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1.

TARAFLAR

Isbu Ocak 2026 tarihli Fon fhrag¢ Sézlesmesi (“Fon Thra¢ S6zlesmesi”),

a)

b)

c)

Tirkiye Cumhuriyeti kanunlar1 kapsaminda kurulmus anonim bir sirket olan, merkezi Merkez
Mah. Baglar Cad. C Blok Apt. No:14 C/9 Kagithane/Istanbul adresinde bulunan, Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan 14.10.2015 tarihinde III-55.1 sayil1 Portfoy Yonetim Sirketleri ve
Bu Sirketlerin Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi’ne uygun olarak izin verilmis bulunan,
Fon’un hem yoneticisi hem de kurucusu sifatiyla Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu/Yonetici”);

Sermaye Piyasasi Kanunu ve SPK’nim I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma iliskin
Esaslar Tebligi uyarinca Kurucu tarafindan kurulan bir gayrimenkul yatirim Fonu olan Omurga
Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatirim
Fonu (“Fon”) ve,

Bu Fon Ihra¢ Sozlesmesi’ne taraf olan, adi-soyadi/ticari unvani, yerlesim yeri/ticari merkez
adresi ve bildirimler i¢in kullanilacak elektronik posta adresi bulunan Yatirimet,

arasinda, asagida detaylart hiikiim almman sart ve kosullar ilizerinde tamamen mutabik kalinarak

imzalanmistir.

Bundan bdyle Kurucu, Fon ve Yatirimci hep birlikte “Taraflar” ve her biri ayr ayn “Taraf” olarak

anilacaktir.

2. TANIMLAR ve YORUM KURALLARI

2.1. Ek-1’de yer alan kelime ve kavramlar, belirtilen anlamlara sahip olacaktir.

2.2. Yorum kurallar1 bakimindan, Ek-1°de yer alan yorum kurallari Thra¢ Sézlesmesi’nin
yorumlanmasina iligkin kurallar olacaktir.

2.3. lctiiziik, Thra¢ Belgesi veya ihra¢ Sozlesmesi arasinda herhangi bir celiski olmasi halinde I¢tiiziik
hiikiimleri iistiin kabul edilecektir.

2.4, Taraflar arasindaki iligkilere iliskin olarak Ydrirlikteki Mevzuat’ta, Bilgilendirme
Dokiimanlari’nda ve Ihrag S6zlesmesi’nde hiikiim bulunmayan hallerde TBK’nin 502 ila 514.
maddeleri hiikiimleri kiyasen uygulanacaktir.

3. KONU

3.1. Bu Fon Ihra¢ Sozlesmesi, GYF Tebligi’nde asgari unsurlar1 belirlenen konularda Yatirimer’nin
ve Kurucu’nun birbirlerine ve Fon’a kars1 hak ve ytikiimliiliikleri ile Fon’un idaresine ve Fon
Portfoyii’niin yonetimine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek amaciyla akdedilmistir.

4.  FON’UN YATIRIM STRATEJISI ile YATIRIM SINIRLAMALARI

Yatirim Hedef ve Stratejisi

4.1.

4.2.

Fon, agirlikli olarak, siirdiiriilebilir yasam esasli konut ve turizm projesi gelistirilmesi amaciyla
Ege bolgesi basta olmak iizere yatirim komitesinin uygun gordiigii yerlerde arazi yatirimi yapar,
yatirim yapilan arazilerin planlama ¢aligsmalarini yiiriitiir ve planlama sonrasi olusturulan parseller
iizerinde belirtilen projelerin gelistirilmesini saglar.

Fon, gergeklestirdigi projelerde olusturulan bagimsiz bdliimlerden, ticari alanlardan ve varsa
proje kapsaminda olan ya da olmayan tarim arazilerinden kira ve igletme gelirleri elde edebilir ya
da bu gayrimenkullerin satisini yapabilir. Fon, bunun disinda alim — satim kari, kira ya da isletme



4.3.

44.

geliri elde etmek {izere yatirim komitesinin uygun gordiigii, GYF tebligince izin verilen diger
gayrimenkul yatirimlarini da gergeklestirebilir.

Tapuda Fon adina tescil edilen arsalar iizerinde en ge¢ 3 yil icerisinde Mevzuat’ta belirtilen
sartlar1 saglayan gayrimenkul projesinin ingaatina baglanmasi i¢in tiim yasal gerekliliklerin yerine
getirilmis olmasi zorunludur. Yapilacak sozlesme hiikiimleri ¢ergevesinde, Fonun taraf olacagi
hasilat paylasimi sozlesmelerinden dogan haklarinin ipotek, garanti, kefalet veya Kurulca uygun
goriilecek nitelikte diger bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Ipotek, garanti veya kefaletin
Fonun haklarini koruyacak nitelikte oldugunun tespiti Kurucunun sorumlulugundadir.

Fon portfdyiinde yer alan gayrimenkuller ve gayrimenkul projelerine iligkin her tiirlii ingaat
islerinin, taraflarin ingaat islerinden dogan karsilikli hak ve yilikiimliiliiklerini i¢eren ve fonu
temsilen kurucu ile miiteahhit arasinda imzalanacak bir s6zlesme dahilinde miiteahhitlerce
yapilmasi zorunludur. Kurucu, miiteahhidin tecriibesi ve finansal durumu ile gayrimenkul
projesinin biiyiikliigli ve benzeri hususlar1 degerlendirerek miiteahhidi belirler.

Yatirim Simirlamalan

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon
portfoyline dahil edilebilecek varlik ve haklara iligkin Teblig ve igtiiziikte yer alan sinirlamalar
cercevesinde yonetilir.

Fon gayrimenkul portfdyiiniin olusturulmasim1 miiteakip; katilma paylarinin geri doniislerinde
olusabilecek nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla portfoyde yer alan repo islemine konu
olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una kadar, borsada veya borsa disinda repo
yapabilir veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi iglemleri yapilabilir. Siipheye mahal
vermemek adina; yatirimcilardan kaynak taahhiitlerinin tahsili ve tahsil edilen bu kaynaklar ile
gayrimenkul portfoyiiniin olusturulmas: arasinda gececek siirede, fonun nakit varliklarinin
%1001 ile Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

Fon, Teblig ve diger mevzuattaki sinirlamalar ¢ercevesinde;
a. Nakdi veya gayrinakdi kredi kullanabilir,
b. Kredi limitleri agtirabilir,
c. Yatirim yaptigi varliklarin alis bedellerini vadeli olarak 6deyebilir,
d. Fondaki varliklarin satis bedellerini vadeli olarak tahsil edebilir. Ancak tapu devirleri tiim

alacaklarin tahsil edilmesini miiteakip yapilir.

Fon portfdyiiniin gayrimenkul yatirimlart disinda kalan kismi fon biyiikliigiiniin azami %20’si
olabilir ve sadece Fon’a likidite saglanmasi amaciyla asagidaki varlik ve islemlerde
degerlendirilebilir.

a. Vadeli mevduat ve katilma hesaba,
b. Yatirim fonu katilma paylari,

c. Repo ve ters repo islemleri ile vaad s6zlesmeleri,

&~

Takasbank para piyasasi iglemleri ve yurtici organize para piyasasi islemleri,

e. Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.



S.

RiSK BIiLDiRiMi ve BEYANLAR

Risk Bildirimi

5.1

5.2

5.3

5.4

Kurucu veya Fon, Fon’un 6nceden saptanmis belirli bir getiriyi saglayacagina dair bir garanti
vermemektedir.

Kurucu/Yonetici kendi biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan bir birim olusturabilecegi
gibi, risk yonetimi konusunda yatirim kuruluslarinda ve uzmanlagmis diger kuruluslardan da
hizmet alabilir. Risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfoyiin yonetiminden sorumlu
birimden bagimsizdir. Risk yonetimini gerceklestirecek birimin personeli, fonun risk yonetim
sisteminin olusturulmasindan ve yonetiminden sorumludur.

Yonetici, Fon Portfoyii’'nde yer alan varliklarin yatirnm kazanci elde etmek amaciyla yonetilmesi
gorevini listlenmis olup Yatirimei’ya taahhiit ettigi veya garanti verdigi bir kazang oranindan s6z
edilemez. Ancak Yonetici, bu gorevi yerine getiritken GYF Tebligi’ne, Portfdy Yonetim
Tebligi’ne ve ilgili Yirtrlikteki Mevzuat hiikiimlerine, ayrica Bilgilendirme Dokiimanlari’na
uygun hareket edecektir.

Fon Portfoyii, Yatirimci’dan Onceden teyit veya onay alinmadan Yonetici tarafindan
olusturulacagindan, Fon PortfGyii’niin olusturulmasi ve yonetimi risk esasina dayali olup
Yatirnmci’ya herhangi bir sekilde kar garantisi verilmemektedir. Fon Portfoyli’nii olusturan
varliklarin degerinde olumlu veya olumsuz degisikler olabilecek ve buna bagli olarak Fon Portfoy
Degeri artabilecegi gibi azalabilecektir.

Fon’un Tasidig1 Riskler

54.

Fon’un riskleri asagidaki gibidir:

Piyasa Riski: Gayrimenkul, kur, faiz, hisse ve emtia fiyatlar1 gibi gayrimenkul ve finansal
piyasalardaki dalgalanmalar nedeniyle fon portfoyiindeki varliklarin degerlerinde meydana
gelen dalgalanmalardir. Gayrimenkul yatirim fonlart ile ilgili olarak arsa, insaat, kira ve konut
fiyatlarindaki sert diislisler hesaba katilmaktadir.

Faiz Riski: Gerek yurti¢i gerekse yurtdisi piyasalarda ortaya ¢ikabilecek faiz dalgalanmalar
nedeniyle toplam fon degerinde meydana gelebilecek dalgalanmalardir. Faize dayali
bor¢lanmalarin boyutunun ve ileride nakit akis1 yaratacak varliklarin bugiinkii degerinin
hesaplamasi esnasinda faiz riski 6n plana ¢ikmaktadir.

Kur Riski: Doviz kurlarindaki dalgalanmalardan kaynaklanan risktir.

