GYF. 306/1270

ISRA GAYRIMENKUL VE GiRiSiM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN

KURUCUSU OLDUGU

iSRA GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCi
PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA iLISKIN

[HRAC BELGESIDIR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul) ---------- tarih ve -------=-=-m--- sayil

karar1 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,

Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Proje Gayrimenkul
Yatinm Fonu’nun (Fon) katilma paylari; igtiiziik , ihrag belgesi ve fon ihrag s6zlesmesinde yer verilen

esaslar gergevesinde satis baglangig tarihi olarak belirlenen

tarihinden itibaren, igbu

ihrag belgesinde ilan edilen dagitim kanallar aracilifiyla nitelikli yatirimeilara sunulacaktir.

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

almaktadir.

1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yinetici’nin

Unvam: Isra Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi
A.S.

Yetki Belgesi: Portfoy Yoneticligi Faaliyetine Iligkin Yetki Belgesi
Tarih: 24/11/2023
No: GGSPYS/PY.12/1575

Adresi: Orugreis Mah. Tekstilkent Cad. B Blok No: 12/A I¢ Kap

Numarasi: 341 Esenler/Istanbul

Yonetim Kurulu Uyeleri:

Sirket’in  yonetim kurulu {iyelerine Sirket’in Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.orp.tr) ulasilmasi miimkiindiir.

Portféoy Sakiayicisi’nin

Unvani:

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti iznine
[liskin Kurul Karar Tarihi ve
Numarasi:

Tarih: 24/07/2014
No:23/762

Adresi:

Resitpaga Mabhallesi, Borsa Istanbul Cad. No: 4 34467

Sariyer/Istanbul

2. Fon’un ihracina iliskin Bilgiler

Ictiiziik tescil tarihi ile tescile
iligkin Tiirkiye Ticaret Sicili
Gazetesi tarih ve sayisi
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Thraca iligkin yetkili organ karar
tarihi ve sayisi

Isra Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
yonetim kurulunun 22/04/2025 tarih ve 2025/21 sayili karar.

Katilma paylarinin pazarlama ve
dagitimim gergeklestirecek
kurucu ve varsa portfoy yonetim
sirketleri ile katilma paylarnin
alim satimina aracilik edecek
yatirim kuruluslarinmin  ticaret
linvam

- Kurucu Isra Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S.

- Bizim Menkul Degerler A.S.

- Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S.

Fon’un siiresi

Siiresiz

Yatirim komitesi {iyeleri

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde gayrimenkul
yatirnmlarn konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip
yonetim kurulu iiyesi

Sinan AYOGLU

Karadeniz Teknik Universitesi Insaat Miihendisligi
Boliimii'nden 1988 yilinda mezun oldu. 2018 yilinda Okan
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Kentsel Doniisiim Yiiksek
Lisans Programini bitirdi. 1989-1996 yillar1 arasinda Trabzon
Konut Ingaatlari, Van Konut Insaatlari, Antalya Side Tatil Koyii
Ingaati, Orhaneli Kiil Stoklama Tesisleri gibi gesitli insaat
projelerinde Santiye $efi ve Kontrol Miihendisi olarak gérev
yapt. 1996-2008 yillar1 arasinda IGDAS’ ta altyapi insaat
projelerinin uygulama sahasi1 Saha ve Denetim Uzmani olarak
gorev yapti. 2008-2024 yillan arasinda Emlak Konut GYO A.S.
de ihale, teknik ve uygulama siiregleri, biiyiik ol¢ekli proje
yonetimi ve satiy pazarlama alanlarinda Genel Miidiir
Yardimcisi ve Ar-Ge Bagkan olarak gérev yapti. 2024 yilindan
bu yana Isra Holding A.S. de Genel Miidiir Yardimcis: olarak
¢aligma hayatina devam eden Sinan AYOGLU, 2025 yih
itibartyla Isra Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yénetimi A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorevine devam
etmektedir.

