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TERA PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU CATI KATILIM
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA ILiSKIN
IHRAC BELGESIDIR

Isbu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun 05.07.2021 tarih ve E-12233903-
315.01.01-8234 sayili karari ile onaylanmis olan ihrag belgesi Fon’un kuruculugunun Omurga
Gayrimenkul ve Girisim Portfoy YoOnetimi A.S.’den Tera Portféy Yonetimi A.S.’ye
devredilmesi nedeniyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 08/03/2024 tarih ve 05-50869 sayili
karar1 ¢ergevesinde yeniden onaylanmistir.

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

Fon katilma paylari; ictiiziik, ihrac belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar
cergevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen 01.04.2024 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 Cat1 Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu

Kanun 6362 sayili 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.

Portfdy 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 Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette
Bulunacak Kuruluslara iliskin Esaslar Tebligi

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.

Teblig 111-52.3 say1li Gayrimenkul Yatirim Fonlarina liskin Esaslar
Tebligi

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




1. Kurucu, Yonetici ve Portfoy Saklayicis1 Hakkinda Genel Bilgiler

Kurucu ve Yonetici’nin

Unvani:

Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Yetki Belgesi/leri

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 Kkurulu iiyelerine Sirket’in

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

Portfoy Saklayicisi’nin

Unvant: Tiirkiye Is Bankasi A.S.

Portfdy Saklama Faaliyeti Iznine | Tarih: 17.07.2014

Iliskin Kurul Karar Tarihi ve | No: 22/709

Numarasi

Adresi Is Kuleleri Kule 1 Kat:7 34330

4. Levent / istanbul

2. Fon’un Ihracina iligkin Bilgiler

Thraca iliskin yetkili organ karar tarihi ve
sayisl

Kurucu Yoénetim Kurulu’nun 20.01.2023
tarih ve 2023/37 sayili karari

Katilma paylarmin 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)

Satis YOntemi

Yurt icinde nitelikli yatirimciya satig

Katilma payina iliskin asgari islem limitleri
(varsa)

Fonun siiresi

Siresiz

Yatirim komitesi iiyeleri

Kurucu biinyesinde I¢tiiziikte belirtilen
isleri yapmak ve yetkilerini kullanmak
iizere alti kisilik bir yatinm komitesi
kurulmustur. Yatirim komitesinin dort tiyesi
kurucu tarafindan atanmis olup, bu kisilerin
ticii Teblig’de aranan sartlar1 tasiyan
yonetim kurulu tiyesi, genel miidiir ve
gayrimenkul  degerleme  uzmanindan
olusmaktadir. :



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

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

Haldun Saffet INAL

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

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

1983- 2004 STFA — Yurtici ve Yurdisi
Insaat Projeleri

2. Genel Miidiir

Alper OZTURK

2022 - Devam Tera Portfoy Yonetimi A.S.
Yonetim Kurulu Uyesi / Genel Miidiir

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

2022- Devam - Tera Portfoy Yonetimi A.S.
Gayrimenkul Portfoy Direktorii

2020-2022 Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigsmanlik A.S. /
Degerleme Uzmani

2019-2020 Asal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. / Degerleme Uzmamn
2014-2018 Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. / Degerleme Uzmamn
2013- 2014 Lider Gayrimenkul Degerleme
A.S./ Degerleme Uzmani

2012- 2013 Vizyon Tasinmaz Degerleme
A.S./ Degerleme Uzmani

2011- 2012 Prime Gayrimenkul Degerleme
A.S./ Degerleme Uzman Yard.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani1 Lisansi
Tarihi:03.04.2015, Belge N0:404329
Mesleki  Tecriibe  Belgesi  Tarihi:
25.11.2022, Belge No: 2022-01.10754




Yukaridaki  iiyeler disindaki  yatirim
komitesi liyelerine Fon’un KAP’ta yer alan

stirekli bilgilendirme formundan
(www.kap.org.tr) ulasilmast mimkiindir.
Portfoy yoneticilerine iligkin bilgi Portfoy yoneticilerine iligkin bilgilere

