OMURGA GAYRIMENKUL ve GIRiSiM SERMAYESi PORTFOY YONETIMi A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
“OMURGA GAYRIMENKUL ve GiRiSIM SERMAYESi PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU”

KATILMA PAYLARINA iLiSKIN
IHRAC BELGESIDIiR

Isbu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasast Kurulu'nun 05.07.2021 tarih ve E-12233903-315.01.01-8234 sayili karari ile

onaylanmustir.

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

Fon katilma paylart; igtiiziik, ihrag belgesi ve varsa yatirimei bilgi formundaki esaslar ¢ergevesinde satis baglangig tarihi
olarak belirlenen 04.01.2022 tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallari araciligiyla yatirimcilara

sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag bel

esine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

Fon Kurucusunun Ticaret Unvani ve
Adresi

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. (Sirket)

Merkez Mahallesi Baglar Cad. C Blok Apt. No:14 C/9 Kagithane Istanbul

Ihraca Tliskin Yetkili

Karari/Karar Tarihi

Organ

16.02.2021 tarih ve 2021/4 sayili Sirket Yonetim Kurulu karari

Katilma Paylarinin Pazarlama ve
Dagitimin1 Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa Portfoy Yonetim Sirketleri ile
Katilma Paylarinin Alim Satimina
Aracilik Yapacak Yatirim
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurtiginde veya yurtdiginda yerlesik nitelikli yatirimcilara
satilacaktir.

Katilma Payma iliskin Asgari Islem
Limitleri (Varsa)

Katilma payina iligkin asgari iglem limiti 10.000.- TL (Onbin Tiirk Liras1)’dur.

Fon Unvam Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfédy Yonetimi A.S. Cati Katilim
Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiirii Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresizdir.

Portfoy Saklayicisinin - Unvani
Adresi

ve

QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S.
Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No:215 Kat:6-7
34394 Sisli Istanbul

Portfdy Yéneticilerine Iliskin Bilgi

Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 Kurucu nezdinde olusturulan yatirim komitesi tarafindan
yonetilecektir. Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirnmlari diginda kalan kismi sadece
Fon’a likidite saglanmasi amaciyla kullanilacagindan  portféy  yoneticisi
gorevlendirilmemistir.

Fon Kurucusunun Yonetim Kurulu
Uyelerine Iliskin Bilgi

Mehmet Erktin - Yonetim Kurulu Bagkan1

Zafer Tolga Kabatas - Yonetim Kurulu Bagkan Yardimecisi

Oguz Kosebay - Yonetim Kurulu Uyesi (Finansal Raporlamadan Sorumlu)
Mehmet Késebay - Yénetim Kurulu Uyesi

Kemal Kabatas - Yonetim Kurulu Uyesi (i¢ Kontrolden Sorumlu)
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Burak Divanlioglu- Yénetim Kurulu Uyesi




7. Aydonat Atasever- Yoénetim Kurulu Uyesi

Yatirim Komitesine iliskin Bilgi

Yatirim Komitesi iiyelerinin isim, unvan ve 6zge¢misleri asagida yer almaktadir:
1. Mehmet Erktin — Yonetim Kurulu Bagkan1

Mehmet Erktin, 1986 yilinda Bogazi¢i Universitesi Ingaat Miihendisligi béliimiinden
mezun olduktan sonra, 1988 yilinda Case Western Reserve University’de Insaat
Miihendisligi konusunda yiiksek lisans yapti ve 2000 yilinda Harvard Business
School’da Advanced Management Programi’ni tamamladi. Kariyerinin ilk 23 yilinda
Tekfen Holding A.S.’nin Tiirkiye, Suudi Arabistan ve Almanya’daki gesitli santiye ve
sirketlerinde yoneticilik yapti. Mayis 2011 sonunda Tekfen Holding A.S. Baskan
Yardimecisi ve Tekfen OZ Gayrimenkul Gelistirme A.S. Yonetim Kurulu Bagkan1 iken
gorevini sonlandirarak, Omurga Yap1 Yatirimlar1 A.S.’nin kurucu ortaklarindan biri
oldu. 2015 yili itibariyle de Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S.’nin Yonetim Kurulu Bagkanligina getirildi.

2. Oguz Kosebay — Genel Miidiir

Oguz Kosebay, profesyonel kariyerine 1996 yilinda Tekfen Insaat ve Tesisat’ta proje
miihendisi olarak basladi. 1997 yilinda ITU Cevre Miihendisligi Béliimii’nii tamamlada.
2000 yilinda Tekfen Emlak Gelistirme Grubu’nun kurulusu ile birlikte grubun gesitli
projelerinde gorev aldi. 2006 — 2011 yillart arasinda Tekfen Emlak Gelistirme Yatirim
ve Ticaret A.S. ve Tekfen OZ Gayrimenkul Gelistirme A.S.’de gorev yapti. Eyliil 2011
de Omurga Yapr Yatirimlart A.S.’ye katildi. Buradaki gérevinin yani sira 2015 yili
itibariyle de Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’nin
Yonetim Kurulu Uyeligi ve Genel Miidiirliigii'ne getirildi.

3. Tamar Demir Yazgiil — Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip Uzman

Tamar Demir Yazgiil, 2003 yilinda I.T.U. Mimarlik Fakiiltesi’ni tamamladi. Yiiksek
Lisansi1 2006 yilinda 1.T.U Proje ve Yapim Yonetimi boliimiinde tamamladi. 2004
yilinda Oda Tasarim Sirketi’nde proje tasarim mimar1 olarak kariyerine basladi. Konsept
gelistirmeden uygulama agamasina kadar ¢esitli proje tasarimlari ve ¢izimleri
gergeklestirdi. 2007 -2013 yillar1 arasinda Tekfen Emlak Gelistirme Yatirim ve Ticaret
A.S.”de birgok projenin gelistirme, tasarim, uygulama ve pazarlama agsamalarinda cesitli
pozisyonlarda gorev aldi. Mart 2013’te Omurga Yap: Yatirimlart A.S.’ye katildi. 2015
yil1 itibariyle de Omurga Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’nin
Arastirma Birimi uzmani pozisyonuna getirildi. 2016 yilinda gayrimenkul degerleme
lisansina sahip olarak yatirim komitesinde gorev almaya basladi.

