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TERA PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU
TERA PORTFOY YONETIMI A.S. KONUT ALFA KATILIM GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA ILiSKIN
THRAC BELGESIDIR

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17.10.2019 tarih ve 59/1334 sayil1 karari ile onaylanmis
olan ihrag belgesi Fon’un kuruculugunun Aura Portfdy Yonetimi A.S.’den Tera Portfoy
Yonetimi A.S.’ye devredilmesi nedeniyle Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 29/11/2023 tarih ve E-
12233903-315.05-45868 say1l1 karar1 ger¢evesinde yeniden onaylanmuistir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimer bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satig baslangig tarihi olarak belirlenen 09/02/2024 tarihinden itibaren, isbu ihrag
belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

KISALTMALAR

Bilgilendirme Dokiimanlar1 | Fon i¢tiiziigii ve ihrag belgesi

BIST Borsa Istanbul A.S.

Finansal Raporlama Tebligi | 11-14.2 sayili Yatinm Fonlarmin Finansal Raporlama
Esaslarina Iligkin Teblig

Fon Tera Portfoy Yonetimi A.S. Konut Alfa Katilim Gayrimenkul
Yatirirm Fonu

Kanun 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurucu Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Y Onetici Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Portfoy Saklayicisi Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

PYS Tebligi [11-55.1 sayili Portfoy Yonetim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine Iliskin Esaslar Tebligi

Saklama Tebligi [11-56.1 sayili Portfdy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi

TMS/TFRS Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1i Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani: Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi: Portfoy Yoneticiligi Faaliyetine Iliskin Yetki
Belgesi
Tarih: 11.11.2015
No: PYS/PY.44/1377

Adresi: Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Cad. iz Plaza Giz

Apt No:9/10 34485 Maslak Sariyer — ISTANBUL

Yénetim Kurulu Uyeleri:

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine Sirket’in

KAP’ta yer alan siirekli Dbilgilendirme
formundan (www.kap.org.tr) ulasilmasi
miimkiindiir.

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvant: Tiirkiye is Bankas1 A.S.

Portfoy Saklama Faaliyeti Iznine | Tarih: 17.07.2014

Iliskin Kurul Karar Tarihi ve | No: 22/709

Numarast:

Adresi: Is Kuleleri Kule 1 Kat:7 34330

4. Levent/istanbul

2. Fon’un Ihracina iliskin Bilgiler

Thraca iliskin yetkili organ Kkarar tarihi ve
sayisi

Kurucu yonetim kurulunun 25.08.2023 tarih
ve 2023/81 say1l karari

Katilma paylariin pazarlama ve dagitimini
gerceklestirecek kurucu ve varsa portfoy
yonetim sirketleri ile katilma paylarinin alim
satimina aracilik edecek yatirim
kuruluslarimin ticaret unvani

Tera Portfoy Yonetimi A.S. (Kurucu)

Satig yontemi

Yurt icinde nitelikli yatirimciya satig

Katilma payina iligkin asgari iglem limitleri
(varsa)

Fonun stiresi

Siresiz

Yatirim komitesi liyeleri

1. Gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatiromlar1 konusunda en
az bes yillik tecriibeye sahip yonetim
kurulu iiyesi

Haldun Saffet INAL

2023 - Devam Tera Portfoy Yonetimi A.S.
Yénetim Kurulu Uyesi

2013-2023 STFA -Proje Miidiirii
2010-2012 Alarko- Ingaat Proje Miidiirii
2008-2010 Dogus Insaat — Proje Miidiirii
2004-2008 Tekser Insaat — Genel
Koordinator

1983- 2004 STFA — Yurtici ve Yurdist
Insaat Projeleri



http://?

2. Genel Miidiir

Alper OZTURK (Genel Miidiir/Yo6netim
Kurulu Uyesi)

2022-Devam, Tera Portfoy Yonetimi A.S.
2015-2022, Eaton Capital Management
2005-2015, RP Capital Group

2002-2004, Global Menkul Degerler A.S.

