GYF-IHRAG BELGESI

OMURGA GAYRIMENKUL ve GIRiSIM SERMAYESI PORTFOY YONETIMI
A.S.’NIN KURUCUSU OLDUGU “OMURGA GAYRIMENKUL ve GIRISIM
SERMAYESI PORTFOY YONETIMI A.S.

UFUK KARMA GAYRIMENKUL YATIRIM FONU”

KATILMA PAYLARINA ILISKIN

[HRAC BELGESIDIR

isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10,2018 tarih ve 201175 .

sayili karari ile onaylanmuigtir.

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

kabul edilemez.

Fon katilma paylari; igtiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baslangig tarihi olarak belirlenen 2%3/49/2018 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatinmcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve igbu ihrag belgesine 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/Kurucu)

Esentepe Mah. Harman 1 Sok. No:4 Duran is Merkezi Kat 5
34394 Levent Istanbul

http://www.omurgacap.com/

ihraca Iliskin Yetkili Organ
Karari/Karar Tarihi

09/08/2018 tarih ve 2018/19 sayili Sirket Yonetim Kurulu
karar

Katilma Paylarinin Pazarlama

ve Dagitimini
Gergeklestirecek Kurucu ve
Varsa  Portféy  Yonetim
Sirketleri ile Katilma

Paylarinin ~ Alim  Satimina
Aracilik  Yapacak Yatirnm
Kuruluslarinin Ticaret Unvani

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy

Yonetimi A.S.

Satis Yontemi

Fon katilma paylar1 yurtiginde ve/veya yurtdiginda yerlesik
nitelikli yatirimcilara satilacaktir.

Katilma Payina Iliskin Asgari
Islem Limitleri (Varsa)

YOKTUR.

Fon Unvani Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S. Ufuk Karma Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Tiirii Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Siiresi Siiresizdir.
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ve Adresi

Portfoy Saklayicisinin Unvani

QNB Finans Yatirnrm Menkul Degerler A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No:215
Kat:6-7m34394 Sisli/Istanbul

www.gnbfinansbank.com/

Bilgi

Portfdy Yoneticilerine iligkin

Fon'un  gayrimenkul yatinmlart Kurucu nezdinde
olusturulan yatirnm komitesi tarafindan yonetilecektir.

Fon portfoyliniin gayrimenkul yatirnmlar disinda kalan
kisminin yonetimi ile Sirket genel miidiir yardimeisi/portfoy
yoneticisi Aybek SEL gorevlendirilmistir. Aybek SEL’in
aktif durumda Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3
Lisansi ve Tiirev Araglar Lisansi bulunmaktadir.

Fon KHI’UCUSUI‘!U!‘I Y 6netim
Kurulu Uyelerine [ligkin Bilgi

1. Mehmet Erktin - Yonetim Kurulu Baskani

2. Zafer Tolga Kabatas - Yonetim Kurulu Bagkan
Yardimcisi

3. Oguz Kbosebay - Yonetim Kurulu Uyesi (Finansal
Raporlamadan Sorumlu)

4. Mehmet Kosebay - Yonetim Kurulu Uyesi

5. Kemal Kabatas - Yonetim Kurulu Uyesi (I¢ Kontrolden
Sorumlu)

6. Burak Divanlioglu- Yonetim Kurulu Uyesi

Yatirnm Komitesine
Bilgi

iliskin

Yatirm Komitesi {iyelerinin isim, unvan ve &zge¢misleri
asagida yer almaktadir:

1. Mehmet Erktin — Yonetim Kurulu Baskam
Mehmet Erktin, 1986 yilinda Bogazigi Universitesi Insaat
Miihendisligi boliimiinden 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’mi tamamladi. Kariyerinin ilk 23 yilinda Tekfen
Holding A.§.’nin  Tiirkiye, Suudi  Arabistan ve
Almanya’daki c¢esitli santiye ve sirketlerinde yoneticilik
yapti. Mayis 2011 sonunda Tekfen Holding A.S. Baskan
Yardimcisi ve Tekfen OZ Yonetim Kurulu Baskani iken
gbrevini sonlandirarak, Omurga Yap1 Yatirimlari A.$.'nin
kurucu ortaklarindan biri oldu. 2015 yihi itibariyle de
Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S. nin Yonetim Kurulu Baskanhigina getirildi.

2. Oguz Kisebay — Genel Miidiir

Oguz Kosebay, profesyonel kariyerine 1996 yilinda Tekfen
insaat ve Tesisat’ta proje miihendisi olarak basladi. 1997
yilinda ITU Cevre Miihendisligi Boliimii’nii tamamlad.
2000 yilinda Tekfen Emlak Gelistirme Grubu’nun kurulusu
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ile birlikte grubun c¢esitli projelerinde gorev aldi. 2006 —
2011 willar1 arasinda Tekfen Emlak Gelistirme Yatirim ve
Ticaret A.S. ve Tekfen OZ Gayrimenkul Gelistirme A.S.’de
gorev yapti. Eyliil 2011 de Omurga Yap1 Yatinmlar: A.S."ye
katildi. Buradaki gorevinin yani sira 2015 yili itibariyle de
Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S.’nin  Yonetim Kurulu Uyeligi ve Genel
Miidiirltigii’ne getirildi.

3. Tamar Demir Yazgiil - Gayrimenkul Degerleme
Lisansina Sahip Uzman

Tamar Demir Yazgiil, 2003 yilinda [.T.U. Mimarhk
Fakiiltesi'ni tamamladi. Yiiksek Lisansin1i 2006 yilinda
I.T.U Proje ve Yapim Yonetimi boliimiinde tamamladi.
2004 yilinda Oda Tasarim Sirketi’nde proje tasarim mimari
olarak kariyerine basladi. Konsept gelistirmeden uygulama
asamasina kadar ¢esitli proje tasarimlari ve g¢izimleri
gerceklestirdi. 2007 -2013 willari arasinda Tekfen Emlak
Gelistirme Yatinm ve Ticaret A.S.’de bircok projenin
gelistirme, tasarim, uygulama ve pazarlama asamalarinda
cesitli pozisyonlarda goérev aldi. Mart 2013’te Omurga Yapi
Yatirimlari A.S.’ye katildi. 2015 yili itibariyle de Omurga
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy YOnetimi
A.S.nin Arastirma Birimi uzmani pozisyonuna getirildi.
2016 yilinda gayrimenkul degerleme lisansina sahip olarak
vatirim komitesinde gorev almaya basladi.

