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ORAGON GAYRIMENKUL VE GiRiSIM SERMAYESi PORTFOY YONETIMi
A.S.°NiN KURUCUSU OLDUGU
ORAGON GAYRIMENKUL VE GIRISIM SERMAYESi PORTFOY YONETIMi A.S.
AGREGA PROJE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA
ILISKIN
IHRAC BELGESIDIiR

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (Kurul) =--------- tarih ve =seeecememe -
sayili karari ile onaylanmustir.

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

Oragon Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Agrega Proje
Gayrimenkul Yatinim Fonu'nun (Fon) katilma paylari; igtiiziik, ihrag belgesi ve fon ihrag
sozlesmesinde yer verilen esaslar ¢er¢evesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen
21.08.2025 tarihinden itibaren, igbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallar araciligiyla
nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iligkin bilgiler
asagida yer almaktadir.

1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani: Oragon Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi

- Portfoy Yonetimi A.S. ]

Yetki Belgesi: Portfoy Yoneticiligi Faaliyetine iliskin Yetki
Belgesi

Tarih:28.11.2023

No: GGSPYS/PY.11/1144

Adresi: Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulv.
No:7E Mall of istanbul The Ofis Blok No:171
Basaksehir / Istanbul

Yonetim Kurulu Uyeleri: Sirket’in  yonetim kurulu {iyelerine Sirket’in
Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yer
alan stirekli bilgilendirme formundan
(oo Lap ore 1) ulagilmast miimkiindiir.

Portfoy Saklayicist’'nin

Unvani: istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
Portfoy Saklama Faaliyeti iznine iliskin | Tarih: 24.07.2014

Kurul Karar Tarihi ve Numarasi: | No:23/762
Adresi: Resitpasa Mh. Borsa Istanbul Cd. No:4 Sariyer

34467 istanbul

2. Fon’un ihracina iliskin Bilgiler

Ictiiziik tescil tarihi ile tescile iliskin | 23.01.2025
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi tarih ve
sayisi

[hraca iliskin yetkili organ karar tarihi ve | Kurucu’nun 20.08.2024 tarih ve 2024/25 sayili
say1sl yonetim kurulu karari




Katitlma paylarmin = pazarlama ve
dagitimini  gerceklestirecek kurucu ve
varsa portfoy yonetim sirketleri ile
katilma paylarinin alim satimina aracilik
edecek yatinm kuruluglarinin ticaret
tinvani

Oragon Gayrimenkul ve Girisim Sel"mayesi_'
Portfoy Yonetimi A.S. (Kurucu)
Ziraat Yatirim Menkul Degerler A. §

Fon’un sliresi

Stiresiz

Yatirim komitesi {iyeleri

1. Genel Miidiir

Sebahattin Serkan SINIK

1979 yilinda Istanbul'da dogdu. Dumlupinar
Universitesi Iktisat Bolimii’nden 2002 yilinda
mezun oldu. Kariyerine 2002 yilinda GSD
Yatinm Bankasi A.$.’de basladi; Kuveyt Tiirk
Katlm Bankasi A.S.’de 2004-2006 yillari
arasinda Bireysel Krediler Miidiirliigii'nde, 2006-
2008 yillar1 arasinda KOBI Kredileri Biriminde,
2008- 2021 yillari arasinda Mali Tahlil ve insaat
Projeleri Biriminde caligarak gesitli gorevler
iistlendi. Alternatif yatirim fonlari, risk yonetimi,
i¢ sistemler ve gayrimenkul projelerinin finansal
degerlendirilmesi konularinda uzmanlasmis olup,
halen Oragon Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S.’de Genel Miidiir olarak
gorev yapmaktadir. 23 yili askin bankacilik,
gayrimenkul ve sermaye piyasalari deneyimine
sahip olup SPK Tiirev Araglar Lisanst (No:
309662, 2018) Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Diizey 3 (No: 213673, 2018) Gayrimenkul
Degerleme Lisanst (No: 408673, 2017) Kredi
Derecelendirme  Lisanst  (No:602791, 2016)
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi (No:
702574, 2016) . Sorumlu Emlak Danismani ve
Taginmaz Ticareti Sertifika Programi — Gedik
Universitesi, Haziran 2022 ,Egiticinin Egitimi —
Tirkiye Katihm Bankalari Birligi, 2015, Masak
Uyum Gérevlisi, 2025 lisans ve sertifikalarina
sahiptir.

2. Gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatirimlar1 konusunda en az bes
vilhik tecriibeye sahip yonetim kurulu iiyesi
Gokhan Sitki EVRANOS

1972 yilinda dogmus olan Sitk1 Gékhan Evranos
istanbul Universitesi Tktisat Fakiiltesi iktisat
bolimiinden 1995 yilinda mezun olmustur.
Ardindan fstanbul Bilgi Universitesi Bankacilik
ve Finans Yiiksek Lisansini misafir &grenci
olarak 2008 yilinda tamamlamistir. 2018 yilinda
Anadolu  Universitesi Gayrimenkul  ve
Gayrimenkul Yénetimi ve 2021 yilinda ise ayni




universitenin - D1 Ticaret boliimlerini  de
bitirmistir. Bankacilik kariyerine 2000 yilinda
Muhasebe Uzmani olarak Kuveyt Tiirk Katilim
Bankasi A.S. ‘de basladi. 2004- 2008 yillar
arasinda ayni bankada Biitce ve Raporlama
Uzmani ve Yonetmeni olarak gorev almustir,
2007 — 2008 yillar1 arasinda bankanin halka arz
stirecini yonetmis ve SPK ve IMKB basvuru
siireclerini tamamlamistir, Uluslararasi
Organizasyon ve Yatirimer iliskileri Yénetmeni
olarak 2008 — 2013 yillar1 arasinda gérev almugtur.
2013 — 2014 yillar arasinda kurulus asamasinda
yer aldigi Ozel Bankacilik Grup Miidiirliigii
biinyesinde Varlik Yénetimi Midiirii olarak
gorevini  siirdiirmiistir. 2014 — 2022 yillan
arasinda yabanci sermayeli Iskan Gayrimenkul
Yatinm ve Gelistirme A.S.de Gayrimenkul
Hizmetleri Midiirii olarak 1 yil ve Genel Miidiir
olarak da 6 yil ¢ahsmistir. Ayni dénemde grup
firmasi olan Kavea Gayrimenkul’e de Miilk
Yonetim Hizmetleri sunmustur. 2019 istanbul ve
2022 Montenegro‘da kurmus oldugu iki ayn
Gayrimenkul ~ ve  Yonetim  Damgmanlig
sirketlerinin sahibidir. 2012 Eylil — Mart 2016
yillart arasinda Montenegro’da  yurtdisindan
gelen  yatinmeilara  yonelik  gayrimenkul
gelistirme ve proje yonetimi ilgili calismalarda
damgmanlik hizmetleri vermek {izere yasamig
olup halen izmir/Cesme’de ikamet etmektedir.

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Zafer BAS

Siileyman  Demirel ~ Universitesi  insaat
Miihendisligi Bolimii’'nden 2012 yilinda mezun
olmustur. Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.'de
2013 yilinda Degerleme Elemani, 2015 yilinda
Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimecist,
2016 y1linda ise Gayrimenkul Degerleme Uzmani
olarak géreve devam etmistir. 2018 yilinda
askerlik gérevi nedeniyle isten ayrilmis, askerlik
hizmeti sonrasi 2019 yilinda aym sirkette
Gayrimenkul ~ Degerleme  Uzmani  olarak
¢ahigymaya devam etmistir. Genellikle Istanbul’un
tiim ilgelerinde, ihtiyag halinde ise iilkenin birgok
ilinde degerleme raporlar1 hazirlamis ve rapor
kontrol siireclerinde gorev almigtir. Eyliil 2022
itibariyle degerleme sirketinden ayrilmis, Ekim
2022 itibariyle Oragon Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’de SPK
Lisansli Degerleme Uzmam olarak g¢alismaya
devam etmektedir.




(Lisans Tarih ve No: 03.03.2015 — 404035)

Yukandaki iiyeler disindaki yatinm komitesi
liyelerine Fon'un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme  formundan (v w. kap.ora.tr)
ulasilmasi mimkiindiir.

Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfdy yoneticilerine iligkin bilgilere Fon’un
KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan
(vww kapoorg ) ulasilmas: miimkiindiir,
Digaridan alman hizmetlere iliskin bilgi | Degerleme ve danismanlik  hizmetleri gibi
disaridan  alinan  hizmetlere iligkin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
miimkiindir.

3. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

Fon, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu hitkiimleri uyarinca nitelikli yatirimcilardan
katilma paylar karsihiginda toplanan para, gayrimenkuller, 18’inci maddenin iigiincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler, gayrimenkul projeleri veya
gayrimenkule dayali haklar ile katilma payi sahipleri hesabina ve inan¢h miilkiyet esaslarina
gore I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatm Fonlarma iliskin Esaslar Tebligi'nde (Teblig)
belirtilen varlik ve islemlerden olusan portfoyii isletmek amaciyla kurulan ve tiizel kisiligi
bulunmayan malvarhgidir. Bununla birlikte, fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme
talepleri déhil olmak tizere her tiirlii sicil islemleri ile ortagi olacag anonim ortakliklarin
kurulus, sermaye artirimi veya pay devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili iglemleriyle simrh
olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

Fon portféyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin I11-55.1 sayili Portfoy Yonetim
Sirketleri ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen ilkeler ve fon
portfyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de ve fon ihrag sozlesmesinde yer
alan esaslar ¢ergevesinde yonetilir.

