ISRA GAYRIMENKUL VE GiRiSIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.
V METROWAY KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
FON IHRAC SOZLESMESI

Orug¢ Reis Mah. Tekstilkent Cad. Koza Plaza 12/B Blok Kat:35 Esenler / Istanbul adresinde
faaliyet gosteren Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. (SIRKET) ile
diger tarafta,
............................................. adresinde ikamet eden/faaliyet gosteren
................................................................... (YATIRIMCI) arasinda fon ihrag
sO0zlesmesi mahiyetinde isbu sd6zlesme imzalanmistir.

1.Sozlesmenin Diizenlenme Tarihi ve So6zlesme Numarasi

So6zlesme Tarihi

S6zlesme No

2. Taraflar

a) Yatinmcl

Adi Soyadi / Unvani
TC Kimlik No/ Vergi No
Adresi
b) Sirket
Unvan : | Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yénetimi A.S.
Adresi : | Orug Reis Mah. Tekstilkent Cad. Koza Plaza 12/B Blok Kat:35
Esenler / Istanbul
KEP Adresi : | isragayrimenkul@hs01.kep.tr
E-Posta Adresi : | info@israportfoy.com.tr

3. Sozlesmede Kullanilacak Tanimlar ve Kisaltmalar
Isbu s6zlesmede gecen;

Bilgilendirme Fon ictiizligl, ihrag belgesi ve fon ihrag sdzlesmesi

Dokiimanlar

BIST Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama II-14.2 sayil1 Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina

Tebligi Iliskin Teblig

Fon Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
V Metroway Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu

Kanun 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu/Ydnetici Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yénetimi A.S.




Kurul Sermaye Piyasas1 Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

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

Saklama Tebligi I1-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara Iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan yiirtirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara
iligkin ek ve yorumlar

ifade eder.
4. Sozlesmenin Konusu

Isbu sézlesme SIRKET’in kurucusu oldugu fonlarin katilma paylarinin YATIRIMCI tarafindan
alinip satilmast ile ilgili olarak taraflarin karsilikli hak ve yiikiimliiliiklerini belirlemek amaciyla
akdedilmistir.

5. Fon Yatirim Stratejisine Iliskin Esaslar

Fon’un temel yatirim stratejisi, deger artis1 kazanci, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkule
yatirim yapmaktir. Bu amagla s6z konusu gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir,
kiraya verilebilir veya satin alma ve satis vaadi sdzlesmesi imzalanabilir. Tabi olduklar1 mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, gayrimenkul
sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilabilir.

Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir:

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artis potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiiksek olmasi,

¢) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli,

d) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyap: olarak gelisime agik olmasi,
e) Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektdrel gelismeler ve durum tespiti.

Ancak Fon’un yatirim stratejisi kapsamindaki yatirim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii i¢in
farklilik gosterebilecektir.

Fon’un menfaatine olmas1 durumunda, satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak
Odenebilir ve satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye
piyasast mevzuatinda izin verilen smirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi finansman
saglayabilir veya finansman limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarligi, Teblig’in 23. maddesi
kapsaminda rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.
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Fon ayrica bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla Teblig’de yer alan siirlamalar
dahilinde {izerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayali haklar1 Fon portfoyline alabilir. S6z konusu gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklarin degeri Fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23. maddesi hilkmii saklidir.

Fon’un ve yatirimlarinin uluslararasi katilim finans ilkelerine uygunluguna iliskin icazet belgesi
alinir.

Fon ters repo, repo, faize dayali vadeli islem, opsiyon, varant, swap islemleri ve buna benzer faiz
getirisi olan iglemleri yapamaz. Fon portfoyiine faiz getirisi olan kamu ve 6zel sektdr bor¢lanma
araglar1 alinmaz.

6. Fonun Yatirnm Simirlamalar: ve Risklerine Iliskin Esaslar

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan simirlamalar
cergevesinde yonetilir.

A. Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarinin yonetiminde asagidaki esaslara
ve yatirim sinirlamalarina uyulur:

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris 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 Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére Fon lehine iist hakk1
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 Fon adina ii¢lincii kisilere devredebilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde Fon adina baska kisiler lehine tapuya tescil
edilmesi sartiyla list hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tigiincii kisilere
devrine izin verebilir.

Ust hakki ve devre miilk hakkmin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari 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 Teblig’in 4. maddesinin ii¢lincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik,
hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklar1t mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢ci gayrimenkul
yatirimlarindan 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 degerinin %30’unu agsamaz. Teblig’in 23. maddesi hiikmii saklidir.

Kurucu ve Yonetici Fon adina;



a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri
istlenemez, bu amacla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatirim
bakimindan i¢tiiziigiin 8.2.8. maddesi ve ilgili teblig hiikiimleri saklidir.

b) Kendi personeli vasitasiyla bagka kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

c) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez ve bu
amacla personel istihdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklar1 Fon portfoyiine
dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bdoliimler, insaatin
tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfoyline dahil edilebilir. Teblig’in 19’uncu
maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde yer alan %80°lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, Fon
portfoyiine bu kapsamda dahil edilen yatirimlar da dikkate alinir

Kurucu ve Yonetici, satin alinan gayrimenkullerin kiralanmasi durumunda bunlarin ulusal ve
uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun faaliyet gosteren isletmecilere kiralanmasina dikkat
edecektir. Katilim finans ilkelerinin uygulanmasinda ig tiiziikte belirtilen esaslar dikkate alinir.