4. Hikmat S. Alzaim

Onde gelen bir sanayici ve gesitli varliklara yatirimlar olan
Hikmat Alzaim, Princeton Akademisi'nden Uluslararasi
Ticaret alaninda onursal doktora derecesine sahiptir. Alzaim,
MENA (Orta Dogu ve Kuzey Afrika) bolgesinde birgok
biiyiik dlgekli sanayi ve gayrimenkul girisimi kurmus ayni
zamanda da yonetmistir. Endiistriyel girisimlerinde
Oncelikle kablo iiretimi, insaat malzemeleri {iretimi,
petrokimya kompleksleri ve telekomiinikasyon hizmetlerine
odaklanmistir. Gayrimenkul yatirimlarinda ise aile konutu
kompleksleri ve ofis kulelerini igeren konut, ticari ve lojistik
tesislere odaklanmistir. 50 yili askin siiredir devam eden
kariyeri boyunca, Hikmat Alzaim, halka agik sirketler de
dahil olmak iizere birgok taninmis sirketin kurucusu, ortagi,
baskani ve yonetim kurulu iiyesi olarak gérev yapmistir.

5. Ahmed O. Abdullatif
1994 yilinda Canterbury Koleji isletme fakiiltesinden mezun
olan Ahmed Abdullatif, 34 yil boyunca; ¢imento, seramik,
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plastik, tekstil, kablo ve petrokimya gibi gesitli faaliyet
alanlarinda hizmet gosteren halka agik veya kapal birgok
sirket kurmus veya yonetici olarak c¢alismistir.  Ayrica,
baskan, ortak ve yoOnetim Kkurulu {yesi gibi farkh
pozisyonlarda gesitli girketlerin ydnetim kurullarinda da
gorev almistir. Gayrimenkul deneyimi biiylik dlgekli ham
topraklarin, konut komplekslerinin ve ticari binalarin
gelistirilmesini igermektedir.

6. Mohammed H. Alzaim

Mohammed Alzaim deneyimli bir yonetici, yonetim kurulu
tiyesi ve kablo imalati, ¢imento ve seramik (iretimi,
gayrimenkul gelisimi, yatinm yonetimi gibi farkh
sektorlerdeki sirketlerin midiridiir. Mohammed Alzaim,
Elektrik Miihendisligi alaninda lisans derecesine sahip olup,
INSEAD ve Harvard Universitesi Isletme fakiiltesinde
gesitli programlari tamamlamistir. Sahip oldugu sirketlerde,
usta planlarin, insaat projelerinin  planlanmasi  ve
yonetiminin gelistirilmesinde ve bina disi tasarimi ve
binalarin i¢ tasariminda dogrudan rol oynar.

T Ammar Alyounes

Ammar Alyounes, insaat ve Makine Miihendisligi
alanlarinda iki ayri lisans derecesine sahip olup, Liverpool
Universitesinde de isletme Yiiksek Lisansi yapmistir. 25
yillk mesleki Kkariyerinde, yaklagtk 10 yil boyunca
ABD'deki cesitli endiistriyel tesislerde; c¢elik, otomobil
pargalari, test ekipmanlari, enerji iiretimi ve plastik dahil
olmak {izere iiretim gelistirme igin son teknoloji ¢éziimlerin
tasarlanmasinda ¢alismistir. Ammar Alyounes, Asya,
MENA (Orta Dogu ve Kuzey Afrika), Avrupa ve ABD'de
gayrimenkul dahil olmak iizere birgok varlik sinifinda ¢esitli
yatirimlar: yénetmektedir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve
Amacina lligskin Esaslar

Fon’un amaci Istanbul basta olmak iizere Tiirkiye'nin
biiyiiksehirlerinde konut, ofis, cadde diikkan, AVM, lojistik,
sanayi, Ogrenci evi, bakim evi vb. tiim gayrimenkul
segmentlerinde kullanima hazir gayrimenkullere, arsalara ve
gayrimenkule dayal haklara yatinm yapmak suretiyle kira
ve sermaye kazanci elde etmektir. Fon bu amag déahilinde
Fon, 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina ligkin
Esaslar Tebligi'nde (Teblig) izin verilen diger gayrimenkul
yatirrmlarim da yapabilir, her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, satin almayi
veya satmayi vaat edebilir.

Gayrimenkul yatirim stratejisinin igerisinde yer alan alim ve
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satim plani gayrimenkuliin fiziksel 6zelliklerine, bulundugu
bolgeye, segmente ve ekonomik konjonktiire bagh olarak
ayrica belirlenmektedir. Fon’un 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
1isiginda nihai yatinm karari, Yatinm Komitesi tarafindan
verilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklar da Fon portfdyiine alinabilir.

Gayrimenkuller dnceden belirlenmis bir vade sonunda elden
¢gikarma amaciyla satin alinabilecegi gibi belli bir vade
hedefi olmadan da satin alinabilir.

Fonun Yatirirm Sinirlamalari
ve Risklerine iliskin Esaslar

Fon, Teblig’de portfoye dahil edilebilecegi belirtilen her
tiirlii gayrimenkul yatinmin gergeklestirebilir.

1. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul
yatirimlarindan  olusmasi  zorunludur. Bu  oranin
hesaplanmasinda; Teblig’in 4. maddesinin {i¢iincii fikrasinin
(a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate alinir.
Su kadar ki tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devamli olarak en az %75°i yurtiginde gayrimenkul
vatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirnm
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 Yonetici Fon adina;

a. Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz,
gayrimenkullerin ingaat islerini kendileri iistlenemez, bu
amagla personel ve ekipman edinemez. Ancak Basbakanlik
Toplu Konut Idaresi Baskanhg, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya
yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
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sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmig
projeler kapsamindaki bagimsiz  bdliimler, ingaatin
tamamlanma oranina bakilmaksizin, Fon portfoyiine dahil
edilebilir.

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

¢. Otel, hastane, alisveris merkezi, is merkezi, ticari parklar,
ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve bunlara
benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla igletemez
ve bu amagla personel istihdam edemez.

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

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

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

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

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

6. Fon, isbu ihrag belgesinde yer wverilen yatirnm
stratejilerine uygun olmak kayd ile;

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

b. Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller
tizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22.11.2001 tarihli ve
4721 sayili Tiurk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére Fon
lehine iist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu
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haklari Fon adina tigiincii kisilere devredebilir.

c. Fon portfoylinde yer alan gayrimenkuller {izerinde fon
adina baska kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla iist
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin
tiglincii kisilere devrine izin verebilir.

d. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine
iliskin olarak bu haklari doguran sdzlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak dzel kanun hiikiimleri saklidir.

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

7. Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit
ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla portfoyde yer alan repo
islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin
%10'una kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir
veya borg¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi ve
yurti¢i organize para piyasasi islemleri yapilabilir.

