TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
KONUT ALFA KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU iIcTUZUGU

MADDE 1- FON'UN KURULUS AMACI:

1.1. Aura Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayil Sermaye Piyasas: Kanunu'nun 52'nci
ve 54’lincli maddelerine dayanilarak ve bu ictiiziik hiikiimlerine ve miinhasiran bu Fon igin
diizenlenmis Icdzet Belgesi'nde yer verilen esaslara gire yonetilmek {izere nitelikli
yatinmeilardan katilma paylart karsilip toplanan para, gayrimenkuller, [11-52.3 Sayili
Gayrimenkul Yatinm Fonlarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 18%inci maddesinin tigiincil
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz béliimler veya gayrimenkule
dayali haklarla, pay sahipleri hesabina inangh miilkiyet esaslarina gére, uluslararas: katilim
finans ilkelerine uygun faaliyetlerin gergeklestirildigi  gayrimenkuller ile s6z konusu
gayrimenkullere dayali haklardan ve faizsiz para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan
portftyii isletmek amaciyla Aura Portféy Yonetimi A.5. Konut Alfa Katulim Gayrimenkul
Yatirim Fonu kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ..29./.11,./.2023 {3}y v E12233903-315.05-4586 Sayili izni ile Fon,
“Tera Portfoy Yonetimi A.S. Konut Alfa Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu” unvaniyla Tera
Portfy Yonetimi A.$. tarafindan devralinmigtir.

1.2. Bu igtilzikte;

a) Tera Portfsy Yonetimi A.S. “KURUCU/YONETICI?,

b) Tiirkiye I Bankasi A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,

¢) Tera Portfoy Yénetimi A.S. Konut Alfa Katllim Gayrimenkul Yatinnm Fonu “FON”,

¢) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-52.3 Sayil Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar

Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

d) I11.52-1 sayih Yatirim Fonlarina [liskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI",

e) [1I-55.1 sayih Portféy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine [liskin Esaslar

Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,

f) 1I-56.1 sayih Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluslara Iliskin

Esaslar Tebligi “SAKLAMA TEBLIGI"”

g) 1I-14.2 sayih Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Teblig “FINANSAL

RAPORLAMA TEBLIGI™,

£) 6362 sayih Sermaye Piyasas: Kanunu “KANUN”,

h) 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu “TTK?”,

1) 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK™,

i) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK”,

j) Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu “KGK",

k) KGK tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlary/Tiirkiye Finansal

Raporlama Standartlan ile bunlara iliskin ek ve yorumlar “TMS/TFRS",

I) Sermaye Piyasas1 Kurulu “KURUL?”,

m) Kurul'un yatinm kuruluglarina iliskin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak

profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKL] YATIRIMCI™,

n) Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: “TCMB”,

0) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayalt haklar, Toplu Konut {daresi Baskanlig, Iller Bankas

A.5.. belediyeler ile bunlanin bagh ortakhiklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday

gosterme imtiyazimin bulundugu girketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmig

,,:!»"—'Fﬁfﬁje}qr kapsamindaki bagimsiz bsliimleri, gayrimenkul yatinm ortakliklarinca ihrag edilen

f;f L"-‘,‘, .'«aeﬁga}‘%yiyasasr araglari, tabi olduklarn mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
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tablolarinda yer alan aktif toplammmin devamli olarak en az %75% yurtici gayrimenkul
yatinmlarindan olugan anonim ortakhiklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanliginin fon kullamcisi oldugu kira sertifikalari, diger gayrimenkul yatinm
fonlanmin  katilma paylar, portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan
kaynaklanan alacaklar ve gayrimenkul yatimmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi
alacaklan “GAYRIMENKUL YATIRIMI”,

) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”,

p) Kurucu tarafindan belirlenen ve Fon'un uluslararasi katlim finans ilkelerine uygunlugu
konusunda gériisiine basvurulan kurumlar ve/veya kisiler tarafindan isbu Fon'un uluslararas:
katihm finans ilkelerine uygunluguna dair diizenlenen belge “ICAZET BELGESI”

olarak ifade edilecektir.

MADDE 2- FON'UN ADI ILE KURUCU, YONETICI VE SAKLAYICI KURULUSUN
UNVANI VE MERKEZ ADRESLERI:

2.1. Fon'un adi; Tera Portfdy Yonetimi A.S. Konut Alfa Katihm Gayrimenkul Yatirnm
Fonu'dur,

Fon'un y6netim adresi; Eski Bilyitkdere Cad. [z Plaza Giz Apt. No:9 Kat:11 i¢ Kapt No:39
34485 Maslak, Sariyer/istanbul

2.2. Kurucu'nun;

Unvani; Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi; Eski Biiy(ikdere Cad. [z Plaza Giz Apt. No:9 Kat:11 I Kapi No:39 34485
Maslak, Sariyer/Istanbul

2.3. Yonetici’nin;

Unvani; Tera Portfdy Yonetimi A.S.

Merkez Adresi; Eski Biiytikdere Cad. Iz Plaza Giz Apt. No:9 Kat:11 I¢ Kapi No:39 34485
Maslak, Sanyer/Istanbul

2.4. Saklayici Kurulugun;
Unvani; Tiirkiye Is Bankasi A.S. .
Merkez Adresi; Is Kuleleri 34330 Levent, Besiktas/Istanbul

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresizdir.

3.2. Fon siiresi, bu igtiiziigiin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sarti ile
degistirilebilir.

MADDE 4- FON PORTFOYUNUN TURULMASI:

4.1. Onayh ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasim takip eden alt: ay igerisinde
katilma paylanimin nitelikli yatinmeilara satisina baslanmas, satis baglangi¢ tarihini miiteakip
en geg bir yil i¢inde Teblig'de belirlenen asgari fon portfoy degeri biiyiikltigiine ulasmas: ve
_~===katlma pay1 sahiplerinden toplanan paralarin Y&netici tarafindan Tebligin 19 uncu maddesinde
S f_} Fbelir tlen portfy simrlamalan dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.
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4.2. Katlma paylan Teblig'in ihraca iliskin hikiimleri gercevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir,

4.3. Katulma paylarimin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarin temsil
eden katilma paylan kaydi olarak MKK nezdinde yatinme: bazinda izlenir. Fon katilma paylan
bastinlamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK 'va bildirilir.