Fon portfoylinde bulunan gayrimenkullere iist hakki tesis edilmesiyle ilgili olarak;

a) Ust hakki tesisi asamasinda, Kurulca listeye alinmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinca
takdir edilmek {izere arsa degerinin {igte ikisi ile list hakki bedelinin karsilastirilmasi ve yiiksek
olaninin se¢ilmesi suretiyle belirlenecek tutarin pesin veya banka teminat mektubuna baglanmis
vadeli bir 6deme plan1 ¢ercevesinde tahsil edilmesi suretiyle projenin tamamlanmamasindan
kaynaklanan risklere kars1 belirli bir diizeyde korunma saglanmasi,

b) Ust hakki siiresince Fon tarafindan, gelistirilen projeye herhangi bir finansman saglanmamas1
ve projeye dair herhangi bir gérev ve sorumluluk iistlenilmemesi,

¢) Proje ile ilgili herhangi bir garanti, taahhiit veya teminat verilmemesi,

d) Ust hakka siiresi iginde iiretilen yapinin siire sonunda veya éncesinde Teblig’in 18. maddesinde
yer alan yatirimlara iliskin sartlar1 haiz bir sekilde Fon’a devredilmesi sorumlulugu ile yapinin
arsa lzerinden kaldirilmasina ve arsanin ilk haline getirilmesine iligkin hukuki ve mali
sorumlulugun st hakki sahibine ait olacagina dair hiikiimlere, iist hakkinin kurulmasina iligkin
resmi senette/s6zlesmede yer verilmesi ve bu senedin/sdzlesmenin tapu siciline serh edilmesi
gerektigi seklindeki esaslara uyulmak suretiyle Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller
tizerinde tapu kiitiigiine taginmaz olarak kaydedilebilen bagimsiz ve siirekli nitelikte olan {ist
hakki tesis edilebilir.

Portfdyde yer alan arsa/arazi disindaki kullanima hazir gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil
edilmesi sartiyla baska kisiler lehine intifa hakki tesis edilebilir.

Uluslararas1 katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla asagidaki varlik ve islemler Fon
portfoyiine dahil edilebilir.



a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, 6zel
sektor ve kamu kira sertifikalari,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili1 Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirliige konulan Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ¢ergcevesinde alim satimi yapilabilen,
yabanci 6zel sektor ve kamu kira sertifikalar1 ve anonim ortaklik paylari,

¢) Tiirk Liras1 ve Doviz Cinsi Katilma hesabi,

¢) Faizsiz finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma paylari,

d) Vaad sézlesmeleri, BIST Taahhiitlii islemler Pazar1 islemleri,

e) Kira sertifikalari,

f) Faizsiz finans ilkelerine uygun varantlar ve sertifikalar,

g) Kurulca uygun goriilen 6zel tasarlanmis yabanci yatirim araglar1 ve ikraz istirak senetleri,

g) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasasi araglari,

h) Kurulca uygun goriilen faizsiz diger yatirim araglari.

Fon, sermaye piyasasi araclarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve
sermaye piyasasi araclarini 6diing alamaz.

Tiirev araglara faizsiz finans ilkelerine uygun olmasi kosuluyla sadece portfdylerini déviz ve
piyasa riskleri gibi risklere kars1 korumak amaciyla taraf olabilir. Tiirev araclar nedeniyle maruz
kalinan agik pozisyon tutari Fon toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda
yapilacak degerlendirmelerde Fon’un hesap donemi sonundaki net varlik degeri esas alinir.
Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlart da Fon
portfoyiine dahil edilir.

Yurtdisinda ihrag edilen kira sertifikalarinin ve/veya diger sermaye piyasasi araglarinin, yatirim
yapilabilir seviyeye denk gelen derecelendirme notuna sahip olmasi, tabi oldugu otorite
tarafindan yetkilendirilmis bir saklayici kurulus nezdinde saklanmasi, fiyatinin veri dagitim
kanallar1 vasitasiyla ilan edilmesi ve Fon’un fiyat aciklama doénemlerinde Yatirim Fonlar
Finansal Raporlama Tebligi diizenlemeleri ¢ercevesinde gergege uygun degeri lizerinden nakde
doniistiiriilebilecek nitelikte likiditasyona sahip olmasi sartlariyla, yurtdisinda borsa disindan Fon
portféyiine dahil edilmesi miimkiindiir.

Fon ancak TCMB tarafindan alim satimi1 yapilan para birimleri iizerinden ihra¢ edilmis yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilabilir.

Fon portféyiinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araclari satin alindigi veya kote oldugu diger
borsalarda satilabilir. Bu kiymetler Tiirkiye icinde, Tiirkiye’de veya disarida yerlesik kisilere
satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz.

Yatirim yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarmi ihra¢ eden kuruluslar hakkinda ve
degerlemeye esas olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri yonetici saglar. Yonetici
Fon’a alinacak yabanci sermaye piyasasi araclarinin tabi oldugu ilgili iilke mevzuatina gore
borsada satigina ve bedellerinin transferine iliskin kisitlamalarin bulunup bulunmadigini
arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalari olan sermaye piyasasi araglar1 portfdye alinamaz.

Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapacagi sermaye piyasasi araclarina iliskin iglemleri o iilke
diizenlemelerine gore faaliyet gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara
Fon adma verilen yatirimec1 emirleri ve bunlarin gerceklestigine iliskin araci kuruluslardan
alinmis teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 Fon adina muhafaza edilir.



Fon portfoyiine alinacak borsada islem gérmeyen varlik ve islemlerin niteligine ve portfoye dahil
edilmesine iligkin olarak asagidaki esaslar uygulanir:

1. Kars1 tarafinin son bir y1l i¢erisinde bagimsiz denetim yaptirmis ve sonucunda bagimsiz denetgi
tarafindan olumlu rapor verilmis bir kurum olmasi,

ii. Herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sekilde objektif kosullarda yapilmasi ve adil bir fiyat
icermesi,

iii. Fon’un fiyat agiklama donemlerinde “giivenilir” ve “dogrulanabilir” bir yontem ile
degerlenmesi,

iv. Fon’un fiyat agiklama donemlerinde gercege uygun degeri iizerinden nakde doniistiiriilebilir
ve sona erdirilebilir nitelikte olmasi.

Borsada islem goren kamu dig kira sertifikalari, borsa disinda yapilacak islemler ile Fon
portfoyiine dahil edilmesi veya Fon portfoyiinden ¢ikartilmast miimkiindiir.

Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
nakit tutulabilir.

B. Fon’un olasi riskleri hakkinda bilgiler:

Fon’un yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak belirlenen, Fon’un karsilasabilecegi temel
riskler agsagida siralanmaistir.

Yasal Riskler: Fon’un satisindan sonra yasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydana gelen degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir.
Ozellikle imar, vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya gikabilecek degisiklikler Fon degerini
ve net getirisini etkileyebilir.

Likidite Riski: Fon varliklarinin makul bir siirede piyasa degerinden nakde ¢evirme zorlugu
olarak ifade edilebilmektedir. Ozellikle gayrimenkul yatirrminin nakde déniistiiriilmesinin siireg
almasi ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini arttirmaktadir.

Fiziki Zarar Riski: Dogal afetler, yangin, sel, teror eylemleri, sira dis1 toplumsal olaylar gibi
durumlarda gayrimenkullerin tahrip olmasi sonucunda Fon’un zarar gorme riskini ifade
etmektedir

Yogunlagsma Riski: Belli bir bolgeye, sektore, varliga/varlik grubuna yogun yatirim yapilmasi
sonucu, Fon portfoyiinde bu varliklarin igerdigi risklere maruz kalmasidir.

Kars1 Taraf Riski: Genel olarak Fon’un taraf oldugu mal ve hizmet satimi veya mal ve hizmet
alimina iliskin sozlesmelerde karsi tarafin, s6zlesme gereklerine uymayarak, yiikiimliligiini
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolayr Fon’un karsilastigi zarar
olasiligini ifade etmektedir.

Piyasa Riski: Gayrimenkul piyasasi, kur, hisse senedi ve benzeri etkenlerde meydana
gelebilecek degisimler sonucunda Fon portfoyiinde yer alan varliklarin piyasa degerinin diismesi,
yiiklimliiliiklerin piyasa degerinin artmasi sonucunda zarar olugsmasi olasiligidir.

Kur Riski: Fonlardaki yabanci para cinsinden finansal enstriimanlarin (doviz hesabi, yabanci
para cinsinden kira sertifikasi) varliklar (alacak haklar1) ve ytlikiimliiliikkler bazinda yabanci para



birimlerinin birbirlerine ve/veya Tiirk Lirasina kars1 deger kazanma ve kaybetmeleri sonucunda
ortaya ¢ikan zarar ihtimalini ifade etmektedir.

Getiri Orani Riski: Fon portfoyline katilma hesab1 gibi kara katilim olanagi saglayan katilim
bankacilig1 iiriinlerinin dahil edilmesi durumunda, s6z konusu yatirimlarin getiri oranindaki
degisimler nedeniyle maruz kalinabilecek zarar olasiligidir.

Katim Esash Islem Riski: Fon portfoyiine faizsiz finans ilkelerine uygun vadeli islem ve
opsiyon sozlesmeleri gibi tiirev arag, swap sozlesmesi, sertifika dahil edilmesi ve diger herhangi
bir yontemle kaldira¢ yaratan benzeri islemlerde bulunulmasi halinde, baslangi¢c yatirimi ile
baslangi¢ yatiriminin {izerinde pozisyon alinmasi sebebi ile Fon’un baglangi¢ yatirnmindan daha
ylksek zarar kaydedebilme olasilig1 katilim esasli islem riskini ifade eder.

Ortakhk Pay1 Riski: Fon portfoyiine ortaklik pay1 dahil edilmesi halinde, Fon portfoyiinde
bulunan ortaklik paylarinin fiyatlarinda meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle portfoyiin
maruz kalacagi zarar olasiligini ifade etmektedir.

Finansman Riski: Fon’un ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda ulasamamasi
nedeniyle Fon’un zarara ugrama ihtimalidir.

Uluslararasi 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 portfoyiinden belirli bir siire icerisinde ¢ikartilmasi riskini ifade etmektedir.

7. Fon Portfoyiin Yonetimine ve Saklanmasina iliskin Esaslar

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfoy saklama diizenlemelerine gore saklama
sozlesmesinde belirtilen esaslar ¢er¢evesinde saklanmasi zorunludur.