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

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

3. Fonun Yatirim Stratejisine iliskin Esaslar

Fon’un yatirim stratejisi, alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amaciyla basta
konut, bina ve bagimsiz boliimler olmak iizere arsa, arazi, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara,
Tebligin 18 inci maddenin {i¢iincii fikrast kapsamindaki gayrimenkul projelerine, gayrimenkul
yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina, tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en
az %75’1 yurtici gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina,
gayrimenkul sertifikalarina, diger gayrimenkul yatirrm fonlarmin katilma paylarina,
portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan kaynaklanan alacaklara ve
gayrimenkul yatirimlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi alacaklarma yatirim
yapmaktir. Fon, lizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir
takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta
ongoriilen smirlar dahilinde yatirim yapabilir. Fon, tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %751 yurtigi
gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim otakliklarin paylarina mevzuatta 6ngoriilen sinirlar
dahilinde yatirim yapabilir. Satin alinan varliklarin alis bedeli saticilara vadeli olarak 6denebilir
ve satilan varliklarin satis bedeli alicilardan vadeli olarak tahsil edilebilir. Fon sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen sinirlamalar dahilinde nakdi veya gayrinakdi kredi kullanabilir veya
kredi limitleri tesis ettirebilir. Fon malvarhigi, ancak Teblig’in 23. maddesi kapsaminda
rehnedilebilir ve teminat gosterilebilir.

Fon bu amag dahilinde I11I-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarma iligkin Esaslar
Tebligi'nde (Teblig) izin verilen icazet belgesine baglanmis diger gayrimenkul yatirimlarini da
yapabilir, her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, satin
almay1 veya satmay1 vaat edebilir.

Gayrimenkul yatirim stratejisinin igerisinde yer alan alim ve satim plani gayrimenkuliin
fiziksel ozelliklerine, bulundugu bolgeye, segmente ve ekonomik konjonktiire bagli olarak
ayrica belirlenmektedir. Fonun portfoyiine dahil edilecek olan gayrimenkullerle ilgili se¢cim
kriterleri yasal durum, bolgesel Ozellikler, fiziksel Ozellikler ve piyasa kosullarinin
degerlendirilmesi olarak belirlenmistir. Bu se¢im kriterleri 1s181inda nihai yatirim karari, Yatirim
Komitesi tarafindan verilir.
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Ayrica fon portfoyiinde yer alan gayrimenkul yatirnmlarinin yonetiminde asagidaki
esaslara ve yatirim sinirlamalarina uyulur;

Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad edebilir.

Miilkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore fon lehine tist hakki
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar1 fon adina tigiincii kisilere devredebilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina baska kisiler lehine tapuya
tescil edilmesi sartiyla {ist hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin {i¢iincii
kisilere devrine izin verebilir.

Ust hakki ve devre miilk hakkinm devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olugsmasi zorunludur.
Bu oranin hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin ii¢iincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen
varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Tabi olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan
finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayal1 haklarin degeri fon toplam degerinin %30’ unu asamaz.

Kurucu ve yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatirim yapamaz, gayrimenkullerin insaat islerini kendileri
iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemez.

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

c) Otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut
siteleri, siipermarketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez
ve bu amacla personel istthdam edemez.

¢) Devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklar1 ve haklar1 fon
portfoyiine dahil edemez.

d) Fon portfoyiinden siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satim1 yapamaz.

e) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin bagh
ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz
boliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfyiine dahil edilebilir.

4. Fonun Yatirnm Smirlamalarina iliskin Esaslar
Fon portfoyt, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler

ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar
cercevesinde yonetilir.



5. Alim Satima Esas Fon Birim Pay Fiyat1 A¢iklama Dénemine fliskin Esaslar

Fon birim pay fiyat1 Ocak ayimnin son isgiinleri i¢in senede bir hesaplanir ve agiklanir.
Ayrica, Fon portféyiinde talebi karsilayacak yeterlikte nakit ve benzeri nitelikte likit varliklarin
bulunmasi kosuluyla, katilma pay1 sahiplerinin katilma paylarini Fon’a iade etmek istemeleri
halinde, talep tarihinden itibaren en gec bir hafta iginde katilim payi fiyat1 agiklanarak katilma
belgesi sahiplerine bildirilir.