Likidite Riski: Nakit ¢ikiglarin1 tam olarak ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte
nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip bulunmamasi nedeniyle Fon tarafindan maruz
kalinabilecek zarar ihtimalidir. Fon varliklarinin likit olmamasi nedeniyle makul bir siirede
piyasa degerinden nakde c¢evrilmede yasanabilecek zorluklar, 06zellikle gayrimenkul
yatirimlarinin nakde doniisiimiiniin zaman almasi ve degere iligkin belirsizlikler risk degerini
artirmaktadir.

Finansman Riski: Fon’un planlanan yatirimlar i¢in ihtiya¢ duyacagi finansman kaynaklarina
ulasim gii¢liigii ¢cekmesi halinde ortaya ¢ikan risk tiirtdiir.

Kars1 Taraf Riski: Karsi tarafin sdzlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmek
istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakliklar sonucunda édemenin
veya iglemin yapilamamasi riskini ifade etmektedir.



Yasal Risk: Fon portfoyliniin 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.

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

Ihracer Riski: Fon portfoyiine alman varliklarin ihraggisiin yiikiimliiliiklerini kismen veya
tamamen zamaninda yerine getirememesi nedeniyle dogabilecek zarar olasiligini ifade eder.

Operasyonel Risk: Fon’'un ve yapilan gayrimenkullerin yatirrmlariin operasyonel
siireglerindeki aksamalar sonucunda zarar dogma olasiligini ifade eder. Operasyonel riskin
kaynaklari arasinda kullanilan sistemlerin yetersizligi, basarisiz yonetim, personelin hayatli ya
da hileli isleri gibi kurum i¢i etkenlerin yam sira dogal afet, rekabet kosullari, politik rejim
degisikligi gibi kurum dis1 etkenler olabilir.

Proje Riski: Gayrimenkul projelerinin, belirlenen siirede ve biitcede tamamlanamamasi,
beklenmedik maliyet artiglari, malzeme ve is giicii tedarikinde yaganabilecek sikintilar ile diger
operasyonel sorunlar sonucunda Fon performansinin olumsuz etkilenme riskidir.

Satis ve Pazarlama Riski: Fon portfoyiinde bulunan varliklarin piyasa kosullarindaki
degisiklikler veya talep yetersizligi nedeniyle Ongoriilen siirede ve beklenen fiyatta
satilamamasi riskidir. S6z konusu durum, fonun likidite seviyesini ve getiri elde etme siiresini
olumsuz yonde etkileyebilir.

. Maliyet Artis Riski: Projenin tamamlanabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan malzeme, is giicii ve diger
girdilerin beklenenden daha yiiksek maliyetlere ulasmasi nedeniyle fonun hedeflenen biit¢enin
disina c¢ikma riskidir. Maliyetlerdeki Ongoriilemeyen artiglar, projenin toplam maliyetinde
yiikselmeye yol agabilir ve Fon’un net getirilerini azaltabilir.

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6l¢iimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli bilgilere KAP’ta

yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi miimkiindiir.

6.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

FON PORTFOYU’NUN YONETIMi

Yonetici, Katilma Paylar1 karsiligi Yatirnmci’dan tahsil edilen Kaynak Taahhiidii ve Alim
Bedelleri ile Yatirim Dénemi boyunca GYF Tebligi hiikiimlerine, Fon’un temel yatirim hedef ve
stratejisi ve yatirim sinirlamalarina uygun olarak Fon Portfoyli’nii olusturacak ve yonetecektir.
Fon Portfoyii’niin olusturulmasi hakkinda Bilgilendirme Dokiimanlari ve GYF Tebligi hiikiimleri
uygulanacaktir.

Kurucu, Fon’un Yatirimcilari’nin haklarimi koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin Bilgilendirme Dokiiman1 hiikiimlerine uygun olarak
yiritiilmesinden sorumludur. Kurucu Fon’a ait varliklar {izerinde kendi adina ve Fon hesabina
Yiriirlikteki Mevzuat ve Bilgilendirme Dokiimanlari’na uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve
bundan dogan haklar kullanmaya yetkilidir.

Fon Portfoyii’'nde yer alan Gayrimenkul Yatirimlar1 disinda kalan sermaye piyasasi araglarimin
yonetiminde Kurul’un yatirim fonlarina iliskin diizenlemelerinde yer alan ihrag¢1 sinirlamalart ile
Fon’un yatirim hedef ve stratejileri ve yatirim sinirlamalarma uyulur.

Fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyulur;

a. Yoneticinin yoOnettigi her fonun ¢ikarmi ayrt ayr1 gozetmesi zorunludur. Yonetici,

yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug¢ verecek


http://www.kap.org.tr/

7.2.

7.3.

7.4.

islemlerde bulunamaz. Fon portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
dayanilmasi ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve
belgeler ile alim satim kararlarina mesnet teskil eden arastirma ve raporlarin en az 5 yil siireyle
yOnetici nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portfyiine iliskin yatirim kararimi veren portfoy
yoneticisi alim satim kararlarin1 imzal olarak kaydeder.

. Borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon adina

katilma paylarmin alim satimi nedeniyle, BIAS Bor¢lanma Araclar1 Piyasasindan aymi giin
valori ile ayni gilin valorlii islem saatleri disinda fon portféyiine alim veya fon portfdyiinden
satim zorunlulugu bulundugunda, borsa tarafindan belirlenen islem kurallarma uyulur.
Y o6neticinin, fon portfdyiine pay alim satim islemlerinde, islemi gerceklestiren araci kurulusun,
fonu temsil eden miisteri numarasiyla borsada islem yapmasini temin etmesi zorunludur.

. Yonetici fon adina yaptig1 alim satim islemlerinden dolay1 herhangi bir ihrag¢1 veya aract

kurulusta kendi lehine bir menfaat saglarsa, bu durumun kurucuya agiklanmasi zorunludur.
Kurucu bu durumu 6grendigi tarihten itibaren 10 is giinii icinde en uygun haberlesme vasitasi
ile yatirimeilara bildirir.

. Herhangi bir sekilde yoneticinin kendine veya {igiincii kisilere ¢ikar saglamak amaciyla fon

portfdyiinde bulunan varliklarin alim satimi yapilamaz. Fon adina verilecek emirlerde gerekli
0zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim satimlarda portfoy yonetim
sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve kurucunun genel kararlarina uyulur.

. Fon portfoyiiniin 6nceden saptanmig belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya sozli bir

garanti verilmez.

. Kurucu ve yonetici fonun yonetimi ile ilgili olarak veya gdrevlerini ifa etmeleri sirasinda bilgi

sahibi olabilecek durumda iseler bu bilgileri kendi veya iiciincii tarafin menfaati dogrultusunda
kullanamazlar.

. Kurucu ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya da dolayli olarak iliskili

olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin fon portfdyiine dahil
edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu édenemez. Y dnetici, fon portfoyiinii,
fon ictiiziigii, ihrag belgesi, Kanun ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore yonetmekle yiikiimliidiir.

FON PORTFOYU’NUN SAKLANMASINA ILiSKiN ESASLAR

Fon’un Portfoyii’ndeki varliklar Saklama Tebligi diizenlemeleri ¢ercevesinde Portfoy Saklayicisi
nezdinde saklanacaktir.

Yirtrliikteki Mevzuat kapsaminda Portfoy Saklayicisi’nin gérev ve sorumlulugu altinda olan tiim
islemlerden ve Yatirimei’ya verebilecegi zararlardan, Portfoy Saklayicisi sorumlu olacaktir.

Fon Portfoyili’ndeki varliklarin saklanmasi hakkinda Bilgilendirme Dokiimanlari ile Yiiriirliikteki
Mevzuat hiikiimleri uygulanir.

Fon portfoyiiniin saklanmasinda asagidaki ilkelere uyulur;

Fon portfoylindeki varliklar yapilacak bir sozlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
ger¢evesinde portfoy saklayicisi nezdinde saklanir. Portfoy saklayicisi, Fon’a ait finansal
varliklarin saklanmasi ve/veya kayitlarinin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmasi
ve takibi, kayitlarinin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine
getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur.



7.5.

7.6.

7.7.

. Fon, tapuya tescil ve tescile bagli degisiklik, terkin ve diizeltme islemleri ile sinirh olarak tiizel
kisiligi haiz addolunur. Fon portfdyiinde bulunan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
tapu kiitigline fon adina tescil edilir. Tapuda fon adina yapilacak islemler kurucu ile Portfoy
Saklayicisi’nin en az birer yetkilisinin miisterek imzalari ile gergeklestirilir. Bu hiilkmiin
uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portfoy Saklayicisi’nin Yonetim Kurulu Bagkan ve
iiyeleri ile Yonetim Kurulunca yetkilendirilecek en az ikinci derece imza yetkisine sahip
kisilerdir.

. Fiziken veya kayden saklanmas1 miimkiin olmayan varliklarin mevcudiyetini ve fona aidiyetini

gosteren bilgi, belge ve kayitlar da Portfoy Saklayicisi nezdinde tutulur.

. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin bilgi ve belgelerin 6rnekleri, saklama sdzlesmesinde belirtilen
esaslar cergevesinde, yatirnmin yapilmasini miiteakip 10 is giinii i¢inde kurucu/portfoy
yOneticisi tarafindan Portfoy Saklayicisi’na iletilir.

. Yabanci sermaye piyasasi araclari, saklama kurulusu nezdinde bulunan fon adina agilan alt

hesapta saklanir. “SWIFT, faks, teleks” gibi iletisim yontemleri kullanilir.

. Fon malvarligi, kurucunun ve Portféy Saklayicisi’nin malvarligindan ayridir. Fon malvarligy;

fon hesabina olmasi, ictiiziik ve ihra¢ belgesinde hiikiim bulunmasi sartiyla kredi alinmas1 ve
koruma amagch tiirev arag islemleri haricinde teminat gosterilemez ve rehnedilemez. Fon
malvarligit kurucunun ve Portfdoy Saklayicisi’nin yoOnetiminin veya denetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin
tahsili amac1 da dahil olmak {izere haczedilemez, {izerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
masasina dahil edilemez.

. Kurucu /Yo6netici’nin tiglincii kisilere olan borglar1 ve yiikiimliiliikleri ile fonun ayni tglincii

kisilerden olan alacaklar1 birbirleriyle mahsup edilemez.

