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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Tera Portfoy Yonetimi A.S. Genel Kurulu’na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Tera Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Cat1 Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (Fon)’un 31 Aralik 2025 tarihli
finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,
toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunu, nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil
olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan iligikteki finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriiglimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Tera Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Cat1 Katilim Gayrimenkul Yatirim
Fonu’nun 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte hesap donemine ait finansal performansini ve
nakit akiglarmi; Yatirm Fonlarnin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (1I-14.2) (“Teblig”) gergevesinde
Sermaye Piyasast Kurulu’nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 hiikiimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuatina uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle

gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.
2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”) uygun olarak yiiriitilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarm Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklari béliimiinde ayrintil
bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ile ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Fon’dan bagimsiz oldugumuzu
beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

3) Kilit Denetim Konular1

Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.

4) Kurucunun Finansal Tablolara iliskin Sorumlulugu

Tera Portfoy Yonetimi A.S (“Kurucu”), finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuatina uygun
olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igermeyen
finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak i¢in gerekli gordiigi i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken Kurucu, Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde stireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya

da mecburiyeti bulunmadig: siirece isletmenin siirekliligi esasin1 kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar Fon’un finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.
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5) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli bir yanlislk igerip igermedigine iliskin
makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan
bagimsiz denetim standartlarma ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir denetim sonucunda verilen makul giivence,
yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishgm her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanlishklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlslklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin
finansal tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar1 etkilemesi makul dl¢iide bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli
olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiillen bagimsiz denetimin
geregi olarak, bagimsiz denetim siiresince mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi
siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica;

> Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlislik” riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu
risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak saglayacak yeterli
ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlislig1 tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlishigi
tespit edememe riskinden yiiksektir.

> Fon’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir gdriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim
prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

> Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminlerinin ve ilgili
aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.
> Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin ciddi siiphe

olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1 hakkinda ve yonetimce isletmenin
siirekliligi esasmni kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu
sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu
aciklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay
veya sartlar Fon’un siirekliligini sona erdirebilir.

> Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak {iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarm, temelini
olusturan islem ve olaylar1 ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak iizere, bagimsiz
denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini {ist yonetimden sorumlu olanlara
bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz {ist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz.
Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlari ve -varsa- ilgili onlemleri {ist
yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde
en ¢ok 6nem arz eden konular1 yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina
izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya ag¢iklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin
doguracagi kamu yararmi asacagimin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz
denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca; Fon'un 1 Ocak- 31 Aralik
2025 hesap doneminde defter tutma diizeninin, TTK ile Fon i¢ tiizligiiniin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun
olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

2) TTK'nin 402’nci maddesinin doérdiincii fikrasi uyarinca; Kurucu tarafimiza denetim kapsaminda istenen agiklamalari
yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonu¢landiran sorumlu denetci Ulas Taylan AYDEMIR dir.

Istanbul, 31 Mart 2026
ULUSAL BAGIMSIZ DENETIM
VE YEMINLi MALI MUSAVIRLIK A.S.

Registered Firm of US PCAOB “Public Company Accounting Oversight Board”
Member of Russell Bedford International — a global network of independent professional services firms

Ulas Taylan AYDEMIR, YMM
Sorumlu Denetci
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2025 TARiIHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM

TABLOSU (BiLANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Nakit ve Nakit Benzerleri 5 9.099.521 8.958.750
Takas Alacaklar1 6 - 357.626
Diger Alacaklar 7 7.560.062 108.800.900
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 8 2.927.675.000 20.625.000
Finansal Yatirimlar 9 171.831.794 554.101
Diger Varliklar 10 304.787.511 -
Toplam Varhklar (A) 3.420.953.888 139.296.377
Diger Borglar 7 7.037.017 194.513
Toplam Yiikiimliiliikler (Toplam Degeri/Net

Varlik Degeri Haric) (B) 7.037.017 194.513
Toplam Degeri/Net Varhik Degeri (A-B) 3.413.916.871 139.101.864

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2025 TARIHi iTIBARIYLA
KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