4.5. Katilma paylart MKK nezdindeki hesaplarda, her yatimmeinn kimlik bilgileri ve buna
bagh hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON YONETIMINE i ESASLAR VE YONETICININ TABI

OLDUGU ILKELER VE RiSK YONETIM SISTEMI:

5.1. Fon'un katilma pay: sahiplerinin haklanm koruyacak sekilde temsili, yonetimi,
ybnetiminin denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtiizik ve ihrag belgesi hiikiimlerine ve
miinhasiran bu Fon igin dilzenlenmis Icizet Belgesi'nde yer verilen esaslara uygun olarak
yiiriitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu Fon'a ait varliklar izerinde kendi adina ve Fon
hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fon’un faaliyetlerinin yiiriitilmesi esnasinda Kurucu
tarafindan Fon'un y&netiminin bir portfély yéneticisine devredilmesi veya disaridan saglanan
hizmetlerden yararlamlmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfiyil,
Kurucu tarafindan, bu igtiiziik ve Teblig hitkiimleri dahilinde yoinetilir.

5.2. Kurucu'nun yonetim kurulu {iyelerinden en az biri gayrimenkul ahm satim isi haricinde
gayrimenkul yatinmlan konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, ayrica Kurucu
nezdinde Kurul'un lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmam ve genel miidiir ile bu maddede belirtilen yonetim kurulu
ilyesinden olugan en az ii¢ kisilik bir vatinm komitesi bulunur.

Fon'un gayrimenkul portfSyiintin yénetimiyle ilgili islemler yatim komitesi tarafindan
yilrfitilir.

5.3. Fon hizmet birimi Tiirkiye s Bankas: A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet birimi
asgari olarak, fon muhasebe kayitlanmn tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma
pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarinin, Fon’un mizan,
bilango, gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gérevleri yerine getirir. Fon hizmet birimi
biinyesinde fon miidiirti ve fon islemleri igin gerekli mekan, teknik donamim ve muhasebe
sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur. Fon miidiirii asgari
olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, Fon ile ilgili vasal ve diger
islemlerin koordinasyonu, yiiriitilmesi ve takibinden sorumludur. Fon miidiirli, portfdy
yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz, Fon miidiiriiniin herhangi bir sebepten dolay: gérevden
ayrilmasi halinde alt1 ig giinii iginde yeni bir fon miidiirii atanir ve Kurul’a bildirilir,

5.4. Cikarilan katilma paylarinin kaydina mahsus olmak {izere TTK 'nun 64. md’ne gbre tasdik

ettirilen “Katilma Paylan Defteri” tutulur. Katilma paylan defterinde katilma paylarimin alim
_===salimlan izlenir. Fon'a iliskin alinan her tiir karar onayl olarak “Yonetim Kurulu Karar
;.'f? _!i_:}_ﬂeﬁ‘ e” yazilir. Bunlar diginda fon islemlerine iligkin olarak TTK, VUK ve Kanun hiikiimleri
;"W _gergevesinde; Yevmiye Defteri (giinlik defter) ile Defter-i Kebir (biiyik defter), Tiirkiye I
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Bankas1 A.§. tarafindan tutulur. Hazine ve Maliye Bakanlhigi'nca istenebilecek VUK ndan
kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica tutulur.

5.5. Kurucu kaydi deger olarak tutulan katilma paylarimi yatirimeilar bazinda izleyebilecek bir
sistemi kurmak ve bu bilgileri 5 y1l boyunca saklamak zorundadur.

5.6. Fon’un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve Borglar Kanunu'nun
ilgili hitkiimlerine uygun olarak, Kurucu’nun ve Yénetici’nin hesaplari diginda 6zel hesaplarda
izlenir. Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul’un Finansal Raporlama Tebligi'nde belirtilen
esaslara uyulur,

5.7. (Kurucu)/(Ydnetici) fon yonetiminde asagidaki ilkelere uyar;

5.7.1. Yonetici'nin ydnettigi her fonun gikarimi ayn ayn gézetmesi zorunludur. Y#énetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonu¢ verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sozlegme ile belirlenen yatinm ilkelerine uyulmasi zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlarina mesnet teskil eden aragtirma ve raporlarin en az 5 yil siireyle Yonetici
nezdinde saklanmasi zorunludur. Fon portféyiine iliskin yatinm kararm veren portfty
yoneticisi alim satim kararlarimi imzali olarak kaydeder.

5.7.2. Mevcut piyasa veya ddeme kosullan dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yilksek, satim ve kiralama islemlerinde
ise daha diigiik degerler esas alimrsa, bu durumun ilgili yil icerisinde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay: sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.3. Borsada iglem géren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon
adina katilma paylarmnin alim satimi nedeniyle, Borsa [stanbul A.S. (BIAS) Borglanma Araglari
Piyasasindan aym giin valérii ile aym giin valorlii islem saatleri disinda fon portféyiine alim
veya fon portfSylinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem
kurallanina uyulur, Yonetici'nin, fon portfoyiine pay alim satim iglemlerinde, islemi
gergeklegtiren araci kurulusun, Fon'u temsil eden milsteri numarasiyla BIAS'ta islem
yapmasim temin etmesi zorunludur.

5.7.4. Yonetici Fon adina portfoy icin yapilan bir ahm satim isleminden dolay: lehine
komisyon, iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum Kurucu tarafindan Ggrenildigi
tarihten itibaren 10 ig giinii iginde en uygun haberlesme vasitasiyla yatinnmeilara bildirilir.

5.7.5. Herhangi bir gekilde Yonetici'nin kendisine veya iigiincii kisilere ¢ikar saglamak
amaciyla fon portfdyiinde bulunan varhiklarm alim satim yapilamaz. Fon adma verilecek
emirlerde gerekli 6zen ve basiretin gosterilmesi zorunludur. Fon adina yapilacak alim
satimlarda portfy yénetim szlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve Kurucu'nun
genel kararlarina uyulur.

5.7.6. Fon portfSyliniin énceden saptanmug belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya szlil
bir garanti verilmez.

—.1.7. Kurucu, Yénetici ve fonlarn ydnetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa etmeleri

S 3§;,rei"§ms!a bilgi sahibi olabilecek durumda iseler bu bilgileri kendi veya tigiincil tarafin menfaati
¢ L% dogrultusunda kullanamazlar,
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3.7.8. Yonetici, fon portfSyiinii, fon igtliziigli, ihra¢ belgesi, Kanun ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine gére yonetmekle yiikiimliidir,

5.7.9. Kurucu, portfy yoneticisi ve yonetim veya sermaye bakimindan bunlarla dogrudan ya
da dolayh olarak iligkili olanlar tarafindan kurulan veya yonetilen fonlarin katilma paylarinin
fon portféyiine dahil edilmesi halinde bu fonlara giris ya da ¢ikis komisyonu ddenemez.