Fon, Teblig ve diger mevzuattaki sinirlamalar gergevesinde:
a. Nakdi veya gayrinakdi kredi kullanabilir,
b. Kredi limitleri agtirabilir,
¢. Yatnm yaptugi varliklarin alis bedellerini vadeli
olarak ddeyebilir,
d. Fondaki varliklarin satis bedellerini vadeli olarak
tahsil edebilir.

8. Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatirimlar1 disinda kalan
kismi fon biiyiikliigiiniin azami %20°si olabilir ve asagidaki
varlik ve islemlerde degerlendirilebilir.

a) Vadeli mevduat ve katilma hesabi,

b) Yatirim fonu katilma paylari,

¢) Repo ve ters repo islemleri ile vaad s6zlesmeleri,

d) Kira sertifikalari,

e) Takasbank para piyasasi islemleri ve yurtigi organize

para piyasasi islemleri,

f) Tirev arag islemlerinin nakit teminat ve primleri,

g) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

Fon’un Olas: Riskleri Hakkinda Bilgiler

a. Piyasa Riski: Gayrimenkul, kur, faiz, hisse ve emtia
fiyatlar1 gibi gayrimenkul ve finansal piyasalardaki
dalgalanmalar nedeniyle fon portfoyiindeki varliklarin
degerlerinde meydana gelen dalgalanmalardir. Gayrimenkul
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yatirrm fonlar ile ilgili olarak arsa, ingaat, kira ve konut
fiyatlarindaki sert diistisler hesaba katilmaktadir.

b. Faiz Riski: Gerek yurtigi gerekse yurtdisi piyasalarda
ortaya ¢ikabilecek faiz dalgalanmalari nedeniyle toplam fon
degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalardir. Faize
dayali borglanmalarin boyutunun ve ileride nakit akisi
yaratacak varliklarin  bugiinki degerinin hesaplamasi
esnasinda faiz riski 6n plana ¢ikmaktadir.

c¢. Kur Riski: Doviz kurlarindaki  dalgalanmalardan
kaynaklanan risktir.

d. Likidite Riski: Nakit ¢ikiglarini tam olarak ve
zamaninda karsilayacak diizeyde wve 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 g¢evrilmede
yasanabilecek zorluklar, ozellikle gayrimenkul
yatirimlarinin nakde doniisiimiiniin zaman almasi ve degere
iliskin belirsizlikler risk degerini artirmaktadir.

e. Finansman Riski: Fon’un planlanan yatirnmlari igin
ihtiyag duyacagi finansman kaynaklarina ulasim giicliigii
¢ekmesi halinde ortaya ¢ikan risk tiiriidiir.

f. Karsi Taraf Riski: Karg1 tarafin sézlesmeden
kaynaklanan yiikiimliiliklerini yerine getirmek istememesi
ve/veya yerine getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakliklar
sonucunda 6demenin veya islemin yapilamamasi riskini
ifade etmektedir.

g. 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 cikabilecek degisiklikler
fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

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

i. Thrager Riski: Fon portfoyiine alinan varliklarin
ihraggisinin  yiikiimliliiklerini  kismen veya tamamen
zamaninda yerine getirememesi nedeniyle dogabilecek zarar
olasihigini ifade eder.

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

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

Sirket,

a) Risk Yazilim Teknolojileri Ltd. $ti.’den risk ydnetimi,

b) Is Yatirim Menkul Degerler A.S."den teftig/i¢ kontrol,

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

hizmetlerini almaktadir.

Kurucu gayrimenkul yatinmlarina iliskin asagida yer alan
konularda yonetim Kkurulu karart alinmasi kosuluyla
disaridan danismanlik hizmeti alabilir.

a) Fon portfoyiine, yatirnm  stratejisine  uygun
gayrimenkullerin dahil edilmesi ve portfoyiin gelistirilmesi,
b) Fon portfoyline yapilacak yatirnmlara iliskin olarak
hukuki, mali ve vergisel durumlarinin tespiti ve yonetimi,

¢) Portféye alinan gayrimenkullerin satilmasi ve/veya kiraya
verilmesi ve bu miilklerin yonetimi.

Fon portfoyiindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak
gayrimenkul degerleme kuruluslarindan ve/veya Kurulca
uygun goriilen kuruluglardan hizmet alinir. Kurucu, her
yilsonunu takip eden bir ay igerisinde, fon portfoyiinde
degerleme yaptirilmasi gereken her bir varlik igin degerleme
hizmeti alinacak en az bir kurulusu ve fon portféyiine o yil
icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar
igin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki adet kurulusu
yonetim kurulu karar ile belirler ve kararin bir &rnegini
Kurul’a goénderir. Degerleme hizmeti alinacak kurulusun
se¢imi, en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara
bildirilir. Belirlenen kurulus ancak degistirilme gerekgesinin
Kurul’a goénderilmesini  miiteakip Kurul onay1 ile
degistirilebilir.

Fon  Birim Pay Fiyat
Agiklama Donemine [ligkin
Esaslar

Fon’a iliskin olarak giinliik fiyat agiklanir, ancak s6z konusu
fiyat lizerinden Fon’a iliskin katilma pay: alim-satim iglemi
gerceklestirilmez.

Katilma payr alimma esas teskil edecek Fon Birim Pay
Fiyati, fon katilma paylarinin satis baslangi¢ tarihini takip
eden ilk 3 (li¢) ay ig¢inde her isgiinii, sonrasinda her hafta
haftanin ilk is giinii, katilma paymnin fona iadesinde esas
teskil edecek Fon Birim Pay Fiyati, fon katilma paylarinin
satis baslangi¢ tarihinden itibaren 5. (besinci) yilin
bitiminden sonra Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin
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GYF-IHRAGC BELGESI

son is giiniine denk gelen tarihlerde hesaplanir. Fon fiyatinin
ilan edilme giinii; hesaplama giiniinii takip eden bir sonraki
is gliniidiir.

Fon alim satim talimati dénemleri ve bunlarin gergeklesme
tarihleri “Fona Katilma ve Fondan Ayrilmaya Iliskin
Esaslar” maddesinde detayh agiklanmistir.

Varliklarin
iliskin Esaslar

Fon Portfoyiinde Yer Alan

Degerlemesine

Portfoye alinacak gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin ve
rayi¢ kira bedellerinin, gayrimenkule dayali haklarin rayig
bedellerinin, portfdye alimlarindan &nce gayrimenkul
degerleme kuruluglarina hazirlatilacak bir degerleme raporu
ile; tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75°1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan
olusan ve paylar1 borsada islem gérmeyen anonim
ortakliklarin paylarinin ve bu anonim ortakliklarin imtiyazli
paylarinin rayi¢ degerlerinin ise, portfoye alimlarindan 6nce
Kurulca uygun gorillen kuruluglara hazirlatilacak bir
degerleme raporu ile tespit ettirilmesi zorunludur. Sz
konusu deger tespitinde, islem tarihinden Onceki {i¢ ay
igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmasi
halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmas: ihtiyaridir.
Portfoyde yer alan ve fonun hesap doneminin son ii¢ ayi
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 geg
ilgili yilin son giinti itibariyla tamamlanmis olmasi
zorunludur.