Alim ve satim talimatlar1 her is giinii bu belgede belirtilen yerlere bagvurulmak suretiyle
verilebilir. Verilen talimatlar, talimatin verilmesinden sonra ilan edilecek pay fiyati izerinden
yerine getirilir. Alim ve satim talimatlarinin makul siirede yerine getirilmesi esastir. Katilim
paymnin geri alimindan ve satimindan imtina edilmesi ancak Yatirim Komitesi’nin 6nceden
onay vermesi sarti ile miimkiindiir.

6. Fon Yonetim Ucreti Oram, Toplam Gider Oram ve Fon Malvarh@indan
Yapilabilecek Harcamalara lliskin Esaslar

Fon’a iligkin tim giderler Fon malvarligindan karsilanir. Fon’dan karsilanan, portfoy yonetim
ticreti dahil tiim giderlerin toplaminin fon toplam degerine gore tist sinir1 %30°dur.

Yonetim Ucreti fon toplam degerinin 25.000.000 TL (Yirmibes milyon Tiirk Lirasi) altinda
giinliik 1.395 TL (Binii¢yiizdoksanbes Tiirk Liras1)+ BSMV olacak sekilde sabittir. Fon toplam
degeri 25.000.000 TL (Yirmibes milyon Tiirk Liras1) — 50.000.000 TL (Elli milyon Tiirk Lirasi)
arasinda olmasi durumunda fon toplam degerinin 50.000.000 TL’ye (Elli milyon Tiirk Liras1)
ulastiginda yonetim {icreti giinliik 2.740 TL (Ikibinyediyiizkirk Tiirk Liras1) + BSMV olacak
sekilde, fon toplam degeri 50.000.000 TL (Elli milyon Tiirk Liras1) — 200.000.000 TL (Ikiyiiz
milyon Tiirk Liras1) arasinda ise fon toplam degerinin 200.000.000 TL'ye (Iki yiiz milyon Tiirk
Liras1) ulastiginda yonetim ticreti giinliik 5.480 TL (Besbindortyiizseksen Tiirk Liras1) + BSMV
olacak sekilde oransal olarak artacaktir. Fon toplam degerinin 200.000.000 TL (Ikiyiiz milyon
Tiirk Lirasi) iizerine ¢gikmasi durumunda yillik yonetim ticreti %1 (yiizde bir) olacaktir.

Fon 0-25.000.000 25.000.001 - [50.000.001 —
Toplam TL 50.000.000 TL [200.000.000 TL
Degeri

Gunlak 1.395TL + 1.395-2.740 [2.740-
Yonetim BSMV TL + BSMV 5.480TL +
Ucreti BSMV

Fon toplam degerinin 200.000.000 TL (ikiyiiz milyon Tiirk Liras1) biiyiikliige kadar sabit olarak
belirlenen yonetim {icreti, her yilin ilk giiniinden itibaren gecerli olacak sekilde, Ocak ayinda
aciklanan TUIK Yurtici Uretici ve Tiiketici Fiyat Endekslerinin bir dnceki y1l Ocak aymda
aciklanan degerleri ile arasindaki fark oran1 (YI-UFE +TUFE /2) kadar artirilacaktir.

Y 6netim iicreti aylik olarak her ayin ilk 3 (li¢) isgiinii igerisinde tahsil edilir. Fon malvarligindan
fon portfoyliniin yonetimi ile ilgili Kurucu’ya 6denecek yonetim iicreti ve asagida belirtilenler
disinda harcama yapilamaz. Fon malvarligindan yapilabilecek harcamalar:

Fon’a iligkin kurulug masraflar1 ve Fon kurulusunu miiteakip mevzuat geregi yapilmasi zorunlu
tescil ve ilan giderleri,



Portfoydeki varliklarin veya bunlar1 temsil eden belgelerin nakil veya nakle baglh sigorta
(katilim sigortacilig1) giderleri,

Portfoydeki varliklarin saklanmasi hizmetleri i¢in 6denen iicretler,

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

Kullanilan faizsiz finansmanlar i¢in 6denen kar paylari ve diger finansman giderleri, komisyon
ve masraflar,

Portfoye alimlarda ve portfoyden satimlarda 6denen komisyonlar (yabanci para cinsinden
yapilan giderler TCMB doviz satis kuru iizerinden TL'ye ¢evrilerek kaydolunur),