5.8. Kurucu ile katilma pay: sahipleri arasindaki iligkilerde bu igtiizitk hitkitmleri, Kanun ve
ilgili mevzuat, hitklim bulunmayan hallerde ise Borglar Kanunu’nun vekalet akdi hitktimleri
uygulanir. Fon igtiiziigd, katilma payr sahipleri ile Kurucu ve saklayier arasinda fon
portfoyliniin inangh millkiyet esaslarina gore igletilmesini Kanun ve Saklama Tebligi
kapsaminda saklanmasini ve vekalet akdi hiikiimlerine gore ydnetimini konu alan, genel islem
sartlarini iceren iltihaki bir stézlesmedir.

5.9. Aynica Fon igin asagidaki islemler yapilabilir.

5.9.1. Fon toplam degerinin en fazla %50’si oraninda faizsiz finansman kullamlabilir. Bu oramin
faizsiz finansman kullamminin gergeklestigi hesap d6nemi ve sonrasindaki hesap dénemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmas: gereklidir. Faizsiz finansman kullanilmas:
halinde bunlarin niteligi, tutar, kar pay1 orani, denen komisyon ve masraflar, alindig tarih ve
kurulug ile geri dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap dénemini takip eden 30 giin i¢inde en
uygun haberlegme vasitasiyla katilma pay: sahiplerine bildirilir,

3.10. Kurucu gayrimenkul yatirnmlarina iliskin disanidan damsmanlik hizmeti alabilir.

S.11. Kurucu/Yénetici kendi biinyesinde risk yoénetim hizmetini saglayan bir birim
olusturabilecegi gibi, risk ydnetimi konusunda yatiim kuruluglarinda ve uzmanlagms diger
kuruluglardan da hizmet alabilir. Risk yo&netim hizmetini saglayan birim, portfiyiin
yonetiminden sorumlu birimden bagimsizdir. Risk yénetimini gergeklestirecek  birimin
personeli, Fon’un risk ybnetim sisteminin olugturulmasindan ve ydnetiminden sorumludur.
Fon’un maruz kalabilecegi risklere ve risklerin 6lciimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayl
bilgilere KAP'ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
milmkiindiir.

6.1. Fon portféiylindeki varliklar yapilacak bir stzlesme ile Saklama Tebligi diizenlemeleri
gergevesinde Portfy Saklayicisi nezdinde saklamir. Portfoy Saklayicisi; Fon’a ait finansal
varhiklarin saklanmasi ve/veya kayitlarin tutulmasi, diger varliklarin aidiyetinin dogrulanmas:
ve takibi, kayitlanmin tutulmasi, varlik ve nakit hareketlerine iliskin islemlerin yerine
getirilmesinin kontrolii ile mevzuatta belirtilen diger gorevlerin yerine getirilmesinden
sorumludur,

6.2. Fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dihil olmak tizere her tiirlil sicil
islemleri ile ortagn olacag anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay devri
iglemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleri ile siurh olarak tiizel kigiligi haiz addolunur. Fon
== porifiylinde bulunan gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve gayrimenkule dayah

f'f ﬁi;s‘énetfé&{apu kiittigiine Fon adina tescil edilir. Tapuda ve ticaret sicilinde Fon adina yapilacak
g =7 - -‘isl_ér_l;ller'.I‘(umcu ile Portfoy Saklayicisi temsil eden birer yetkilinin miisterek imzalan ile
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gergeklegtirilir. Bu hilkmiin uygulanmasinda yetkililer, Kurucu ve Portféy Saklayicisi’mn

yonetim kurulu bagkan ve tiyeleri ile ydnetim kurulunca vetkilendirilecek en az ikinci derece
imza yetkisine sahip kisilerdir.

6.3. Fiziken veya kayden saklanmasi miimkiin olmayan varliklarin mevcudivetini ve Fon’a
aidiyetini gosteren bilgi, belge ve kayitlar da Portfoy Saklayicis1 nezdinde tutulur.

6.4. Gayrimenkul yatinmlarinin yapilmas: veya bu yatinmlarin fon portféyiinden ¢ikarilmasi
Oneesinde igslemlere iliskin bilgi ve belgelerin &rnekleri islemlerin gergeklestirilmesinden makul
bir siire dnce portfly saklama tebligi kapsamindaki sorumluluklarinin yerine getirilebilmesini
teminen Kurucu tarafindan Portfy Saklayicisi’na goénderilir. Makul siire tanimina ve islemlere
iliskin bilgi ve belgelerin génderim usullerine portfiy saklama stzlesmesinde yer verilir.

6.5. Fon portfiytinde yer alan ve Takasbank’in saklama hizmeti verdigi para ve sermaye
piyasasi araglari, kiymetli madenler ile diger varliklar Takasbank nezdinde Fon adma agilan
hesaplarda izlenir. Bunlarin diginda kalan varliklar ve bunlarin degerleri konusunda gerekli
bilgiler Takasbank’a aktanlir veya siz konusu bilgilere Takasbank’in erisimine imkén saglanr.

6.6. Fon malvarhgy; Fon hesabina olmasy, igtiiziik ve ihrag belgesinde hiikiim bulunmas sartiyla
faizsiz finansman kullamlmasi, koruma amagl tiirev arag islemleri veya Fon adina taraf olunan
benzer nitelikteki islemlerde bulunmak haricinde teminat gésterilemez ve rehnedilemez. Fon
malvarhf Kurucu'nun ve Portfoy Saklayicisi’min yénetiminin veya denetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi halinde dahi bagka bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarnin
tahsili amaci da dahil olmak tizere haczedilemez, izerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas
masasina dahil edilemez.

6.7. Kurucu’'nun dgiincll kisilere olan borglan ve yiikiimlilikleri ile Fon'un aymi {iciineil
kigilerden olan alacaklan birbirleriyle mahsup edilemez.

6.8. Sermaye piyasasi araglarimin el degigtirmedigi ve sadece takas merkezlerinin belgeleri ile
islem yapilan filkelerin sermaye piyasasi araglarina yatirim yapilmasi halinde stz konusu
araglara iliskin saklama hizmeti ilgili arac1 kurulug tarafindan saglanir. Saklama hizmeti veren
araci kurulus tarafindan muhafazadaki sermaye piyasasi araglarinin son durumu itibariyle,
tamamim gosterecek sekilde diizenlenmis belgelerin veya bunlarin bir &rneginin Kurucu
nezdinde siirekli olarak bulundurulmasi zorunludur.

