kurulu karar1 alinmasi
kosuluyla disaridan danigsmanlik hizmeti alabilir:

1) Damsmanhk:

a) Fon'un portfoyine uygun gayrimenkullerin dahil edilmesi,
portfoye almman gayrimenkullerin teknik bakimi, onarimi,
tyilestirilmesi, satilmasi ve yonetimi konularinda.

b) Fon'un faaliyetleri ile ilgili olarak teknik, hukuki, mali ve
vergisel konularda.

2) Pazarlama ve Satis: Fon tarafindan satin alinan varliklarin Fon
adina satisi, bu konuda hizmet alinacak satig/pazarlama
danigmanlar1 araciligiyla yiiriitiilecektir.

3) Faizsiz Finans: Fon’un ve yatirimlarmin katilim (faizsiz
finans) esaslarina uygunluguna iliskin icazet belgesi alinacak
olup; icazet belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun
yonetim kurulu karari ile belirlenecektir.

Degerleme ve damismanhk hizmetleri gibi disaridan alinan
hizmetlere iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
mumkandur.

Fon Birim Pay Fiyat Agiklama
Donemine Iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri her aymn son is giinii hesaplanir ve ertesi is
ginl Kurucunun resmi internet sitesi olan www.isportfoy.com.tr
adresinde ilan edilir.

Satis baslangig tarihi ile baslayan 30 giinlik talep toplama dénemi
disinda fon katilma pay1 alim talimati verilemeyecegi, s6z konusu
talimatlarin da 1 TL nominal degerden karsilanacagi ve katilma
paylar1 esas olarak Fon siiresinin sonunda Fon’a iade edilebilecegi
icin ac¢iklanan fon birim pay degeri alim satim islemlerine esas bir
deger niteliginde olmamakla birlikte, Fon katilma paylarinin erken
geri alimi1 ve Fon’un tasfiyesi asamasinda s6z konusu fon birim
pay degeri dikkate alinacaktir.

Fon’a iliskin olarak ayrica her giin bilgi amagli bir referans fon
birim pay degeri hesaplanacaktir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine iliskin Esaslar

Fon portfoyine gayrimenkul, gayrimenkule dayali haklarin alim1
asamasinda sz konusu varlik ve haklarin deger tespiti
yaptirilacaktir.
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Fon portfoylnde yer alan gayrimenkullerin ve gayrimenkule
dayali haklarin degerlerinin tespiti ise en ge¢ Mart, Haziran, Eylul
ve Aralik aylarmin son is giinii olmak iizere yilda dort kere
yapilacaktir. Ancak, gayrimenkuliin degerinin degismesine neden
olan olagandis1 durumlarin tespiti halinde ve Kurul’ca gerekli
goriilen hallerde giincel degerin tespiti amaciyla ayrica degerleme
yaptirilacaktir.

Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi 6ngoriilen
durumlarda, islem tarihinden Onceki {i¢ ay igerisinde hazirlanmig
bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi ihtiyari oldugundan, Fon portfoyiinden gayrimenkul
ya da gayrimenkule dayali bir hakkin satilmasi durumunda ayrica
deger tespiti yaptirilmayacak ve i¢ ayda bir olmak tizere yilda dort
kez yaptirilan degerlemelere iliskin raporlardan veya olagandisi
durumlarin tespiti halinde/Kurul’un talebi iizerine yaptirilan
degerlemelere iliskin raporlardan, satisin gerceklestigi tarihe en
yakin olan1 dikkate alinacaktir.

Portfoye alinacak ve portfoyde yer alan gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali haklarin deger tespiti Kurulca listeye alinmis
gayrimenkul degerleme kuruluslarinca yapilir.

Fon portfoyiine Kurulca degerleme yaptirilmasi zorunlu tutulan
diger varliklarin dahil edilmesi halinde ve Fon portfoyiinde yer
alan bu tiir varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti i¢in Kurulca
uygun goriilen kuruluslara degerleme yaptirilmas1 zorunludur.
Ancak, Teblig kapsaminda degerleme raporu hazirlanmasi
ongoriilen durumlarda, islem tarihinden onceki ¢ ay icerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar
degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