. Portfoy Saklayicisi’nin fon portfoyiinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para
ve sermaye piyasasi araglari ile diger varliklart Takasbank nezdinde ilgili fon adina agilan
hesaplarda izlemesi gerekmektedir. Bunlarin disinda kalan varliklar ve bunlarin degerleri
konusunda gerekli bilgiler Takasbank’a aktarilir veya s6z konusu bilgilere Takasbank’in
erisimine imkéan saglanir. Bu durumda dahi Portfoy Saklayicisi’nin yiikiimliiliik ve sorumlulugu
devam eder.

Portfoy Saklayicisi;

a. Fona ait varliklarin ayr1 ayri, fona aidiyeti agikca belli olacak, kayip ve hasara ugramayacak

sekilde saklanmasini saglar.

b. Belge ve kayit diizeninde, fona ait varliklari, haklar1 ve bunlarin hareketlerini fon bazinda

diizenli olarak takip eder.

c. Fona ait varliklar1 uhdesinde ve diger kurumlardaki kendi hesaplarinda tutamaz ve kendi

aktifleriyle iliskilendiremez.

Portfoy saklama hizmetini yiiriiten kurulus, yilikiimliliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle
Kurucu ve katilma payr sahiplerine verdigi zararlardan sorumludur. Kurucu, Portfoy
Saklayicisindan; Portfoy Saklayicisi da Kurucu’dan, Kanun ve Saklama Tebligi hiikiimlerinin
ihlali nedeniyle dogan zararlarin giderilmesini talep etmekle yiikiimlidiir. Katilma pay1
sahiplerinin Kurucu veya Portfoy Saklayicisina dava agma hakki saklidir.

Portféy Saklayicisi, portfoy saklama hizmeti verdigi portfdylerin yonetiminden veya piyasadaki
fiyat hareketlerinden kaynaklanan zararlardan sorumlu degildir.
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Portfoy Saklayicisi, Kanun ve ilgili diger mevzuattan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi nedeniyle katilma pay1 sahiplerine kars1 sorumludur.

Portféy Saklayicisi, saklama hizmetinin fonksiyonel ve hiyerarsik olarak diger hizmetlerden
ayristiritlmasi, potansiyel ¢ikar catigmalarinin diizgiin bir sekilde belirlenmesi, Onlenmesi,
onlenemiyorsa yonetilmesi, gdzetimi ve bu durumun fon yatirimcilarina agiklanmast kaydiyla
fona portfoy degerleme, operasyon ve muhasebe hizmetleri, katilma pay1 alim satimina aracilik
hizmeti ve Kurulca uygun goriilecek diger hizmetleri verebilir.

Portféy Saklayicist portfoy saklama hizmetini yiiriitiirken karsilasabilecegi ¢ikar ¢atismalarinin
tamimlanmasini, Onlenmesini, yonetimini, gozetimini ve agiklanmasim saglayacak gerekli
politikalar1 olusturmak ve bunlart uygulamakla yiikiimliidiir.

Portfoy saklama sozlesmesinde Portfoy Saklayicisi’nin Kanun ve Saklama Tebligi hiikiimleri ile
belirlenmis olan sorumluluklarini daraltict hiikiimlere yer verilemez.
FON MAL VARLIGINDAN YAPILABILECEK HARCAMALARA ILISKIN ESASLAR

Fon’a iliskin tiim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfdy yonetim
ticreti dahil tiim giderlerin toplamimin fon toplam degerine gore iist siir1 %100°diir (ylizde
ylizdiir).

Fon’dan, Fon’un ydnetim hizmetleri ile ilgili olarak, Yonetici’ye ilk Kapanis tarihinden itibaren
Yonetim Ucreti denecektir.

Portféy yonetim {icretine ek olarak Fon’dan asagidaki harcamalar yapilabilir:
Katilma Paylart ile ilgili harcamalar,
Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar;
= Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,
»  Fonun yasal defterlerine iligkin giderler dahil olmak iizere noter iicretleri,
= Portfdydeki varliklarin sigorta iicretleri,

= Portfoydeki varliklarin veya bunlar temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh
sigorta iicretleri,

= Portfdydeki varliklarin saklanmasi, Fon operasyon ve degerleme hizmetleri i¢in 6denen
her tiirli ticretler,

= Varliklarin nakde ¢evrilmesi ve transferinde 6denen ve bunun disinda Fon’un miikellefi
oldugu her tiirlii vergi, resim ve komisyonlar,

»  Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

»  Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda ddenen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim ger¢eklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karari ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler
TCMB déviz satis kuru tizerinden Tiirk lirasina gevrilerek kaydolunur.),

= Portfoyde yer alan ve Fon portfGyiiniin olusturulmasi siirecinde nihai olarak portfoye
dahil edilmesine karar verilenlerle sinirli olmak iizere gayrimenkul yatirimlarina iligkin
fon ihra¢ sozlesmesinde belirtilen degerleme, teknik, hukuki, vergisel ve mali
danigmanlik hizmeti iicretleri, noter iicreti ve fatura basim iicreti vb. iicretler,

» fhrag belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,



Araci kurum komisyon {icreti ve masraflari,

Fon adina yapilan sozlesmelere iligkin iligkin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ucretleri,

Merkezi Kayit Istanbul ve Takas Istanbul'a fon icin ddenen iicret, komisyon ve
masraflar,

Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,
(Varsa) Endeks kullanim giderleri,

Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
harcamalar,

Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
KAP giderleri,

Katilim finans ilke ve esaslarina uyuma iliskin (varsa) alinan danismanlik hizmetleri
i¢in 6denen her tiirlii ticretler,

Portfoydeki gayrimenkul projelerine iliskin imzalanacak sdzlesmeler kapsaminda
yapilacak 6demeler,

Portféydeki gayrimenkullerin tapu tescil islemlerine iligkin harcamalar,

Fon’un taraf oldugu sozlesmelerde s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliilikklerini yerine
getirmeyen kars taraf aleyhine baslatilan hukuki islemlere iliskin avukatlik, yargilama
ve icra takibi giderleri,

Fon’un taraf oldugu dava, tahkim, arabuluculuk, takip, yargilama giderleri ve s6z
konusu yargilamalar sonucunda Fon aleyhine olusacak tazminat ve/veya cezalar ile sair
yasal harcamalar,

Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

¢. Gayrimenkullere ve gayrimenkul projesine iligkin tiim harcamalar;

Fon portfoyiindeki gayrimenkul projesine iligkin tiim proje gelistirme ve ingaat
maliyetleri ve bunlara iliskin her tiirlii avans 6demeleri ve hak edisler,

Gayrimenkul yatirimlarina iligkin alim/satim, kiralama islemlerinde ortaya c¢ikacak
aracilik {icret ve komisyonlari,

Sahibi olunan gayrimenkullerin satimdan/kiralamadan Once veya sonrasinda
gercgeklestirilecek her tiirlii bakim, onarim, tadilat, tefrisat, i¢ dekorasyon, alt yapi,
peyzaj, ekim, dikim, hafif yap1, mobilya ve yenileme giderleri,

Sahibi olunan gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri,

Gayrimenkul yatirimlarina iliskin disaridan hizmet alinan firmalara 6denen hizmet
bedelleri,

DASK ve her tiirlii sigorta giderleri,

Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri ve gayrimenkullere ait elektrik, 1sitma,
telekomiinikasyon, dogal gaz, su ve benzeri giderler,



= Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan pazarlama, halkla
iligkiler, reklam, promosyon, etkinlik, sunum, seyahat, konaklama, danigmanlik, web
sitesi, dijital reklam, sosyal medya ve diger tanitim, satig ve dagitim giderleri,

= Arsa ve arazilere iligkin emlak vergileri, imar, ruhsat ve diger islemlere iligkin harg,
vergi ve masraflar,

= Yapi denetim iicret ve harglari,

= Arazi gelistirmesi, ingaat ve imara iligkin her tiirlii diger harg, masraf ve vergi,

d. Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan giderleri ve diger harcamalar,

9.1.

9.2.
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10.
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*  Fon'un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali miisavirlik
giderleri,

= Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan {icretler,

= Takvim yili esas alinarak {iger aylik donemlerin son isgiliniinde fon toplam degerinin
yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan hesaplanan ve portfoy saklayicisi tarafindan
onaylanarak Kurula 6denen Kurul {icreti.

FON GELIR GIDER FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE AKTARILMASINA
ILISKIN ESASLAR

Fon’da olusan kar, katilma paylarimin ictiiziikte belirtilen esaslara gore tespit edilen fon fiyatina
yansir.

Katilma payi sahipleri paylarini Fon’a geri sattiklarinda, igleme esas fiyatin icerdigi Fon’da olusan
kardan paylarini almis olurlar.

Fon siiresinden once; fonda gelistirilen projelerden elde edilen kira ve isletme gelirleri,
gayrimenkul satislarindan elde edilen gelirler, faiz geliri vb. gelirler olmasi, alacaklarin tahsili ve
sonrasinda vadesi gelmis borglarin 6denmesi sonucu nakit fazlasi olusmasi durumunda, Kurucu,
Yonetim Kurulu ve Yatirim Komitesi karariyla, olusan nakit fazlasini katilma pay1 sahiplerine
belirtilen esaslar ¢ercevesinde nakden dagitilabilir.

Fon ayrica, bu ihrag sdzlesmesinin “Performans Ucretinin Fondan veya Katilma Payi
Sahiplerinden Tahsiline ve Kar Payr Dagitimima iliskin Esaslar” maddesinde belirtilen esaslar
cercevesinde kar dagitimi yapabilir.

FON KATILMA PAYLARININ DEGERLERININ YATIRIMCILARA BiLDiRiMiNE
ILISKIiN USUL VE ESASLAR

Kurucunun resmi internet sitesinden (www.omurgacap.com) duyurulacaktir.

KATILMA PAYLARININ ALIM SATIMINA ILISKIN USUL VE ESASLAR

Fon tutarinm1 temsil eden fon katilma paylar1 Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde
sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Fon, kaynak taahhiidiinde bulunan veya pay alim talimati veren yatirimcilardan toplanan nakit
karsiliginda katilma pay1 ihrag eder.
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Katilma pay1 satin alinmas1 veya Fon’a iadesinde, kaynak taahhiidii 6deme cagrilarina istinaden
Kurucu’nun isbu ihrag sozlesmesinde ilan ettigi katilma pay1 alim satiminin yapilacag: yerlere
basvurularak alim satim talimati verilir.