Fonun miikellefi oldugu vergi, resim ve har¢ 6demeleri,

Fon’a iliskin bagimsiz denetim kuruluslarina 6denen denetim ficreti, serbest muhasebeci mali
misavirlik ve yeminli mali miisavirlik iicretleri,

g) Takvim y1l1 esas alinarak {iger aylik donemlerin son is giiniinde Fon toplam degerinin yiiz
binde besi oraninda Kurucu tarafindan hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan onaylanarak
Kurula 6denen Kurul {icreti,

Katilma paylar ile ilgili harcamalar,

1) Fon kurulusuna iliskin olanlar dahil hukuki ve mali danigmanlik giderleri, gayrimenkul
yatirimlarina iliskin degerleme, vb. iicretler,

Fon adina yapilan tapu tescil islemlerine iligskin tiim masraflar,

Portfoye alinan veya portfdyden satilan yahut kiralanan gayrimenkullere iligkin 6denen
komisyon ve diger masraflar, (s6z konusu islemler gerceklesmez ise sadece degerleme islemleri
icin 6denen masraflar), kiraci yonetimi hizmetleri.

MKK ve Takasbank’a ddenen iicret, komisyon ve diger masraflar ile fon paylarinin borsada
islem gormesi i¢in 6denen ticretler ve yapilan masraflar,

Fon portfoyiindeki varliklara iliskin pazarlama, reklam, satis, promosyon, organizasyon,
tanitim, ilan, basim, yayim ve dagitim giderleri,

Fon portfoylindeki gayrimenkul yatirimlarina iliskin isletme, aidat, elektrik/dogalgaz ve benzeri
hizmet bedelleri, bina ortak gideri, giivenlik, temizlik, genel idare, isletme ve benzeri hizmetleri
icin d6denen ticretler,

Fon portfoyiindeki gayrimenkul yatirimlarina iliskin bakim, onarim, projelendirme, tefrisat,
mobilya, tasima ve depo hizmetleri, peyzaj ve tadilat giderleri,

Fon portfoyiindeki gayrimenkul yatirimlarma iligkin miihendis, teknik, giivenlik, miilk
yOnetimi, finansal durum tespiti, vergi danismanlik ve benzeri hususlarda alinacak teknik
danigmanlik giderleri,

0) Portfoydeki gayrimenkullerin sigorta, DASK 6demeleri ve benzeri giderler,

Yatirimlarin isletilmesi i¢in anlagma yapilan igletme sirketlerine 6denen ticretler

r) Bu maddede belirtilen hizmetler ile ilgili 6denen avanslar

s) Alinan depozitolarin kismen veya tamamen iadesi

s) Fonun yasal defterleri ile ilgili giderler, noter ticretleri,

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

u) Icazet belgesi masraflar1 ve fikhi danmismanlik {icretleri,

i) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

7. Fona Katilma, Fondan Ayrilma ve Katilma Paylarimin Devrine iliskin Esaslar

1. Genel Esaslar

Katilma pay1 satin alinmasi veya fona iadesinde, is bu ihrag¢ 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 ve
satim talimatlar1 i¢in ayr1 ayri olmak {lizere miiteselsil sira numarasi verilir ve islemler bu
oncelik sirasina gore gerceklestirilir.

Katilma paylart Teblig’in ihraca iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde sadece nitelikli
yatirimcilara satilir.

Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve fon tutarini temsil eden katilma paylar1 kaydi
olarak MKK nezdinde yatirimci bazinda izlenir. Fon katilma paylar bastirilamaz ve fiziken
teslim edilemez. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKK ’ya bildirilir.

Katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirimcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlart ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Savas, dogal afetler, ekonomik kriz, iletisim sistemlerinin ¢okmesi, portfoydeki
varliklarin ilgili oldugu pazarin, piyasanin, platformun kapanmasi, bilgisayar sistemlerinde
meydana gelebilecek arizalar, fon toplam degerini etkileyebilecek 6nemli bir bilginin ortaya
¢cikmasi gibi olaganiistii durumlarin meydana gelmesi halinde, Kurul’ca uygun goriilmesi
halinde, fon birim pay degeri hesaplanmayabilir ve katilma paylarinin alim satimi
durdurulabilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarinin fon adina alim satimi esastir. Kurucu, fon katilma
paylariin fona iade edilmesinde gerekli likiditenin saglanmasindan sorumludur.