Referanslar1 31 Arahk2025 31 Arahk 2024
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz Gelirleri 13 7.659.863 286.000
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin
Gergeklesmis Kar/Zarar | 13 67.221.362 (143.000)
Finansal Varhk. ve Yikiimliliklere Iliskin 13 1.318.521.004 13731715
Gergeklesmemis Kar/Zarar
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 13 6.069 -
Esas Faaliyet Gelirleri 1.393.408.298 13.874.715
Yénetim Ucretleri 11 (49.384.469) (766.236)
Saklama Ucretleri 11 (2.580.161) (270.631)
Kurul Ucretleri 11 (497.490) (9.843)
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 11 (5.744.460) (72.768)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 11 (35.814.562) (440.524)
Denetim Giderleri 11 (46.967) (64.965)
MKK Giderleri 11 (22.640) -
Esas Faaliyet Giderleri (94.090.749) (1.624.967)
Esas Faaliyet Kar/Zarari 1.299.317.549 12.249.748
Finansman Giderleri - -
Net Donem Kary/Zarari (A) 1.299.317.549 12.249.748
TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK DEGERINDE 1.299.317.549 12.249.748

ARTIS/AZALIS (A+B)

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2025 TARIHi iTIBARIYLA

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslar: 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Toplam Degeri/Net Varhik Degeri
(1 Ocak itibariyla) 139.101.864 10.922.401
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artig 12 1.299.317.549 12.249.748
Katilma Pay1 Ihrag Tutar (+) 12 2.226.515.819 115.929.715
Katilma Pay1 Iade Tutari (-) 12 (251.018.361) -
Toplam Degeri/Net Varhik Degeri 3.413.916.871 139.101.864

(31 Aralik itibariyla)

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$ 1 OCAK - 31 ARALIK 2025 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT

NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot
Referanslar

1 Ocak -
31 Aralik 2025

1 Ocak -

31 Aralik 2024

A. ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI

(1.975.356.687)

(106.973.893)

Donem Kary/(Zarar) o 1.299.317.549 12.249.748
D?nem Kary/(Zarari1) Mutabakati Ile Ilgili (1.326.180.867) (143.000)
Diizeltmeler

Faiz Gelirleri ve Giderleri Ile Tlgili Diizeltmeler 13 (7.659.863) (286.000)
G?rgege Uygun Deger Kayiplari/Kazanlan ile Ilgili 13 (1.318.521.004) 143.000
Diizeltmeler

Isletme Sermayesinde Gergeklesen'Degisimler (1.956.153.232) (119.366.641)
A{acaklardakl Artis (-)/Azalislar (+) Ilgili 6.7 (70.233.330) (108.816.470)
Diizeltmeler

Borglardaki Artis (+)/Azalislar (-) Hgi.li Diizeltmeler 6,7 6.842.504 (328.070)
FlPansal Varliklardaki Artig/Azaligla Ilgili 9 1.014.287 594 (697.101)
Diizeltmeler

Yaju.rlmuAma(;h Gayrimenkullerdeki Artis / Azalisla 3 (2.907.050.000) (9.525.000)
Ilgili Diizeltmeler

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari (1.983.016.550) (107.259.893)
Alinan Faiz 13 7.659.863 286.000
B. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 1.975.497.458 115.929.715
Katilma Pay1 Ihraclarindan Elde Edilen Nakit 12 2.226.515.819 115.929.715
Katilma Pay1 Iadeleri Igin Odenen Nakit 12 (251.018.361) -
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ

ETKiSINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT

BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS 140.771 8.955.822
(A+B)

C. YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKi NET - -
ARTIS/AZALIS

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET

ARTIS/AZALIS (A+B+C) 140.771 8.955.822
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT

BENZERLERI 8.958.750 2.928
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT 9.099.521 8.958.750

BENZERLERI (A+B+C+D)

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEM SONUNA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. FON HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

Isbu ihrag belgesi Sermaye Piyasasit Kurulu’nun 05.07.2021 tarih ve E-12233903- 315.01.01-8234 say1l1 karari
ile onaylanmig olan ihrag belgesi Fon’un kuruculugunun Omurga Gayrimenkul ve Girisim Portféy Yo6netimi
A.S. ’den Tera Portfoy Yonetimi A.S. *ye devredilmesi nedeniyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 08/03/2024
tarih ve 05-50869 sayil1 karar1 ger¢evesinde yeniden onaylanmaistir.