Kurucu'nun kendi adina yapacagi islemler de dahil alinan tiim katilma payr alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlari i¢in ayr1 ayr1 olmak iizere miiteselsil sira numarasi verilir
ve islemler bu 6ncelik sirasina gore gergeklestirilir.

Katilma payr alim talimatlar1 Yonetici tarafindan s6z konusu alim talimati tutarinin 6dendigi
tarihten itibaren 3 (ii¢) is giinii icerisinde yerine getirilir.

Katilma paylarmin nitelikli yatirimeilar arasindaki devri Kurucu’nun ve Yatirim Komitesi’nin
onayinin alinmasit kaydi ile miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma pay1 devrinin
gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini haiz
olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir
islemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresi ve
takip eden en az bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirimcilar arasindaki
katilma pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimcilarin hesaplari arasindaki aktarim
ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir
islemlerini yiiriiten kurulus sorumludur. Nitelikli yatirimeilar arasindaki katilma payr devir
bedelleri serbestce belirlenebilir.

Fonun yapacagi yatirimlar ve giderler haricinde Fonda yeterli nakit olmasi ve yatirim komitesinin
karar almasi durumunda Katilma Paylar1 Fon’a iade edilebilir.

Ayrica kurucunun bagvurusu ve Yatirim Komitesi’nin onayi ile fon paylar1 borsada islem
gorebilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portféydeki varliklarin ilgili
oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
arizalar, Fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi halinde, Fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satim1 durdurulabilir.

11.10.Katilma paylariin nitelikli yatirimcilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yatirimcilar arasinda

katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli
yatirimet vasiflarii haiz olduguna iligkin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi ve Kurucu’nun
Yatirim Komitesi’nin onayinin alinmasi zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin
etmek ve bunlar1 Fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatinmeilar 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
paylarini diger nitelikli yatirimcilara devredebilir.

11.11.Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma pay: devirleri fon bilgilendirme dokiimanlarinda

12.
12.1.

esaslarina yer verilmis olmasi halinde kurucunun onayina baglanabilir yahut tamamen
sinirlandirilabilir. Borsa’da gergeklestirilen islemlere iligkin usul ve esaslar saklidir.

PAY GRUPLARININ HAK VE YUKUMLULUKLERINE ILISKIN ESASLAR

Fonda A ve B pay gruplart bulunmaktadir. A grubu imtiyazli pay sahibi Ana Yatirimc1 Mehmet
Saray’1ifade eder. B grubu pay sahibi, Fon’un ilk satig doneminden itibaren fon katilma pay1 alan
Nitelikli Yatirimeilar’1 ifade eder.
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A grubu imtiyazli pay sahibi Ana Yatirimc1t Mehmet Saray; Fon’un yonetimine iligskin olarak,
yatirim komitesinin Kurucu tarafindan belirlenen iiyeleri disinda 3 (ii¢) iiye belirleme imtiyazi ile
Fon’da olusan nakit fazlasinin dagitiminda imtiyaza sahiptir. Arazi gelistirme donemi ve proje
gelistirme doneminde olusacak nakit fazlasinin yatirimcilara ne sekilde dagitilacagi ve bu
dagitimlarda A grubu imtiyazli pay sahibinin sahip oldugu imtiyazlar “Performans iicretinin
fondan veya katilma pay1 sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina iliskin esaslar” maddesinde
aciklanmugtir.

Nakit dagitima iliskin Ongoériilen imtiyazlar, nakit dagitimi yapilmamissa, nakit dagitimi
yapilacak doneme kadar borg olarak kalir ya da imtiyazli pay sahibinin tercihi dogrultusunda ilgili
bedelin tahakkuk ettigi donemdeki birim pay degeri lizerinden imtiyazli pay sahibi adina yeni pay
ihract olarak degerlendirilebilir.

B grubu pay sahiplerine iligskin 6zel nakit dagitim ya da yatirim komitesinde temsilci segme
imtiyazi bulunmamaktadir.

Yatirim Komitesi gerekli gormesi halinde mevcut pay sahiplerinin haklarina halel getirmeyecek
sekilde yeni pay gruplar1 olusturmaya yetkilidir.

PORTFOYUN DEGERLEMESINE iLiSKiN ESASLAR

Fon portfoylindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalari Birligi’nin Fon Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde
belirlenen esaslara gore degerlenir.

GIRIS VE CIKIS KOMISYONUNA ILiSKIiN ESASLAR

Katilma paylariin alimi, satisi veya fona iadesinde girig ¢ikis komisyonu uygulanmayacaktir.

PERFORMANS UCRETININ FONDAN VEYA KATILMA PAYI SAHIiPLERINDEN
TAHSILINE VE KAR DAGITIMINA iLiSKiN ESASLAR

Fondan performans {icreti tahsil edilmeyecektir.

Yatirim Komitesi’nin 6n onayimin alinmasi kaydiyla, Yonetici tarafindan, Fon Siiresi’nden 6nce
alacaklarin tahsili ve sonrasinda vadesi gelmis borglarin 6denmesi sonucu olugan nakit fazlasi
(Dagitilabilir Tutar) her hesap donemi sonunda Yatirimeilar’a kér dagitimi olarak dagitilabilir.

Kar dagitimi asagidaki esaslara gore gerceklestirilir:
a. Dagitimlar yatirnmcilarin bireysel saklama hesaplarina yapilir.

b. Yonetici, Fon’da olusan nakit fazlasini katilma pay1 sahiplerine dagitmadan 6nce; yatirim
doneminde Fon malvarligindan yapilabilecek 2 (iki) yillik harcamalara, proje gelistirme
doneminde 3 (ii¢) yillik harcamalara, isletme déneminde ise 1 (bir) yillik harcamalara ve
Fon’un diger yiikiimliiliiklerine istinaden rezerv ayirabilir.

c.  Yatirimeilar tarafindan yapilan her bir Kaynak Taahhiit’{i tarihinde gecerli TCMB USD satis
kuru ile hesaplanacak USD tutar iizerinden hesaplanacak toplam miktar maliyet olarak
dikkate alinarak, bu maliyet ile bu déonem boyunca yatirimcilara USD bazinda yillik %10
getiri saglayacak esik deger ile kar dagitim tarihindeki portfoy degeri arasindaki fark
iizerinden belirlenecek deger artisinin %50’si (yiizde ellisi), en fazla Dagitilabilir Tutar’a esit
olacak sekilde, A grubu imtiyazli pay sahibi Mehmet Saray’a dagitilir.

d. Ikinci olarak kalan Dagitilabilir Tutar’in %100 (yiizde yiiz)'ii bu dénemde katilma pay1 alan
tiim yatirimcilara, katilma pay1 sahipligi oranina miitenasip olarak dagitilir.
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e. Proje gelistirme doneminde ise, bu donemde katilma payi alan yatinmcilar (kullanici
yatirimci) tarafindan yapilan her bir kaynak taahhiidii toplamindan, Fon ile gelistirici
arasinda yapilacak sozlesmeye istinaden fondan gelistirme bedeli olarak ¢ikan 6demelerin
toplamu ile arazi gelistirme donemi sonunda hesaplanan (dagitimlar 6ncesi) portfoy degeri
diistilerek hesaplanan proje gelistirme donemi nakit fazlasinin %100°1 bir kereye mahsus
olarak A grubu imtiyazli pay sahibi Mehmet Saray’a dagitilir.

f. Isletme doneminde, Dagitilabilir Tutar, tiim yatirmmcilara, katilma pay1 sahipligi oranina
miitenasip olarak dagitilir.

Katilma pay1 sahiplerinin paylarina denk gelen kar pay1 tutarlari, bireysel saklama hizmeti veren
kurulustaki hesaplarina yatirilir.

Katilma pay1 sahipleri, paylarini Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi Fon'da olusan
kardan paylarini1 almis olurlar.

Kar pay1 dagitimi fondan nakit ¢ikisina sebep olacagindan, bir sonraki fon birim pay fiyatt
hesaplama donemi itibariyle hesaplanan fon toplam degerini ve fon birim pay fiyatini azaltic1 bir
etkisi olur.

FONA KATILMA VE FONDAN AYRILMA SARTLARI

Fon, kaynak taahhiidiinde bulunan veya pay alim talimati veren yatirimcilardan toplanan
karsiliginda katilma pay1 ihrag eder.

Fon paydasligindan ¢ikis ancak; (a) Yatirimei’nin paylarint Fon’a iade etmesiyle veya (b) Yatirim
Komitesi’nin onaylayacagi diger paydaslara veya (¢) Yatirim Komitesi’nin onaylayacagi Nitelikli
Yatirimer sifatina haiz yeni paydas adaylarina devretmesiyle miimkiin olacaktir.

[lk 5 sene igerisinde fondan ayrilma Yatirim Komitesi’nin onayina tabii olacaktir.

Fon katilma pay1 ihracindan sonra 24 ay boyunca pay iadesi ger¢eklestirilemez. Sonraki yillarda
pay iadeleri 3 ay 6nceden haber verilmek kosuluyla 6 ayda bir (Mart ve Eyliil ay1 sonunda) yatirim
komitesi onayina bagli olarak yapilabilir. Pay iadeleri her haliikarda 2. ve 6. Yillar arasinda yillik
olarak fon toplam degerinin %40’1m1, sonraki yillarda fon toplam degerinin %10’unu gegemez.

Fona katilma ve fondan ayrilmaya iliskin diger sartlara “Katilma Paylarimin Alim Satimina iliskin
Usul ve Esaslar” maddesinde yer verilmistir.

Fon katilma paylarinin fona iadesine iliskin diger sartlara “Katilma Paylarimin Alim Satimina
Iliskin Usul ve Esaslar” maddesinde yer verilmistir.

FON KATILMA PAYLARININ FONA IADESININ NAKDi VE/VEYA
GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKULE DAYALI HAKLARIN
YATIRIMCILARA DEVRi YOLUYLA YAPILIP YAPILMAYACAGINA iLiSKiN
ESASLAR

Fon katilma paylarinin fona iadesi, yatirim komitesinin karar ile nakdi veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayali haklarin yatirimeilara devri yoluyla yapilabilir.