3. Gayrimenkul degerleme lisansina sahip
degerleme uzmani

Serkan KARAKAS (Lisans: 03.04.2015 —
404329)

Tera Portfoy Yonetimi A.S. Gayrimenkul
Portfoy Direktorii

Yukaridaki  {iyeler disindaki  yatirim
komitesi tiyelerine Fon’un KAP’ta yer alan

stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.
Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfoy yoneticilerine iliskin bilgilere

Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

Disaridan alinan hizmetlere iligkin bilgi Degerleme ve danismanlik hizmetleri gibi
disaridan alinan hizmetlere iligskin bilgilere
Fon’un KAP’ta yer alan  siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr)
ulasilmas1 miimkiindiir.

3. Fon’un Yatirim Stratejisine liskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun faaliyetlerin
gerceklestirildigi, getiri potansiyeli yiiksek goriilen gayrimenkullere, tamamlanmis veya Toplu
Konut Idaresi Baskanlhigi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmis projelere ve/veya bu projelere dayali haklara ve
gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag¢ edilen icazet belgesine baglanmis sermaye piyasasi
araglarina, tabi olduklar1t mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim
ortakliklarin paylariyla, icazet belgesine baglanmis gayrimenkul sertifikalar1 ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylaria yatirim yaparak alim satim kar1 ve/veya kira
geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci gergeklestirmek iizere arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan
uygun goriilen benzeri gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almay1 veya satmay1 vaat edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkiyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule
dayal1 haklar da fon portfoyiine alinabilir.



Fon, alim satim kar1 ve Kira getirisi elde etme amacin1 saglamak {izere yukarida sayilan
gayrimenkulleri satin alabilecek olsa da dncelikli olarak insaati tamamlanmis ancak satis siireci
tamamlanmamis konut ve ofis projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay1 hedeflemektedir.
Yapilacak bu yatirimlar tercihen kiralama yapilmadan belirli bir program cergevesinde satisa
sunulacaktir. Ancak gelisen piyasa kosullarina gore kiralama karar1 verilebilecek, bu durumda
gayrimenkullerin satiglar1 kiract ile beraber ya da kira sozlesme siiresini takiben
gergeklestirilecektir.

Fon portfoyline uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun gayrimenkul yatirimlari ve
faize dayali olmayan para ve sermaye piyasasi araglari ile yatirim fonu katilma paylar1 dahil
edilecektir.

Fon’un ve yatirimlarinin uluslararasi katilim finans ilkelerine uygunluga iliskin icazet
belgesi alinir. icazet belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yonetim kurulu
karar1 ile belirlenir. Alinan icazet belgesi Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ve
Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanmaktadir.

Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir.

a) Gayrimenkul mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artis potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiiksek olmast,

c) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli,

d) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyapi olarak gelisime agik
olmasi,

e) Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektdrel gelismeler ve durum
tespiti.

Ancak Fon’un yatirim stratejisi kapsamindaki yatirim kriterleri her bir gayrimenkul tiirti
icin farklilik gosterebilecektir.

4. Fon’un Yatirim Smirlamalarina iliskin Esaslar

Fon portfoyii, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler
ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cergevesinde yonetilir.