4, Mert Peksevin — (Yatirim Komitesi Uyesi)

2013 yilinda Ozyegin Universitesi Isletme Boliimii mezuniyetinin ardindan Is Girisim
Sermayesi A.S. de analist olarak is hayatina baslamistir. 2014-2016 yillar1 arasinda
Novotek sirketinde Yonetim Kurulu Uyesi ve Istanbul Yiyecek Icecek A.S. de icra
Kurulu Uyesi olarak gérev almistir. Ardindan 2016-2018 yillar1 arasinda Getir Perakende
Lojistik A.S. ve Bi Taksi Mobil Teknoloji A.S. de Kurumsal Finansman ve Strateji
Miidiirii gorevini istlenmistir. 2018-2022 yillar1 aras1 Zorlu Ventures USA sirketinde
Uzman olarak caligmis ayn1 zamanda 2020 yilindan bu yana RUUF Gayrimenkul ve
Finansal Danigmanlik A.S. nin kurucu ortagidir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina
Iliskin Esaslar

Fonun Yatirim Stratejisine ve Amacina Iliskin Esaslar

Fonun amact, islami finans prensiplerine uygun olarak, anlasmali miiteahhitlerden (ya da
diger toplu konut mal sahiplerinden) toplu iskontolu alimlar ya da taksitle alim
miisterilerinin yonlendirdigi gayrimenkullerin tekil alim1 ve bu gayrimenkullerin taksitli
satis1 ve kiralanmasi yontemi ile bireysel konut kullanicilarina pazarlanmasi suretiyle
kazanc¢ elde etmektir. Fon bu amag¢ dahilinde III-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim




Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi'nde (Teblig) izin verilen diger gayrimenkul yatirimlarini
da yapabilir, her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir,
satin almay1 veya satmay1 vaat edebilir.

Gayrimenkul yatirnm stratejisinin igerisinde yer alan alim ve satim plan1 da
gayrimenkuliin fiziksel &zelliklerine, bulundugu bdlgeye, segmente ve ekonomik
konjonktiire bagli olarak ayrica belirlenmektedir. Fonun portféyiine dahil edilecek olan
gayrimenkullerle ilgili se¢im kriterleri yasal durum, bolgesel 6zellikler, fiziksel 6zellikler
ve piyasa kosullarinin degerlendirilmesi olarak belirlenmistir. Bu se¢im kriterleri 15181nda
nihai yatirim karari, Yatirim Komitesi tarafindan verilir.

Fon portfoyiine Islami ticaret ve finans ilkelerine uygun gayrimenkul yatirimlari ve faize
dayali olmayan para ve sermaye piyasasi araglari ile yatirim fonu katilma paylar1 dahil
edilecektir.

Fon’un ve yatirimlarmin katilim (faizsiz finans) esaslarina uygunluguna iliskin icazet
belgesi aliir. Icazet belgesi almacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yonetim
kurulu karari ile belirlenir. Alinan icazet belgesinin alindig1 bilgisi Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda (KAP) ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanmaktadir.

Fonun Yatirirm  Smirlamalari
Risklerine iliskin Esaslar

veE

1. Fon toplam degerinin en az %®80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi
zorunludur. Bu oranm hesaplanmasinda; Islami finans prensiplerine uygun olarak,
Teblig’in 4. maddesinin ii¢ilincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve iglemler
dikkate almir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla
%20’si oraninda yatirim yapilabilir.

2. 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.

3. Kurucu ve Yoénetici Fon adina;

a. Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Ancak Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanligi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarm bagh
ortakliklari, igtirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler tarafindan gerceklestirilen insaat ruhsati alinmig projeler
kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, Fon
portfdyiine dahil edilebilir.

b. Kendi personeli vasitasiyla bagka kisi ve kuruluglara 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
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

d. Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara fon
portfdyilinde yatirnm yapamaz. Ancak lizerinde takyidat bulunan gayrimenkullerin
edinimine iliskin Teblig’in 18/-c hitkmii saklidir.

e. Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

f.  Yurtdiginda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

4. Fon, yabanci para cinsinden varliga, altin ile diger kiymetli madenlere ve bunlara
dayal1 sermaye piyasasi araclarina yatirim yapamaz.

5. Fon, sermeye piyasasi araclarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz
ve sermaye piyasasi araglarmi ddiing alamaz.

6. Fon, isbu ihrag belgesinde yer verilen yatirim stratejilerine uygun olmak kaydi ile;




a. Fon, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, 6grenci yurdu, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, satin
almay1 veya satmayi vaat edebilir.

b. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller {izerinde tapuya tescil edilmesi
sartryla 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére Fon
lehine st hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 Fon
adina li¢iincii kisilere devredebilir.

c. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina bagka kisiler lehine
tapuya tescil edilmesi sartiyla iist hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifak: tesis
edebilir ve bu haklarn {igiincii kisilere devrine izin verebilir.

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

e. Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi
amaci ile katilim hesaplarinda nakit tutulabilir.

7. Fon, Teblig ve diger mevzuattaki sinirlamalar ¢ergevesinde;
a. Faizsiz finansman kullanabilir,
b. Yatirim yaptig1 varliklarin alig bedellerini vadeli olarak 6deyebilir,
c. Fondaki varliklarin satis bedellerini vadeli olarak tahsil edebilir.