Katilma pay1 satis1, fon birim pay degerinin tam olarak nakden veya gayrimenkuller ve
gayrimenkule dayal1 haklarin tapu sicilinde fon adina tescil ettirilmesi suretiyle veya Tebligin
18 inci maddesinin ii¢lincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimlerin tapu siciline fon adina tescil ettirilmesi ya da bu boliimlerin satin alinmasina iliskin
sO6zlesmelerin fona devredilmesi suretiyle ayni olarak ddenmesi; katilma payinin fona iadesi,
yatirimeilarin paylarinin ihrag¢ belgesinde belirlenen esaslara gore nakde g¢evrilmesi veya
paylarina karsilik gelen gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklarin yatirimcilara
devredilmesi suretiyle gerceklestirilir. Fona devri yapilacak sozlesmelerin tarafinin veya
taraflarindan birinin, Toplu Konut Iidaresi Baskanligi, Iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sdzlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

Fon katilma paylarinin ihracinin veya katilma paylarinin fona iadesinin ayni olarak
gerceklestirilmek istenmesi durumunda, her islem 6ncesinde varsa fonun 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.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar cercevesinde katilma payr karsiliginda
yatirimcilardan fona veya fondan yatirimcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci
maddesinin lclincli fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz
boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu
maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme yapilmis olmasi zorunludur.

Yatirimcilardan fona devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin
masraflar yatirrmci tarafindan karsilanir, fon portfoyiinden karsilanamaz. Katilma pay1
satisinda, ihrag edilecek katilma pay1 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 ulasilan
degerden az olamaz.

Isbu Ihra¢ Belgesinde belirlenen alim ve satim tarihleri i¢in her fon toplam degeri ile
katilma belgesi fiyatinin hesaplanmasinda, ilgili Teblige, Ictiiziige ve ihra¢ Belgesine gore



zorunlu olarak veya yatirim komitesinin talebi lizerine ihtiyari olarak yapilmis degerlemelerden
en son tarihli olani esas alinir.

Katilma paylarinin satis1 ve Fon’a iadesi Tera Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan
gerceklestirilir.

Fona katilim ve iade talimatlar1 ile ilgili olarak, yatirimcilar talep toplamanin son is
giiniine kadar taleplerini iptal edebilirler.

Fona katilmaya iliskin esaslar:

Katilma pay1 alim satimina esas birim pay degeri yilda oniki kere olmak tizere her bir aylik
dénemin son giinlinii takip eden en geg 5. isgilinii ilan edilir. Alim talimatlari, bir 6nceki ay
icin hesaplanan birim pay degerinin ilan edildigi giinden baslayarak i¢inde bulunulan ayin son
is gliniine kadar verilebilir ve her bir aylik donemin son giiniinii takip eden en geg 5. isglinii
ilan edilen birim degeri ilizerinden takip eden 3 is gilinii i¢erisinde yerine getirilir.

Ancak Yatirim Komitesi karariyla, mevcut yatirimcilarin veya fondan pay almak isteyen
yeni yatirimeilarin pay alim taleplerinin karsilanmasi amaciyla, 6zel fiyat raporu hazirlatilarak
fon birim pay degeri hesaplanabilir. Bu halde alim talimatlar1 talimati takiben diizenlenen 6zel
fiyat raporunda belirlenen katilma pay1 fiyati iizerinden gercgeklestirilir.

Alim talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma pay1 bedeli kurucu tarafindan
tahsil edilir. Alim talimatlar1 sadece tutar olarak verilebilir. Alim talimatlari, talimatin
verilmesini takip eden fon katilma pay1 alimina esas ilk fiyat raporunda hesaplanan pay fiyati
izerinden s6z konusu fiyatin agiklanmasini izleyen birinci is giinlinde gerceklestirilir.

Satis Talimatlar: ve Satis Bedellerinin Odenme Esaslari:

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu araciligiyla katilma
paylarinin nitelikli yatirimeilar arasinda devri miimkiindiir.