Giinliik fiyat hesaplamasinda Fon portféyiinde yer alan
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ile tabi
olduklari mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan ve paylar
borsada islem gormeyen anonim ortakliklarin paylari,
gayrimenkul degerleme kuruluslar ve/veya Kurulca uygun
goriilen kuruluslar tarafindan hazirlanan ve mevcut en
giincel tarihli degerleme raporlarinda ver verilen tutarlar
lizerinden degerlemeye konu edilir. Fon portfyiinde ver
alan diger varhk, islem ve yiikiimlilikler Kurul
diizenlemelerine uygun olarak giinliik olarak degerlenir.

Fon portfoylinde yer alan diger varlhik, islem ve
yiikiimliiliklerin  degerleme esaslarina iliskin olarak,
Kurul'un Yatirnrm Fonlar1 Finansal Raporlama Tebligi'nde
belirtilen esaslara uyulur.
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GYF-IHRAC BELGESI

Fon
Yapilabilecek
iliskin Esaslar

Malvarhgindan
Harcamalara

Fon’a iliskin tiim giderler fon malvarhigindan karsilanir.
Fon’dan Kkarsilanan, portféy yonetim iicreti dahil tiim
giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore dst siniri
%20"dir.

Fon’un toplam gider oram igerisinde kalmak kaydiyla, Fon
malvarligindan, ti¢ ayhk olarak 175.200 TL (giinliik 1.920
TL) (BSMV dahil degildir) tutar; Fon portfoyiiniin yénetimi
ile ilgili Kurucu’ya ddenir. Yonetim iicreti ii¢ ayhik olarak
Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarimi takip eden 3 (ii¢)
isglinii igerisinde tahsil edilir. Fon yonetim iicretinde her
vilbaginda yilin ilk is giinii yillik TUIK Yurtigi Uretici ve
Tiiketici Fiyat Endeksleri degisimleri ortalama oram (YI-
UFE +TEFE /2) kadar artis gerceklesecektir. Bu sekilde
tahsil edilecek yonetim {cretinin Fon’un toplam gider
oraninin asilmasina neden olmasi halinde ydnetim {icreti,
fon toplam degerinin yillik yiizde 1°i olarak uygulanir.

Fon malvarhigindan fon portfoyiliniin yonetimi ile ilgili
Kurucu’ya denecek ydnetim iicreti ve asagida belirtilenler
disinda  harcama  yapilamaz. Fon  malvarligindan
vapilabilecek harcamalar:

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

b) Portfoydeki varliklarin veya bunlari temsil eden
belgelerin nakil veya nakle bagl sigorta ticretleri,
c) Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri igin

Odenen ticretler,

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

d) Alinan kredilerin faizi ve diger finansman giderleri,
komisyon, masraf ve kur farklari,

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

f) Fon’un miikellefi
6demeleri,

g) Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina Gdenen
denetim ticreti, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve
yeminli mali miisavirlik licretleri,

g) Takvim yili esas alinarak licer aylik dénemlerin son is
giininde Fon toplam degerinin yliz binde besi oraninda
Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfoy Saklayicisi
tarafindan onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul iicreti,

oldugu vergi, resim ve harg
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GYF-IHRAG BELGESI

h) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

1) Fon kurulusuna iligkin 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 portfoyden satilan yahut kiralanan
gayrimenkullere iliskin 6denen komisyon ve diger
masraflar, (S6z konusu islemler gerceklesmez ise sadece
degerleme islemleri igin &denen masraflar),

k) MKK ve Takasbank’a 6denen licret, komisyon ve diger
masraflar,

) Gayrimenkul yatinmlarina iliskin pazarlama, reklam,
sati, promosyon, organizasyon, tanitim, ilan, basim, yayim
ve dagitim giderleri degerleme, hukuki ve mali danigmanlik,
noter ticreti, tapu harci vb. {icretler,

m) Fon portféyiindeki gayrimenkul yatirimlarina iliskin
isletme, aidat, elektrik/dogalgaz ve benzeri hizmet bedelleri,
bina ortak gideri, giivenlik, temizlik, genel idare, isletme ve
benzeri hizmetleri i¢in 6denen tlicretler,

n) Fon portfoyiindeki gayrimenkul yatinmlarina iliskin
bakim, onarim, projelendirme ve tadilat giderleri,

0) Fon portfoylindeki gayrimenkul yatirimlarina iliskin
mithendis, teknik giivenlik, vergi damismanlik ve benzeri
hususlarda alinacak teknik danigsmanlik giderleri,

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

p) Otel, 6grenci yurdu, avm, hastane vb yatirnmlarin
isletilmesi i¢in anlagsma yapilan isletme sirketlerine 6denen
licretler,

r) Bu maddede belirtilen hizmetler ile ilgili 6denen avanslar
s) Alinan depozitolarin kismen veya tamamen iadesi

s) Fon’un yasal defterleri ile ilgili giderler, noter ticretleri,

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

u) KAP giderleri,

u) Kurulca uygun gériilen diger harcamalar.

Portfoydeki Varliklarin
Saklanmasi Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklar Kurul'un portfoy saklama
diizenlemelerine gore saklama sozlesmesinde belirlenen
esaslar gergevesinde QNB Finans Yatirnm Menkul Degerler
A.S. nezdinde saklanir.

Fon Gelir Gider Farkinin
Katilma Payi  Sahiplerine
Aktarilmasina iliskin Esaslar

Fon'da olusan kar, katilma paylarinin igtiiziikte belirtilen
esaslara gore tespit edilen fon fiyatina yansir. Fon
portfoylinde bulunan ortaklik paylarinin kar paylari, kar pay:
dagitim tarihinin baslangi¢ giiniinde tahsil edilmesine
bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma payi sahipleri,
paylarin1 Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin i¢erdigi
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GYF-IHRAG BELGESI

Fon'da olusan kardan paylarini almis olurlar. Fon ayrica, bu
ithrag belgesinin “Kar Payir Dagitimi ve Performans
Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar” maddesinde belirtilen
esaslar cercevesinde kar dagitimi yapabilir.

Fona Kau'lma ve Fondan
Ayrilmaya lligkin Esaslar

Genel Esaslar:

Fon katilma paylari sadece Kurul diizenlemelerinde
tanimlanan nitelikli yatirnmcilara satilabilir.