8. Fon portfdyiiniin gayrimenkul yatirimlar1 disinda kalan kismi fon biiyiikliigiiniin azami
%20’si olabilir ve sadece Fon’a likidite saglanmasi amaciyla asagidaki varlik ve
islemlerde degerlendirilebilir.
a) Katilima hesab,
b) Katilim yatirim fonu katilma paylari,
¢) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan ve faaliyeti katilim
finans ilkelerine uyan anonim ortakliklara ait paylar, 6zel sektoér ve kamu kira
sertifikalar1 ve sukuklar1.
d) Kurulca uygun goriilen diger yatirnm araglari.

Fon’un Olasi Riskleri Hakkinda Bilgiler

a. Piyasa Riski: Gayrimenkul, kur, faiz, hisse ve emtia fiyatlari gibi gayrimenkul
ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar nedeniyle fon portfoyiindeki varliklarin
degerlerinde meydana gelen dalgalanmalardir. Gayrimenkul yatirim fonlari ile
ilgili olarak arsa, insaat, kira ve konut fiyatlarindaki sert disiisler hesaba
katilmaktadir.

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

c. Likidite Riski: Nakit ¢ikiglarini tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde
ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle
Fon tarafindan maruz kalinabilecek zarar ihtimalidir. Fon varliklarimin likit
olmamasi nedeniyle makul bir siirede piyasa degerinden nakde ¢evrilmede
yasanabilecek  zorluklar, Ozellikle gayrimenkul yatirimlarinin  nakde
donilisimiiniin zaman almas1 ve degere iliskin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

d. Finansman Riski: Fon’un planlanan yatirimlar1 igin ihtiyag duyacagi
finansman kaynaklarina ulagim gii¢liigi ¢ekmesi halinde ortaya ¢ikan risk
tiirtidiir.




e. Kars1 Taraf Riski: Kars: tarafin s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
yerine getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya ¢ikan
aksakliklar sonucunda 6demenin veya iglemin yapilamamasi riskini ifade
etmektedir.

f.  Yasal Risk: Fon portfoyiiniin olusturulmasi ve katilma paylarinin satigindan
sonra yasal mevzuatta ve diizenlemelerde meydana gelen degisikliklerden
Fon’un olumsuz etkilenme riskidir. Ozellikle ve vergi ve gayrimenkul
mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler fon degerini ve net getirisini
etkileyebilir.

g. Degerleme Riski: Yatirim yapilan gayrimenkullerin yatirim siiresi boyunca
degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili risktir.

h. Thragg Riski: Fon portfoyiine alinan varliklarm ihraggisinin yiikiimliiliiklerini
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesi nedeniyle dogabilecek
zarar olasiligini ifade eder.

i. Operasyonel Risk: Fon’un ve yapilan gayrimenkullerin yatirimlarinin
operasyonel siireglerindeki aksamalar sonucunda zarar dogma olasiligini ifade
eder. Operasyonel riskin kaynaklart arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi,
basarisiz yonetim, personelin hayatli ya da hileli isleri gibi kurum i¢i etkenlerin
yani sira dogal afet, rekabet kosullari, politik rejim degisikligi gibi kurum dist
etkenler olabilir.

Disaridan Alman Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki Danigsmanlik vb)
Iliskin Bilgi

Sirket,

a) Risk Yazilim Teknolojileri Ltd. Sti.’den risk yonetimi,

b) QNB Finans Yatirrm Menkul Degerler A.S.’den fon degerleme ve muhasebe
kayitlarinin tutulmasina iligskin olarak fon hizmet birimi

hizmetlerini almaktadir.

Bunlarin disinda,

i. Satin alinacak gayrimenkullerin bulunmasi,

ii. S6z konusu gayrimenkullerin taksitle satiginin yapilmasi veya kiralanmasi,

iii. Gayrimenkullerin bulundugu tesis ve miilklerin yonetimi ve isletilmesi,

iv. Tim bu hizmetlerin saglanmasi i¢in internet platformunun ve bulut yazilim
hizmetlerinin saglanmasi,

hususlarini igeren danismanlik hizmetleri alabilecektir. Fon, s6z konusu maddede ifade
edilen hususlar disinda ilave hizmetler de alabilir.

Fon, portfoye alinacak ve/veya portféydeki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali
haklarin degerinin tespiti i¢in Kurulca listeye almmmis gayrimenkul degerleme
kuruluslarindan hizmet alir.

Kurucu, her yilsonunu takip eden bir ay icerisinde, fon portfoyiinde degerleme
yaptirilmasi gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak en az bir degerleme
kurulusunu ve portfoyiine o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek
varliklar i¢in degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yénetim
kurulu karari ile belirler ve kararin bir 6rnegini Kurul’a gonderir. Degerleme kurulusu
se¢imi, en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.

Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin Kurul’a goénderilmesini
miiteakip Kurul onay1 ile degistirilebilir.




Kurucu, gayrimenkul yatirimlar: ¢ercevesinde;

Fon portfoyiline uygun yatirimlarin dahil edilmesi,

Fon portfoyiiniin gelistirilmesi,

Portfoydeki varliklarin satilmasi, kiralanmasi, yonetimi,

Fon portfoyiine yapilacak yatirimlara iliskin olarak; hukuki, vergisel ve finansal
durum tespiti iglemleri

ile benzeri gerekli islemler i¢in; disaridan danigmanhik hizmeti alabilir. Portfoydeki
gayrimenkuller icin gerekli olabilecek bakim, onarim, tadilat islerini miiteahhitler
araciligi ile yaptirabilir.
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Fon Birim Pay Fiyat Agiklama
Dénemine Iliskin Esaslar

Fon Birim Pay Fiyati, giinlilk olarak agiklanir. Bu aciklanan fiyat lizerinden giinliik
olarak katilma pay1 alim satim iglemi gerceklestirilmez.