Fon’un yatirim komitesi iiyeleri, aldiklar1 kararlarla sinirli olmak tizere, Fon’un gayrimenkul
yatirim portfoyiiniin yonetiminden sorumludur. Yatirim komitesi ¢cogunluk ile toplanir. Yatirim
komitesi kararlar1 katilanlarin oybirligi ile alimir. Ancak alinan kararlarda kurucu tarafindan
atanan zorunlu komitesi iiyelerinden en az 2 (iki) liyenin imzasi aranir.

Bilgilendirme dokiimanlarinda nisaplar1 agirlastirici aksine bir diizenleme bulunmadig takdirde,
yatirim komitesi iiyelerin cogunluguyla toplanir ve toplantida kullanilan oylarin ¢ogunluguyla
karar alir.

8. Fon Malvarhigindan Yapilacak Harcamalara lliskin Esaslar

Fon malvarligindan Fon portfGyiiniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya 6denecek yonetim {icreti,
performans iicreti ve asagida belirtilenler disginda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil, ilan ve noter giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagli sigorta
ticretleri,

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

¢) Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ticretler,

d) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,



e) Portfoye alimlarda ve portféyden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci para cinsinden
yapilan giderler TCMB doviz satis kuru lizerinden TL’ye ¢evrilerek kaydolunur),

f) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

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

g) Takvim yili esas alinarak iiger aylik donemlerin son is giiniinde Fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan onaylanarak
Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

h) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iliskin reklam harcamalari, degerleme, hukuki ve mali danigsmanlik,
noter iicreti, tapu harci vb. licretler,

1) Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya ¢ikacak aracilik
ticret ve komisyonlari,

j) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirlii bakim, onarim, tadilat ve yenileme giderleri,

k) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri ve sair
giderler,

1) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,

n) Isletmeci firmalardan alinan hizmet kapsaminda temin edilemeyen gayrimenkullerin
isletilmesine iliskin ulasim, haberlesme, her tiirlii gorsel ya da yazili ilan giderleri, saglik
harcamalar1 (is glivenligi, doktor, ilaglama vs.), kampanya ve etkinlik giderleri ile benzer
mahiyetteki isletme giderlerinin diger yararlanicilara yansitilamayan kisimlari,

o) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeniyle ilgili harcamalar,
0) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan pazarlama, satis ve dagitim
giderleri,

p) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri, vb. giderler) Noter islem {icretlerine
iliskin giderler,

s) MKK ve Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.’ye ddenen iicret, komisyon ve masraflar,
s) Fon paylarinin borsada islem gormesi i¢in 6denen ticretler ve yapilan masraflar,

t) Icazet belgesi masraflar1 ve buna iliskin danismanlik {icretleri,

u) KAP giderleri,

1) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,

v) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

9. Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Payr Sahiplerine Aktarilmasina ve Kar Pay1
Dagitimina Iliskin Esaslar

Fon gelir gider farki Fon toplam degerine ve dolayisiyla hesaplanan katilma pay1 birim fiyatina
yanstyacaktir. Fon portfoyiinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay1 dagitim tarihinin
baslangig giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. ilan edilen birim pay fiyat:
tizerinden pay alip satan yatirimcilar, Fon’da kaldiklar1 donemde olusan gelir gider farkindan
paylarina diisen kismi bu sekilde alirlar.

10. Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin Yatirnmeilara Bildirimine Iliskin Usul ve Esaslar

Katilma paylarinin alim satimina esas fon birim pay fiyati, asgari olarak her aym son giini
(Takvim yil1 esas alinarak aylik donemlerin son giinii) itibariyla hesaplanir ve ay sonunu takip
eden 5. 1§ giinli mesai bitiminde ilan edilir ve nitelikli yatirnmcilara bildirilir. Kurucu, s6z konusu
tarihlerin diginda kalan tarihlerde de fon birim pay fiyatini hesaplayip ilan edebilir



Fon referans birim pay degeri ise giinliik olarak hesaplanir ve agiklanir, ancak s6z konusu
referans birim pay degeri lizerinden Fon’a katilma ve fondan ayrilma islemi gergeklestirilmez.
Fon katilma paylarinin degeri Kurucu’ nun resmi internet sitesi olan www.israportfoy.com.tr
adresinden temin edilebilir.

11. Katilma Paylarimin Ahm Satimna fliskin Usul ve Esaslar ile Fona Katilma ve Fondan
Ayrilma Sartlar:

11.1. Genel Esaslar

Fon tutarini temsil eden katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde sadece
nitelikli yatirimcilara satilir. Katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun
merkezine bagvurularak alim satim talimati verilir. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde
MKK ya bildirilir.

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

Tiim katilma pay1 alim satim talimatlarina alim ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere
miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu 6ncelik 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 dnemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurul’ca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi esastir. Kurucu katilma paylarini
kendi portfoyiine dahil edebilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi icin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satisinin yatirnmeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi
verilir.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimer vasiflarint haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, séz konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlari Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi
yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay: devirlerine iliskin bilgilerin
MKK ’ya iletilmesinden devir islemlerini yiirliten kurulus sorumludur.