Katilma paymin Fona iadesi ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, katilma pay1 karsiliginda
fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller i¢in gayrimenkul degerleme kurulusuna bir
rapor hazirlatilir.

Katilma paymin Fona iadesinde geri alinacak katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas
almacak deger hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az olamaz.
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FON TOPLAM GIDER ORANI VE YONETIM UCRETI

Kurulus giderleri dahil olmak iizere Fon’a iligkin tiim giderler Fon Portfoyli'nden karsilanir.
Fon’dan karsilanan, Fon Yonetim Ucreti dahil olmak iizere tiim giderlerin toplami Fon Toplam
Degeri’nin yillik %100’{ini (yiizde yliziinii) agmayacaktir.

Fon’dan, Fon’un ydnetim hizmetleri ile ilgili olarak, Yonetici’ye ilk Kapanis tarihinden itibaren
Yonetim Ucreti denecektir.

Y 6netim {icreti asagidaki gibi diizenlenecektir:

Fon’un toplam gider oram icerisinde kalmak kaydiyla, Yonetim Ucreti fon toplam degerinden
bagimsiz olarak 2026 yili i¢in asgari giinlik 8.800 TL (sekizbinsekizyiiz Tiirk lirasi) arti
BSMV~dir.

Fon toplam degerinin 175.000.000 TL (yiizyetmisbesmilyon Tiirk liras1) — 220.000.000 TL
(ikiyiizyirmimilyon Tiirk liras1) arasinda olmasi durumunda yonetim ticreti giinliik 11.450 TL
(onbirbin dortyiizelli Tiirk lirasi) artt BSMV olacaktir.

Fon toplam degerinin 220.000.000 TL (ikiylizyirmimilyon Tiirk liras1) — 880.000.000 TL
(sekizylizseksenmilyon Tiirk lirasi) arasinda olmasi durumunda yonetim ticreti glinliik 21.150
TL (yirmibirbin yiizelli Tiirk liras1) artt BSMV olacaktir.

Fon toplam degerinin 880.000.000 TL (sekizyiizseksenmilyon Tiirk liras1) — 2.650.000.000 TL
(ikimilyar altiylizellimilyon Tiirk liras1) arasinda olmasi durumunda yonetim {icreti giinliik
24.100 TL (yirmiddrtbin yiiz Tiirk liras1) artt BSMV olacaktir.

Fon toplam degerinin 2.650.000.000 TL (ikimilyar altiyiizellimilyon Tiirk liras1)) —
5.300.000.000 TL (besmilyar ii¢ylizmilyon Tiirk lirasi) arasinda olmasi durumunda yonetim
iicreti giinliik 34.500 TL (otuzdortbin besytiz Tiirk lirasi) artt BSMV olacaktir.

Fon toplam degerinin 5.300.000.000 TL (besmilyar ii¢yiizmilyon Tiirk liras1) lizerine ¢ikmasi
durumunda yillik yonetim ticreti %0,25 (onbinde yirmibes) olacaktir.

Belirlenen asgari yonetim {icreti (8.800 + BSMYV) ile yukarida belirlenen portfoy biiytkligi
baremleri ve bunlara karsilik gelen giinliik yonetim ticretleri her yilin ilk giiniinden itibaren gecerli
olacak sekilde, ocak ayinda agiklanan TUIK Yurtici Uretici ve Tiiketici Fiyat Endekslerinin bir
onceki y1l ocak ayinda agiklanan degerleri ile arasmndaki farklarin ortalama orani (YI-UFE
+TUFE) /2 kadar artirilacaktir. Ornek olarak 2026 yilinda 880.000.000 TL portfdy biiyiikligii
i¢in giinliik 21.150 TL + BSMV yénetim iicreti alinirken 2026 i¢in (YI-UFE + TUFE)/2 %25
olarak gergeklesmis oldugu varsayimiyla 2027 yili i¢in 1.100.000.000 TL portfoy biiyiikliigii i¢in
giinliik 26.438TL + BSMV y&netim iicreti alacaktir. Oyle ki 2026 yilinda 880.000.000 TL igin
alinan yonetim iicreti oran1 ile 2027 yilinda 1.100.000.000 TL i¢in alinacak y&netim iicreti orani
ayni olmalidir.

Fon yonetim iicreti her ay sonunu izleyen 3 (ii¢) Is Giinii icinde (Yonetici ile varsa dagitici
arasinda imzalanan sézlesme ¢ercevesinde belirlenen paylasim esaslarina gore) Yonetici’ye ve
varsa dagitictya fondan ddenir.

Tahakkuk eden yoOnetim fiicretinin tahsili i¢in 18.5 maddesinde Ongdriillen son 6deme giinii
itibariyle Fon’da yeterli nakit bulunmamasi nedeniyle temerriide diisiilmesi halinde; tahsilat tarihi
ve fatura tarihi arasinda olusan TUIK Yurtici Uretici ve Tiiketici Fiyat endekslerinin ortalama
degisimi oraninda temerriit faizi, temerriide diisiilmis tutar i¢in ayrica tahakkuk ettirilerek
faturalandirilir. Stipheye mahal vermemek adina; ornek olarak Nisan ayinda 100.000 TL
temerriide diisiilen bir fatura, haziran ayimnda 6dendiyse ve bu 2 ay igerindeki endeks artiglarinin
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ortalamasi %35 olduysa 5.000 TL temerriit faizi tahakkuk ettirilecektir. Ancak bu siirede
endekslerin ortalamasi azalmis ise herhangi bir temerriit faizi tahakkuk ettirilmeyecektir.

Yonetim Ucreti’ne iliskin BSMV ve varsa diger vergiler de dahil olmak {izere tiim masraflar Fon
tarafindan karsilanir.

BiRiM PAY DEGERINDEN FARKLI BiR FiYAT UZERINDEN KATILMA PAYI ALIM
SATIMI YAPILMASININ MUMKUN OLMASI HALINDE SOZ KONUSU FiYATIN
HESAPLANMASINA VE UYGULANMASINA ILISKIN ESASLAR

Arsa tizerinde gergeklestirilecek projenin her bir birimine iligkin arsa paylari, ilgili birimlerin tekil
degerleri iizerinden hazirlanacak degerleme raporu ile tespit edilip yatinm komitesi karar ile
kurucunun web sitesinde ilan edilecektir. Kullanici yatirimeilarla yapilacak sozlesmelerde toplam
alim bedeli ve 6deme planinin yani sira yatirnrmcinin kullanimina tahsis edilecek iinitenin arsa
pay1 da belirtilecektir. Yapilacak 6demelerin sonucunda kullanici yatirimcilarin elde edecekleri
pay adetlerinin ihra¢ edilecek toplam pay adedine orani olarak hesaplanacak arsa payinin basta
belirlenen arsa payina esit ya da yaklasik olmasini saglayabilmek i¢in, yatirimcilarla yapilacak
sozlesmelerde ve satisla ilgili alinacak yatirim komitesi kararinda belirtilmek kosuluyla her bir
yatirimcl ig¢in 0deme plani uyarinca yapilacak 6demelerde, hesaplanacak sabit birim pay degeri
tizerinden katilma pay1 alim satimi yapilmasi miimkiindiir.

Yine yatirnmcilar arasinda adaleti saglamak ve basta belirtilen arsa paylarina uyumu gézetmek
icin yatirimcilarla yapilacak sozlesmelerde ve satisla ilgili alinacak yatirim komitesi kararinda
belirtilmek kosuluyla her bir yatirimei i¢in 6deme plani uyarinca yapilacak 6demelerde enflasyon
vb. endeksler ile giincellenecek birim pay degerleri ile katilma payr alim satimi yapilmasi da
miimkiindiir.

YATIRIMCININ BiLGILENDIiRILMESINE ILiSKiN ESASLAR

Yatirimceilarin talep etmesi halinde, yillik ve alti aylik finansal raporlara donem igindeki
gelismeleri aciklayan bilgiler ile gayrimenkul yatirimlarina iligkin olarak Kurulun ilgili
diizenlemeleri uyarinca hazirlanmig bulunan degerleme raporlar1 eklenerek yatirimcilara sunulur.
Degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

Yillik finansal raporlar hesap doneminin bitimini takip eden 60 giin; alt1 aylik ara donem finansal
raporlar ise ara donemin bitimini takip eden 30 giin i¢inde Kurula génderilir. S6z konusu raporlar
ayrica Teblig’de belirtilen usul ve esaslar kapsaminda KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak
bildirimi miiteakip 10 is giinii icerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla
iletilir.

Savas, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢dkmesi, sermaye piyasasi araclarinin ilgili oldugu
piyasanin kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek arizalar gibi olaganiisti
olaylarin ortaya ¢ikmasi durumlarinda, sz konusu olaylarla ilgili olarak, Teblig’in 30’uncu
maddesindeki esaslar ¢ergevesinde nitelikli yatirimeilara en uygun haberlesme vasitasi ile bilgi
verilir.

Kurucu, gayrimenkul yatirnmlarina iliskin bilgileri ve varsa degerleme raporlarini, varsa soz
konusu yatirimlarla fon yonetiminde gorev alan kisilerin iligkisini de igerecek sekilde, yatirimin
yapildigi tarihten itibaren 15 giin i¢inde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine
bildirir.

Bunlar disinda, Yatirnmer’nin bilgilendirilmesine iliskin Bilgilendirme Dokiimanlari, bu ihrag
Sozlesmesi’nin diger hiikkiimleri ile GYF Tebligi hiikiimleri saklidir.



21.

SOZLESMEDE DEGISIKLIiK YAPILMASINA VE YAPILAN DEGISIKLIKLERIN
YATIRIMCILARA DUYURULMASINA iLIiSKIN ESASLAR

Ihrac Sézlesmesi’nin Degistirilmesi

21.1.

21.2.