Fon birim pay degerinin veya glnlik olarak hesaplanan referans
niteligindeki fon birim pay degerinin hesaplanmasinda; Fon
portfoylinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar
ile tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada
islem gormeyen anonim ortakliklarin paylar1 gayrimenkul
degerleme kuruluslar1 ve Kurulca uygun goriilen kuruluslar
tarafindan hazirlanan ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar iizerinden degerlemeye konu
edilir. Fon portféylinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali haklar ile tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirirmlarindan olusan ve
paylar1 borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarin paylar
haricindeki varlik, islem ve yikimlilikler ise Kurul
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diizenlemelerine uygun olarak giinlik olarak degerlenir ve bu
varliklarin  degerleme esaslarina iliskin olarak, II-14.2 sayili
Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina Iligkin
Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

Fon
Yapilabilecek
Iliskin Esaslar

Malvarligindan
Harcamalara

Fon’a iliskin kurulus masraflari da dahil tim giderler fon
malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim
ucreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon toplam degerine gore
st sinirt yillik %10°dur.

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, Fon toplam
degerinin giinliik %0,00411’si (yiiz binde dort virgiil on bir [yillik
yaklasik 9%1,5 (yiizde bir bucuk] olusan bir yOnetim iicreti
tahakkuk ettirilir.

Bu Ucret her ay sonunu izleyen bir hafta icerisinde kurucuya,
dagitict olmasi durumunda ise kurucu ile dagitict arasinda
imzalanan sozlesmede belirlenen paylagim esaslarima gore
kurucuya ve dagiticiya Fon’dan ddenecektir.

Fon malvarligindan fon portfoyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya
Odenecek yonetim Ucreti 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 bagl sigorta ticretleri,

c) Portfdydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in &denen
ucretler,

¢) Fon adina yapilan s6zlesmelere ve tapu tescil islemlerine iliskin
tim masraflar,

d) Varliklarin nakde gevrilmesi ve transferinde 6denen her tiirlii
vergi, resim ve komisyonlar,

e) Fon’un miikellefi oldugu her tirlii vergi, resim ve harg
odemeleri,

f) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda (alim, satim veya
kiralama gerceklesmese dahi) 6denen komisyonlar, noter iicretleri
ve yapilan diger masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),
g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim
ticreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali
miisavirlik ticretleri,

¢) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde
Fon Toplam Degeri’nin yiiz binde besi oraninda Kurucu
tarafindan hesaplanan ve Saklayici tarafindan onaylanarak
Kurul’a 6denen Kurul iicreti,
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h) MKK ve istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’ye édenen
ucretler, komisyon ve masraflar ile Tlzel Kisi Kimlik Kodu (LEI
Number) baslangi¢ ve yillik bakim ticretleri, KAP giderleri,

1) Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

1) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlamasi ve satist igin
katlanilan pazarlama, satis, reklam, promosyon, organizasyon,
tanitim, ilan, basim, yayim, dagitim gider ve komisyonlari,

j) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari,
degerleme, hukuki ve mali danigmanlik, noter iicreti, tapu harci
vb. ucretler

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

I) Portfoydeki gayrimenkullerle ilgili bakim, onarim, tadilat,
yenileme ve tefrigat giderleri,

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

n) Isletmeci firmalara olan hizmet bedelleri

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

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

p) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iligskin yetkili meslek
mensubu ucreti,

r) E-defter (mali mihir, arsivleme ve kullanim) ve E-fatura
(arsivleme) uygulamalari nedeni ile denen hizmet bedeli,

s) Icazet belgesi masraflar1 ve fikhi danismanlik iicretleri,

s) Mevzuat uyarinca tutulmas: zorunlu defterlere iliskin noter
onay1 giderleri,

t) Fon’un kira sozlesmelerinden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
yerini getirmeyen kiracilara karsi baglatilan hukuki islemlere
iliskin avukatlik ve yargilama/icra takibi giderleri,

u) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin
Saklanmas1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfoylindeki varliklar yapilacak bir sdzlesme ile Saklama
Tebligi diizenlemeleri cergevesinde portfoy saklayicisi nezdinde
saklanir. Portfoy Saklayicisi; fona ait finansal varliklarin
saklanmas1 ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin
aidiyetinin dogrulanmasi ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik
ve nakit hareketlerine iligskin islemlerin yerine getirilmesinin
kontrolu ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine
getirilmesinden sorumludur.