MADDE 7- FON’UN TEMSILI:

7.1. Fon, tiim faaliyetlerinin icrasinda, Kurucu’'nun yénetim kurulu tarafindan temsil edilir.
Yonetim kurulu bu yetkisini bir veya daha fazla tiyeye Kurucu’nun birinci derece imza
yetkisine sahip personeline devredebilir. Ancak, Fon’un kurulus, katilma payi ihraci, tasfiyesi
ile katilma payr sahiplerinin yatinm kararlarim etkileyebilecek nitelikteki asapidaki
iglemlerinin ydnetim kurulu karar ile yapilmas: zorunludur.

a) Fon yatinm stratejisi degisikligi,
b) Unvan degisikligi,
_c) Portfty yoneticisi ve portfdly saklayicisi degisikligi,
W %’TH}? ’ﬁ%th toplam gider oram degisikligi ve yatinmecilardan tahsil edilen komisyonlarda
VA degis ikler,
R ‘f -'fi-'tjﬁFQq_k%uIma pay1 ahm satim esaslarina iliskin dnemli nitelikteki degisiklikler,
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f) Fon kurucu degisikligi,

g) Fon adina katilma paylarinin ahm satim nedeniyle, BIAS in ilgili pivasasindan aym giin
valdrll ile aym giin valorlil islem saatleri diginda yapilacak iglemlerin genel gerekgesinin
belirlenmesi,

h) Fon'un varlik alim satimina iligkin genel ilkelerin belirlenmesi,

1) Kaldirag yaratan islemlerine yonelik genel ilkelerin belirlenmesi,

1) Promosyon kampanyas: diizenlenmesi,

k) Katilma payi sahiplerinin kararlarim etkileyecek nitelikte diger islemler.

MADDE 8- FON’ GAYRIMENKUL YATIRIMI PORTFO

YONETIM STRATEJISI:

8.1. Fon'un yatiim stratejisi; kurulug amacinda da ifade edildigi tizere, uluslararasi katilim
finans ilkelerine uygun faaliyetlerin gerceklestirildigi, getiri potansiyeli yiitksek goriilen
gayrimenkullere, tamamlanmis veya Toplu Konut idaresi Baskanhgi, iller Bankas: A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklar, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna aday gisterme
imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmus projelere
ve/veya bu projelere dayali haklara ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen icazet
belgesine baglanmig sermaye piyasasi araglarina, tabi olduklan mevzuat hiikiimlerine gire
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75% yurtigi
gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylariyla, icazet belgesine baglanmis
gayrimenkul sertifikalan ve diger gayrimenkul yatinm fonlanmn katilma paylarina yatinm
yaparak alm satim kar ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amac
gergeklestirmek {izere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve Kurul tarafindan uygun gériilen benzeri gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmay: vaat edebilir.

YUNE iLiSKIN

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat gerhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal haklar da Teblig’de yer alan sinirlamalar dahilinde fon portféyiine alinabilir.

Fon, alm satim kan ve kira getirisi elde etme amacim saglamak {izere yukanda sayilan
gayrimenkulleri satin alabilecek olsa da 6ncelikli olarak ingaati tamamlanng ancak satis siireci
tamamlanmamig konut ve ofis projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay1 hedeflemektedir,
Yapilacak bu yatinmlar tercihen kiralama yapiimadan belirli bir program gergevesinde satiga
sunulacaktir. Ancak gelisen piyasa kogullarina gére kiralama karan verilebilecek, bu durumda
gayrimenkullerin satiglar1 kirac1 ile beraber ya da kira sozlesme siiresini takiben
gerceklestirilecektir.

Fon portfoyiine uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun gayrimenkul yatinmlan ve faize
dayali olmayan para ve sermaye piyasasi araglan ile yatinm fonu kaulma paylar dahil
edilecektir.

Fon’un ve yatirnmlarimin uluslararas: katilim finans ilkelerine uygunluguna iliskin icazet belgesi
alinir, [cazet belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu'nun yonetim kurulu karar ile
belirlenir. Almnan icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde
yayimlanmaktadir.

AW L-*~ﬁ‘gm5b‘xatrnm kritelerine asagida yer verilmektedir.
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a) Gayrimenkul mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artig potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiiksek olmasi,

¢) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli,

d) Gayrimenkullerin konumlandig cografi bélgelerin altyap: olarak geligime agik olmasi,
¢) Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldufu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti.

Ancak Fon'un yatinm stratejisi kapsamindaki yatinm kriterleri her bir gayrimenkul tiirii igin
farkhilik gtisterebilecektir,

8.2. Ayrica fon portféyiinde yer alan gayrimenkul yatirimlarinin yOnetiminde asafidaki esaslara
ve yatirim sinirlamalarina uyulur;

8.2.1. Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulil satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmay1 vaad edebilir.

8.2.2. Milkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Ttirk Medeni Kanunu hiikiimlerine géire Fon lehine tist hakk
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 Fon adina {igtineii kigilere devredebilir.

8.2.3. Fon portfyiinde yer alan gayrimenkuller {izerinde Fon adina bagka kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla ist hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklarin liglincii
kisilere devrine izin verebilir.

8.2.4. Ust hakk: ve devre miilk hakkimin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar doguran
stzlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri sakhidur.

8.2.5. Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmasi zorunludur,
Bu oranin hesaplanmasinda Teblig'in 4’tincli maddesinin tgtinci fikrasinin (a) bendinde
belirtilen varhk, hak ve iglemler dikkate alinir. Tabi olduklan mevzuat hikkiimlerine gére
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %75'i yurtici
gayrimenkul yatinmlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, fon toplam degerinin en
fazla %20’si oraninda yatinm yapilabilir,

8.2.6. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat gerhi olan bina, arsa, arazi ve buma benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayal haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz.

8.2.7. Kurucu ve Ydnetici Fon adina;
a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri
lstlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez. Gayrimenkul projelerine yatinm
bakimindan 8.2.8. maddesi hiikiimleri saklidir.
b) Kendi personeli vasitasiyla baska kisi ve kuruluslara proje gelistirme, proje kontrol, mali
fizibilite, yasal izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.
c) Otel, hastane, ahigveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
stipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu
amagla personel istihdam edemez.
=) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar ve haklan fon portfiyiine
7, 47 dahiPedemez.
© %" _d)Fon B_({ﬂfﬁ}funden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satimi yapamaz.
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e) Yurtdiginda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

8.2.8. Toplu Konut Idaresi Baskanhg, Iller Bankas: A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklan, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
béliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portféyiine dahil edilebilir.