Katilma paylarinin satisi Kurucu tarafindan gergeklestirilir. Bunun disinda, kurucu yonetim
kurulu, Fon katilma paylarinin borsada da islem gérmesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade disinda, Fon katilma paylar1 nitelikli yatinmeilar arasinda Borsa Istanbul
A.S.’nin Nitelikli Yatirimer Islem Pazari’nda el degistirebilir. Katilma paylarinin borsada islem
goérmesine iliskin esaslar BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarmin borsada islem gérmesi
durumunda SPK ve BIAS’1n kamunun aydinlatilmasina iliskin ilgili diizenlemelerine uyulur.



Isbu fon ihrag¢ sozlesmesinin borsa islemleri icin varsa BIAS islem esaslar1 veya kamuyu
aydinlatma diizenlemeleri ile ¢elisen hiikiimleri uygulanmaz.

11.2. Alim Talimatlar1 ve Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari

Fon katilma pay1 satis baslangig tarihinden itibaren; yilda 12 kere (Takvim y1l1 esas alinarak aylik
donemlerin son giinil) olmak iizere hesaplanan ve ayin son giiniinii takip eden 5. is glinli mesai
bitiminde ilan edilen birim pay fiyati lizerinden, ay sonlarini takip eden 6.isgiinii ile bir sonraki birim
pay fiyati agiklanma tarihine kadar gergeklestirilir. Bu ¢ercevede ihbar donemleri ve her bir ihbar
doneminde iletilen talimatlarin yerine getirilecegi tarihler asagidaki gibidir:

Alim  Talimatlar1  Ihbar | Pay Fiyati Hesaplama | Pay Fiyatinin | Alim

Doénemi Tarihi Aciklanma Talimatlarinin
Tarihi Gergeklesme Tarihi

01 Ocak — 31 Ocak 31 Ocak

01 Subat — 28/29 Subat 28/29 Subat

01 Mart — 31 Mart 31 Mart )

01 Nisan — 30 Nisan 30 Nisan Ay sonl'an.r.n qu1p

01 Mayis — 31 Mayis 31 Mayis eden 6.1sgpng ! la

01 Haziran — 30 Haziran 30 Haziran Pay fiyatinin bir sonraki birim

hesaplanma pay fiyati
doénemini takip aciklanma tarihine

eden 5. isgiinii | kadar

01 Temmuz — 31 Temmuz 31 Temmuz
01 Agustos — 31 Agustos 31 Agustos

01 Eyliil — 30 Eyliil 30 Eyliil T erceklestirilir
01 Ekim — 31 Ekim 31 Ekim mesai bitimi | Bereeies

01 Kasim — 30 Kasim 30 Kasim

01 Aralik — 31 Aralik 31 Aralik

Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek,
bu tutara denk gelen katilma pay1 sayis1 Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

Yatirimer katilma pay1 bedelini, alim talimatinin verilmesi sirasinda bireysel saklama hizmeti
veren kurulusa tam olarak nakden dder. Katilma paylarma iligkin, katilma pay1 bedelinin alim
talimatlarinin verilmesi sirasinda 6denen tutarlar i¢in ger¢eklesme tarihine kadar yatirimciya
herhangi bir nemalandirma yapilmaz.

Gergeklesme tarihinde alima konu katilma paylar1 Kurucu tarafindan MKK nezdinde olusturulur
ve yatirimct adina saklanmak {izere bireysel saklama hizmeti veren kurulusa MKK nezdinde
devredilir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da ayni tarihte alim bedelini Fon’un Portfoy
Saklayicist nezdindeki hesabina yatirir.

Kurucu birim pay fiyat1 agiklama donemleri diginda kalan tarihlerde de fon birim pay fiyatini
hesaplayip ilan edebilir. Bu ydnde alinacak bir kurucu yonetim kurulu karari bulunmasi
kosuluyla,

1. Son ii¢ ay icerisinde yaptirilmis veya yeni yaptirilacak 6zel bir bagimsiz degerleme
raporundaki degerin fon fiyat raporuna yansitilmasi suretiyle bulunacak Fon birim pay degeri
veya

ii. Tekrar bir degerleme yaptirilmaksizin mevcut en son giinliik fiyat raporundaki fon
birim pay degeri
kullanilarak yerine getirilir.
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11.3. Satis Talimatlar1 ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslar1

Satin alinan katilma paylar1 fon kurucu degisikligi tarihinden itibaren iki y1l siireyle Fon’a iade
edilemez. Yatirimcilar, fon kurucu degisikligi tarihinden itibaren en az iki yil siireyle elde
tuttuklar1 katilma paylarini bu boliimde belirtilen esaslar ¢ercevesinde Fon’a iade edebilirler.

Satim talimatlar1 y1lda 1 kere (Takvim y1l1 esas alinarak yilin son giinii), olmak tizere hesaplanan
ve takip eden 5. is giinii ilan edilen pay fiyati1 iizerinden, takip eden 7. is giinili yerine getirilir.
Ayrica, satim talimatlarinin asgari olarak pay fiyat1 hesaplama tarihinden bir ay 6ncesine kadar
Kurucu’ya iletilmesi zorunludur. Bu ¢ergevede ihbar doneminde iletilen talimatlarin yerine
getirilecegi tarih asagidaki gibidir:

Satim Talimatlar1 ihbar Pay Fiyati Pay Fiyatinin Satim Talimatlarinin
" . Hesaplama _ o
Donemi o Agiklanma Tarihi Gergeklesme Tarihi
Tarihi
Pay fiyatinin Pay fiyatinin

hesaplanma donemini | hesaplanma donemini
takip eden 5. iggiinii takip eden 7. isgiinii
mesai bitimi mesai bitimi

01 Ocak —30 Kasim 31 Aralik

Satim talimatlar1 tutar veya katilma payir adedi olarak verilebilir. Tutar olarak verilmesi
durumunda denk gelen katilma pay1 adedi, adet olarak verilmesi durumunda da denk gelen tutar
Fon fiyat1 agiklandiktan sonra hesaplanir.