Katilma pay: satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, bu ihrag
belgesinde ilan edilen katilma pay:1 alim satiminin yapilacag
yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu'nun kendi adina yapacag: islemler de dahil alinan
tim katilma payr alim satim talimatlarina alim ve satim
talimatlart i¢in ayri ayr1 olmak {izere miiteselsil sira
numarasi verilir ve islemler bu Oncelik sirasina gore
gergeklegtirilir.

Katilma pay: satisi, Fon birim pay degerinin tam olarak
nakden odenmesi; katilma paymin  Fon’a iadesi,
yatirimeilarin paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara
gore nakde gevrilmesi suretiyle gergeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi
esastir. Kurucu, Fon katilma paylarinin Fon’a iade
edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.
Bu kapsamda Fon’a iade edilen katilma paylari Fon'un
katilma pay1 sayisinin %50°sini agmayacak sekilde Kurucu
tarafindan kendi portfoyiine alinabilir. Bu sekilde kurucu
portfoyiine alinan katilma paylar1 alim tarihinden itibaren en
geg iki y1l i¢inde fona iade edilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi ig¢in gerekli
likiditenin saglanamadigini  ve portfoydeki varliklarin
satiginin yatinmeinin zararina olacagini tevsik edici bilgi ve
belgelerin Kurula iletilmesi ve Kurulca uygun goriilmesi
halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir.

Katilma paylarinin Fon'a iade edilebildigi dénemlerde satim
taleplerine karsilik gelen tutar en son hesaplanan fon toplam
degerinin %20'sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir
Yonetim Kurulu karari alarak asan kisma denk gelen
miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda
karstlanir.
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Kurucu Ydonetim Kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’da da
islem gormesi igin Borsa’ya basvuru yapilmasina karar
verebilir. Fon’a iade diginda, fon katilma paylar nitelikli
yatirimcilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin (BIAS)
Nitelikli Yaturimer Iglem Pazari’'nda el degistirebilir.
Katilma paylarinin borsada islem gormesine iliskin esaslar
BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada islem
gérmesi durumunda SPK ve BIAS In  kamunun
aydinlatilmasina iligkin ilgili diizenlemelerine uyulur. Isbu
ihrag belgesinin Borsa islemleri icin varsa BIAS islem
esaslar veya kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile gelisen
hiikiimleri uygulanmaz.

Katilma paylarinin nitelikli yatinmeilar arasinda  devri
miimkiindiir. Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma payi
devrinin gergeklestirilebilmesi igin devralan kisi ve/veya
kuruluglarin nitelikli yatinmci vasiflarini haiz olduguna
iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa
iletilmesi zorunludur. Devir islemlerini yiiriiten kurulus, soz
konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar fon
sliresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmeilar arasindaki katilma payi
devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda
aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin
bilgilerin MKKya iletilmesinden devir islemlerini yiiriiten
kurulus sorumludur.

Nitelikli yatinmcilar arasindaki katilma payi devirleri fon
bilgilendirme dokiimanlarinda esaslarina yer verilmis olmasi
halinde kurucunun onayina baglanabilir yahut tamamen
sinirlandirilabilir. Borsa’da gergeklestirilen islemlere iliskin
usul ve esaslar sakhidir.

Alim Talimatlar::

Yatirimeilarin, bu ihrag belgesinde belirtilen fon birim pay
degeri hesaplama giinlerini takip eden is giinlerinde
verdikleri katilma pay1 alim talimatlari talimatin verilmesini
takip eden ilk hesaplamada bulunacak pay fiyati tizerinden
yerine getirilir.

Fon katilma paylarinin satis baslangig tarihinden itibaren ilk
3 aylik dénemde, 3. ayin son isgiinii de dahil olmak {izere,
fon katilma payr alimi fiyat ilan edilen her isgiinii
gerceklesecektir.

3 aylik donemin sonrasinda, fon katima paylari alimi her
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GYF-IHRAG BELGESI

haftanin ilk is giinii hesaplanan ve bir isgiinii sonra ilan
edilen fiyat lizerinden gergeklesecektir. Yatirimcilar her
haftanin ilk is glinii aksam saat 16:00°a kadar verdikleri alim
talimatlari ile, bir isglinii sonra alig islemi yapabileceklerdir.
Haftanin ilk is giinii saat 16:00°dan sonra verilen alim
talimatlar1 ise takip eden haftanin ilk ig giinii hesaplanacak
fiyat ile takip eden is giinii gerg¢eklestirilecektir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslar::

Alm talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma
pay1 bedelinin Kurucu tarafindan nakit olarak tahsil edilmesi
esastir. Alim talimatlari sadece tutar olarak verilebilir.

Alm talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, 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
isgliniinde katilma pay: alimi gergeklestirilir.

Alm talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem
gergeklestirilinceye kadar Kurucu'nun talimati
dogrultusunda bireysel saklama hizmeti veren Kkurulus
biinyesinde  agilan  saklama  hesaplarinda  tutulur.
Yatinmeinin tercihi dogrultusunda, yatirnmer adina herhangi
bir nemalandirma oldugu takdirde nemalandiran tutar
katilma pay1 alimina dahil edilmez.

Fon Katilma Payi Satim Esaslan

Satin alinan katilma paylari Fon paylarinin satis baslangig
tarihinden itibaren 5. (besinci) yilinin sonuna kadar Fon’a
iade edilemez. Fon’un 5. (besinci) yillindan sonra
yatinmeilar Fon’a yaptiklar yatirim tutarinin yillik %20°sini
agmayacak sekilde satim talimati verebilirler. Katilma payi
satim talimati, talimatin verilmesini takip eden (giincii
hesaplamada bulunacak fon birim pay fiyati iizerinden
hesaplanir.

Satim Bedellerinin Odeme Esaslar

Yatirimcilarin Fonun 5. (besinci) yilindan sonra;

- 01 Ocak — 31 Mart déneminde verilen katilma payi satim
talimatlari, Eyliil ayinin son isgiiniinde hesaplanan ve takip
eden isgiinii ilan edilen fon birim pay fiyati {izerinden
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hesaplamayi takip eden 3. isgiinii yerine getirilir.

- 1 Nisan - 30 Haziran doneminde verilen katilma payi satim
talimatlari, Aralik ayinin son iggiiniinde hesaplanan ve takip
eden isgiinii ilan edilen fon birim pay fiyati iizerinden,
hesaplamay takip eden 3. isgiinlinde yerine getirilir.

- | Temmuz — 30 Eyliil doneminde verilen katilma payi
satim talimatlari, bir sonraki yilin Mart ayinin son isgiiniinde
hesaplanan ve takip eden isgiinii ilan edilen fon birim pay
fiyati {izerinden hesaplamay: takip eden 3. isgiinii yerine
getirilir.