Portfoy saklayicisi tarafindan, Fon portfoyunde yer alan ve
Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye piyasasi
araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde
Fon adina acilan hesaplarda izlenir. Bunlarin disinda kalan
varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli bilgiler
Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkan saglanir.
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Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma  Payr  Sahiplerine
Aktariimasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin igtlizilkte ve isbu ihrag
belgesinde belirtilen esaslara gére tespit edilen Fon birim pay
degerine yansir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar
paylari, kar payr dagitim tarihinin baslangic ginlnde tahsil
edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir.

Katilma payi1 sahipleri, paylarimi isbu ihrag belgesinde belirtilen
esaslar ¢er¢cevesinde Fon'a iade ettiklerinde, iade islemine esas
Fon birim pay degerinin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarimni
almis olurlar.

Bunun haricinde Yatirnrm Komitesi karar1 ile kar dagitimi
yapilmas1 miimkiindiir.

Fon’a Katilma ve Fon’dan
Ayrilmaya Iligskin Esaslar

Genel Esaslar:

Katilma pay1 satin alinmasinda, Kurucunun bu ihra¢ belgesinin
“Katilma Paylarinin Pazarlama ve Dagitimin1 Gergeklestirecek
Kurucu ve Varsa Portfdy Yonetim Sirketleri ile Katilma
Paylarinin ~ Alim  Satimina  Aracilik  Yapacak  Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani” ve “Katilma Paylarinin Satisinda
Kullanilacak Dagitim Kanallar1” baslikli boliimiinde ilan ettigi
katilma pay1 alim satimmin yapilacagi yerlere bagvurularak alim
talimat1 verilir.

Katilma paylari, esas olarak isbu igtiizigiin 3. maddesinde
belirtilen Fon siiresinin sonunda Fon’a iade edilebilecektir. Fon
katilma paylarin kurucu tarafindan erken geri alim1 miimkiin olup,
buna iligkin esaslar asagida belirlenmistir.

Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim
katilma payr alim satim talimatlarina ayri1 ayri olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu 6ncelik sirasina gore
gerceklestirilir.

Katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde
sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden
katilma paylar1 kaydi olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda
izlenir. Fon katilma paylar1 bastirllamaz ve fiziken teslim
edilemez. Katilma pay1 islemleri gerceklestigi glinlerde MKK’ya
bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin
kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda
takip edilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin
cokmesi, portfoydeki varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin,
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platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek onemli
bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana
gelmesi halinde, Kurulca uygun goérilmesi halinde, fon birim pay
degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir.
Kurucu, fonun katilma paylarini kendi portfoyiine dahil edebilir.

Fon’a Katilmaya iliskin Esaslar:
Fon tarafindan kKatilma payi satis1 nakit karsiligi gerceklestirilir.

Ihrag belgesinin Kurul tarafindan onaylanmasini miiteakip satis
baslangig tarihi ile baslayan 30 glnlik stre talep toplama dénemi
olarak belirlenmistir. Fon’a katilim sadece talep toplama
doneminde gergeklesecek olup, bu stirenin sonundan itibaren Fon
katilma paylarina iliskin alim talimati kabul edilmeyecektir.

Bu dénemde yatirimcilarin verdikleri nakit karsiligi katilma pay1
alim talimatlari, talep toplama déneminin son giiniinii takip eden
ilk is giintinde 1 TL nominal deger iizerinden gerceklestirilecek ve
ayni glin Fon katilma paylar yatirimer hesaplarina aktarilacaktir.
Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1
bedelinin Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim
talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinin
karsiliginda tahsil edilen tutar islem gerceklestirilinceye kadar
yatirimel hesaplarinda herhangi bir sekilde degerlendirilmez.

Talep toplama donemi boyunca verilen alim talimatlarinin iptali
yalnizca Kurucu onay1 ile miimkiin olabilecektir.

Fon’dan Ayrilmaya iliskin Esaslar:

Katilma paylar1 esas olarak Fon siresinin sonunda Fon’a iade
edilebilecektir. Bu kapsamda, yatirimeilar adina satim talimatlari
kurucu tarafindan olusturulacak ve yatirimcilar tarafindan ayrica
satim talimati verilmesine gerek bulunmayacaktir. Katilma
paylarinin bedeli Fon siresinin sonunu takip eden en gec
altmisinei (60.) is gliniinde yatirimcilarin hesabina nakden Gdenir.