5. Ahm Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati A¢iklama Donemine Iliskin Esaslar

Fon birim pay degeri, her ayin son is giinii olmak {izere senede on iki (12) kez hesaplanir
ve ertesi 1§ giinii KAP’ta ve Kurucu’nun internet sitesinde ilan edilir. Ancak ara donemlerde
yatirimecilarin fon katilma payr almalarmin Fon yararma olacagi durumlarda, Kurucu’nun
yonetim kurulunun alacag: karar ile fon fiyati hesaplamasi yapilarak, her aym son is giinii
disinda da fon katilma payr satisinin gerceklestirilmesi miimkiindiir. Katilma paylarmin
Borsa’da ilk islem gdérmesi durumunda pay fiyatinin Borsadaki fiyat adimlarina uygun hale
gelmesini temin etmek amaci ile tedaviildeki paylar borsada islem goérmeye baglamadan dnce
birlestirilerek pay sayis1 binde bir nispetinde azaltilir ve her fon birim pay degeri de binin kati
seklinde hesaplanir. Boylelikle her bir katilma payr sahibinin sahip oldugu pay sayist bu
islemden sonra binde bire diiser ancak pay fiyati da bin katina ¢iktigindan sahip olunan toplam
pay degeri degismez. Fon pay sayisinda ve birim pay degerinde yapilan bu degisikler fon



paylarin1 borsada islem gormesinden Once fon pay sahiplerine en uygun haberlesme araci ile

bildirilir.

6. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarhgindan
Yapilabilecek Harcamalara iliskin Esaslar

Fon’un toplam gider orani i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin yillik %0,5
(ylizde sifirvirgiilbes) oraninda yonetim ticreti tahakkuk ettirilir.

Yonetim {icreti her ayimn son i giiniinii takip eden 5 (bes) is giinii igerisinde Kurucu
tarafindan Fon’dan tahsil edilir.

Fon’dan karsilanan, yonetim iicreti ve disardan saglanan hizmetler dahil tiim giderler
toplaminin fon toplam degerine gore st sinir1 yillik olarak %20’dir. (Bu orana performans
ticreti de dahildir.)

Her hesap donemini son is giinii itibariyla belirlenen yillik toplam gider oraninin ilgili
doneme denk gelen kisminin asilip asilmadigina iliskin hesaplama, ilgili donem iligkin ortalama
fon toplam degeri iizerinden gergeklestirilir. Bahsi gecen hesaplamada fon toplam gider
oraninin asildiginin tespit edilmesi halinde ilgili donemi izleyen bes is gilinii igcerisinde Kurucu
tarafindan Fon’a iade edilir.

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

Portfoy yonetim ticreti ve Fon’a tahakkuk ettirilecek performans iicretine ek olarak
Fon’dan agagidaki harcamalar yapilabilir:

1. Katilma paylar1 ile ilgili harcamalar

2. Portfoy isletmesi ile ilgili harcamalar

a) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu tescil ve ilan giderleri,

b) Fon’un yasal defterlerine iliskin giderler dahil olmak tizere noter {icretleri,

c) Portfoydeki varliklarin sigorta ticretleri,

¢) Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle bagh
sigorta {icretleri,

d) Portfoydeki varliklarin saklanmasi, fon operasyon ve degerleme hizmetleri igin
O0denen her tiirlii iicretler,

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

f) Finansman giderleri, komisyon, masraf ve kur farklari,

g) Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen kurtajlar ve komisyonlar ile alim
veya satim gerceklesmese dahi bu amagla yapilan ve Fon’un faaliyetleri ile ilgili oldugu
yonetim kurulu karar1 ile belirlenen masraflar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB
doviz satis kuru tizerinden Tiirk Lirasina ¢evrilerek kaydolunur.),

g) Isbu ihrac belgesinde belirtilen tiim danismanlik hizmet ve iicretleri,

h) Araci kurum komisyon ticreti ve masraflari,

1) Fon adina yapilan sézlesmelere iliskin iligkin her tiirlii gider ve masraf, har¢ ve noter
ucretleri,

1) MKK ve Takasbank’a Fon i¢in 6denen iicret, komisyon ve masraflar,

j) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satisi i¢in katlanilan giderler,