MADDE 9- GAYRIMENKUL YATIRIMI DISINDAKiI YATIRIMLARA iLiSKIN
ESASLAR:

9.1. Asagidaki varhk ve islemler uluslararasi katihm Finans ilkelerine uygun olmasi
kaydiyla fon portfoyiine dahil edilebilir,

a) Ozellestirme kapsamina alinanlar dahil Tirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar,
tzel sektdr ve kamu kira sertifikalari,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yiiriirliige konulan Tiirk Paras:
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayih Karar hiikiimleri gergevesinde ahm satimi yapilabilen,
yabanci 6zel sektdr ve kamu kira sertifikalan ve anonim ortaklik paylar,

¢) Katilma hesaby,

¢) Uluslararas: katihm finans ilkelerine uygun yatirim fonu katilma paylar,

d) Vaad sézlegmeleri ile BIST Taahhiitlii {slemler Pazan islemleri,

€) Altin ve diger kiymetli madenler ile bunlara dayali para ve sermaye piyasasi araglari,

f) Uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun varantlar ve sertifikalar,

g) Tirev arag iglemlerinin nakit teminatlari ve primleri,

&) Kurulca uygun gérillen 6zel tasarlanmig yabanci yatinm araglari,

h) Kurulca uygun gériilen diger yatinm araglan,

Stz konusu varliklarin y6netiminde asagidaki yatirim limitlerine uyulur.

9.2. Fon, altin ve diger kiymetli madenler disindaki emtialara ve bunlara dayali vadeli islem
stzlesmelerine yatirim yapamaz.

9.3. Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve
sermaye piyasas: araglarim 6diing alamaz.

9.4. Uluslararas1 katilim finans ilkelerine uygun olmak kaydiyla tiirev araglara sadece
portfoylerini déviz, kar payi ve piyasa riskleri gibi risklere karsi korumak amaciyla taraf
olabilir. Bu iglemler nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutan fon toplam degerinin
%20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde Fon'un hesap dinemi
sonundaki net varlik degeri esas alimir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gerceklestirilen
islemlerin nakit teminatlar1 da fon portféyiine dahil edilir.

9.5. Fon ancak TCMB tarafindan alim satmi yapilan para birimleri izerinden ihra¢ edilmis
yabanci sermaye piyasas! araglarina yatinm yapilabilir.

9.6. Fon portftiyiinde bulunan yabanci sermaye piyasas: araglari satin alindif veya kote oldugu
diger borsalarda satilabilir. Bu kiymetler Tiirkiye iginde, Tiirkiye'de veya disarda yerlesik
kigilere satilamaz ve bu kisilerden satin alinamaz,

s Y
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f :ri; ; 9.’1:":’&?&'1\151 vapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarim ihrag eden kuruluslar hakkinda ve
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Fon’a alinacak yabanci sermaye pivasasi araglarmin tabi oldugu ilgili ilke mevzuatina gére
borsada satigina ve bedellerinin transferine iligskin kisitlamalarin bulunup bulunmadigim
aragirmak zorundadur. Bu tiir kisitlamalan olan sermaye piyasasi araglar portfiye alinamaz.

Fon’un yabane: iilkelerde yatirim yapacag sermaye piyasasi araglarina iligkin islemleri o iilke
diizenlemelerine gére faaliyet gsteren araci kuruluslar vasitasiyla yiiriitiiliir. Yabanci borsalara
Fon ada verilen miigteri emirleri ve bunlarin gergeklestifine iliskin araci kuruluglardan
alinmug teyitler, Gdeme ve tahsilat makbuzlar Fon adina muhafaza edilir.

9.8. Fon portfyiine alinacak borsada islem grmeyen varlik ve iglemlerin nitelifine ve portfdye
dahil edilmesine iliskin olarak agagidaki esaslar uygulanir:

- Karg tarafinin denetimi ve gtizetime tabi finansal bir kurum (banka, arac1 kurum vb.) olmas,
- Karg: tarafin Fon Tebligi'nin 32°'nci maddesinde belirtilen derecelendirme notuna sahip

olmasi,

- Herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek gekilde objektif kosullarda yapilmast ve adil bir fiyat
igermesi,

- Fon'un fiyat agiklama dénemlerinde “giivenilir ve dogrulanabilir”™ bir yontem ile
degerlenmesi,

- Fon'un fiyat agiklama dénemlerinde gercefie uygun degeri tizerinden nakde déntigtiiriilebilir
ve sonra erdirilebilir nitelikte olmasi.

Yatinm yapilabilir seviyeye denk gelen derecelendirme notunun degerlendirilmesinde:

- Tirkiye'de yerlesik kuruluslar igin ulusal derecelendirme notunun esas alinmast,

- Yurt diginda yerlesik kuruluglar igin ihraggi notlarinin (issuer raiting), tilkemizde kurulu
derecelendirme kuruluglarinin ise buna denk derecelendirme notlarinin, Fon’un ya da taraf
olunan sézlesmenin vadesine uygun olarak uzun ya da kisa vadeli olanin esas alinmasi,
derecelendirmeyi yapan kurulusun notlama sisteminde bu not bazinda vade ayrimu
yapilmaksizin tek bir notun bulunmas: durumunda bu notun esas alinmas, derecelendirme notu,
ilgili derecelendirme kurulusunun derecelendirme sistemine gére yatirim yapilabilir seviyenin
en alt simirinda olan kuruluglar igin notun gériiniimiiniin en az duragan olmas: sartinin aranmasi,
- Giincel derecelendirme notunun esas alinmas:

gerekir.

Borsa diginda taraf olunan vaad stzlesmesi ve /veya vaad islemleri i¢in kars: taraftan teminat
alinmas: halinde alinan teminatlar, Islami finans prensiplerine uygun olmak kaydiyla, asagidaki
sartlari tasimalidir:

- Nakit para piyasas: fonu ile kisa vadeli bor¢lanma araglan fonu katilma paylan ve yiiksek
likiditeye sahip kamu bor¢lanma araglar1 ve para piyasasi araclari teminat olarak kabul
edilebilir,

- Islemin karg: tarafinin yurtiginde yerlesik bir kurum oldugu durumda teminat Takasbank’ta
Fon adina bloke edilir. Iglemin kars: tarafinin yurtdiginda yerlesik bir kurum oldugu durumda
ise Portfoy Saklayicisi tarafindan teminatin varhigina iliskin teyit yapilabilmesi kaydiyla
yurtdiginda yetkili bir kurumda Fon adina bloke edilir.