Gergeklesme tarihinde satim bedeli Fon tarafindan bireysel saklama hizmeti veren kurulusa
Odenir. Bireysel saklama hizmeti veren kurulus da aymi tarihte satisa konu katilma paylarim
Kurucu’ya MKK nezdinde devreder. S6z konusu katilma paylari Kurucu tarafindan iptal edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi her donem ig¢in ayr1 ayr1 uygulanmak iizere, satim
talepleri nedeniyle 6denmesi gereken toplam tutar en son hesaplanan Fon Toplam Degeri’nin
%2,5’inden fazla olursa, Kurucu konuya iligkin bir Yonetim Kurulu karar1 almak suretiyle asan
kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu durumda pay
sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir. Karsilanamayan talepler bir sonraki iade
doneminde Oncelikli olarak dikkate alinir.

Katilma paylarimin Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portféydeki varliklarin satisinin pay sahiplerinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, Kurucu konuya iliskin bir yonetim kurulu karar1 almak suretiyle katilma paylarinin geri
alimin 1 yila kadar erteleyebilir. Karsilanamayan talepler bir sonraki iade doneminde 6ncelikli
olarak dikkate alinir.

Kurucu, s6z konusu katilma pay1 iade tarihlerinden farkli zamanlarda da alim satima konu
fon birim pay fiyat1 agiklayabilir. Fon’ da iade i¢in gerekli likiditenin olmasi durumunda
yatirimcilardan katilma pay1 satim talimat: alinir. Islem fiyati, satim talimatmin alindi1 tarihteki
doneme denk gelen Fon’ un agiklanan birim pay fiyatidir. Kurucu, iade islemine konu birim pay
fiyatin1 KAP’ta ilan eder.

Tasfiye doneminde pay sahipleri katilma payr alim veya satim talebinde bulunamaz. Fon’un
varliklarinin satisi, alacaklariin tahsili ve bor¢larinin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olustukca,
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olusan nakit fazlasi pay sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir. Bu amagla fon ihra¢ s6zlesmesinde
belirtilen pay fiyat1 agiklanma tarihlerinde, Kurucu Fon’daki nakit mevcudunu dikkate alarak
pay sahiplerine dagitilacak toplam tutar1 ve sahip oldugu katilma paylari 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 tutar1 almaktan ve karsiliginda denk gelen miktarda katilma payimi
iade etmekten imtina edemez

12. Pay Gruplarimin Hak ve Yiikiimliiliiklerine iliskin Esaslar
Fon katilma paylarinda pay grubu olusturulmayacaktir.
13. Portfoyiin Degerlemesine Iliskin Esaslar

Fon portfdyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iligkin olarak, 1I-14.2 sayili Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig’de yer alan degerlemeye iliskin esaslara
uyulur.

Giinlik fiyat hesaplamasinda Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
haklar ile tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylari
borsada islem gérmeyen anonim ortakliklarin paylar1 haricindeki varlik, islem ve yiikiimliiliikler
Kurul diizenlemeleri esas alinarak giinliik olarak degerlenir.

Portfoyde yer alan ve Fon’un hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir nedenle rayig
degeri tespit edilmemis olan varliklarin deger tespitinin asgari olarak her takvim yili sonu itibari
ile yapilmasi zorunludur. S6z konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en
geg ilgili yilin son giinil itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75°1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem goérmeyen anonim
ortakliklarin paylart iliskin degerleme raporu gayrimenkul degerleme kuruluslart ve/veya
Kurulca uygun goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanir ve mevcut en giincel tarihli degerleme
raporlarinda yer verilen tutarlar lizerinden degerlemeye konu edilir.

14. Giris ve Cikis Komisyonuna Iliskin Esaslar

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

15. Performans Ucretinin Fondan veya Katilma Pay1 Sahiplerinden Tahsiline ve Kar
Dagitimina Iliskin Esaslar

15.1. Kar Pay1 Dagitimi

Katilma pay1 sahiplerine Fon’da olusan kar ve nakit durumu dikkate alinarak, kurucu yonetim
kurulu karariyla belirlenen tarihlerde, nakit kar pay1 dagitilabilir.

Kurucu yonetim kurulunun kar pay1 dagitimina karar verdigi tarihten itibaren s6z konusu karari
10 15 giinii icerisinde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir. Kar pay1, dagitim
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tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin
esit olarak dagitilir. Katilma pay1 sahiplerinin paylarina denk gelen kar pay1 tutarlari, bireysel
saklama hizmeti veren kurulustaki hesaplarina yatirilir.

Kar pay1 dagitimi Fon’dan nakit ¢ikigina sebep olacagindan, bir sonraki pay fiyati hesaplama
donemi itibariyle hesaplanan Fon toplam degerini ve birim pay fiyatini azaltici bir etkisi olur.