Bu fon, Teblig’in 18/A maddesi kapsaminda miinhasiran, bagimsiz boliim toplam briit
alanmin yansindan fazlasmin konut kullanimina aynilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslarinca hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine
yatirnm yapmak iizere kurulmustur.

Fon’un yatirim stratejisi, yatirim simirlamalari ve risklerine, portfdyiin ydnetimine ve
saklanmasina, fon malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma
pay1 sahiplerine aktarilmasina, fon katilma paylarinin degerlerinin yatirimeilara bildirimine,
katilma paylarmin alim satimina, varsa pay gruplarinin hak ve yiikiimliiliiklerine, portfoyiin
degerlemesine, giris ve ¢ikis komisyonuna, performans iicretinin fondan veya katilma payi
sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina, fona katilma ve fondan ayrilma sartlarina, fon toplam
gider oranina ve yonetim {icretine, birim pay degerinden farkl bir fiyat iizerinden katilma payi
alim satimi yapilmasimin miimkiin olmasi halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve
uygulanmasina, yatiimeinin bilgilendirilmesine, sozlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan
degisikliklerin yatirrmeilara duyurulmasina iliskin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon
ihra¢ sozlesmesinde yer verilmektedir.



fl. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati Aciklama Donemine fliskin Esaslar

Isbu ihrag belgesinde belirtilen satis baslangic tarihinden itibaren bir aylik siire ilk talep
toplama dénemi olarak belirlenmistir, Bu siire iginde bir adet A grubu payin birim pay degeri
1.000 Tiirk Liras1 (TL), bir adet B grubu payin birim pay degeri Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi (TCMB) tarafindan bir 6nceki is giinii saat 15.30°da ABD Dolari (USD) igin belirlenen
gosterge niteligindeki d6viz alis kuru esas alinarak hesaplanacak 1.000 TL karsilig1 USD ve bir
adet C grubu payin birim pay degeri TCMB tarafindan bir 5nceki is giinii saat 15.30°da Euro
igin belirlenen gosterge niteligindeki déviz alis kuru esas alimarak hesaplanacak 1.000 TL
karsiligr Euro’dur.

ilk talep toplama déneminden sonraki dénemde, Fon katlma payr alim ve satim
talimatlarinin gergeklestirilmesine esas fiyat asgari olarak takvim yili esas alinarak her li¢ aylik
dénemin son is giinii itibariyle hesaplanir ve hesaplamayi takip eden 10 is giinii icinde ilan edilir
ve nitelikli yatirimeilara bildirilir. Kurucu s6z konusu tarihlerin disinda kalan tarihlerde de alim
satima esas Fon birim pay fiyatini hesaplayip ilan edebilir.

Fon referans birim pay degeri bilgi amagli olarak giinliik olarak hesaplanir ve agiklanir,
ancak sz konusu birim pay degeri iizerinden Fon’a katilma ve fondan ayrilma islemi
gerceklestirilemez.

5. Fon Katlma Paylarmm Satisimmn ve Fona Iadesinin Ayni Olarak
Gergeklestirilip Gerceklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Katilma pay1 ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak ger¢eklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar gercevesinde katilma payr karsihiginda
yatirimeilardan Fon’a veya Fon’dan yatirimeilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig'in 18.
maddesinin tglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
bolimler ve gayrimenkule dayali haklarm deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29.
maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kuruluguna bir rapor hazirlatilir. Yatinnmcilardan Fon’a devredilecekler
igin hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar Fon portfoyiinden karsilanamaz.
Katilma pay: satisinda, ihrag edilecek katilma pay: adedinin hesaplanmasinda esas alinacak
deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay: iadesinde geri
alinacak katilma pay: adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme
raporunda ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satis1 karsiliginda Fon’a devredilemez.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarimin Fon’a iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa Fon’un meveut tiim katilma
pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun Portfoy Saklayicisi tarafindan da teyit
edilmesi ve s6z konusu belgelerin Fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

6. Yatirnm Komitesi Toplant1 ve Karar Nisaplarina iliski Bilgi
Yatirmm komitesi {iyelerin gogunluguyla toplanir ve toplantida kullanilan oylarin

cogunluguyla karar alir.

7. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus



Fon'un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (v v w.hap.ore.ir) ulasilmast miimkiindiir.

8. letiiziik, [hra¢ Belgesi, Fon ihra¢ Sozlesmesi ile Finansal Raporlarin Temin
Edilebilecegi Yerler

Ietiizik, ihrag belgesi, fon ihra¢ sozlesmesi ile finansal raporlar Kurucu’dan,
Kurucunun resmi internet sitesi olan www.oragonpy.com adresinden temin edilebilir ve
KAP’ta (www kap.org tr) yaymmlanir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz ¢ergevesinde bu ihrag
belgesinde ve Fon’un/Kurucu’nun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gereege uygun oldugunu, giincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.