Katilma pay1 alimina esas teskil edecek Fon Birim Pay Fiyati, fon katilma paylarinin satis
basglangig tarihini takip eden ilk 2 (iki) ay iginde 1 pay 1.000 TL olmak iizere sabit olarak
belirlenmistir. Sonrasinda ise her ayin ilk isgiinii agiklanir. Katilma paymm fona
iadesinde esas teskil edecek Fon Birim Pay Fiyati ise, Haziran ve Aralik aylarinin son is
giliniine denk gelen giinlerde hesaplanir. Fon fiyatinin ilan edilme giinii; hesaplama
gilinlinii takip eden bir sonraki is giiniidiir.

Ancak ara donemlerde yatirimcilarin fon katilma pay1 almalarinin fon yararina olacagi
durumlarda, Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun alacagi karar ile fon fiyati hesaplamasi
yapilarak, her aym son is giinii disinda da fon katilma pay1 satiginin gergeklestirilmesi
miimkiindiir.

Fon alim satim talimat1 donemleri ve bunlarin gerceklesme tarihleri “Fona Katilma ve
Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar” maddesinde detayli agiklanmustir.

Fon Portfoyiinde Yer Alan Varliklarin
Degerlemesine fliskin Esaslar

Portfoye alinacak gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin ve rayi¢ Kira bedellerinin,
gayrimenkule dayali haklarin, portfdye alimindan o6nce gayrimenkul degerleme
kuruluslar: tarafindan hazirlanacak bir degerleme raporu ile, tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine goére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplammimn devamli
olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar1 borsada islem
gormeyen anonim ortakliklarin paylarinin degerlerinin ise portfoye alimindan 6nce
Kurulca uygun goriilen kuruluslarca hazirlanacak bir degerleme raporu ile tespit edilmesi
zorunludur. S6z konusu deger tespitinde, iglem tarihinden oOnceki 3 ay igerisinde
hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmasi ihtiyaridir. Portféyde yer alan ve fonun hesap ddneminin son ii¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ 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 gec ilgili yilin son giini
itibartyla tamamlanmis olmasi zorunludur. Gayrimenkul degerleme raporlari Fon’un
yilsonu raporlamasi i¢in Aralik ayinda hazirlatilir ve Haziran ayinda gozden gegirilir.
Gayrimenkuliin degerinin degismesine neden olan olagan disi durumlarin Kurucu
tarafindan tespiti halinde ve Kurul’ca gerekli goriilen hallerde giincel degerin tespiti
amactyla s6z konusu degerleme raporlar1 gdzden gegirilerek giincellenir.

Giinliik fiyat hesaplamasinda Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal1 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 gérmeyen anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
degerleme kuruluslar1 ve/veya Kurulca uygun goriilen kuruluglar tarafindan hazirlanan
ve mevcut en giincel tarihli degerleme raporlarinda yer verilen tutarlar {izerinden
degerlemeye konu edilir. Fon portfoyiinde yer alan diger varlik, islem ve yiikiimliiliikler
Kurul diizenlemelerine uygun olarak giinliik olarak degerlenir.




Fon portfoéylinde yer alan diger varlik, islem ve yiikiimliiliiklerin degerleme esaslarina
iliskin olarak, Kurul'un Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi’nde belirtilen
esaslara uyulur.

Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmasi zorunludur. S6z
konusu deger tespitlerinde gayrimenkul degerleme faaliyetinin en ge¢ ilgili yilin son
giinii itibariyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

Fon portfoyiinde gayrimenkul yatirimlar haricinde bulunan para ve sermaye piyasasi
varliklar1, islem ve yikimlilikler Kurul diizenlemelerine uygun olarak giinlik
degerlenir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, portfoydeki
varliklarmn 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,
degerleme esaslariin tespiti hususunda Kurucunun yonetim kurulu karar alabilir. Bu
durumda degerleme esaslarinin gerekgeli olarak karar defterine yazilarak, Kurula ve
Portfoy Saklayicisina bildirilmesi zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak
en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirim yapilir.

Fon Malvarligindan Yapilabilecek
Harcamalara Iliskin Esaslar

Fon’a iliskin tiim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfoy
yonetim iicreti dahil tim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore iist sinir1
%30°dur.

Yonetim Ucreti fon toplam degerinin 25.000.000 TL (Yirmibes milyon Tiirk Liras1)
altinda giinliik 1.395 TL (Biniigylizdoksanbes Tiirk Lirasi)+ BSMV olacak sekilde
sabittir. Fon toplam degeri 25.000.000 TL (Yirmibes milyon Tiirk Liras1) — 50.000.000
TL (Elli milyon Tirk Lirasi) arasinda olmasi durumunda fon toplam degerinin
50.000.000 TL’ye (Elli milyon Tiirk Liras1) ulastiginda yonetim iicreti giinliik 2.740 TL
(Ikibinyediyiizkirk Tiirk Liras1) + BSMV olacak sekilde, fon toplam degeri 50.000.000
TL (Elli milyon Tiirk Lirast) — 200.000.000 TL (ikiyiiz milyon Tiirk Liras1) arasinda ise
fon toplam degerinin 200.000.000 TL'ye (iki yiiz milyon Tiirk Liras1) ulastiginda
yonetim iicreti glinlik 5.480 TL (Besbindortyiizseksen Tiirk Lirasi) + BSMV olacak
sekilde oransal olarak artacaktir. Fon toplam degerinin 200.000.000 TL (ikiyiiz milyon
Tiirk Lirast) lizerine ¢gikmast durumunda yillik yonetim ticreti %1 (yiizde bir) olacaktir.