K) Portfoydeki gayrimenkuller ile ilgili her tiirli bakim, onarim, tadilat ve yenileme
giderleri,
I) Portfoydeki gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri, temel hizmet giderleri
ve sair giderler,
m) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri,
n) (Varsa) Fon paylarmin borsada islem gormesi igin 6denen iicretler ve yapilan
masraflar,
0) (Varsa) Endeks kullanim giderleri,
p) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve kayit diizeni ile ilgili
harcamalar,
q) Tiizel Kisi Kimlik Kodu (LEI) giderleri,
r) KAP giderleri,
s) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

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

a) Fon’un miikellefi oldugu vergi ve “Vergi Usul Kanunu” geregi yapilan mali
musavirlik giderleri,

b) Bagimsiz denetim, serbest muhasebeci mali miisavir ve yeminli mali miisavirlik ve
diger hizmet alimlarindan dogan iicretler,

c) Takvim yili esas alinarak tiger aylik donemlerin son is giiniinde fon toplam degerinin
yiliz binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve Portfdy Saklayicist tarafindan
onaylanarak Kurul’a 6denen Kurul {icreti,

d) Mevzuat geregi yapilmasi zorunlu ilan ve diger giderler.

7. Fon’a Katilma, Fon’dan Ayrilma ve Katilma Paylarinin Devrine iliskin Esaslar
Genel Esaslar

Fon tutarmi temsil eden fon katilma paylart Teblig’in ihraca iligkin hiikiimleri
cercevesinde sadece nitelikli yatirimcilara satilir.

Katilma pay1 satin alinmasi veya Fon’a iadesinde, bu ihra¢ belgesinde ilan edilen
katilma pay1 alim satiminin yapilacagi yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

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

Ancak, gerekli likiditenin saglanmadigimi ve portfoydeki varliklarin satisinin
yatirimeinin zararina olacagini tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurul’a iletilmesi ve Kurulca
uygun goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarmin geri alimin erteleyebilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢6kmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu piyasalarin kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde meydana gelebilecek
sorunlar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii
durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurulca uygun goriilmesi sartiyla fon birim pay degeri
hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi1 durdurulabilir.

Katilma paylarinin Fon’a iade edilebildigi donemlerde satim taleplerine karsilik gelen
tutar fon toplam degerinin %20’sinden fazla olursa, Kurucu konuya iliskin bir yonetim kurulu



karar alarak asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama hakkina sahiptir. Bu
durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit oranda karsilanir.

Katilma pay1 satisi, nakden veya gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin tapu
sicilinde Fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Teblig’in 18’inci maddesinin {igiincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boéliimlerin tapu siciline Fon
adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin sézlesmelerin Fon’a
devredilmesi suretiyle ayni olarak 6denmesi; katilma payinin Fon’a iadesi, yatirimcilarin
paylarinin ihra¢ belgesinde belirlenen esaslara goére Fon’a iade edilmek suretiyle nakde
cevrilmesi veya paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin
yatirimcilara devredilmesi suretiyle gergeklestirilebilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin Fon adina alim satimi esastir. Kurucu, Fon’un
katilma paylarin1 kendi portfoyiine dahil edebilir. Kurucu, fon katilma paylarmin Fon’a iade
edilmesi sirasinda gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.

Degerleme Giinleri:

Fon birim pay degeri, her ayin son is giinii olmak {izere senede on iki kez hesaplanir ve
ilan edilir. (Kurucu’nun yonetim kurulu, fon portfoyiliniin biiyiitiilmesine olanak saglamak
amacityla, alacag bir karar ile ara donemde fon birim pay degeri hesaplamasi yapilmasina ve
yatirimcilara katilma payi satisi yapilmasina olanak saglayabilir.)

Alim Talimatlari:

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

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedelinin Kurucu
tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir.

Alim talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk gelen pay sayis1 fon fiyati
aciklandiktan sonra hesaplanir.

Alim talimatinin karsiliginda tahsil edilen tutar islem gercgeklestirilinceye kadar
yatirimeinin istegine uygun olarak nemalandirilmaz veya kisa vadeli kira sertifikas1 fonunda
degerlendirilir.