Ihrag Sozlesmesi’nde yapilabilecek degisikliklerin,

a)  Yatinmcilar’m Fon’a yatirnm yapma kararim etkileyebilecek ve dnceden bilgi sahibi
olmasini gerektirecek;

b)  Yatinmci haklarmi ciddi sekilde zedeleyici ve Kurucu/Yonetici lehine tek tarafli
olaganiistii haklar saglayan hiikiimlere yer veren;

c) Ispat kiilfetini Yatirimer’ya yiikleyen kayitlara yer veren;

nitelikte olmasi hari¢ olmak t{izere, her tiirlii degisiklik Yatirirm Komitesi onay1 ve Kurucu yonetim
kurulu karan ile yapilarak Yatirnmcilar’a En Uygun Haberlesme Vasitasi’yla bildirilir. Bildirim
ile birlikte yeni diizenlemeler, degisiklige iliskin Kurucu yonetim kurulu karar tarihinden itibaren
yiirtirliige girecektir.

Fon’un KAP sayfasinda bu fhrag Sozlesmesi’nin bir &rnegine yer verilir. Thrag Sozlesmesi
sartlarinda degisiklik yapilmasi halinde degisiklikleri igeren s6zlesme de KAP’ta ilan edilecek ve
Portfoy Saklayicisi’na gonderilecektir.

Bilgilendirme Dokiimanlar’’nmin Degistirilmesi

21.3.

22.
22.1.

22.2.

22.3.
22.4.

22.5.
22.6.

Bilgilendirme Dokiimanlari’'nda GYF Tebligi hiikiimlerine uygun olarak gerceklestirilen
degisiklikler Yatirimci’y1 baglar.

FONUN TASFIYESINE iLISKIiN BILGI

Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde, tasfiyeye
iligkin alinan Kurucu yo6netim kurulu karar1 Kurul’a ve pay sahiplerine bildirilir.

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

Fonun tasfiyesinde ayni paylasim da yapilabilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla yatirimcilara
haber verilir. Tasfiye doneminde yeni katilma pay1 ihra¢ edilemez ve yeni bir gayrimenkul
yatirimi yapilmaz. Uygun piyasa kosullart olustuk¢a Fon’un varliklar satilarak, nakde g¢evrilir,
alacaklar tahsil edilir ve bor¢lar1 6denir. Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore
pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki tiim katilma paylarinin
iade alinmasi sonrasinda Kurul'a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben Fon adinin ticaret
sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan ticaret siciline tescil ve ilan ettirilir. Ticaret
siciline yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin belgeler alt1 is glinii iginde
Kurul’a gonderilir.

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

Yatinm Komitesi’nin talebiyle Fon’un tasfiye edilmesine yonelik bir yatirimer toplantisi
diizenlenebilir. Bu toplantida, yatirimcilarin gogunlugunun ve Yatirim Komitesi’nin karar1 ile Fon
tasfiye edilebilir. Yatinm Komitesi’nin 6n onay1 ile, Yatirnmcilar, gerceklestirilecek yatirimet
toplantisinda fondaki gayrimenkullerin satilarak bedellerinin yatirimcilara paylar1 oraninda
dagitilmasina ya da fondaki miilklerin ayni olarak yatirimcilara devrine karar verebilirler.
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Ihrag Sozlesmesi’nde Tasfiye Dénemi’ne iliskin gerceklestirilen diger diizenlemeler sakli kalmak
kaydiyla, Fon’un sona ermesi ve Fon Portfoyli’niin tasfiyesi konusunda Bilgilendirme
Dokiimanlar1 ile hiikiimleri dogrudan; Kurul’un yatirim fonlarna iligkin diizenlemeleri ise
kiyasen uygulanir.
EKLER
Her biri bu Thra¢ Sézlesmesi’nin ayrilmaz bir pargasini teskil eden ekler asagidakilerden ibarettir:
Ek-1: Tanimlar ve Yorum Kurallar
Ek-2: Kaynak Taahhiidii veya Pay Alim Talimati Formu
Ek-3: Nitelikli Yatirimci1 Beyani
Ek—4: Devir Protokolii Taslag1
iMzA
Bu Ihrag Sézlesmesi Yatirimer tarafindan,

i.  Imza Sayfasi’nda belirtilen tarihte veya,

ii. Kaynak Taahhiidii veya Pay Alim Talimati Formu’nda belirtilen tarihte veya,

1. Devir Protokolii’nde belirtilen tarihte,

Taraflar’in yetkili temsilcileri tarafindan imzalanarak 1 (bir) niishas1 Yatirimer’ya teslim
edilmistir.



EKLER

EK 1-TANIMLAR VE YORUM KURALLARI

1. Tammlar

Aksi acik¢a diizenlenmedikge, asagidaki kelimeler ve terimler hem tekil hem de ¢ogul formlarim

icerecek bicimde bu madde uyarinca kendilerine atfedilen anlamlar1 ifade ederler.

A Grubu Katilma Pay1

A Grubu Katilma Pay1 Sahibi
ABD Dolan

Allm Bedeli

Arazi Gelistirme Donemi

B Grubu Katilma Pay1

B Grubu Katilma Pay1 Sahibi

Bilgilendirme Dokiimanlari

Dagitilabilir Tutar

Denetci

En Uygun Haberlesme
Vasitasi

Yalnizca Mehmet Saray’a tahsisli olarak ihra¢ edilecek olan
ve Yatirim Komitesi’nin, Kurucu tarafindan atanmasi zorunlu
3 (li¢) tiyesi disinda, 3 (ii¢) iiyesini belirleme ve gérevden alma
imtiyaz hakkini haiz pay grubunu ifade eder.

A Grubu Katilma Payi1’na sahip olan Yatirimer’y1 ifade eder.
Amerika Birlesik Devletleri yasal para birimini ifade eder.

Pay Alim Talimati veren herhangi bir Yatirimci’nin fhrag
Sozlesmesi veya Yatirimc1  Sozlesmesi’nde  belirlenen
kosullara uygun olarak, fiilen Fon’a aktardig1 6demeyi veya
aym bedelde Fon’a devrettigi Istirak Pay1’nin degerini ifade
eder.

Fon kurulusu ile baslayip Fon’daki proje arazisinin imar
planlarinin onaylanmasi ve buna bagli olarak Fon’daki proje
arsasinin degerlemesinin yeniden yapilmasi ile sona erecek
olan dénemi ifade eder.

Ik Kapanis’tan itibaren fon katilma payr alan Nitelikli
Yatirimcilar’1 ifade eder.

B Grubu Katilma Pay1’na sahip olan Yatirimeilar’ ifade eder.
Fon’un i¢tiiziik ile Thra¢ Belgesi’ni ifade eder.

Fon Siiresi’nden Once alacaklarin tahsili ve sonrasinda vadesi
gelmis borglarin 6denmesi sonucu olusan Fon’da olugan nakit
fazlasin ifade eder.

Yatirinm Komitesi tarafindan belirlenecek veya herhangi bir
degisiklik yapilmasi Yatirrm Komitesi kararina bagl olan,
SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz denetim ve serbest
muhasebeci mali miisavirlik sirketini ifade eder.

GYF Tebligi ¢ergevesinde en uygun haberlesme vasitasi
olarak diizenlenen KAP, elektronik posta, kisa mesaj, telefon,
faks ve benzeri iletisim araglarini ile ve buna iligkin tadil,
degisiklik, ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan
bu konuya iligkin yapilan yorumlar ile duyurular1 ve bununla



Esik Getiri

Finansal Raporlama Tebligi

Fon

Fon Birim Pay Degeri

Fon Portfoy Degeri

Fon Siiresi

Fon Toplam Degeri

Fon’a lliskin Giderler

Hesap Donemi

ilgili olarak zaman zaman yiiriirliige konulan ve yerini alan
diizenlemelerde yer alan tanimi ifade eder.

Her bir B Grubu Katilma Pay1 Sahibi 6zelinde ayr1 ayri takip
edilecek olan ve B Grubu Katilma Pay1 Sahibi’nin farkl
tarihlerde yaptig1 (kisimlar halinde yapilabilecegi de dikkate
almarak) Kaynak Taahhiidii 6demelerinin ve Alim Bedeli
ddemelerinin ilgili Odeme Tarihi’nden 1 (bir) Is Giinii 6nce
aciklanan TCMB ABD Dolar1 doviz satis kuruna boliinmesi
sonucunda ulasilan ABD Dolar cinsinden tutarlar toplamimin
Fon’dan yapilan dagitimlar ile ilgili B Grubu Katilma Pay1
Sahibi Yatirimci’ya geri 6dendigi tarihe kadar, yillik %10
(ylizde on) faiz orani uygulanarak hesaplanan bilesik getiriyi
ifade eder.

30.12.2013 tarih ve 28867 (Miikerrer) sayilt Resmi Gazete’de
yayinlanan, II-14.2 sayili Yatirim Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarma iliskin Teblig ile bu Tebligde degisiklik
ve cklemeler yapan veya onun yerine gegcen Teblig ve
diizenlemeleri ifade eder.

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Y onetimi
A.S. Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu’nu ifade eder.

Son Fon raporunda belirlenen Fon Toplam Degeri’nin Fon’un
toplam Katilma Paylari’nin sayisina boliinmesiyle elde edilen
degeri ifade eder.

Kurucu tarafindan Finansal Raporlama Tebligi ¢ergevesinde
hesaplanan Fon Portfoyii’'ndeki varliklarin degerlerinin
toplamudir.

Ictiiziik ve Thra¢ Belgesi’nde belirlenen Fon’un siiresini ifade
eder.

Fon Portfoyiti’ndeki varliklarin SPK’nin ilgili diizenlemeleri
gercevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan Fon Portfoy
Degeri’ne varsa diger varliklarin ve alacaklarin eklenmesi ve
borglarin diisiilmesi suretiyle ulasilan degeri ifade eder.

Fon Portfoyli’niin yonetimi ile ilgili olarak Fon Portfoyii’'nden
karsilanacak ve Yonetim Ucreti dahil Fon’a birebir gercek
maliyet degeri iizerinden yansitilacak olan igtiiziik ve Ihrag
Sozlesmesi’nde belirtilen giderleri ifade eder.

Her yil 1 Ocak tarihinde bagslayip, 31 Aralik tarihinde biten 12
(on iki) aylik donemi ve ilk Hesap Dénemi’ne iligkin olarak
[k Kapanis tarihinde baslayan ve ayni takvim yilinin 31 Aralik
tarihinde sona eren donemi ifade eder.