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

Devir alacak nitelikli yatirimcilarin Kurucu ile Yatirimer So6zlesmesi imzalamasi
zorunludur. Yatirimeilar taleplerini yazili olarak kurucuya bildirirler. Belirtilen surette devir
talebi gelmesi durumunda Kurucu bu talebi yatirnm komitesine bildirir. Yatirim komitesi
bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii i¢erisinde karar verir ve karar1 Kurucu'ya
bildirir. Kurucu fon birim pay degeri hesaplayarak yatirimcilara bildirir. Nitelikli yatirimeilar
arasinda katilma pay1 devrinin gerceklestirilebilmesi icin devralan kisi ve/veya kuruluslarin
nitelikli yatirimcer vasiflarini haiz olduguna iligkin 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 yatirimcilar arasindaki katilma
pay1 devirleri, katilma paylarinin hak sahibi yatirimeilar arasinda aktarilmasi ile tamamlanir.
Katilma pay1 devirlerine iliskin bilgilerin MKKya iletilmesinden Kurucu sorumludur.

Yatirim komitesinin baska yatirimcilara devri uygun bulmamasi halinde, s6z konusu
yatirimcilar sahip olduklar katilma paylarin1 belirlenen esaslara gore fona iade etmek yoluyla
fondan ¢ikabilirler.

Katilma payimi Fon’a iade etmek isteyen yatirimcilar, katilma pay1 satimina esas tegkil
edecek fon birim pay degerinin hesaplandigi donemlerden bir 6nceki ayin son isgiiniine kadar
Kurucu’ya yazili olarak talimat vermek zorundadir. Yatirimcilarin iade talepleri, fon fiyatinin
hesaplandig1 ay1 takip eden ikinci ayin son is giiniine kadar gergeklestirilir. Katilma paylarinin



Fon’a iade edilebilmesi i¢in gerekli likiditenin saglanamadigin1 ve portfoydeki varliklarin
satisinin pay sahiplerinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti halinde, Kurucu, katilma
paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurul’a bilgi verilir. Erteleme siiresi
bir y1l1 asamaz.

Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda,
talep iletme ve degerleme raporlarinin hazirlanmasina iliskin yukarida yer verilen esaslara
uyulmasi esastir. Katilma payi satis1 karsiliginda Fon portfoyiine dahil edilen gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklarin tapu kiitiigline Fon adina tescil edilmesi veya bunlarin satin
alimmasina iligkin s6zlesmelerin Fon’a devri ile birlikte ayni 6deme gerceklesmis kabul edilir.

Alim ve Satim Talimatlarinin iptal edilme Esaslari:
Fon alim talimati veren yatirnmcilar alim talimatlarinin iptalini en geg¢ ilgili talep
toplama doneminin son is giinline kadar gerceklestirebilirler. Fona iade talimatlar ise, ilgili

donem fon birim pay degeri agiklanana kadar iptal edilebilir.
Alim veya satim talimatlarinin iptali Kurucuya yazil olarak verilir.

8. Fon Katilma Paylarimin Borsa’da Islem Gériip Gormedigine iliskin Bilgi

Fon katilma paylar1 Borsa’da islem gérmeyecektir.

9. Portfoydeki Varhiklarin Saklanmasi1 Hakkinda Bilgiler
Fon varliklarinin saklanmasi konusunda saklayici kurulustan hizmet alinir.
Fon portfoyiindeki varliklarin Kurul’un portfdy saklama diizenlemelerine gore saklama

s0zlesmesinde belirtilen esaslar ¢cergevesinde saklanmasi zorunludur.

10. Fon Portféyiinde Yer Alan Varliklarin Degerlemesine iliskin Esaslar
Fon portfoyiindeki varliklar GYF Tebligi, Finansal Raporlama Tebligi ve Tiirkiye
Sermaye Piyasalari Birligi’nin Kolektif Yatirnm Kurulusu Portfoylerinde Yer Alan Varliklarin
Degerleme Esaslar1 Yonergesi’nde belirlenen esaslara gore degerlenir.

11. Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

Fon’un denetimini yapacak kurulusa iliskin bilgilere Fon’un KAP’ta yer alan stirekli
bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulasilmast miimkiindiir.