Odeme plam 6nceden belirlenmis bir taksitli gayrimenkul aliminin mevcut olmasi
halinde, 6deme planinda belirtilen taksit gilinlerinde fon yatirimcilarindan alinacak taahhiit
dogrultusunda yatirimcilardan taksitlere iliskin tahsilat yapilabilir ve taksitin tahsil edildigi
tarih itibariyle gecerli olan birim pay degeri iizerinden hesaplanan katilma paylar1 yatirimet
hesabina aktarilir.

Pay alimimin gayrimenkul devri karsiliginda yapildigi durumlarda gayrimenkul devir
bedeli tutarindaki pay adedi, gayrimenkulliin tapuda devredildigi giin 6ncesinde agiklanmig



olan son fiyat iizerinden hesaplanir. Belirlenen pay adedi devir karsilifinda satic1 hesabina
transfer edilir.

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

Satim Talimatlari:

Katilma payimi Fon’a iade etmek isteyen yatirimcilar, katilma pay1 satimina esas teskil
edecek fon birim pay degerinin hesaplandigi donemlerden bir dnceki ayin son isgiiniine kadar
Kurucu’ya yazili olarak talimat vermek zorundadir.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri yatirim komitesinin 6n onayinin
alinmasi kaydiyla miimkiindiir.

Devir alacak nitelikli yatirnmcilarin Kurucu ile Yatirimer Soézlesmesi imzalamasi
zorunludur. Yatirnmcilar taleplerini yazili olarak kurucuya bildirirler. Belirtilen surette devir
talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirim komitesine bildirir. Yatirim komitesi
bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii igerisinde karar verir ve karar1 Kurucu'ya
bildirir. Kurucu fon birim pay degeri hesaplayarak yatirimcilara bildirir. Nitelikli yatirimeilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimc1 vasiflarim1 haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi
zorunludur. Kurucu s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlari fon siiresince ve asgari
olarak bes y1l boyunca muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirnmcilar arasindaki katilma
pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirnmcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

Yatirim komitesinin baska yatirimcilara devri uygun bulmamasi halinde, s6z konusu
yatirimceilar sahip olduklar1 katilma paylarini belirlenen esaslara gore fona iade etmek yoluyla
fondan cikabilirler.

Pay satiminin gayrimenkul devri karsiliginda yapildigi durumlarda gayrimenkul devir
bedeli tutarindaki pay adedi, gayrimenkuliin tapuda devredildigi giin dncesinde agiklanmig olan
son fiyat tizerinden hesaplanir. Belirlenen pay adedi devir karsiliginda Fon’a iade edilir.

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

Satim Bedellerinin Odenme Esaslari:

Katilma pay1 bedelleri; iade talimatinin, gerceklesecegi katilma pay1 fiyatin tespit
edildigi giinii takip eden besinci islem gilinlinde yatimcilara ddenir. Ancak, Teblig’in 16’nci
maddesinde de belirtildigi lizere, gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki varliklarin
satiginin yatirimcinin zararina olacagimi tevsik edici bilgi ve belgelerin Kurul’a iletilmesi ve
Kurulca uygun goriilmesi halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir.



Katilma paylarinin yatirnmeilar tarafindan Fon’a geri satiminda herhangi bir komisyon
kesintisi uygulanmaz.

Alim Satim Talimati iptal Esaslar:

Katilma pay1 alim ve katliam pay1 satim talimatlari talimatin verilmesini izleyen 5 (bes)
is gilinii igerisinde katilma pay1 alim ve katilma pay1 satim talimatlarinin iletildigi ayn1 yontem
ile iletilen talimatlara istinaden iptal edilebilir. 5 (bes) is giiniinden sonra verilen iptal
talimatlarinin kabul edilmesi ise ancak Kurucu’nun yapacagi degerlendirme sonucu, iptal
talimatinin kabuliiniin Fon’u zarara ugratmayacagi sonucuna varilmasi ve Kurucu’nun yonetim
kurulunun bu y6nde bir karar1 almas1 yoluyla miimkiindiir.