Katilma Paylarinin Erken Geri Alim

Fon’un varliklarmin satisi, alacaklarinin tahsili ve borglarinin
O6denmesi sonucu Fon’da nakit fazlasi olugmasi ya da Satilan
gayrimenkullere ve gayrimenkullere dayali haklara iligkin
alacaklarin belirli bir vade iskontosu ile toplu olarak tahsil
edilmesi halinde, Kurucu olusabilecek ihtiyaglar1 dikkate alarak
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belirleyecegi makul bir tutar1 ayirdiktan sonra Fon’da olusan nakit
fazlasinin, zorunlu katilma payi1 geri alimi (pay bozumu) yapilmak
suretiyle, katilma pay1 sahiplerine paylari oraninda dagitilmasina
karar verebilir. Bu durumda yilda 12 (Oniki) kere olmak Uzere her
ayin son isgiinii hesaplanan fon birim pay degerinin aciklandig:
ertesi i glnii, Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay
sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma
paylar1 nispetinde her bir pay sahibinin almasi gereken tutari
belirler. Tiim pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis olan tutar
kadar satim talimati vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay
sahiplerine bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen
tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini
lade etmekten imtina edemez. Katilma paylarinin pazarlamasini
ve dagitimini istlenen kuruluslarin yatirimcilart bu konuda
bilgilendirecektir. Bu 6demeler, fon birim pay degeri agiklanma
tarihlerini takip eden ikinci (2) is giiniinde gerceklestirilir.

Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devir:

Katilma paylarinin  nitelikli ~ yatirimeilar  arasinda  devri
miimkiindiir. Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma pay1 devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirime1r vasiflarint haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin  devir iglemlerini yiirliten kurulusa iletilmesi
zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve
belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince ve asgari olarak bes
y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar
arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma payi
devirlerine iligkin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Bu madde kapsaminda,
kurucu sahip oldugu katilma paylarin1 diger nitelikli yatirimcilara
devredebilir.

Nitelikli ~ yatirimcilar  arasinda  katilma  payr  devrinin
gerceklestirilebilmesi  i¢cin  kurucunun  onaymin  alinmasi
zorunludur.

Katilma paylarinin Borsa Istanbul’da islem gérmesi ve Borsa
Istanbul’da nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiin degildir.

Katilma paylarinin, mevcut veya yeni nitelikli yatirnmcilar arasi
devirleri giinliik olarak bilgi amagli olarak agiklanan referans fon
birim pay degeri de dahil olmak tizere agiklanacak ilk fon birim
pay degeri iizerinden yapilacaktir.

Fon Igtiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin Edilebilecegi
Yerler

Fon igctiiziigii ve finansal raporlar1 Kurucu’dan ve Fon’un KAP
sayfasindan temin edilebilir.
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Fona iliskin y1llik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip
eden 60 giin; alt1 aylik ara donem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 gun i¢inde Kurula gonderilir. S6z konusu
raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii icerisinde katilma payi sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir. KAP’ta ilan edilecek finansal
raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri igeren boliimler
gizlenebilir.

S6z konusu raporlar Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.isportfoy.com.tr adresinde de duyurulacaktir.

Ayrica, Fon’un faaliyet ve yatirimlarinin katilim (faizsiz finans)
esaslarima uygunluguna iliskin icazet belgesi KAP’ta ve
Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanacaktir. |

Fonun Denetimini

Kurulus

Yapacak

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

Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans Ucretlendirmesine
[liskin Esaslar

Fon dagitilabilir kar olmas1 halinde ve yatirim komitesinin kar
dagitimina iligkin karar almasi durumunda her ay sonunu takip
eden 5 is giinii icerisinde kar dagitimi yapabilir.

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

Yatirnm Komitesi tarafindan kar dagitimima 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
hizli iletisim araclari ile bildirilir.

Fon’dan ya da Fon katilma pay1 sahiplerinden performans Ucreti
tahsil edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Oram
(Disaridan Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere Fonun Tim
Giderlerinin ~ Fon  Toplam
Degerine Oranint Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin
st sinurt yillik %10°dur. Tahsil edilmeyecegi i¢in, performans
ticreti bu sinirlamaya dahil degildir.

Hesap doneminin son is giinii itibariyla, belirlenen yillik fon
toplam gideri oraninin ilgili doneme denk gelen kisminin asilip
astlmadigi, ilgili donem i¢in hesaplanan giinlik 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 i¢inde Kurucu
tarafindan Fon’a iade edilir.