15.2. Performans Ucretlendirmesi

Teblig’in 26. maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans {icreti fona
tahakkuk ettirilebilir ve fondan tahsil edilebilir.

Performans ticretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar KAP’ta da agiklanir.

Katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiirliten kurulus tarafindan, katilma pay1 satisi
yapilacak yatirimcilara performans iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazili
olarak bildirilmesi ve katilma payr satist yapilacak yatirimcilardan performans {icretinin
tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar1 kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu
beyanin fonun siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca saklanmasi
zorunludur.

16. Fon Katilma Paylarimin Fona Iadesinin Nakdi ve/veya Gayrimenkuller ve
Gayrimenkule Dayalh Haklarin Yatirnmcilara Devri Yoluyla Yapilip Yapilmayacagina
Iliskin Esaslar

Katilma pay1 satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in
18 inci maddenin {igiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iligkin
sozlesmelerin Fon’a devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesi,
yatirimcilarin paylarinin fon ihra¢ sézlesmesinde belirlenen esaslara gére Fon’a iade edilmek
suretiyle nakde ¢evrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa Fon’un mevcut tiim katilma
pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun portfoy saklayicisi tarafindan da teyit
edilmesi ve soz konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Tebligin
besinci boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan
Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin
tctlincti fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bdliimler ve
gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci
fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kuruluguna bir rapor hazirlatilir. Yatirnmcilardan Fon’a devredilecekler icin hazirlanacak
degerleme raporuna iliskin masraflar Fon portfdyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satisinda,
ihrac edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme
raporunda ulagilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin
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hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden az
olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini
kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a devredilemez.

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, talep
iletme ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin olarak igsbu fon ihra¢ sézlesmesinin
11.Madde basliginda yer verilen takvime uyulur. Katilma pay1 satisi karsiliginda Fon portfoyiine
dahil edilen gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina
tescili/bunlarin satin alinmasina iliskin sdzlesmelerin Fon’a devri ile katilma paylariin Fon’a
iadesi karsiliginda Fon portfoyilinden ¢ikarilan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklarin
Fon miilkiyetinden ¢ikarilmasi/ bunlarin satisina iliskin s6zlesmelerin devri islemleri de isbu fon
ihra¢ sozlesmesinin 11. Madde basliginda yatirimc taleplerinin gercgeklestirilmesi 6ngoriilen
tarihe kadar tamamlanur.

17. Fon Toplam Gider Oram ve Yonetim Ucreti

Fon’dan karsilanan, yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon Toplam Degeri’ne gore
ist sinir1 yillik olarak %25’tir. Bu sinirin hesaplanmasinda yil i¢inde hesaplanan fon toplam
degerlerinin ortalamasi esas alinir. Fon toplam gider oranina performans iicreti dahil degildir.

Kurucu, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 olarak her yil minimum 1.000.000-TL (Birmilyon Tiirk Lirasi) + BSMV
tutarinin altinda kalmamak kaydiyla li¢ ayda bir Tiirk Liras1 (TL) olarak tahakkuk edecek sekilde
olmak tizere ilgili donemdeki finansal tablolarda yer alan aktif toplaminin %0,25’1 (y1llik olarak
%1) +BSMV tutarindaki yonetim iicretini Fon’dan tahsil eder. Bu flicret liger aylik donem
sonlarin1 (Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik) izleyen 5 is gilinli igerisinde Kurucu’ya Fon’dan
Odenecektir.

Yukaridaki degerler her yil TUIK tarafindan agiklanan TUFE Endeksi’ndeki degisim oranina
gore her yilin basinda bir dnceki yilin Aralik ayma iliskin TUFE oranina gore giincellenebilir.
Fon yOnetim Ticreti, ilk pay ihracini takip eden ¢eyrek donem sonrasinda hak kazilacak olup
0deme de fonda olusan nakit degerlerden karsilanacaktir. Fonun masraflarini karsilamak tizere
fonda daimi suretle nakit bakiye bulundurulmasi sarttir.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son i giinii itibariyla, yillik Fon toplam gideri oraninin
asilip asilmadigy, ilgili donem iginde hesaplanan Fon toplam degerlerinin ortalamasi esas alinarak
Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen oranin asildiginin tespiti halinde,
asan tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a 6denmek {izere tahakkuk ettirilir
ve takip eden bes is giinii i¢inde Kurucu tarafindan Fon’a 6denir.

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

18. Birim Pay Degerinden Farkh Bir Fiyat Uzerinden Katilma Payr Alim Satim
Yapilmasimin Miimkiin Olmasi1 Halinde S0z Konusu Fiyatin Hesaplanmasina ve

Uygulanmasina Iliskin Esaslar

Fon ihra¢ s6zlesmesinde hesaplama ve uygulama esaslarina yer verilmek suretiyle, katilma pay1
alim satiminin birim pay degerinden farkli bir fiyat lizerinden gergeklestirilmesi miimkiindiir.
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Yatirimcilar ve kurucu arasinda yapilan miizakereler sonucunda belirlenecek olan katilma pay1
alim satimina esas teskil eden bu fiyat, her islem Oncesinde katilma pay1 sahiplerine Kurucu
tarafindan bildirilir.