Fon 0 - 25.000.000 25.000.001 — 0.000.001 -
Toplam TL 50.000.000 TL [200.000.000
Degeri TL

Giinliik 1.395TL + 1.395-2.740 [2.740 -
Yonetim BSMV TL + BSMV  b.480TL +
Ucreti BSMV

Fon toplam degerinin 200.000.000 TL (ikiyiiz milyon Tiirk Liras1) biiyiikliige kadar sabit
olarak belirlenen yonetim {iicreti, her yilin ilk giiniinden itibaren gecerli olacak sekilde,
Ocak aymnda agiklanan TUIK Yurtici Uretici ve Tiiketici Fiyat Endekslerinin bir énceki
yil Ocak ayinda aciklanan degerleri ile arasindaki fark orani (YI-UFE +TUFE /2) kadar
artirilacaktir.

Yonetim iicreti aylik olarak her aym ilk 3 (ii¢) isgiinii igerisinde tahsil edilir. Fon
malvarligindan fon portfdyiliniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya ddenecek yonetim iicreti
ve asagida belirtilenler disinda harcama yapilamaz. Fon malvarligindan yapilabilecek
harcamalar:

a) Fon’a iliskin kurulus masraflart ve Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi
yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagl
sigorta (katilim sigortaciligi) giderleri,

c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in ddenen iicretler,




¢) Varliklarin nakde gevrilmesi ve transferinde 6denen iicretler,

d) Kullanilan faizsiz finansmanlar i¢in 6denen kar paylar1 ve diger finansman giderleri,
komisyon ve masraflar,

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

f) Fonun miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluglarina 6denen denetim icreti, serbest
muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik ticretleri,

§) Takvim yil1 esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde Fon toplam degerinin
yiiz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti,

h) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

1) Fon kurulusuna iliskin olanlar dahil hukuki ve mali danismanlik giderleri, gayrimenkul
yatirimlarina iliskin degerleme, vb. iicretler,

i) Fon adina yapilan tapu tescil islemlerine iliskin tiim masraflar,

j) Portfoye alinan veya portféyden satilan yahut kiralanan gayrimenkullere iligkin
Odenen komisyon ve diger masraflar, (s6z konusu islemler gergeklesmez ise sadece
degerleme islemleri i¢in 6denen masraflar), kiraci yonetimi hizmetleri.

k) MKK ve Takasbank’a 6denen iicret, komisyon ve diger masraflar ile fon paylarinmn
borsada islem gormesi i¢in 6denen iicretler ve yapilan masraflar,

I) Fon portfoylindeki varliklara iligkin pazarlama, reklam, satis, promosyon,
organizasyon, tanitim, ilan, basim, yayim ve dagitim giderleri,

m) Fon portfoyiindeki gayrimenkul yatirimlarma iligkin  isletme, aidat,
elektrik/dogalgaz ve benzeri hizmet bedelleri, bina ortak gideri, giivenlik, temizlik,
genel idare, isletme ve benzeri hizmetleri igin 6denen iicretler,

n) Fon portfoylindeki gayrimenkul yatirimlarina iliskin bakim, onarim, projelendirme,
tefrigat, mobilya, tasima ve depo hizmetleri, peyzaj ve tadilat giderleri,

0) Fon portfoyiindeki gayrimenkul yatirimlarina iligkin mithendis, teknik, giivenlik, miilk
yonetimi, finansal durum tespiti, vergi danigsmanlik ve benzeri hususlarda alinacak
teknik danismanlik giderleri,

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

p) Yatirimlarin igletilmesi i¢in anlagma yapilan isletme sirketlerine 6denen iicretler

r) Bu maddede belirtilen hizmetler ile ilgili ddenen avanslar

s) Alinan depozitolarin kismen veya tamamen iadesi

s) Fonun yasal defterleri ile ilgili giderler, noter iicretleri,

t) Fon’a ait posta, kargo, kurye iicretleri

u) icazet belgesi masraflar1 ve fikhi danismanlik {icretleri,

1) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi
Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklar Kurul’un portfoy saklama diizenlemelerine gore saklama
sozlesmesinde belirlenen esaslar ¢ercevesinde QNB Finans Yatirim Menkul Degerler
A.S. nezdinde saklanir.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma Pay1
Sahiplerine  Aktarilmasma  Iliskin
Esaslar

Fon’da olusan kar, katilma paylarinin igtiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon
fiyatina yansir. Katilma pay1 sahipleri paylarin1 Fon’a geri sattiklarinda, isleme esas
fiyatin icerdigi Fon’da olusan kardan paylarii almis olurlar.

Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya
Iliskin Esaslar

Genel Esaslar

Fon tutarini temsil eden fon katilma paylari Teblig’in ihraca iliskin hikiimleri
cergevesinde sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Fon katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucunun isbu ihrag belgesinde
ilan ettigi fon katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim
talimat1 verilir.




Kurucu’nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma pay1 alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere miiteselsil sira numarasi
verilir ve islemler bu dncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, 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, Kurulca
uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin
alim satimi durdurulabilir.

Katilma pay1 satis;, Fon birim pay degerinin tam olarak nakden 6denmesi veya
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi
suretiyle veya Fonun Yatirrm Sinirlamalari ve Risklerine iliskin Esaslar maddesinin 3a
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimlerin tapu
siciline fon adma tescil ettirilmesi ya da bu bdlimlerin satin alinmasma iligskin
sozlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma paymin Fon’a
iadesi, yatirimcilarin paylarini ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore nakde
cevrilmesi suretiyle veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali
haklarin yatirimeilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satim1 esastir. Kurucu, Fon katilma
paylarinin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigini ve
portfoydeki varliklarin satiginin yatirimecinin zararina olacagininin Kurucu tarafindan
tespiti halinde, Kurucu katilma paylarimin geri alimimi erteleyebilir. Bu durumda derhal
Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi bir y1l1 agamaz.

Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’da da islem gormesi i¢in Borsa’ya
bagvuru yapilmasina karar verebilir. Fon’a iade disinda, fon katilma paylart nitelikli
yatirimetlar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin (BIAS) Nitelikli Yatirime1 Islem Pazari’nda
el degistirebilir. Katilma paylarmin borsada islem gormesine iliskin esaslar BIAS
tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada islem goérmesi durumunda SPK ve
BIAS’in kamunun aydinlatilmasina iliskin ilgili diizenlemelerine uyulur. isbu ihrag
belgesinin Borsa islemleri icin varsa BIAS islem esaslari veya kamuyu aydinlatma
diizenlemeleri ile ¢elisen hiikiimleri uygulanmaz.

Katilma paylarmin nitelikli yatirimcilar arasinda devri Kurucu onay1 ile miimkiindiir.
Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma pay1 devrinin gercgeklestirilebilmesi i¢in devralan
kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimci vasiflarini haiz olduguna iliskin bilgi ve
belgelerin Kurucu’ya iletilmesi ve Kurucu’nun Yatirim Komitesi’nin onayinin alinmasi
zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlart 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 pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden Kurucu sorumludur. Bu madde kapsaminda, Kurucu sahip oldugu katilma
paylarimi diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

Borsa’da gergeklestirilen islemlere iliskin usul ve esaslar saklidir.
Fon Katilma Pay1 Alim Esaslar
Yatirimeilarin verdikleri katilma payi alim talimatlari, talimatin verilmesini takip eden

fon katilma pay1 alim satimma esas ilk hesaplamada bulunacak fon birim pay fiyati
iizerinden gerceklestirilir.




Fon katilma paylarinin satig baslangic tarihinden itibaren ilk 2 aylik donemde, 2. Ayin
son isgiinii dahil olmak iizere, fon katilma pay1 alimi 1 pay 1.000 TL (Bin Tiirk Liras1)
olarak sabit fiyat {izerinden her is giinii ger¢eklesecektir. 2 aylik donemin sonrasinda, fon
katima paylari alimi her ayn ilk is giinii hesaplanan ve bir isgiinii sonra ilan edilen fiyat
tizerinden gerceklesir. Yatirimeilar her aym ilk i giinii aksam saat 16:00’a kadar
verdikleri alim talimatlari ile takip eden isgiinii alis islemi yapabilirler. Aym ilk is giinii
saat 16:00’dan sonra verilen alim talimatlari ise takip eden ayin ilk is giinii hesaplanacak
fiyat ile takip eden is giinii gerceklestirilecektir. Kurucu’nun Yonetim Kurulu, fon
portfoyiiniin bilyiitiilmesine olanak saglamak amaciyla alacagi bir karar ile ara donemde
fon birim pay degeri hesaplamasi yapilmasina ve yatirimcilara katilma payr satist
yapilmasina olanak saglayabilir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslar1

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma payt bedelinin Kurucu
tarafindan nakit olarak tahsil edilmesi veya ayni olarak gerceklestirilmesi esastir.

Alim talimati nakit olarak tahsil edilecek ise, bu tutara denk gelen pay sayisi talimatin
verilmesini takip eden ilk hesaplamada bulunacak fon birim pay fiyati iizerinden
hesaplanir ve s6z konusu fiyatin hesaplanmasini izleyen ilk igglintinde katilma pay1 alimi
gerceklestirilir.

Alim talimatinin karsihiginda tahsil edilen tutar islem gerceklestirilinceye kadar
Kurucu’nun talimati dogrultusunda bireysel saklama hizmeti veren kurulus biinyesinde
acilan saklama hesaplarinda tutulur. Yatirimcinin tercihi dogrultusunda, yatirimer adina
herhangi bir nemalandirma oldugu takdirde nemalandirilan tutar katilma pay1 alimina
dahil edilmez.

Alim talimati ayni olarak gergeklestirilecek ise, katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan
fona devredilecek gayrimenkuller i¢in gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. Yatirnmeilardan fona devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna
iliskin masraflar Yatirime: tarafindan karsilanir, fon portfdyiinden karsilanamaz. Thrag
edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger, hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan degerden fazla olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir
takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 karsiliginda
fona devredilemez.

Fon Katilma Pay1 Satim Esaslar

Yatirimcilar satin aldiklar1 katilma paylari i¢in bir yil boyunca Fon’a iade talimati
veremezler. Yatirimcilar bu siireyi gegen katilma paylarinin tutarmin yillik %20’sini
agsmayacak sekilde satim talimati verebilirler. Katilma payt satim talimati, Satim
Bedellerinin Odeme Esaslar1’nda belirtilen fon birim pay fiyati iizerinden hesaplanir.

Satim Bedellerinin Odeme Esaslar

- 01 Ocak — 30 Haziran déneminde verilen katilma pay1 satim talimatlari, Aralik ayinin
son isgliniinde hesaplanan ve takip eden isgiinii ilan edilen fon birim pay fiyati {izerinden
hesaplamay1 takip eden 5. isgiinii yerine getirilir.

- 1 Temmuz — 31 Aralik déneminde verilen katilma pay1 satim talimatlari, bir sonraki
yilin Haziran ayinin son isgiiniinde hesaplanan ve takip eden isgiinii ilan edilen fon birim
pay fiyat: izerinden hesaplamayi takip eden 5. isgiinii yerine getirilir.