- 1 Ekim- 31 Aralik déneminde verilen katilma payi satim
talimatlar1 ise, bir sonraki yilin Haziran aymnin son
isgliniinde hesaplanan ve takip eden isgiinii ilan edilen fon
birim pay fiyati {lizerinden, hesaplamay: takip eden 3.
isgtiniinde yerine getirilir.

Satim Satim Talimatina Esas Satim Talimatina Esas | Satim Talimat:
Talimaty Teskil Edecek Birim Teskil Edecek Birim Gergeklesme
Verilme Pay Fiyati Hesaplama Pay Fiyati Agiklama Tarthi
Donemleri Tarihi Tarihi

1 Ocak — Eylil aymin son ig T+ 1. isgani T+ 3 isguni
31 Mart guni (T)

| Nisan - Aralik ayinin son i§ T+ 1. igguni T+ 3. iggiini
30 Haziran | gunii(T)

1 Temmuz Mart ayinin son i§ T+ 1. isgunn T+ 3. isguni
- 30 Eylul ginu (T)

1 Ekim — Haziran ayinin son i T+ 1. isguni T+ 3. isgini
31 Aralk | gana(T)

Alim Satim Talimati iptal Esaslar::

Katilma payi alim ve katilma pay: satim talimatlari talimatin
verilmesini izleyen 5 (bes) is giinli igerisinde katilma pay
allm ve katilma payr satim talimatlarmin iletildigi ayni
yontem ile iletilen talimatlara istinaden iptal edilebilir. 5
(beg) is glinlinden sonra verilen iptal talimatlarinin kabul
edilmesi ise ancak Kurucu'nun yapacagi degerlendirme
sonucu, iptal talimatinin  kabuliiniin  fonu zarara
ugratmayacag! sonucuna varilmasi ve Kurucu’nun Ydénetim
Kurulu’nun bu y6nde bir karar1 almasi yoluyla miimkiindiir.

Fon lgtiiziigii ile Finansal
Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Fon igtiiziigli ve finansal raporlari Kurucu’dan ve Fon’un
KAP sayfasindan temin edilebilir.

Fon’a iligkin yillik finansal raporlar hesap ddneminin
bitimini takip eden 60 giin; alti aylik ara dénem finansal
raporlar ise ara donemin bitimini takip eden 30 giin i¢inde
Kurula gonderilir. S6z konusu raporlar ayrica, KAP’ta ilan
edilerek Kurul’a yapilacak bildirimi miiteakip 10 is giinii
icerisinde katilma pay: sahiplerine en uygun haberlesme
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vasitasiyla iletilir.

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

Fonun Denetimini Yapacak
Kurulus

[timat Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans
Ucretlendirmesine
Esaslar

Iliskin

Katilma pay sahiplerine kar dagitilabilir. Dagitilacak olan
kar, dagitim tarihi itibariyla mevcut katilma paylarinin
tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Katilma pay: sahiplerine fonda olusan kar ve nakit durumu
dikkate alinarak Yatirm Komitesi karariyla belirlenen
tarihlerde nakit kar dagitilabilecek olup, kar dagitim karari
10 isgiinii iginde en uygun haberlesme vasitasiyla
yatirimeilara bildirilecektir.

Katilma payi sahiplerinin paylarina denk gelen kar payi
tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren kurulustaki
hesaplarina yatirilir.

Katilma pay: sahipleri, paylarini Fon'a geri sattiklarinda,
isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarini
almis olurlar.

Kar payi dagitimi fondan nakit ¢ikigina sebep olacagindan,
bir sonraki fon birim pay fiyati hesaplama dénemi itibariyle
hesaplanan fon toplam degerini ve fon birim pay fiyatim
azaltic bir etkisi olur.

tahsil

Katilma pay ticreti

edilmeyecektir.

sahiplerinden performans

Fon Toplam Gider Oram
(Disaridan Saglanan
Hizmetler Dahil Olmak Uzere
Fonun Tiim Giderlerinin Fon
Toplam Degerine Oranin

Fon’'dan karsilanan, portféy yonetim iicreti ve performans
ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore Gst sinir1 yilhik %20'dir.

Her hesap donemin son is giinii itibariyla, belirlenen yillik

Ifade Eder.) fon toplam gideri oraninin ilgili déneme denk gelen
kismmin asilip asilmadigi, ilgili dénem igin hesaplanan
giinliik ortalama fon toplam degeri esas alinarak Kurucu
tarafindan kontrol edilir. Yapilan kontrolde belirlenen
oranlarin asildiginin tespiti halinde, asan tutar ilgili dénemin
son isgiinii itibariyle Kurucu tarafindan Fon’a &denmek
tizere tahakkuk ettirilir ve takip eden bes is giinli i¢inde
Kurucu tarafindan Fon’a iade edilir.
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GYF-IHRAG BELGESI

Fon toplam gideri igerisinde kalsa dahi bu ihra¢ belgesinde
belirtilenler diginda Fon malvarligindan herhangi bir gider
Odemesi yapilamaz.

Kredi Alinmasi
Ongoriiliyorsa Konuya
[ligkin Bilgi

Fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini
kargilamak amaciyla Fon toplam degerinin en fazla % 50’si
oraninda kredi kullanilabilir. Bu oranin, kredi kullaniminin
gergeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap dénemi
sonunda  aciklanan  fiyat raporlarinda  saglanmasi
gerekmektedir. Kredi alinmasi halinde kredinin niteligi,
tutari, faizi, denen komisyon ve masraflar, alindig: tarih ve
kurulus ile geri o6dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap
dénemini takip eden 30 giin i¢inde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma payi sahiplerine bildirilir.

Koruma Amacli Tiirev Arag

islemleri Yapilmasi
Gngﬁrﬁlﬁyorsa, Konuya
lliskin Bilgi

Fon, tiirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa
riskleri gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf olabilir.
Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari
fon toplam degerinin %20°sini asamaz. Bu madde
kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde yatirimcilara en
son bildirilen fon toplam degeri esas alinir,

Katilma Paylarinin Satisinda
Kullanilacak Dagitim
Kanallari

Katilma paylarinin  satist  sadece Kurucu tarafindan
gerceklestirilecek  olup, baska bir dagitim  kanah
kullanilmayacaktir.

Kurucu Yonetim Kurulu, fon katilma paylarinin borsada da
islem gtrmesi i¢in Borsa’ya basvuru yapilmasma karar
verebilir. Fon’a iade disinda, fon katilma paylari nitelikli
vatiimeilar arasinda Borsa Istanbul A.$.'nin Nitelikli
Yatirimei Islem Pazari’nda el degistirebilir.

Fon Katilma  Paylarinin
Borsada Islem Gormesi

Fon katilma paylari, ihrag belgesinin onaylanmasini takiben,
Fon kurucusu tarafindan basvuru yapilmas: halinde, anilan
basvuru iizerine Borsa kotuna alinir.