Katilma Paylarinin Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devri:

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu araciligiyla katilma
paylarmin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir. Yatirimeilar taleplerini yazili olarak
Kurucu’ya bildirirler. Belirtilen surette devir talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi
yatirim komitesine bildirir. Yatirim komitesi bildirim kendisine ulagsmasindan itibaren 10 is
giinii igerisinde karar verir ve karar1 Kurucu’ya bildirir. Nitelikli yatirimcilar arasinda katilma
pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan kisi ve/veya kuruluglarin nitelikli yatirimet
vasiflarina haiz olduguna iliskin bilgi ve belgelerin Kurucu’ya iletilmesi zorunludur. Kurucu
s6z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve fon siiresince ve asgari olarak bes yil boyunca
muhafaza etmek zorundadir. Nitelikli yatirnmcilar arasinda katilma pay1 devirleri, katilma
paylarinin hak sahibi yatirimcilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir. Katilma pay1 devirlerine
iliskin bilgilerin MKKya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

8. Fon Katilma Paylarinin Borsa’da islem Goriip Gérmedigine iliskin Bilgi

Kurucu yonetim kurulu, fon katilma paylarinin Borsa’da islem gormesi i¢in Borsa’ya
basvuru yapilmasina karar verebilir. Fon’a 1ade disinda, fon katilma paylar1 nitelikli yatirimeilar
arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimcilar islem Pazar’inda el degistirebilir.
Katilma paylarinin borsada islem gérmesi durumunda SPK ve BIAS’in kamunun
aydinlatilmasina iliskin ilgili diizenlemelerine uyulur. Isbu ihrac belgesinin Borsa islemleri igin
varsa BIAS islem esaslar1 veya kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile g¢elisen hiikiimleri
uygulanmaz. Fon katilma paylarinin nitelikli yatirnmeilar arasinda Borsa Istanbul A.S.’nin
Nitelikli Yatirimci Islem Pazari’nda el degistirmesine iliskin yapilan islemlerde Kurucu’nun
onay1 ve aracilik sart1 aranmaz.

9. Portfoydeki Varliklarin Saklanmasi1 Hakkinda Bilgiler

Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfoy saklama diizenlemelerine gore saklama
sO0zlesmesinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde saklanmasi zorunludur.

10. Fon Portfoyiinde Yer Alan Varhklarin Degerlemesine iliskin Esaslar
Fon portfoylindeki varliklar Teblig, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye Sermaye
Piyasalar1 Birligi’nin Kolektif Yatirim Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin

Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

11. Fon’un Denetimini Yapacak Kurulus



Fon’un denetimini yapacak kurulusa iligkin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan siirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmas1 miimkiindiir.

12. Fon Ictiiziigii, Thra¢ Belgesi ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi
Yerler

Fon i¢tiiziigii, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucu’dan, Kurucu’nun resmi internet
sitesi  olan https://www.teraportfoy.com/ adresinden temin edilebilir ve KAP’ta
(www.kap.org.tr) yayimlanir.

13. Kar Pay1 Dagitimina liskin Esaslar
Fon yatirimcilarina kar pay1 dagitimi yapilmayacaktir.
14. Performans Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar

Teblig’in 26°nci maddesinde yer alan esaslar dahilinde Kurucu tarafindan performans
ticreti Fon’a tahakkuk ettirilecek ve Fon’dan tahsil edilecektir.