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

Fon igtiiziigii, ihrag belgesi ile finansal raporlar Kurucudan, 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 iliskin Esaslar

Katilma payi sahiplerine kar pay1 dagitimi olmayacaktir.


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

14. Performans Ucretlendirmesine Iliskin Esaslar

Performans ticreti alinmayacaktir.

15. Fon Katilma Paylarinin Satisinin ve Fona Iadesinin Ayni Olarak Gergceklestirilip
Gerg¢eklestirilemeyecegi Hakkinda Bilgi

Fon katilma paylarinin satis1 ve fona iadesi ayni olarak gergeklestirilebilecektir. Katilma
pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gerceklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde katilma pay1 karsiliginda yatirimcilardan fona veya
fondan yatirnmcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin ii¢lincii
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule
dayali haklarin deger tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikrasi
kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme
kurulusu tarafindan degerleme yapilmis olmasi zorunludur.

Yatirnmcilardan fona devredilecek gayrimenkuller igin hazirlanacak degerleme
raporuna iliskin masraflar yatirnmci tarafindan karsilanir, fon portfdyiinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ 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 ulasilan degerden az olamaz.

16. Fon Katilma Paylarimin Degerlerinin Yatirimcilara Bildirim Esas ve Usulleri

Fon katilma paylarinin degerleri Kurucunun resmi internet sitesi olan
www.teraportfoy.com adresinde duyurulacaktir. Ayrica yatirimcilar tarafindan aksi talep
edilmedik¢e e-posta yoluyla bildirilecektir. Talep eden yatirimcilara ayrica faks ve posta
yoluyla da bildirim yapilacaktir.

17. Katilma Paylarmin Satiss ve Fona Iadesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacag Hakkinda Bilgi

Katilma paylarinin yatirnmcilara satisinda veya fona iadesinde herhangi bir giris ¢ikis
komisyonu uygulanmayacaktir.

18. Fon’un Tasidig1 Riskler

Fon’un maruz kalabilecegi risklerin 6lgtimiinde kullanilan yontemlere iliskin detayli
bilgilere KAP’ta yer alan siirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) ulagilmasi
miimkiindiir.

19. Fonun Sona Ermesi ve Tasfiye Sekline Iliskin Bilgiler

Mevzuatta ongoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen
esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi
halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu yo6netim kurulu karari Kurul’a ve pay sahiplerine
bildirilir.


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

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

Fon’un Yatirim Fonu Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satisi
miimkiin olmayan Fon varliklari, agik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla nakde donlisen Fon varligi, katilma pay1
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

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 yapilamaz, uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklar1 satilarak
nakde cevrilir, alacaklar1 tahsil edilir ve borg¢lar1 ddenir. Bakiye tutarlar ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslara gore pay sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylari iade alinir. Tedaviildeki
katilma paylarin iade alinmasi sonrasinda Kurul’a gerekli bagvurunun yapilmasini takiben
Fon admin Ticaret Sicilinden silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan Ticaret Sicili "ne tescil
ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili ‘ne yapilan tescil ile birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iliskin
belgeler alt1 isgiinii iginde Kurul’a gonderilir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.

Kurucunun faaliyet sartlarim1i  kaybetmesi, mali durumunun taahhiitlerini
karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas etmesi, tasfiye edilmesi veya baska bir sebeple
gayrimenkul yatirim fonu kurucusu olma yetkisini kaybetmesi durumunda, Kurul fonu uygun
gorecegi bir kurulusa tasfiye amaciyla devreder. Portfoy Saklayicisinin mali durumunun
taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi halinde, Kurucu fon
varligim1 Kurulca uygun goriilecek bagka bir portfoy saklayicisina devredebilir.

20. Fon’un ve Katilma Payi Sahiplerinin Vergilendirilmesi ile ilgili Hususlar

Fon’un ve katilma pay1 sahiplerinin vergilendirilmesine iliskin diizenlemelere
www.gib.gov.tr adresinden ulasilabilmektedir.

Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gdrevimiz cergevesinde bu ihrag
belgesinde veya fonun/kurucunun KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin
gercege uygun oldugunu, gilincel oldugunu ve ihra¢ belgesinde bu bilgilerin anlamini
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.


http://www.gib.gov.tr/
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