Fon Katilma  Paylarinin
Degerlerinin Yatirimeilara
Bildirim Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri elektronik posta yolu da
dahil olmak {izere yatinnmcilara en uygun haberlesme
vasitasiyla bildirilir.

Katilma Paylarinin Satis1 ve
Fona ladesinde Giris Cikis
Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin satisi ve Fon’a iadesinde giris ¢ikis
komisyonu uygulanmaz.

Katilma Paylarinin  Sadece
Fon Siiresinin Sonunda Nakde
Déniistiiriiliip/
Déniistiiriilmeyecegine iliskin
Bilgi

Fon siiresiz olup, katilma paylari isbu ihrag belgesinin “Fona
Katilma ve Fondan Ayrilmaya lliskin Esaslar” maddesinde
belirtilen esaslar cergevesinde Fon’a iade edilebilecektir.

Fon’un Risk Yénetim Sistemi

-~ Hakdnda Bilgiler

Kurucu tarafindan Portféy Yonetim Tebligi'nin  12.
maddesinde  belirtilen  esaslara  gére  gayrimenkul
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(Gayrimenkul Yatirimlar ve
Portfoyiin Sermaye Piyasasi
Arag ve Islemlerinden Olusan
Boliimii  Igin  Kurucunun
Yonetim Kurulu Kararina
Baglanmis Risk Limitlerine
Iliskin Bilgiler)

yatirimlarina iligkin finansman riski ve likidite riski ile diger
muhtemel risklerin yonetimini de igerecek sekilde bir risk
ydnetim sistemi olusturulmustur.

Risk yonetim sistemi, Fon portfdyliniin maruz kalabilecegi
risklerin dl¢lim ve takip ydntemleri ile bunlar karsisinda
alinacak dnlemleri igerir.

Gayrimenkul yatinnmlarina iligkin risk limitleri ve bunlarin
asilip asilmadiginin hangi periyodlar ile gozden gecirilecegi
Kurucu'nun y6netim kurulu karar ile verilir. Kurucu'nun
Yonetim Kurulu karari ile kabul edilen Risk Yonetim
Prosediirii'nde riskler tanimlanmis ve bu risklerin dlglimiine
iliskin kriter ve limitler belirlenmistir. Risk Yonetimi
Prosediirli'nde ancak Yonetim Kurulu karari ile degisiklik
yapilabilir.

Risk, gelecekteki olaylari ve sonuglari ¢evreleyen
belirsizliktir. Fonun hedeflerine ulasabilmesini
etkileyebilecek potansiyele sahip bir olayn, olasilik ve
siddetini agiklar. Kayip olasiligidir. Risk yonetim sistemi,
yonetilen portfoylin maruz kalabilecegi temel risklerin
tanimlanmasini, risk tanimlamalarinin diizenli olarak gézden
gecirilmesini  ve Onemli gelismelere paralel olarak
giincellenmesini ve maruz kalinan risklerin tutarl bir sekilde
degerlendirilmesini, tespitini, Ol¢limiinii ve kontroliinii
iceren bir risk 6l¢lim mekanizmasinin olusturulmasini icerir.
Risk yonetim sistemi, yonetilen portfoyiin yatirim stratejisi
ile yatirnm 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 I1I-55.1 sayili 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 onayr ile yiiriirliige
konulur. Disardan hizmet alinan kurulus tarafindan
gorevlendirilen personel risk yonetim sistemine iliskin
faaliyetleri yiiriitmekle gérevlidir.

Kurucunun hizmet aldig1 kurulus Risk Yazilim Teknolojileri
Ltd. Sti. tarafindan, 111-55.1 sayili Portfoy Yoénetim Sirketleri
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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 igeren, yonetilen portfdyiin yatirim
stratejisi, yatirim yapilan varliklarin yapisi ve risk diizeyine
uygun, Kurucu’nun i¢ kontrol sistemi ile biitiinliik arz eden
bir risk yonetim sistemi olusturulmustur.

isbu ihrag belgesinin Fonun Yatirim Sinirlamalari ve
Risklerine Iliskin Esaslar boliimiinde tanimlanan risk
tiirlerinin dlgtimiine iliskin esaslar ve limitler Risk Y®netim
Prosediirii’nde belirtilmistir.

Piyasa Riski:

Piyasa riskinin analitik c¢ergevede degerlendirilmesi
stirecinde riskin tamimlanmasi, degerlendirilmesi, izlenmesi,
sayisal analizleri ve raporlamasi yapilmaktadir. Bu
kapsamda, her bir gayrimenkule ait Riske Maruz Deger ilgili
gayrimenkuliin bulundugu mahalleye ait endeks verisinden
yola ¢ikilarak hesaplanir. Gayrimenkuliin  bulundugu
mahallenin endeks verisinden elde edilen aylik volatilite
rakami bulunarak 1 aylik elde tutma siiresi ile %99 giiven
aralifinda  parametrik olarak portfoydeki her bir
gayrimenkul igin Riske Maruz Deger hesaplanacaktir.
Fonun riske maruz degeri, ihtiyathlik geregi varliklar
arasinda korelasyon olmadigi varsayilarak hesaplanir.
Boylelikle, her bir varhgin RMD’sinin toplami Fonun
RMD’si olarak raporlanir. Piyasa riski kapsaminda;

-Islem gergeklestirme donemleri ve 6 aylik dénemler
itibariyle “Piyasa Riski Raporu” ve “Fiyat Riski Raporu™

-Haftalik olarak da para ve sermaye piyasasi araglarina
doniik “Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Risk Raporu”
diizenlenir.

Piyasa Riski RMD Limiti: Parametrik yontemle %99 Giiven
Arahginda Olgiilen 1 Ayhk RMD / Fon Toplam Degeri
Limiti %10’dur.

Likidite Riski:

Fonun nakit ¢ikislarimi  tam olarak ve zamaninda
karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya
nakit girisine sahip bulunmamasi riskidir.

Gayrimenkul yatirim fonu igin likidite riski, portfovdeki
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varliklarin belirtilen siirede paraya cevrilerek miisteriye
ddeme yapilamamasi durumu olarak tanimlanabilir.