Satim Satim Talimatina Esas Satim Talimatina Esas{Satim Talimati
Talimati [Teskil Edecek Birim Pay  [Teskil Edecek Birim [Gergeklesme Tarihi

Verilme Fiyati Hesaplama Tarihi  [Pay Fiyati1 A¢iklama

Donemleri Tarihi

1 Ocak - 30 |Aralik aymin son is glinii [T+ 1. iggiinii T+ 5. isglini
Haziran (T)

1 Temmuz — |Haziran ayimnin son is giinii [T+ 1. isgiini T+ 5. isgiinil

31 Aralik (T)

Alim-satim talimatlart uygun haberlesme kanallar1 ile Kurucu merkez adresine
iletilmelidir.

Katilma payinin Fona iadesi ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, yukarida
belirtilen takvime uygun olarak, katilma payr karsihiginda fondan yatirimcilara
devredilecek gayrimenkuller i¢in gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor
hazirlatilir. Katilma paymin Fona iadesinde geri alinacak katilma payir adedinin
hesaplanmasinda esas alinacak deger hazirlanan degerleme raporunda ulagilan degerden
az olamaz.

Alim Satim Talimati iptal Esaslari:

Katilma pay1 alim ve katilma pay1 satim talimatlar1 talimatin verilmesini izleyen 5 (bes)
is glinii igerisinde katilma pay1 alim ve katilma pay1 satim talimatlarinin iletildigi ayni
yontem ile iletilen talimatlara istinaden iptal edilebilir. 5 (bes) is giiniinden sonra verilen
iptal talimatlariin kabul edilmesi ise ancak Kurucu’nun yapacagi degerlendirme sonucu,
iptal talimatinin kabuliinlin fonu zarara ugratmayacagi sonucuna varilmasi ve
Kurucu’nun Yonetim Kurulu’nun bu yonde bir karar1 almasi yoluyla miimkiindiir.

Fon Ictiiziigii ile Finansal Raporlarin
Temin Edilebilecegi Yerler

Fon ictiizigli ve finansal raporlart Kurucu’dan ve Fon’un KAP sayfasindan temin
edilebilir.

Fon’a iliskin yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1
aylik ara dénem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 giin iginde
Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak
bildirimi miiteakip 10 is giinii igerisinde fon katilma pay1 sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletilir.

S6z konusu raporlar Kurucu internet sitesinden (www.omurgacap.com) ve genel
merkezinden temin edilebilir.

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S

Varsa Kar Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine Iligkin Esaslar

Katilma pay1 sahiplerine kar pay: dagitimi olmayacaktir.

Katilma payi sahiplerinden performans iicreti tahsil edilmeyecektir.

Fon Toplam Gider Orani (Disaridan
Saglanan  Hizmetler Ddhil Olmak
Uzere Fonun Tiim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oramn: Ifade Eder.)

Fondan karsilanan, yonetim iicreti dahil tiim giderlerin toplaminin Fon’un yillik ortalama
toplam degerine gore iist siur1 yillik %30 (yiizde otuz)’dur.

Her hesap doneminin (takvim yilinin) son is giinii itibartyla, yillik fon toplam gideri
oranmin asilip asilmadigi, ilgili donem i¢inde hesaplanan giinliik ortalama fon toplam
degerinin ortalamasi esas alinarak Kurucu tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde
belirlenen oranin agildiginin tespiti halinde, asan tutar yilin son isgiinii itibariyle Kurucu
tarafindan Fon'a iade edilmek iizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinii icinde
Kurucu tarafindan Fon'a iade edilir.

Fon toplam gideri igerisinde kalsa dahi bu ihra¢ belgesinde belirtilenler disinda Fon
malvarligindan herhangi bir gider 6demesi yapilamaz.




lfaizsiz Finansman ) Alinmasi
Ongoriiliilyorsa Konuya Iliskin Bilgi

Fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak amaciyla fonun son
hesap donemi itibariyle hesaplanan toplam degerinin en fazla %50’si oraninda faizsiz
finansman kullanilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap
donemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda
saglanmasi gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmasi halinde bunlarin niteligi, tutari, kar
pay1, ddenen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulus ile geri 6dendigi tarihe
iligkin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla
katilma pay1 sahiplerine bildirilir..

Koruma Amach Tiirev Arag Islemleri

Tiirev arag islemi yapilmayacaktir.

Yapilmas1  Ongoériiliiyorsa, Konuya
Iliskin Bilgi
Katilma Paylariin Satisinda | Katilma paylarinin satist sadece Kurucu tarafindan gerceklestirilecek olup, baska bir

Kullanilacak Dagitim Kanallari

dagitim kanali kullanilmayacaktir.

Kurucu Yo6netim Kurulu, fon katilma paylarinin borsada da islem gérmesi i¢in Borsa’ya
basvuru yapilmasina karar verebilir. Fon’a iade diginda, fon katilma paylari nitelikli
yatirimeilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirime1 Islem Pazari’nda el
degistirebilir.

Fon Katilma Paylarinin Borsada Islem
Gormesi:

Fon katilma paylari, ihra¢ belgesinin onaylanmasini takiben, Fon kurucusu tarafindan
bagvuru yapilmasi halinde, anilan bagvuru lizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma Paylarinin Degerlerinin
Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri elektronik posta yolu da dahil olmak tizere yatirimcilara
en uygun haberlesme vasitasiyla bildirilir.

Katilma Paylarmin Satisi ve Fona

Katilma paylarimin nitelikli yatirnmcilara satisinda ve fona iadesinde giris c¢ikis

ladesinde Giris Cikis Komisyonu | komisyonu uygulanmayacaktir.