- Karg tarafin yiikimliliigiind yerine getirmemesi halinde, teminat tutarinin tamami Fon
tarafindan kosulsuz olarak ve gercefe uygun degeri {izerinden dontstiiriilerek
kullamlabilmektedir.

=~ 99:.Borsada iglem géren kamu dig borglanma araglarinin, borsa disinda yapilacak islemler ile
/e o fon pottfoyiine dahil edilmesi veya fon portféyiinden gikartilmas: miimkiindiir.
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9.10. Fon’un operasyonel islemleri nedeniyle olugabilecek likidite ihtiyacinin kargilanmas
amaciyla nakit tutabilir.

MADDE 10- PORTFOY DEGERININ BELIRLENMES| ESASLARI VE KATILMA
PAYI FIYATININ TESPITi:

10.1. “Fon Portfdy Degeri”, portfoydeki varliklarin Kurul'un ilgili diizenlemeleri ve bu
igtiiziikte belirlenen esaslar cercevesinde bulunan degerlerinin toplamidir.

10.2. “Fon Toplam Degeri”, fon portfdytindeki varliklarm Kurul'un ilgili diizenlemeleri
cergevesinde degerlenmesi neticesinde bulunan fon portféy degerine varsa diger varhiklarin ve
alacaklarin eklenmesi ve borglarin diigiilmesi suretiyle ulasilan degerdir.

10.3. Katilma paylarinm itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin
katilma paylarinin sayisina béliinmesiyle elde edilir,

10.4. Portftye alinacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger
tespitinin gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptinilmasi zorunludur. Portfoyde yer alan
varhiklarin yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmasi zorunludur. Séz konusu deger tespitine
iliskin degerleme raporu hazirlanmas: 6ngoriilen durumlarda, islem tarihinden nceki g ay
igerisinde hazirlanmig bir degerleme raporu bulunmas: halinde tekrar degerleme raporu
hazirlatilmas: ihtiyaridir,

10.5. Gayrimenkule iligkin degerleme ¢aligmalarimin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki
siirenin bes is giiniinii asmamasi ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden
iki 1y gtinil i¢inde Kurucu’ya teslimi zorunludur. Degerleme raporlar degerleme tarihinden
itibaren en az 10 y1l boyunca, ihtilaf olmas: durumunda ihtilaf sonuglanincaya kadar Kurucu ve
varsa portfdy ydneticisi nezdinde saklanir,

10.6. Fon portféyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Kurul’un yatirim
fonlannin finansal raporlamalarina iligkin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin
esaslara uyulur,

10.7. Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarih(lerde) ve en az yilda bir kere olmak
lizere hesaplanir.

10.8. Katilma paylarimin borsada iglem gérmesine iliskin esaslar Borsa tarafindan belirlenir.

10.9. Katilma pay: alim satimi Tiirk Lirasinin yam sira, miinhasiran Tirkiye'deki yerlesik
yabancilara, disarida yerlesik kisilere satilmak iizere pay grubu olugturulmak suretiyle USD ve
EUR tizerinden de gergeklestirilebilir. Bu durumda, katilma pay: fiyati bagh oldugu pay
grubuna gére TL, USD ve EUR cinsinden agiklamir. Pay gruplarna iliskin esaslara ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

10.10. Fon katilma paylarimn degerlerinin yatinmeilara bildirim esas ve usullerine fon ihrag
belgesinde yer verilmektedir.

=77 71011, Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin cokmesi, portfoydeki
4 “woovarliklann ilgili oldufu pazarn, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
/ ma}*g_lan%_\_gelebilccek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek énemli bir bilginin ortaya
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¢ikmast gibi olagantistii durumlarin meydana gelmesi halinde, degerleme esaslarinin tespiti
hususunda Kurucu’nun yénetim kurulu karar alabilir. Bu durumda degerleme esaslarinin
gerekgeli olarak karar defterine yazlarak, Kurul'a ve Portfoy Saklayicisi'na bildirilmesi
zorunludur. Ayrica s6z konusu olaylarla ilgili olarak en uygun haberlesme vasitasiyla katilma
pay1 sahiplerine bildirim yapilir.

10.12. Katilma pay: ihracinin veya Fon’a iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci béliimiinde belirtilen esaslar gercevesinde katilma payr karsihifinda
yatinmeilardan Fon'a veya Fon’dan yatnmeilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig'in
18’inci maddesinin tigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bafimsiz
bélimler ve gayrimenkule dayal haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig'in 29'uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatinmeilardan Fon’a devredilecekler
igin hazirlanacak degerleme raporuna iligkin masraflar fon portfoytinden karsilanamaz. Katilma
pay! satiginda, ihrag edilecek katilma payi adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak
katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulagilan deferden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini
etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayah haklar katilma payi satis1 karsiiginda Fon'a devredilemez.

MADDE 11- KATILMA PAYLARININ SATISI VE FON’A iADESI iLE NITELIiKLi
YATIRIMCILAR ARASINDA KATILMA PAYI DEVRI:

IL1. Bu igtiiziikte belirtilen esaslar gergevesinde katilma paylanmin pazarlama ve
dagitimi/satisi Kurucu'nun yam sira Kurucu ile sézlesme imzalanmas: ve ihrag belgesinde
unvanlarina yer verilmesi suretiyle gerekli yetkiye sahip olan portfy yonetim sirketleri ile
yatirim kuruluglan tarafindan, iglemlerin bu fonlarin igerdigi riskler konusunda yeterli bilgiye
sahip sati§ personeli tarafindan gergeklestirilmesi kaydiyla yapilabilir,

11.2. Katilma paylarimin satig/pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yiiriitecek olan kurulus, satig
yapilan yatinmeilarin Tebligde belirlenen nitelikli yatirimer vasiflarimi haiz olduklarnna dair
bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Belirtilen hususlara aykinlik nedeniyle dogabilecek yatirimer
zararlarindan katilma pay: pazarlama ve dagitim faaliyetini yiirtiten kurulus sorumludur.

11.3. Katilma paylarimin Kanunun 13’{incii maddesi ¢er¢evesinde MKK nezdinde tiye ve hak
sahipleri bazinda izlenmesi zorunludur.