Fon toplam gider orani limiti iginde kalinsa dahi Fon’dan
yapilabilecek harcamalar disinda Fon’a gider tahakkuk ettirilemez
ve Fon malvarligindan 6denemez. |
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Finansman Kullanilmasi
Ongoriiliiyorsa Konuya Iliskin
Bilgi

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda faizsiz finansman
kullanilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman kullaniminin
gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir.
Faizsiz finansman kullanilmas1 halinde bunlarin niteligi, tutar1, kar
payl orani, 0denen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve
kurulus ile geri 6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini
takip eden 30 giin i¢cinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirilir.

Koruma Amagh Tiirev Arag
Islemleri Yapilmasi
Ongoriilityorsa, Konuya Iliskin
Bilgi

Fon portfoyine tirev ara¢ dahil edilmeyecektir.

Katilma Paylarinin Satisinda
Kullanilacak Dagitim Kanallari

Is Portfoy Yénetimi A.S.

T. Is Bankas1 A.S.

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

Fon Katilma Paylarinin
Degerlerinin Yatirimcilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Kurucunun 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 Fon’a iadesinde giris ¢ikis komisyonu
uygulanmayacaktir.

Katilma Paylarinin Sadece Fon
Siresinin - Sonunda  Nakde
Doniistiiriiliip/Dontistiiriilmeye
cegine Iliskin Bilgi

Fon siiresi tasfiye donemi dahil, ilk katilma pay1 satisinin
gerceklestigi tarihten baglamak tizere 6 (Alt1) yildir. Fon stresinin
son 1 (Bir) y1l1 tasfiye donemidir.

Katilma paylari, esas olarak Fon siiresinin sonunda Fon’a iade
edilebilecektir. Su kadar ki, Fon’un varliklariin satisi,
alacaklarmin tahsili ve borglarinin 6denmesi sonucu Fon’da nakit
fazlasi olugsmasi ya da satilan gayrimenkullere ve gayrimenkullere
dayali haklara iligkin alacaklarin belirli bir vade iskontosu ile toplu
olarak tahsil edilmesi halinde, Kurucu olusabilecek ihtiyaglar
dikkate alarak belirleyecegi makul bir tutari ayirdiktan sonra
Fon’da olusan nakit fazlasinin, zorunlu katilma payr geri alimi
(pay bozumu) yapilmak suretiyle, katilma pay1 sahiplerine paylar
oraninda dagitilmasina karar verebilir. Bu durumda yilda 12
(Oniki) kere olmak Uizere her ayin son isgiinii hesaplanan fon birim
pay degerinin agiklandig1 ertesi is gilinii, Fon’daki nakit
mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine dagitilacak toplam
tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar1 nispetinde her bir pay
sahibinin almas1 gereken tutar1 belirler. Tim pay sahipleri
kendileri i¢in belirlenmis olan tutar kadar satim talimati vermis
kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine bireysel saklama
hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutar1 almaktan ve
karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini iade etmekten
imtina edemez. Katilma paylarinin pazarlamasini ve dagitimini
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tistlenen kuruluslar yatirimeilar: bu konuda bilgilendirecektir. Bu
ddemeler, fon birim pay degeri agiklanma tarihlerini takip eden
ikinci (2) is gliniinde gerceklestirilir.

Diger taraftan, Fon suresinin bitiminden 6nce Fon portfoylnde yer
alan tum gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin
satilmis veya tiim vadeli satig alacaklarin tahsil edilmis olmasi
durumlarinda Fon katilma paylarinin erken geri alimi suretiyle
Fon erken tasfiye edilebilir. Satilan gayrimenkullere ve
gayrimenkullere dayali haklara iliskin alacaklarin belirli bir vade
iskontosu ile satilarak erken geri alim yapilmasi da miimkiindiir.
S6z konusu durumlarda, fonun tasfiyesine ve tasfiye dénemine
iligkin hiikiimler kiyasen uygulanir.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi
Hakkinda Bilgiler
(Gayrimenkul Yatirimlar1 ve
Portfoyln Sermaye Piyasasi
Arag ve Islemlerinden Olusan
Bolimii  Igin  Kurucunun
Yonetim  Kurulu  Kararina
Baglanmig Risk Limitlerine
Iliskin Bilgiler)

Risk Yonetim Sistemi Ile Ilgili Genel Bilgiler:

Risk, gelecekteki olaylar1 ve sonuglar1 ¢evreleyen belirsizliktir.
Fonun hedeflerine ulasabilmesini etkileyebilecek potansiyele
sahip bir olayin, olasilik ve siddetini agiklar. Kayip olasiligidir.
Risk yoOnetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi
temel risklerin tammmlanmasini, risk tanimlamalarimin diizenli
olarak gdzden gecirilmesini ve dnemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalan risklerin tutarli bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, 6l¢limiinii ve kontroliinii i¢eren bir
risk 6l¢iim mekanizmasinin olusturulmasini igerir. Risk yonetim
sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim stratejisi ile yatirim yapilan
varliklarin yapisina ve risk diizeyine uygun olarak olusturulur ve
sirketin i¢ kontrol sistemi ile biitiinliik arz eder.