Uygulanip/Uygulanmayacagi

Hakkinda Bilgi

Katilma  Paylarmin  Sadece Fon | Fon siiresiz olup, Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya iliskin Esaslar maddesinde
Siiresinin Sonunda Nakde | belirtilen sartlara uygun olarak, katilma paylar1 nakde doniistiiriilebilir.
Dontistiiriiliip/Doniistiiriilmeyecegine

Iliskin Bilgi

Fon’un Risk  Yonetim  Sistemi | Kurucu tarafindan Portfoy Yonetim Tebligi'nin 12. maddesinde belirtilen esaslara gore
Hakkinda  Bilgiler (Gayrimenkul | gayrimenkul yatirimlarma iliskin finansman riski ve likidite riski ile diger muhtemel
Yatirnmlar1 ve Portfoylin Sermaye | risklerin yonetimini de igerecek sekilde bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.

Piyasasi1 Arag ve Islemlerinden Olusan
Boliimii Icin Kurucunun Yénetim
Kurulu Kararma Baglanmis Risk
Limitlerine Iligkin Bilgiler)

Risk yonetim sistemi, Fon portfoyiinin maruz kalabilecegi risklerin dlgiim ve takip
yontemleri ile bunlar karsisinda alinacak dnlemleri igerir.

Gayrimenkul yatirimlarina iligskin risk limitleri ve bunlarin agilip asilmadigmin hangi
periyodlar ile goézden gegirilecegi Kurucu'nun yonetim kurulu karari ile verilir.
Kurucu'nun Yonetim Kurulu karart ile kabul edilen Risk Yonetim Prosediirii'nde riskler
tanimlanmig ve bu risklerin Slglimiine iligkin kriter ve limitler belirlenmistir. Risk
Yonetimi Prosediirii'nde ancak Yonetim Kurulu karart ile degisiklik yapilabilir.

Risk, gelecekteki olaylar1 ve sonuglari c¢evreleyen belirsizliktir. Fonun hedeflerine
ulasabilmesini etkileyebilecek potansiyele sahip bir olayin, olasilik ve siddetini agiklar.
Kayip olasiligidir. Risk ydnetim sistemi, yonetilen portfoyiin maruz kalabilecegi temel
risklerin tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak gbézden gegirilmesini ve
onemli gelismelere paralel olarak giincellenmesini ve maruz kalian risklerin tutarli bir
sekilde degerlendirilmesini, tespitini, Ol¢iimiinii ve kontroliinii iceren 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.

Risk Yonetim Birimi Hakkinda Bilgiler:
Risk yonetim sisteminin olusturulmasi ve risk raporlamasiyla ilgili III-55.1 say1li Portfoy
Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin esaslar Tebligi’ne uygun




olarak disaridan hizmet alinmaktadir. Kullanilacak risk yonetim sistemine ait prosediirler
ve modeller Sirket Yonetim Kurulu onayi ile yiirtirliige konulur. Disardan hizmet alinan
kurulus tarafindan gorevlendirilen personel risk yonetim sistemine iliskin faaliyetleri
yiiriitmekle gorevlidir.

Kurucunun hizmet aldigi kurulug Risk Yazilim Teknolojileri Ltd. Sti. tarafindan, 111-55.1
sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar
Tebligi'nde belirlenen hiikiimlerin yani sira gayrimenkul yatirimlarina iliskin finansman
riski ve likidite riski ile diger muhtemel risklerin yonetimini de iceren, yonetilen
portfoyiin yatirim stratejisi, yatirim yapilan varliklarin yapist ve risk diizeyine uygun,
Kurucu’nun i¢ kontrol sistemi ile biitiinlik arz eden bir risk yoOnetim sistemi
olusturulmustur.

Tanimlanan risk tiirlerinin Ol¢iimiine iliskin esaslar ve limitler Risk Yonetim
Prosediirii’nde belirtilmistir.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar
verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yonetim kurulu karari Kurul’a ve pay
sahiplerine bildirilir.

Fon’un tasfiyesi ve sona ermesinde, Kurul’un yatirim fonlarma iliskin diizenlemeleri
kiyasen uygulanir.

Fon’un Yatirrm Fonu Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde
satig1 miimkiin olmayan Fon varliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin
uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligy,
katilma pay1 sahiplerine paylari oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatirimcilara haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihrag edilemez ve yeni
bir gayrimenkul yatirimi1 yapilamaz, uygun piyasa kosullari olustuk¢a Fon’un varliklar
satilarak nakde cevrilir, alacaklar: tahsil edilir ve borglar1 6denir. Bakiye tutarlar ihrag
belgesinde belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade
almir. Tedaviildeki katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli
bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin Ticaret Sicilinden 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 alti isgiinii i¢cinde Kurul’a
gonderilir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.

Kurucunun faaliyet sartlarini  kaybetmesi, mali durumunun taahhiitlerini
kargilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas etmesi, tasfiye edilmesi veya bagka bir sebeple
gayrimenkul yatirim fonu kurucusu olma yetkisini kaybetmesi durumunda, Kurul fonu
uygun gorecegi bir kurulusa tasfiye amaciyla devreder. Portfoy Saklayicisinin mali
durumunun taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflast veya tasfiyesi
halinde, Kurucu fon varligin1 Kurulca uygun goriilecek bagka bir portfoy saklayicisina
devredehilir.

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi ile Tlgili Hususlar

Fon’un ve Fon yatirimeilarin vergilendirilmesine iligkin diizenlemelere, www.gib.gov.tr
adresinden ulagilabilmektedir.



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

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gdrevimiz ¢ercevesinde bu ihrag belgesinde yer alan bilgilerin gercege uygun
oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

fhracei
Omurga Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Yetkilileri
Mehmet Erktin Oguz Kosebay
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