15. Fon Katilma Paylarmin Satisimn ve Fon’a Iadesinin Ayni Olarak
Gerceklestirilip Gergeklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Fon katilma paylarinin Satis1 ve Fon’a iadesi ayni olarak da gergeklestirilebilecektir. Pay
aliminin/satiminin gayrimenkul devri karsiliginda yapildigi durumlarda gayrimenkul devir
bedeli tutarindaki pay adedi, gayrimenkuliin tapuda devredildigi giin dncesinde agiklanmig olan
son fiyat lizerinden hesaplanir. Belirlenen pay adedi devir karsiliginda satic1 hesabina transfer
edilir/Fon’a iade edilir.

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

16. Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

KAP’ta ve Sirket’in internet sitesinde duyurulacaktir.

17. Katilma Paylariiin Satisi ve Fon’a Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayaca@ Hakkinda Bilgi

Katilma pay1 alim ve satimlarinda herhangi bir girig/¢ikis komisyonu tahsil edilmez.

18. Fon’un Tasidig1 Riskler

Yasal Risk, fon portfoyiiniin olusturulmasi ve katilma paylarinin satisindan sonra yasal
mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde meydan gelen degisikliklerden Fon’un
olumsuz etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek

degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.
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Piyasa Riski, gayrimenkul, kur, fonda herhangi bir sekilde faizli islemlere yer
verilmemekle birlikte faiz oranlari, kar pay1 oranlari, hisse ve emtia fiyatlar1 gibi piyasa
degiskenlerinin fiyatlarindaki oynakligin fon portfoyilindeki varliklarin degerlerinde meydana
getirebilecegi degisikliktir. Fon i¢in diisiiniildiigiinde temel olarak arsa, insaat, kira ve konut
fiyatlarindaki sert diistislerin fon degerinde yaratabilecegi azalisa odaklanilmaktadir.

Likidite Riski, Fon’un yatirimcilarinin likidite ihtiyaglarinin karsilanamamasi, Fon’un
yatirimlarindan kaynaklanan yiikiimliiliikleri yerine getirememesi riskidir.

Kar Pay1 Oram Riski, fon portfoyiine kardan pay almaya dayali kira sertifikasi,
katilma hesab1 vb. faizsiz menkul kiymetlerin ve islemlerin dahil edilmesi halinde, s6z konusu
varliklarin degerinde piyasalarda yasanabilecek getiri oranlari degisimleri nedeniyle olusan
riski ifade eder.

Kur Riski, doviz kurlarindaki oynakliktan kaynaklanabilecek risktir. TL haricindeki
doviz cinslerinden yapilacak faizsiz bor¢lanmalar ve finansman kullanimlari, varlik alim ve
satimlarinin mevcudiyeti bu risk tiirlinlin etkisini ortaya ¢ikarmaktadir.

Finansman Riski, yapilacak yatirimlar igin saglanacak faizsiz finansmana dair riskleri
ifade etmektedir.

Yogunlasma Riski, fon portfoyiinde risk/getiri dengesi acisindan yeterli
optimizasyonun saglanamamasi, portfoyilin yukarida bahsedilen risklerden bir veya birkacina
bagli olarak ani getiri degisimleri etkisine maruz kalmasi, portfdyiin dengeli bicimde
cesitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif korelasyon bulunan yatirimlara
yogunlagilmasi dolayisiyla fon getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.

Kars1 Taraf Riski, kars:1 tarafin sézlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine
getirmek istememesi ve/veya yerine getirememesi veya ortaya c¢ikan aksakliklar sonucunda
O6demenin veya islemin yapilamamasi riskini ifade eder.

Degerleme Riski, yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi boyunca degerlerinin makul
ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili riskleri kapsar.

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.

19. Fon’un Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline iliskin Bilgiler

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.
Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

20. Fon’un ve Katilma Pay1 Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile Tlgili Hususlar
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Fon’un ve katilma payr sahiplerinin vergilendirilmesine iligkin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz cer¢evesinde bu ihrag
belgesinde veya Fon’un/Kurucu’nun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, gilincel oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

Alper OZTURK
Genel Miidiir

Thraca

Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Aysegiill KAYA
Genel Miidiir Yardimcisi
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