Ictiiziik

Ihrac Belgesi

Ihrac Sozlesmesi

flk Kapams

Imza Sayfasi

is Giinii

Isletme Donemi

Istirak Pay1

Katilma Pay1

KAP

Kaynak Taahhiidii

Kullanic1 Yatirnmel

Kurucu

Fon’un SPK onayli ictiiziigiinii ve bu Ictiiziik’te degisiklik ve
eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

Fon’un ihrag belgesini ve bu Ihra¢ Belgesi’nde degisiklik ve
eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

GYF Tebligi’nde belirlenen asgari igerige uygun olarak
hazirlanan Fon ile Yatirimcilar arasinda bireysel veya toplu
olarak akdedilen standart s6zlesmeyi ve buna iliskin degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve
diizenlemeleri ifade eder.

Fon’dan yapilan ilk Katilma Pay1 satis1 tarihini ifade eder.
Imza Sayfasi olarak yer alan boliimii ifade eder.

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde bankalarin (Cumartesi ve Pazar
giinleri ile dini ve resmi tatil giinleri hari¢ olmak {izere)
faaliyet gostermek iizere agik bulundugu giinleri ifade eder.

Fon portfoyiindeki gayrimenkul projesinin Yapi1 Kullanma
Izni’ni almas: ile baslayip Fon’un tasviyesine kadar olacak
olan dénemi ifade eder.

GYF Tebligi’nde yer alan anlamimi ve buna iliskin tadil,
degisiklik, ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan
bu konuya iliskin yapilan yorumlar ve duyurular ile bununla
ilgili olarak zaman zaman yiiriirliige konulan ve yerini alan
diizenlemelerde yer alan tanimi ifade eder.

Fon’un ihra¢ edecegi her bir Yatirimci’'nin sahip oldugu
haklar1 tagiyan ve Fon’a katilimini gdsteren, kayden izlenen
sermaye piyasasi aracini ifade eder.

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nu ifade eder.

Yatirimer’nin Fon’dan Katilma Payi saym almasi amaciyla
Yatirimer tarafindan nakden ddenecegi veya karsihgn Istirak
Payr’nin devredilecegi taahhiit edilmis olan kaynag: ifade
eder.

Arazi Gelistirme Donemi’nden sonra Fon katilma payi alacak
yatirimcilari ifade eder.

Fon’un kurucusu olan Omurga Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’yi ifade eder.



Kurul veya SPK
MKK

Nitelikli Yatirimel

Proje Gelistirme Donemi

Onemli Olumsuz Etki

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nu ifade eder.
Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi ifade eder.

Sermaye Piyasasi Araglarinin Satist Tebligi (II-5.2) ve
SPK’nin yatinm kuruluslarina iliskin = diizenlemelerinde
tanimlanan ve talebe dayali olarak profesyonel kabul edilenler
de dahil profesyonel yatirimcilar ile 15.02.2013 tarihli ve
28560 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Bireysel Katilim
Sermayesi Hakkinda Yonetmelik’te tanimlanan bireysel
katilim yatirimcist lisansina sahip kisileri ve bunlara iligkin
tadil, degisiklik, ek, konsolidasyon, yenileme ve yeniden
diizenlemeyi, SPK ve/veya diger Resmi Makamlar tarafindan
bu konuya iligkin yapilan yorumlar ile duyurular1 ve bununla
ilgili olarak zaman zaman yiiriirliige konulan ve yerini alan
diizenlemelerde yer alan tanimi ifade eder.

Arazi gelistirme doneminin sona ermesi ile baglayip Fon’daki
gayrimenkul projesinin Yap1 Kullanma Izni’ni almas: ile sona
erecek olan donemi ifade eder.

Fon sartlarinda yapilan degisiklikler sonucunda Yatirimer’nin,
Fon’a yaptig1 yatirimdan bekledigi finansal getirinin dnemli
Olclide azalmasina; Fon yatirimi ¢ergevesinde maruz kaldigi
risk seviyesinin O6nemli Olciide artmasina veya yatirimi
iizerindeki kontroliiniin ciddi sekilde olumsuz yonde
etkilenmesine neden olan beklenmeyen ve 6nemli bir olumsuz
etki yasamasini ifade eder. Bu ¢ergevede, asagidaki durumlar
Onemli Olumsuz Etki’ye yol agabilir:

1. Fon’un yatirim stratejisinde daha riskli varliklara
yonelinecek degisiklikler yapilmasi,

ii. Fon'un yoOnetimi veya Yatimm Komitesi’nin
olusumunda Kontrol degisikligine yol acacak
degisikliklerin gergeklestirilmesi,

iii.  Fon’a Iliskin Giderler’e yeni kalemler eklenmesi,
iv.  Fon toplam gider oraninin arttirilmasi,

V. Yonetim Ucreti'nin artirllmast  veya hesaplanma
yonteminin Yatirimceilar’in aleyhine sonug
dogurabilecek sekilde degistirilmesi,

vi.  Performans ticretinin artirilmasi,

vii. Fon’dan yapilacak dagitimlara iliskin sartlarin,
Yatirimer’'nin degisiklik oncesindeki durumuna gore
daha kotii hale gelmesi,



Portfoy Saklayicisi

Portfoy Yonetim Tebligi

TBK

TCMB

TTK

Yatirim Donemi

Yatirim Komitesi

Yatirimei

Yatirimer Sozlesmesi

Yatirnmc1 Toplantisi

viil. Fon’da mevcut olan Yatirimer itfa haklarinin
kisitlanmasi,

ix.  Katilma Paylari’nin devrinin agirlastirilmast,

X. Fon’un raporlama ve seffaflik yikiimliliiklerinin
azaltilmasi,

Saklama  Tebligi  diizenlemeleri  ¢ercevesinde  Fon
Portfoyii’ndeki varliklar1 saklayacak olan Bilgilendirme
Dokiimanlari’nda agiklanan saklama kurulusunu ifade eder.

02.07.2013 tarih ve 28695 say1l1 Resmi Gazetede yayimlanan,
III-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi ile bu Teblig’de
degisiklik ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen Teblig
ve diizenlemeleri ifade eder.

6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nu ile bu kanunda degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen kanun ve
diizenlemeleri ifade eder.

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’ni1 ifade eder.

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nu ile bu kanunda degisiklik
ve eklemeler yapan veya onun yerine gecen kanun ve
diizenlemeleri ifade eder.

[Ik Kapanig’tan itibaren Proje Gelistirme Donemi’ne kadar
olan siireyi ifade eder.

GYF Tebligi uyarinca gerekli olan ve Bilgilendirme
Dokiimanlari ile Yatirimci1 S6zlesmesi’nde belirlenen esaslar
dahilinde Kurucu tarafindan kurulan yatirim komitesini ifade
eder.

Fon’dan Katilma Paylar satin alarak Fon’a katilan ve fhrag
Sozlesmesi ve Yatirimce1 Sozlesmesi’nin tarafi olan yatirimery1
ifade eder.

Fon ile Yatirimcilar arasinda bireysel veya toplu olarak
akdedilen  Bilgilendirme  Dokiimanlar1  ve  lhrag
Sozlesmesi’nde yer verilmeyen hususlarin diizenlendigi
standart sozlesmeyi ve buna iliskin degisiklik ve eklemeler
yapan veya onun yerine gecen tadilleri ve diizenlemeleri ifade
eder.

Yatirimcilar’in karar almak iizere bir araya geldigi toplantiy1
ifade eder.



Yonetici :  Fon’un yoneticisi olan Omurga Gayrimenkul ve Girisim

Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’yi ifade eder.

Yonetim Ucreti :  Asagida belirtilen Fon’un yonetim hizmetleri ile ilgili olarak

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

Fon Portfoyli’nden karsilanacak olan iicreti ifade eder:

a. Fon’un y6netilmesi,

b. Itfa ve ihrag taleplerinin y&netilmesi,

c. Fon’un idaresi, muhasebesi ve Odemelerinin
gerceklestirilmesi,

d. Fon’un raporlamalarimin yapilmasi,

e. Yatirimer iligkilerinin yiiriitiilmesi,

f. SPK ile iliskilerin yonetilmesi,
Fon Portfoyli’niin siirekli izlenmesi,

Yatirim amag ve stratejisine gore Fon’un idare ve
yonetimi ile ilgili gerekli olabilecek diger hizmetler.

Yorum Kurallari

Herhangi bir yiikiimliiliiglin belirli bir zamanda veya tarihte ifa edilmesinin sart kosulmasi halinde
ilgili zaman veya tarih s6z konusu yiikiimliiliigiin ifasinin esash bir kosulunu teskil eder.

Soézlesme eklerinin ve belgelerin igerigi biitlinlin ayrilmaz bir pargasini teskil eder ve atif suretiyle
biitline dahil edilmistir.

Aksi diizenlenmedikge, Yiiriirlikteki Mevzuat’in herhangi birine veya bir kismina veya hukuki
anlagma, sozlesme ya da benzeri yasal belgeye yapilan atif, atif yapilan Yiriirlikteki Mevzuat
veya hukuki anlagma, sdzlesmenin ya da benzeri yasal belgenin zaman zaman tadil edilen,
eklenen veya degistirilen sekli olarak yorumlanir.

Ne sifat altinda olursa olsun, herhangi bir Kisi’ye yapilan atiflar s6z konusu Kisi’nin kiilli ve ciizi
haleflerini de igerir ve herhangi bir Resmi Makam ile ilgili olarak yapilan atiflar bunun gérev ve
yetkilerini iistlenen haleflerini de kapsar.

Is Giinii oldugu belirtilmedigi siirece, giinlere yapilan atiflar takvim giinlerini, haftalara, aylara
veya yillara yapilan atiflar ise takvim haftalarini, aylarini veya yillarini ifade eder.