Kurucu tarafindan, 111-55. 1 sayili “Portfoy Yonetim Sirketleri ve
Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi”nde belirlenen
hiikkiimlerin yani sira gayrimenkul yatirimlarina iliskin piyasa
riski, finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin
yonetimini de igeren bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun 12 Eylul 2018 tarih ve 1042
say1l karar ile kabul edilen Risk Y6netimi Politikasi ile uyumlu
olarak hazirlanan Is Portfoy Yonetimi A.S. Quasar Istanbul Konut
Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu Risk Prosediirii’'nde riskler
tanimlanmis ve bu risklerin Ol¢limiine iliskin kriter ve limitler
belirlenmistir. Buna gore gergeklesen risk Ol¢iimleri Fon igin
giinliik olarak risk raporlari, haftalik olarak ise detayli kirilimlarin
yer aldig1 haftalik risk raporu ve kaldirag yaratan islemler raporu
hazirlanmaktadir. Ayrica, giinliik ve haftalik kontrol sonuglarina
yonelik elde edilen sonuglar Sirket Ust Yonetimi yaninda Risk
Komitesine aylik olarak raporlanir.

Fon igin hazirlanan tim risk raporlamalari Risk Yonetiminden
sorumlu Yonetim Kurulu tiyesi tarafindan gerekli goriildigi
takdirde Yonetim Kurulu’na sunulur, fonun yatirnm kararlarinin

19




GYF-IHRAC BELGESI

alinma siirecinde dikkate alinir. Raporlamalarda yer verilen asgari
hususlar yine prosediir dokiimaninda tanimlanmustir.

Kurucu’nun Risk Yonetim Prosediri’nde ancak Yonetim Kurulu
karari ile degisiklik yapilabilir.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler:

Sirketin risk yoOnetimi birimi Yonetim Kurulu'na bagli olarak
calismaktadir. Risk yonetimi birimi, hazirlanan giinliik ve haftalik
raporlara ek olarak, Yonetim Kurulu iiyelerinden olusan Risk
Komitesi ile aylik olarak toplanmaktadir.

Risklerin Olguimii ve Kontroli:

Tanimlanan risk tiirlerinden  kontroline yonelik  limit
belirlenenlere asagida yer verilmistir:

Piyasa Riski Kontrolu: Gayrimenkul portféyiinden yapilacak
satig islemleri satis asamasinda dikkate alinacak degerleme
raporunda yer alan degerin %60’indan az olamaz. Diger bir
deyisle, fon portfoylinden yapilacak gayrimenkul satisi sirasinda
satis fiyati, degerleme lisans1 sahibi kisilerce yapilacak degerleme
fiyatinin %40’indan daha fazla bir iskontoya sahip olamaz. Aksi
durumlarda uyumsuzluklar Y6netim Kurulu’na bildirilir.

Likidite Riski Kontroli: Gayrimenkullerin gereken sirede
piyasa rayi¢ degerinden nakde doniistiirilememesi nedeniyle
zarara ugrama olasiligidir. Fon’ un gayrimenkul portféyunde yer
alan gayrimenkullerin her biri i¢in likidite puani, 7 yuksek likidite
- 1 duisiik likidite puan1 olmak tizere hesaplanir.

Finansman Riski Kontrolu: Gayrimenkul alimlarinda birincil
kaynak katilma paylarinin satis1 sonucu fona gelen nakit olmakla
birlikte fon, ihtiyaglarini veya maliyetlerini karsilayabilmek i¢in
fonun son hesap donemi itibari ile hesaplanan toplam degerinin en
fazla %50’si oraninda finansman kullanabilecektir. Ayrica donem
i¢i gelirlerin donem ic¢i nakit ¢ikislarina orani seklinde hesaplanan
karsilama oran1 %80°nin altina diisemez.