11.4. Katilma pay: satigi, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde Fon adma tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18'inci maddesinin figiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagiimsiz béliimlerin tapu siciline Fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu b&liimlerin satin alinmasina iliskin stzlesmelerin Fon'a
devredilmesi suretiyle ayni olarak 8denmesi; katilma payinin Fon’a iadesi, yatinmeilarin
paylarinin ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore Fon'a iade edilmek suretiyle nakde
¢evrilmesi veya paylarina karsihk gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklarin
yatinmcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

T Sy
£ !_'ﬁ:;::ll.ﬁi'%{umcu tarafindan katilma paylannin Fon adina alim satimi esastir. Kurucu, Fon'un
4 % katlmaypaylarim kendi portfSyiine dahil edebilir.
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11.6. Kurucu fon katilma paylarinin Fon’a iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan
sorumludur. Katilma paylarinin Fon’a iade edilebilmesi igin gerekli likiditenin saglanamadigini
ve portfoydeki varliklarin satiginin yatinmeinn zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti

halinde, Kurucu, katilma paylarinin geri alimim erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul'a bilgi
verilir. Erteleme siiresi bir yili asamaz.

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

11.8. Katilma paylanimn nitelikli yatinmeilar arasinda devri miimkiindiir. Nitelikli yaurimeilar
arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimei vasiflarim haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiirtiten
kuruluga iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus, s6z konusu bilgi ve belgeleri
temin etmek ve bunlan fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek
zorundadir. Nitelikli yatinmeilar arasindaki katilma payr devirleri, katilma paylarimin hak
sahibi yatinmcilar arasinda aktanilmasi ile tamamlamr. Katilma payr devirlerine iliskin
bilgilerin MKK’ya iletilmesinden devir islemlerini yiiriten kurulus sorumludur. Bu madde
kapsaminda, Kurucu ve Yonetici sahip oldugu katilma paylanm diger nitelikli yatrimeilara
devredebilir.

Nitelikli yatrimeilar arasindaki katlma payi devirleri fon bilgilendirme dokiimanlarinda
esaslarina yer verilmis olmast halinde Kurucu veya Y®netici’nin onayma baglanabilir yahut
tamamen sinirlandirlabilir.

11.9. Fon katilma paylanimin ihracinin veya katilma paylarimin Fon'a iadesinin ayni olarak
gergeklestirilmek istenmesi durumunda, her islem éncesinde varsa Fon’un meveut tiim katilma
pay1 sahiplerinin mutabakatlarinin alinmasi, bu hususun Portfély Saklayicisi tarafindan da teyit
edilmesi ve stz konusu belgelerin fon siiresi ve takip eden 5 yil boyunca Kurucu nezdinde
muhafaza edilmesi zorunludur.

MADDE 12- FON GIiDER GELIiR FARKININ KATILMA PAYI SAHIPLERINE
DAGITILMASI ESASLARI:

12.1. Fon’un hesap dénemi takvim yilidir. Ancak ilk hesap dénemi Fon'un kurulus tarihinden
baslayarak o yilin Aralik aymmin sonuna kadar olan stiredir.

12.2. Fon'da olusan kar, katilma paylanimin bu igtiiziikte belirtilen esaslara gire tespit edilen
fon fiyatina yansir. Fon portféiyiinde bulunan ortakhk paylarmuin kar paylan, kar payt dafitim
tarihinin baglangig giiniinde tahsil edilmesine bakilmaksizin muhasebelestirilir. Katilma pay:
sahipleri, paylanm ihrag belgesinde belirtilen siirelerle Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas
fiyatin igerdigi Fon'da olusan kardan paylarimi almus olurlar.

12.3. Fon'a iliskin kurulus masraflan da dahil tiim giderler fon malvarhifindan kargilanr.
Fon’dan karsilanan, portféy yonetim {icreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine
gore {ist simirina ihrag belgesinde yer verilmektedir. Performans ticretinin bu simira dahil olup
olmadif hususu fon ihrag belgesinde belirtilir.

4 e.'--":;_.;‘;ﬁaal,‘fun malvarlifindan yapilabilecek harcamalara ihrag belgesinde yer verilmektedir.
e %57 .

i L | TERA PORTFOY YONETIMI A.S.

.-  { ':..I-_..'.'I e = ;l [ bbbyt iktlre Cad. 12 Plaga Gie Noc?
-_— ,-i il 4405 Maskak, Sarver, Istanbulg,
¥ a ey 1 #
% % g 13 astak vu.a%{_ﬁx



12.5. Fon’un y&netim ve temsili ile Fon’a tahsis edilen donanm ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsihi olarak, fon malvarligindan karsilanacak vonetim ticretinin hesaplanmasina
iligkin bilgilere ihrag belgesinde yer verilmektedir. S8z konusu ticret Kurucu ve Yonetici
arasinda paylastinlabilir,

12.6. Kurucu tarafindan performans iicreti tahsil edilebilir. Performans ticreti Fon'a tahakkuk
ettirilecek ve Fon'dan tahsil edilecektir. Performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin
usul ve esaslar katilma pay! satisina baglanmadan Kurucu'nun yonetim kurulu karari ile
belirlenir. Katilma pay: pazarlama ve dagitim faaliyetlerini yiiriiten kurulus tarafindan, katilma
payl satisi yapilacak yatinmecilara performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline iligkin usul ve
esaslarin yazili olarak bildirilmesi ve katilma pay satig1 yapilacak yatinmeilardan performans
licretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslar kabul ettiklerine dair yazili beyan
alinmasi ve bu beyanin Fon'un stiresince ve Fon’un tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca
saklanmasi zorunludur, Fon katilma paylarinin Borsa'da islem gérmesi halinde performans
licretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin belirlendigi Kurucu yénetim kurulu
karari KAP'ta ayrica agiklamir. Borsa’dan katilma payi alan yatinmeilar igin performans
iicretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari kabul ettiklerine dair yazili beyanin
alinmasi zorunlu degildir.

MADDE 13- FON’LA ILGILI BILGILERIN ACIKLANMA SEKLI:

13.1. Fon, Finansal Raporlama Tebligi'ne uygun olarak yillik ve alt aylik ara dénem finansal
rapor diizenlemekle yiikiimliidiir. Yilhk finansal raporlar bagimsiz denetime, alt ayhk ara
donem finansal raporlar ise incelemeye (simrli bagimsiz denetim) tabidir.

13.2. Yillik ve alti aylk finansal raporlara donem igindeki gelismeleri agiklayan bilgilere
gayrimenkul yatinmlarina iligkin olarak Kurul'un ilgili diizenlemeleri uyarinca hazirlanmis
bulunan degerleme raporlarn eklenir. Dénem igindeki gelismeleri agiklayan bilgiler ve
degerleme raporlari, bagimsiz denetime tabi degildir.