2. Genel Miidiir
Omer CANKAL

Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Kamu Yonetimi
Béliimii’'nden 1999 yilinda mezun oldu. 1999-2002 yillan
arasinda Eskisehir Bankasi T.A.§. (Esbank)’de Miiifettis
Yardimcis1 olarak gorev yapti. 2002-2005 yillan arasinda
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S.’de Miifettis, 2005-2011
yillan arasinda ise Sube Miidiirii olarak gorev yapti. 2015-2020
ylllan arasmda Fuzul Tasarruf Flnansman A.S.’de Fmans
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Girisim Sermayesi Portféy Yonetimi A.S. _biinyesinde Genel
Miidiir olarak gorevine devam etmekte olan Omer CANKAL’ 1n
Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 lisans1 bulunmaktadir.

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip degerleme
uzmani
Seckin GUNDUZ

Afyon Kocatepe Universitesi Teknik Egitim Fakiiltesi Yapt
Ogretmenligi Boliimiinden 2005 yilinda mezun oldu. 2024
yilinda Namik Kemal Universitesi Tasinmaz Degerleme ve
Gelistirme Yiiksek Lisans programim bitirdi. 2006-2008 yillari
arasinda Fortis Bank A.S. de Yatinm Damigman olarak goérev
yapti. 2008-2010 yillar1 arasinda Garanti Bankasi A.S. de
Mortgage Uzmani olarak gorev yapti. 2010-2017 yillari arasinda
Denizbank A.S. de Gayrimenkul ve Mortgage Uzman olarak
gorev yapti. 2017-2018 yillan arasinda SPK tarafindan
yetkilendirilmis  Piramit  Gayrimenkul Degerleme ve
Damigsmanlik A.S. de Gayrimenkul Degerleme Uzmam olarak
gorev yapti. 2018 yilindan bu yana farkli gayrimenkul
degerleme sirketlerinde sozlesmeli gayrimenkul degerleme
uzmani olarak goérev yapmaktadir. Gayrimenkul Degerleme
Lisans1 ve TDUB 5 Yillik Mesleki Tecriibe Belgesi bulunan
Seckin GUNDUZ, 2025’ ten bu yana Isra Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S.’de Degerleme
Uzmarm olarak grevine devam etmektedir.

Yukaridaki {iyeler digindaki yatinm komitesi iiyelerine Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas: miimkiindiir.

Portfoy yoneticilerine iligkin | Portfoy yoneticilerine iligkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan

bilgi stirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmas:
miimkiindiir. N

Disaridan  alinan  hizmetlere | Degerleme ve damigmanhik hizmetleri gibi disaridan alinan

iliskin bilgi hizmetlere iligkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan  (www.kap.ore.tr)  ulasiimasi
miimkiindiir.

3. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

Fon, 6362 say1l1 Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri uyarinca nitelikli yatirrmcilardan katilma
paylan karsiliginda toplanan para, gayrimenkuller, III-52.3 sayili Gayrimenkul Yatinm Fonlarina
lligkin Esaslar Tebligi’nin (Tebliz) 18’inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz béltimler, gayrimenkul projeleri veya gayrimenkule dayali haklar 1le
kat1lma pay1 sahipleri hesablna ve inanc¢h miilkiyet esaslanna gore Tebll ’de belirtilen varkk

Bununla birlikte, fon, tapuya tescil, deglslkhk terkin ve diizeltme talepleri ddhil olmak @i .
sicil iglemleri ile ortag: olacagi anonim ortakliklarin kurulug, sermaye artirimi veya pay dk
dahil her ftiir ticaret sicili islemleriyle simrhi olarak tiiz 1;;11131 haiz
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Fon portfoyii, kolektif portfoy yoéneticiligine iliskin III-55.1 sayili Portfdy Yonetim Sirketleri
ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfoyiine dahil
edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig’de ve fon ihrag sézlesmesinde yer alan esaslar
cercevesinde yonetilir.

Bu fon, Teblig’in 18/A maddesi kapsaminda miinhasiran, bagimsiz béliim toplam briit alaninin
vansindan fazlasinin konut kullanimina ayrilmig oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme

kuruluglarinca hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapmak iizere
kurulmustur.

Fon’un yatinm stratejisi, yatinm sinirlamalari ve risklerine, portfoyiin yonetimine ve
saklanmasina, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma payi
sahiplerine aktanlmasina, fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine, katilma
paylarinin alim satimina, varsa pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine, portfoyiin degerlemesine,
giris ve ¢ikis komisyonuna, performans iicretinin fondan veya katilma pay1 sahiplerinden tahsiline ve
kar dagitimina, fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina, fon toplam gider oranina ve ydnetim
ticretine, birim pay degerinden farkli bir fiyat iizerinden katilma pay: alim satimi yapilmasimn
miimkiin olmas: halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve uygulanmasina, yatirimcinin
bilgilendirilmesine, sézlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan degisikliklerin yatirimecilara
duyurulmasina iligkin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon ihra¢ sozlesmesinde yer
verilmektedir.

4. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 A¢iklama Dénemine iligkin Esaslar

Katilma paylarinin alim satimina esas fon birim pay fiyati, asgari olarak her aymn son giinii
(Takvim y1h esas alinarak aylik donemlerin son giinii) itibariyla hesaplanacak olup, en ge¢ ayin son
giiniinii takip eden 5. ig giinii mesai bitiminde pay sahiplerine e-posta ile iletilerek; Kurucu’nun resmi
internet sitesi olan www.israportfoy.com.tr adresinden ilan edilir. Kurucu, séz konusu tarihlerin
disinda kalan tarihlerde de fon birim pay fiyatim hesaplayip ilan edebilir.

Alim talimatlar yilda 12 kere (Takvim yili esas alinarak aylik donemlerin son giinii) olmak
iizere hesaplanan ve ayin son giiniinii takip eden 5. ig giinii mesai bitiminde ilan edilen birim pay fiyat:
lizerinden, ay sonlarini takip eden 6. is giinii ile bir sonraki birim pay fiyat1 agiklanma tarihine kadar
gerceklestirilir.

Satim talimatlan yilda 1 kere (Takvim yili esas alinarak yilin son giinii), olmak iizere
hesaplanan ve takip eden 5. is giinii ilan edilen pay fiyat: lizerinden, takip eden 7. ig giinii yerine
getirilir. Ayrnica, satim talimatlarinin asgari olarak pay fiyati hesaplama tarihinden bir ay Gncesine

kadar Kurucu’ya iletilmesi zorunludur.

Fon katilma paylarinin alim satimina iliskin usul ve esaslara yonelik detayli bilgiye Fon ihrag
sozlesmesinde yer verilir.

Fon katllma paylanna ili$kin olarak ayrica mevzuattaki degerleme esaslanna uygun olacak

tizerinden katilma pay: alim satim islemi gergeklestirilmeyecektir.
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5. Fon Katilma Paylarmmn Satigimin ve Fona [adesinin Ayni Olarak Gergeklestirilip
Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Katilma pay: ihracimin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in 16°’nc1 maddesinde belirtilen esaslar cer¢evesinde katilma pay1 karsiiginda yatirimeilardan
Fon’a veya Fon’dan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18’inci maddesinin {igiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimler ve gayrimenkule dayalt
haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29’uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda
degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatlir. Yatinmcilardan Fon’a devredilecekler igin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1 satiginda, ihrag edilecek katilma pay1 adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma
pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1 adedinin 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 dayal haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracimin veya katilma paylarimin Fon’a iadesinin ayni olarak
gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa Fon’un meveut tiim katilma payi
sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun Portfoy Saklayicis: tarafindan da teyit edilmesi ve
s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde muhafaza edilmesi
zorunludur.

6. Yatirnm Komitesi Toplant1 ve Karar Nisaplarna iliski Bilgi

Yatinm Komitesi iyelerin gogunluguyla toplanir ve toplantida kullanilan oylarin ¢gogunluguyla
karar alir. Ancak her haliikarda Kurucu tarafindan Teblig kapsaminda atanan iiyelerden en az ikisinin
toplantida hazir bulunmalar1 gerekir. Fon’un gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler
Yatirim Komitesi tarafindan yiiriitiiliir.

7. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap org_tr) ulasiimas1 miimkiindiir.

8. I¢tiiziik, ihra¢ Belgesi, Fon Ihra¢ Sozlesmesi ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

[¢tiiziik, ihrag belgesi, fon ihrag sézlesmesi ile finansal raporlar Kurucu’dan, Kurucu’nun resmi
internet sitesi olan www.israportfoy.com.tr adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.ore.tr)
yayimlanir.
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Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gérevimiz ger¢evesinde bu ihrag belgesinde
ve Fon’un/Kurucu’nun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin gergege uygun

oldugunu, giincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmadigim beyan ederiz.
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