19. Yatirnmcinin Bilgilendirilmesine iliskin Esaslar

Yatirimcilarin bilgilendirilmesine iliskin detayli bilgilere KAP’ ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

20. Sozlesmede Degisiklik Yapilmasmma ve Yapilan Degisikliklerin Yatirnmcilara
Duyurulmasina Iliskin Esaslar

Bu s6zlesmenin yatirimei bilgilerini icermeyen bir 6rnegi Fonun KAP sayfasinda yayimlanir.

Bu sozlesme hiikiimlerinde degisiklik yapilmasi Yatirimer ile Kurucu arasinda imzalanacak ek
bir sozlesme ile yapilacaktir.

21. Fonun Tasfiyesine iliskin Bilgi

Mevzuatta dngoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon’un tasfiye dénemi baslar ve Fon
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Konuya iligkin olarak
yatirimeilar bilgilendirilir.

Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihrag edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi yapilmaz,
uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklari satilir, alacaklar tahsil edilir ve borglari
odenir. Bakiye tutarlar “Fon’a Katilma ve Fon’dan Ayrilmaya Iliskin Esaslar” béliimiinde”
belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki
tiim katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’dan gerekli iznin alinmasini takiben Fon
adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan
ettirilir. Ticaret Sicili’ne yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler
alt1 1sgilinii i¢inde Kurul’a gonderilir.

Fon’un, Yatirnm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portféyilindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma payi
sahiplerine paylari oraninda dagitilir. Portfoy Saklayicisinin mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas1 veya tastiyesi halinde, Kurucu Fon varligini1 Kurul’ca
uygun goriilecek bagka bir portfoy saklayicisina devreder.

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

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona dontistiiriilemez.

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

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde Kurul’un yatirim fonlarma iligkin diizenlemeleri kiyasen
uygulanir.
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22. Gizlilik

Taraflar bu sozlesme kapsaminda yapacaklari1 calisma esnasinda elde edecegi diger tarafa veya
miisterilerine ait bilgilerin gizliligine tiimiiyle riayet edecek, Kanunen acik¢a yetkili kurum,
kurulus, merci ve/veya kisiler tarafindan resmi olarak istenilmesi durumu hari¢ olmak iizere bu
bilgilerin ti¢lincii sahislara her ne sekilde olursa olsun aktarilmamasi i¢in her tiirlii tedbiri
alacaktir. Gizlilik ytkiimliligi bu sézlesmenin feshinden sonra da siiresiz sekilde devam
edecektir.

23. Sozlesmenin Siiresi ve Feshi

Isbu Sézlesme, Taraflarca imzalanmasi ile siiresiz olarak yiiriirliige girer ve isbu Sozlesme
hiikiimlerine uygun olarak feshedilmedigi siirece veya isbu madde kapsaminda sona ermedikce
yuriirliikte kalir.

Asagida sayilan durumlardan herhangi birinin ger¢eklesmesi halinde, isbu Sozlesme, ayrica bir
bildirime gerek olmaksizin sona ermis kabul edilecek ve taraflar, isbu Sozlesme’nin sona
ermesinden dogan herhangi bir zarar veya cezadan sorumlu tutulmayacaklardir;

a) Isbu Sozlesme ve/veya Sozlesme kapsamindaki hizmetlerin/yetkilerin Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan sona erdirilmesi talep edildigi durumlarda derhal,
kendiliginden sona erecektir.

b) Fon’un isbu S6zlesme’nin 22’nci maddesi uyarinca sona ermesi veya

¢) Taraflarin isbu Sozlesme’nin sona erdirilmesi hususunda yazili mutabakat metni
imzalamalar1 durumunda.

24. Uyusmazhklarin Coziimii

Bu sdzlesmenin uygulanmasindan dogacak ihtilaflarda istanbul Mahkeme ve Icra Daireleri
yetkili olacaktir. Taraflarin bu hususta kabul ve taahhiitleri mevcuttur.

25. Yiriirlik
Toplam 16 sayfa, 25 ana madde ve ekleri ile miitesekkil bu S6zlesme Taraflarin mutakabati ile
...... /......]....... Tarihinde 2 (ik1) niisha olarak imzalanarak yiiriirliige girmistir.

YUKARIDAKI HUSUSLAR CERCEVESINDE imzalanan Sézlesme’nin birer niishasi
Fon’da ve Fon dokiimanlarinda Portfoy Saklayicisi olarak belirtilen kuruma iletilecektir.

Yatirinmci- Ad Soyad /Unvan Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. V Metroway
Katilim Gayrimenkul Yatirnm Fonu

adina Kurucu/Y 6netici sifatiyla hareket

eden

Imza Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi

Portfoy Yonetimi A.S.

Ekler: Ayni Devir islem Kabul Beyan
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Ek -1

AYNI DEVIR ISLEMI KABUL BEYANI

Yatirimeis:  oldugum veya olacagim “ISRA GAYRIMENKUL VE GIRISIM
SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S. V METROWAY KATILIM GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU”nun katilma pay1 satisinin, gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
tapu sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18. maddenin ii¢iincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimlerin tapu siciline Fon adina tescil
ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin sézlesmelerin Fon’a devredilmesi
suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesinin, yatirimcilarin paylarina karsilik
gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara devredilmesi suretiyle
gerceklestirilebileceginden haberdar oldugumu, fon siiresi boyunca yapilacak s6z konusu tiim
islemlere onay verdigimi kabul ve beyan ederim.

Saygilarimla,

YATIRIMCI - AD SOYAD/UNVAN:

iMZA

17