Degerleme Riski:

Degerleme riskinin yonetilebilmesi amaci ile gayrimenkullerin,
gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplamimin devamli olarak en az %75' yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin  paylarinin  degerleri  gayrimenkul degerleme
kuruluglarina ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluglara igbu

20




GYF-IHRAC BELGESI

ihra¢ belgesinde detaylarina yer verilen donemler itibariyla
hazirlatilacak degerleme raporlari ile tespit ettirilecektir.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin
Bilgiler

Fon’un siiresi 6 (Alt1) yi1ldir. Bu siire ilk katilma pay1 satis1 tarihi
ile baglar. Fon siiresinin son 1 (Bir) yili tasfiye donemidir. Fon,
belirtilen Fon suresinin sonunda sona erer ve tasfiye edilir.

Tasfiye doneminde, pay sahipleri katilma pay1 alim veya satim
talebinde bulunamaz. Fon’un varliklarinin satisi, alacaklariin
tahsili ve borg¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustukga,
olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu
amacla yilda 12 (Oniki) kere olmak (zere her ayin son isgiinii
hesaplanan fon birim pay degerinin aciklandig: ertesi is giinii,
Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak pay sahiplerine
dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylar
nispetinde her bir pay sahibinin almas1 gereken tutar1 belirler. Tiim
pay sahipleri kendileri i¢in belirlenmis olan tutar kadar satim
talimat1 vermis kabul edilir. Pay sahipleri ve pay sahiplerine
bireysel saklama hizmeti veren kuruluslar, belirlenen tutari
almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payini iade
etmekten imtina edemez. Katilma paylarinin pazarlamasini ve
dagittmimi  {stlenen kuruluslarin  yatirimeilart bu  konuda
bilgilendirme sorumlulugu bulunmaktadir. Bu 6demeler, fon
birim pay degeri agiklanma tarihlerini takip eden ikinci (2) is
giinlinde gergeklestirilir.

Diger taraftan, Fon suresinin bitiminden 6nce Fon portfoylnde yer
alan tiim gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin
satilmis veya tiim vadeli satis alacaklarinin tahsil edilmis olmasi
durumlarinda Fon katilma paylarinin erken geri alimi suretiyle
Fon erken tasfiye edilebilir. Satilan gayrimenkullere ve
gayrimenkullere dayali haklara iligkin alacaklarin belirli bir vade
iskontosu ile satilarak erken geri alim yapilmasi da miimkiindiir.
S6z konusu durumlarda, Fon igtiiziigiin 11.7. maddesi hiikiimleri
ile isbu ihra¢ belgesinin “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar” ve “Katilma Paylarinin Sadece Fon Siiresinin
Sonunda Nakde Déniistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine Iliskin
Bilgi” baslikli boliimlerinde yer verilen erken geri alima iliskin
esaslar uygulanir.

Mevzuatta Ongoriilen tasfiye hallerinin olugsmasi halinde Fon
mevzuatta yer verilen esaslara ve sirelere uygun olarak tasfiye
edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde,
tasfiyeye iliskin aliman Kurucu yonetim kurulu karar1 pay
sahiplerine ve Kurul’a bildirilir.

Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul’un yatirim fonlarina
iliskin diizenlemeleri uygulanir.

21




GYF-IHRAC BELGESI

Fon'un, Yatirnm Fonu Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen
nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar
Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist miimkiin
olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki
usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu
yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme
araci vasitasiyla yatinmecilara haber verilir. Tasfiye doneminde
yeni katilma payi ihra¢ edilemez, geri alinamaz ve yeni bir
gayrimenkul yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullar1 olustukca
fonun varliklar1 satilarak nakde cevrilir, alacaklar1 tahsil edilir ve
bor¢lar1 Odenir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde belirlenen
esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade
almir. Tedaviildeki tiim katilma paylarmin iade alinmasi
sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben Fon
adinin ticaret sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan
ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil
ile birlikte fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alt1 isgiinii
icinde Kurul’a gonderilir.

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

Fon'un Yatirim Fonu Tebligi'nin 28. maddesinin birinci fikrasinin
(¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy
saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi  ile  Tlgili
Hususlar

Fon’un ve  yatinmcilarin  vergilendirilmesine  iligkin
dizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz ¢ercevesinde bu ihra¢ belgesinde
yer alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigim1 beyan ederiz.

IS PORTFOY YONETIMI A.S.
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