13.3. Fon'a iliskin y1llik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip eden 60 giin; alt aylik
ara d6nem finansal raporlar ise ara dénemin bitimini takip eden 30 glin iginde Kurul'a
gonderilir. 86z konusu raporlar ayrica KAP'ta ilan edilerek, Kurul’a yapilacak bildirimi
miiteakip 10 ig giinii igerisinde katilma pay sahiplerine en uygun haberlesme vasitasiyla iletilir.
KAP'ta ilan edilecek finansal raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri iceren boliimler
gizlenebilir,

13.4. Kurul iicretine esas iiger aylik dénemlerde hesaplanacak fon toplam degerleri dénem
sonunu takip eden 10 ig glinii igerisinde Kurul'a géinderilir, Ayrica fon siiresi sonunda da fiyat
raporu hazirlanir ve bu maddede belirtilen siirede Kurul'a génderilir.

13.5. Fon, Finansal Raporlama Tebligi'nin 11'inci, 12’nci ve 13’{incit maddelerinde
dizenlenen finansal raporlart Kurul’'un bildirim yokimliliiklerine iliskin mevzuat
diizenlemeleri ¢ergevesinde ilan eder.

13.6. Fon’a iligkin olarak yapilacak tanitim ve reklamlarda, Kurul diizenlemelerinde yer alan

nitelikli yatirimer tammina ve satigin yalmzea gerekli kosullan saglayan nitelikli yatirimeilara
. yapilacag hususlaria yer verilmesi zorunludur.
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13.7. Kurul gerektiginde, Teblig’de ver alan sirelerle bagli olmaksizin Fon hakkinda bilgi
verilmesini isteyebilir.

13.8. Kurucu ve portféy yoneticisi gayrimenkul yatinmlarina iligkin bilgileri, varsa stz konusu
yatmmlarla fon ydnetiminde gérev alan kisilerin iligkisini de icerecek sekilde, yatirimin

vapildifn tarihten itibaren 15 giin iginde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma payi
sahiplerine bildirir.

13.9. Kurucu, her yil sonunu takip eden bir ay icerisinde, fon portfoyiinde degerleme
yaptiriimasi gereken her bir varlik igin degierleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu
ve portfoyline o yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in degerleme
hizmeti alinacak en fazla iki adet degerleme kurulusunu yonetim kurulu karan ile belirler,
belirlenen degerleme kuruluglarim Portféy Saklayicisi’na bildirir ve ayrica KAP'ta ilan eder,
Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin Kurul’a gonderilmesini
miiteakip Kurul onay: ile degistirilebilir.

13.10. Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlan ile fon portféyiinde yer alan diger
varliklara iligkin degerleme raporlarim ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 is
glinii i¢inde Saklama Tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak (izere Portféy
Saklayicisi’na génderir, Degerleme raporlarimin birer $rnegi Kurucu merkezinde yatinmeilarin
incelemesi igin hazir bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflan yatinmeilarca kargilanmak
Uzere yatinmeilara da génderilir.

13.11. Fon’un faaliyet ve yatinmlanimn katilim finans ilkelerine uygunluguna iligkin alinan
icazet belgesi KAPta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanacaktir.

MADDE 14- FON’A KATILMA VE FON'DAN AYRILM TLARI:
14.1, Genel Esaslar

Katilma pay: satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, Kurucu’nun ihrag belgesinde ilan edecefi
katilma pay1 alim satiminin yapilacag yerlere basvurularak alim satim talimat: verilir,

Kurucu'nun kendi adina yapacag: islemler de dahil alinan tiim katilma pay: alim satim
talimatlarina alim ve satim talimatlari igin ayn ayn olmak tizere miiteselsil sira numaras: verilir
ve islemler bu dncelik sirasina gére gergeklestirilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki varliklarn ilgili
oldugu pazarn, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana
gelebilecek anzalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya gtkmasi gibi
olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun gériilmesi halinde, fon birim
pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarimin alim satimu durdurulabilir,

Katlma pay: alim satimina iliskin esaslar ihrag belgesinde belirtilmistir.

MADDE 15- FON’UN SONA ERMESI VE FON VARLIGININ TASFIiYESI:

===13.1. Mevzuatta Gngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
7€ wesastara ve stirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi

-

¢ e hgj;in&e, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yonetim kurulu karar: pay sahiplerine bildirilir.
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15.2. Fon'un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Kurul'un yatirim fonlarina iliskin diizenlemeleri
uygulanir,

15.3. Fon’un, Yatinm Fonu Tebligi’nin 28inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, fon portféyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan fon varliklar, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla nakde déniigen fon varligi, katilma payi
sahiplerine paylar: oraminda dagitilir.

15.4. Tasfiye dénemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme araci vasitasiyla
yatinmeilara haber verilir. Tasfiye déneminde yeni katilma pay: ihrag edilemez ve yeni bir
gayrimenkul yatinmi yapilmaz. Uygun piyasa kosullan olustuk¢a Fon’un varhklar satilarak
nakde cevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borglart ddenir. Bakiye tutarlar ihrag belgesinde
belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylan iade alinir. Tedaviildeki
tim katilma paylarmin iade alinmasi sonrasinda Kurul'a gerekli bagvurunun yapilmasim
takiben Fon adimn 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 alt: isgiinii iginde Kurul’a génderilir.

15.5. Fesih amindan itibaren hicbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

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

15.7. Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona déniistiirillemez.

MADDE 16- DIGER HUKUMLER:

16.1. Bu ictiiziikte hitkiim bulunmayan konularda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-52.3 Sayih
Gayrimenkul Yatinm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi ile ek ve degisikliklerinde ver alan
hitkiimler uygulanr,

16.2. Katilma paylanmn nitelikli yatinmciya satisinda bu igtiizilk ve Tebligde hiikiim
bulunmayan hallerde 28/6/2013 tarihli ve 28691 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye
Piyasasi Araclarimin Satisi Tebligi (11-5.2)'nde diizenlenen nitelikli yatirimeiya satisa iliskin
hiikiimler kiyasen uygulanir.

16.3. Thrag belgesine iliskin olarak bu ictiizitk ve Tebligde hitkiim bulunmayan hallerde
22/6/2013 tarihli ve 28685 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan lzahname ve I[hra¢ Belgesi
Tebligi (11-5.1) hiikiimleri kiyasen uygulamr.

Bu ictiiziik hiikiimleri ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemeleri arasinda
bir uygunsuzluk olustugu zaman Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri dikkate alimr.
Sermaye Pivasasi Kurulu ictiiziik hitkiimlerinin degistirilmesini her zaman talep edebilir

":‘Fé‘:il;tllzi]k standartlarim degistirebilir.
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