EK 2 - KAYNAK TAAHHUDU veya PAY ALIM TALIMATI FORMU

YATIRIMCI BiLGILERi

isim / Unvan

Adres

Vergi Dairesi ve Vergi No

Telefon

Elektronik Posta

YATIRIMCI KATEGORISi

Bireysel Nitelikli Yatirimel Kurumsal Nitelikli Yatirimel

TALEP SEKLI

Kaynak Taahhiidii ile Pay Alim Pay Alim Talimati ile Pay Alimi

ODEME SEKLI

Nakit istirak Pay1

(Bu boliim sadece kaynak taahhiidiinde bulunan yatirimcilar tarafindan doldurulacaktir)

Kaynak Taahhiidii (vaziile)— ABD Dolari  TARIH - KASE — IMZA
Tutari

(Bu boliim sadece pay alim talimatinda bulunan yatirimcilar tarafindan doldurulacaktir)

Pay Ahm Talimati (vazi ile) — TL TARIH - KASE - iMZA

* Bu formu imzalamakla:

Sermaye Piyasasi Kanunu cergevesinde bir girisim sermayesi yatirim fonu olarak kurulan Omurga Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatiim Fonu’na (“Fon”) Kaynak Taahhiidii’nde
bulundugumu veya Pay Alim Talimati verdigimi ve isbu Kaynak Taahhiidii veya Pay Alim Talimati’n1 imzalayarak Fon’un
Kurucu ve Yoneticisi Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S., Fon ve Fon yatirimcilar arasinda
imzalanmis Ocak.2026 tarihli [hrag S6zlesmesi’nin tarafi haline geldigimi; Kaynak Taahhiidii’nde bulunmam durumunda
Ihrag Sézlesmesi’ne uygun olarak alim talimati vererek isbu Kaynak Taahhiidii tutarmin tamamini veya bir kismini; Pay
Alim Talimati’nda bulunmam durumunda ise yukarida yer alan tutarin tamamini, Yonetici tarafindan fhrag Sézlesmesi
uyarinca yapilan Odeme Cagrisi iizerine Thrag Sézlesmesi’nde belirlenen siire ve kosullara uygun olarak yerine getirecegimi
ve Ek’li nitelikli yatirime1 beyanmin dogrulugunu kabul, beyan ve taahhiit ederim.




EK 3 - NITELIKLI YATIRIMCI BEYANI

Asagida imzas1 bulunan ben, [*], Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portféy Yonetimi A.S.
Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatinm Fonu’na (“Fon”) yatirim yapma ve Fon’un Katilma Paylarm

(“Katilma Paylarr”) iktisap etme niyetinde oldugumdan asagidaki beyanlarimi Fon’un Kurucusu
konumundaki Omurga Gayrimenkul ve Girigsim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’ye sunar,

)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)
12)

13)

Fon Katilma Paylarinin ihracina iliskin Fon ihra¢ Belgesi’nin Sermaye Piyasas1 Kurulu (“Kurul”)
tarafindan onaylanmasinin, ihragginin veya fhra¢ Belgesi’nde yer alan bilgilerin Kurul tarafindan
tekeffiilii anlamina gelmeyecegini ve ilgili Katilma Paylarma iliskin bir tavsiye niteliginde
olmadigim bildigimi,

Ihrag edilen Katilma Paylarinin devlet giivencesi altinda olmadigin1 ve anaparanin yitirilmesi dhil
cesitli yatirim riskleri igerdigini bildigimi,

Sermaye piyasasi mevzuatinda belirtilmis olan ve “Nitelikli Yatirimcr” taniminda yer alan sartlart
sagladigima,

“Nitelikli Yatirimcr” taniminda yer alan sartlar1 kaybettigimde derhal Yonetici ile ilgili ve yetkili
kurulusa haber verecegimi, bilgi vermemem durumunda sermaye piyasast mevzuatina aykirilik
nedeniyle sorumlu tutulacagimi bildigimi,

Katilma Paylarmin Nitelikli Yatirimcilara ihraci nedeniyle izahname diizenlenmesinin mevzuat
uyarinca zorunlu olmadigmi ve bu yatirnmi yaparken ihra¢ edilen Katilma Paylar1 ve ihragei
hakkinda bilgileri ihracgidan, Fon Ictiizikk ve Ihra¢c Belgesi’nden ve Ihra¢ Sozlesmesi’nden
o6grenme hakkimin oldugunu bildigimi,

Ihrag edilen Katilma Paylarinin sagladigi haklar ve yiikledigi yiikiimliiliikler konusunda bilgileri
ihrac¢idan talep etme hakkimin oldugunu bildigimi,

Bu yatirima karar vermeden 6nce ihraccinin faaliyetleri, finansal ve hukuki durumu ve tasidigi
ekonomik riskler hakkinda bilgileri ihrag¢idan talep etme hakkimin oldugunu bildigimi,

Ihragginin faaliyetlerinin sona ermesi, mali yapisinin bozulmas, iflas etmesi gibi nedenlerle faiz,
anapara Odemesi vb. gibi ihra¢ edilen Katilma Paylarna iliskin yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemesi durumunda haklarmmi TTK, Icra Iflas Kanunu, TBK ve ilgili diger mevzuat
cergevesinde aramam gerektigini bildigimi,

Katilma Paylarinin piyasa riski, faiz orani riski, likidite riski, iilke riski ve geri 6dememe riski gibi
cesitli riskler igerebilecegini, bu riskleri ilgili Katilma Payini, ihraggiy1, piyasayi, ekonomiyi ve
iilke kosullarm dikkate alarak, ihrag¢idan ve diger kaynaklardan da bilgi almak suretiyle gerekli
sekilde degerlendirdigimi ve kendi irademle yaptigim yatirnm ve iistlendigim risk nedeniyle
ugrayabilecegim zarardan sorumlu oldugumu,

Kurul’un kamuyu aydinlatma ve finansal raporlarin hazirlanmasima iliskin diizenlemelerinin,
Katilma Paylarimi halka arz etmeksizin ihra¢ eden ihrag¢ilar bakimindan siirli oldugunu, ihraget
hakkinda bilgi almak istedigimde ihraggtya bagvurmam gerektigini bildigimi,

Satin aldigim Katilma Paylarinin aktif veya likit bir ikincil piyasasinin bulunmadigini bildigimi,

Nitelikli Yatirnmcilara ihra¢ edilme zorunlulugu bulunan Katilma Paylarinin, halka arz tanimi
kapsamina girebilecek sekilde yeniden satilamayacagim bildigimi,

Nitelikli Yatirimcilara ihrag edilen Katilma Paylariin ihragtan sonra da sadece Kurucunun onayina
bagh olarak Nitelikli Yatirimcilar arasinda tedaviil edebilecegini, Nitelikli Yatirimeilar digindaki
kisilere satilamayacagini bildigimi, satin aldigim Katilma Paylarinin herhangi bir sekilde Nitelikli



Yatirime1 olmayan birine veya Kurucunun onay1 bulunmaksizin bir Nitelikli Yatirimciya devri
halinde sorumlulugun tarafima ait olacagimi ve bu nedenle Kurucuya bir sorumluluk
yiiklemeyecegimi,

14) Bu beyanlarin tamaminin dogru oldugunu ve yamiltici olmadigini, bu beyam 6zgiir iradem ile
imzaladigimi

kayitsiz, sartsiz ve gayri kabil-i riicu olarak kabul, beyan ve taahhiit ederim.

BEYANDA BULUNAN NiTELIiKLi YATIRIMCI:

Adi/Soyadi — Unvam
T.C. Kimlik Numarasi
Vergi Kimlik Numarasi
Adresi

Tarih

Imza



EK 4 - DEVIR PROTOKOLU

6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu ve SPK’nin I11-52.4 sayil1 Girisim Sermayesi Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S.
(“Kurucu”) tarafindan girisim sermayesi yatirim fonu olarak kurulan Omurga Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatirrm Fonu’na (“Fon”) Yatirimci olarak
yatirnm yapma niyetiyle asagida imzasi bulunan [¢] (“Devralan™) [*]’den (“Devreden”) [e] tarihi
itibaryla [*] [YAZI ILE] birim Katilma Pay1 satin almustur.

Devralan, agagida yer alan imzasi ile Kurucu, Fon ve Yatirimcilart arasinda gegerli olan Ocak.2026
tarihli Thra¢ Sézlesmesi’ne Taraf olma niyetinde oldugunu kabul, beyan ve taahhiit eder.

Is burada biiyiik harfle baslayan ancak tanimlanmamis olan terimler ihra¢ Soézlesmesi’ne kendilerine
verilen anlami ifade edecektir.

Yéneticinin, Devralanin [¢] [YAZI ILE] birim Katilma Payim satin almasi ve fhrag S6zlesmesi’ne Taraf
olmasini Fon’un Yatirimcilar1 adina kabul etmesi durumunda, Devralan;

1. Devredenden edindigi Katilma Payr miktarmin [¢] [YAZI ILE] adet olacagim ve varsa
Devredenin Odenmemis Kaynak Taahhiidiine dayanan alim yiikiimliiliigiinii, devraldig
Katilma Paylari ile orantili sekilde devraldigini,

2. TIhrag S6zlesmesi’nden dogan tiim yiikiimliiliik ve sorumluluklarina uygun davranacagini;

3. Tarafina yapilacak bildirimler i¢in asagidaki bilgilerimin gecerli olacagini;
Adres
Ilgili Kisi
Faks No
E-Posta
kabul, beyan ve taahhiit eder.

Kurucu, Devralanin [*] [YAZI ILE] adet Katilma Paym [*] [YAZI ILE] karsiigi Devredenden
devraldigim ve Thra¢ Sézlesmesi’nin Taraf’1 haline geldigini Fon ve mevcut Yatirimcilar adina kabul
eder.

KATILMA PAYI DEVRALAN
YATIRIMCI

Adi/Soyadi — Unvam
T.C. Kimlik Numarasi
Vergi Kimlik Numarasi
Elektronik Posta Adresi

imza — Kase

Bu Devir Protokolii Yatirimer tarafindan yukarida belirtilen tarihte taraflarin yetkili temsilcileri
tarafindan imzalanarak 1 (bir) niishas1 Devralana teslim edilmistir.



FON

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatirrm Fonu
adina

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

KURUCU/YONETICI

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.



IMZA SAYFASI

FON

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Ozgiin Proje Gayrimenkul Yatirim Fonu
adina

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

KURUCU/YONETICI

Omurga Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

YATIRIMCI

Adi/Soyadi — Unvam
T.C. Kimlik Numarasi
Vergi Kimlik Numarasi
Elektronik Posta Adresi

imza — Kase