Fonun igerisinde yer alan her bir gayrimenkul i¢in elden
¢ikarma siiresi dikkate alinir. Gayrimenkuliin tahmini elden
cikarilma siiresine iligkin uzman goriistine gayrimenkul
degerleme raporunda yer verilir. Burada yer alan uzman
goriisli, tahmini elden ¢ikarma siiresinin belirlenmesinde
kullamlir. Ayrica, kapitalizasyon orani, gayrimenkule dair
lokasyon, piyasadaki mevcut gelismeler gibi parametreler de
elden ¢ikarma siiresinin belirlenmesinde etkilidir. Ihtiyathlik
geregi elden ¢ikarma siiresi en az 9 ay olarak belirlenir.
Aylik RMD, elden gikarma siiresinin karekokiiyle ¢arpilarak
her bir gayrimenkul i¢in bir RMD rakami hesaplanir. Fonun
riske maruz degeri, ihtiyatlillk geregi varliklar arasinda
korelasyon olmadig varsayilarak hesaplanir. Bdylelikle her
bir varligin RMD’sinin toplami Fonun RMD’si olarak
raporlanir. Tim varliklar i¢cin hesaplanan Riske Maruz
Degerler, Fon Toplam Degerinden ¢ikarilarak “Likit Tutar”a
ulasihr. Likit tutarin fon toplam degerine bdliinmesi
suretiyle Gayrimenkul Yatinm Fonu igin bir “Likidite
Oran1™ hesaplanir.

Faiz Riski:

Gayrimenkul yatinm fonu portfoyiinde faize duyarli
enstriimanlar bulunmasi halinde, olasi faiz degisimlerinin
portfoyde yaratacagi etkiye dair senaryo analizleri
gerceklestirilecektir.

Faiz riskinin yonetilmesine doniik risk yonetimi analizleri,
faize dayali enstriimanlar i¢in olasi faiz degisikliklerinin bu
enstriimanlarda  ve Fon Toplam Degerinde ortaya
cikarabilecegi azalmalarin 6l¢iimii seklinde kurgulanmistir.
Piyasa faizlerinde ortaya ¢ikabilecek artiglar, Fon tarafindan
kullanilan degisken faizli krediler igin ©Odenecek faiz
tutarlarim1  arttirict  etki  yaratabilecektir. Tarihsel faiz
verilerinden yola ¢ikilarak, olasi faiz artiglarinin, fonun faiz
odemelerinde ne kadarlik bir artisa yol agacagi senaryo
analizleri kullanilarak hesaplanacak ve raporlanacaktir.

Faiz orani riskine dair raporlama, her kredi kullanimi sonrasi
yapilacaktir.

Kur Riski:

Yabanci para cinsinden varlik ve borglarin, bu paralarin TL
kargisinda muhtemel deger degismelerinden dogabilecek
zarar olasih@idir,

Tiirk Lirast haricindeki para birimleri ile yapilacak
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borglanmalar ve fonda yer alan doviz cinsinden degerler kur
riskine maruz pozisyonlart ifade eder. Kur riskinin
hesaplanmasinda, ge¢mis kur verilerinden yararlanarak
tarihsel simiilasyon yontemiyle riske maruz deger yontemi
uygulanacaktir.

Finansman Riski:

Sirketin sagladig1 finansmanlarda ortaya ¢ikabilecek faize,
vadeye veya kura bagl riskler finansman riskleri olarak
nitelendirilebilir. Kredi kullaniomindan kaynaklanan risk,
Finansman Riski altinda incelenmektedir. Gayrimenkul
yatirrm fonunun finansman riski, firmanin kullanacag
kredilerin geri ddemesi esnasinda karsilasabilecedi giigliik
olarak tanimlanabilir.

Finansman Riski’nin 8l¢iimii, bankalarda likidite él¢timiinde
kullanilan  Likidite Karsilama Orami  yaklasimiyla
gergeklestirilir. Fonun likit varhklarinin beklenen net nakit
¢ikisinin  {izerinde olmasi beklenir. (Nakit girisleri,
raporlama tarihinden 1 yil igerisinde gergeklesmesi
beklenen, kira gelirleri ve mevduat faiz gelirleridir. Nakit
¢ikislari, raporlama tarihinden 1 yil igerisinde gerceklesmesi
beklenen kredi Gdemeleri, yonetim {icreti, noter {icreti,
denetim {icreti, aidat giderleri ve fondan yapilmasi uygun
goriilen diger giderleri ifade etmektedir. Net nakit ¢ikigi,
nakit cikislari ile nakit girisleri arasindaki farkidir. Likit
varliklar; nakit girislerinde hesaba katilmayan ancak kolayca
nakde ¢evrilebilir varhklardir.)

Karsi Taraf Riski:

Karsi Taraf Riski Raporu’nda, fonun alacaklarinin fon
toplam degerine oranina yer verilir. Ayrica, fona borglu olan
taraflar bazinda da s6z konusu kargilagtirma yapilir.

Fonun Tasfiye Sekline Iliskin
Bilgiler

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

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde Kurul’un yatirnm
fonlarina iliskin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.

Fon'un, 11I-52.1 sayili Yatinm Fonlarina Iliskin Esaslar
Tebligi’'nin (Yatinm Fonu Tebligi) 28’inci maddesinde
belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
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portfoyiindeki varhiklar Kurucu tarafindan borsada satilir.
Bu sekilde satisi miimkiin olmayan Fon varliklari, acik
artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya c¢evrilebilir. Bu yolla nakde
dontisen Fon varh@, katilma payr sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun
haberlesme araci vasitasiyla yatirnmcilara haber verilir.
Tasfiye doneminde yeni katilma pay: ihra¢ edilemez ve yeni
bir gayrimenkul yatirirmi yapilmaz. Uygun piyasa kosullari
olustuk¢a Fon’un wvarliklari satilarak, nakde g¢evrilir,
alacaklan tahsil edilir ve borglari &denir. Bakiye tutarlar
ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore pay sahiplerine
dagitilir ve tim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki tim
katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Kurul'a gerekli
bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret sicilinden
silinmesi igin keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline
tescil ve ilan ettirilir. Ticaret siciline yapilan tescil ile
birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin belgeler alti is
giinii iginde Kurul’a génderilir.

Fesih anindan itibaren hig¢bir katilma payi ihrag edilemez ve
geri alinamaz.

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona
doniistiiriilemez.

Portféy Saklayicisi’'nin  mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi
halinde, Kurucu fon varhgni Kurulca uygun goriilecek
baska bir portfoy saklayicisina devreder.

Fonun ve

Fon

Fon’un ve Fon yatirimcilarinin Vergilendirilmesine iligkin

Yatirimeilarinin diizenlemelere www.gib.gov.tr adresinden
Vergilendirilmesi ile llgili ulagilabilmektedir.
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Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz g¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gercege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini

degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

IHRACCI
Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Yetkilileri

PORTFOY YONETIMY/ &S,
rman 1 Sk. No'4/5 34394 Levent / |
. ncirlikuyu V.D. 642 039 9781 TE.Sic.No;

Y
a

Mehmet Erktin Oguz Kosebay
Yon. Kurulu Baskam Yon. Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir

24