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

Tera Portfoy Yonetimi A.S. Cati1 Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (Fon) katilma paylar; ictiizik, ihrag
belgesi ve fon ihra¢ sézlesmesinde yer verilen esaslar ¢ergcevesinde satis baslangic tarihi olarak belirlenen
09/02/2024 tarihinden itibaren, isbu ihra¢ belgesinde ilan edilen dagitim kanallar1 araciligiyla nitelikli
yatirimcilara sunulacaktir.

Fon kurucusuna ve isbu ihrag belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.
Fon’un kurucusu ve yoneticisi

Tera Portfoy Yonetimi A.S.

Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 I¢ Kap1 No:6 Sartyer/ISTANBUL
Saklayici1 kurulus

Tera Yatirim Bankasi A.S.

Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Caddesi 1Z Plaza GIZ No:9 Sartyer/ istanbul’dur.

Fon’un adresi ve baslica faaliyet merkezi Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 I¢
Kap1 No:6 Sartyer/ISTANBUL

Fon siiresizdir. Ancak ig¢ tiiziglin fon siiresine iliskin maddesinin degistirilmesi sart1 ile degistirilebilir.

Fon, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri uyarmca nitelikli yatirnmcilardan katilma paylar
karsiliginda toplanan para, gayrimenkuller, 18’inci maddenin iigiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler veya gayrimenkule dayali haklar ile katilma pay1 sahipleri hesabina
ve inangl miilkiyet esaslarma gore 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nde
(Teblig) belirtilen varlik ve iglemlerden olusan portfoyli isletmek amaciyla kurulan ve tiizel kisiligi
bulunmayan malvarligidir. Bununla birlikte, fon, tapuya tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme talepleri dahil
olmak tizere her tiirlii sicil islemleri ile ortagi olacagi anonim ortakliklarin kurulus, sermaye artirimi veya pay
devri islemleri dahil her tiir ticaret sicili islemleriyle sinirli olarak tiizel kisiligi haiz addolunur.

Fon portfoyi, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin I11-55.1 sayili Portfoy Y 6netim Sirketleri ve Bu Sirketlerin
Faaliyetlerine iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfoyiine dahil edilebilecek varlik ve
haklara iligkin Teblig’de ve fon ihra¢ sozlesmesinde yer alan esaslar ger¢evesinde yonetilir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEM SONUNA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. FON HAKKINDA GENEL BILGILER (DEVAMI)

Fon’un yatirnm stratejisi, yatirim sinirlamalar1 ve risklerine, portféyiin yonetimine ve saklanmasina, fon
malvarligindan yapilabilecek harcamalara, fon gelir gider farkinin katilma payi sahiplerine aktarilmasina, fon
katilma paylarinin degerlerinin yatirimcilara bildirimine, katilma paylarmin alim satimina, varsa pay
gruplarmin hak ve ylkiimliliiklerine, portfoyiin degerlemesine, giris ve ¢ikis komisyonuna, performans
iicretinin fondan veya katilma pay1 sahiplerinden tahsiline ve kar dagitimina, fona katilma ve fondan ayrilma
sartlarina, fon toplam gider oranina ve yonetim ticretine, birim pay degerinden farkl bir fiyat tizerinden katilma
pay1 alim satim1 yapilmasinin miimkiin olmasi halinde s6z konusu fiyatin hesaplanmasina ve uygulanmasina,
yatirimeinin bilgilendirilmesine, sézlesmede degisiklik yapilmasina ve yapilan degisikliklerin yatirimcilara
duyurulmasina iliskin usul ve esaslar ile fonun tasfiye sekline fon ihrag s6zlesmesinde yer verilmektedir.

Fon’un faaliyet ve yatirimlari, katilim finans ilkelerine uygun olarak yerine getirilecek olup, katilim finans
ilkelerine uygunluga iliskin alinan icazet belgesi KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanir

Alim Satima Esas Fon Birim Pay Fiyati Aciklama Dénemine Iliskin Esaslar

Fon birim pay fiyat: her aym son is giinii hesaplanir ve bir sonraki ayin 5. Is giinii Kurucunun resmi internet
sitesi olan www.teraportfoy.com adresinde ilan edilir. Bunun disinda, mevzuattaki degerleme esaslarina
uyulmak suretiyle giinliik olarak referans/gdsterge niteliginde birim pay degeri hesaplanir ve agiklanir. Alim
ve satim talimatlari her is giinii bu belgede belirtilen yerlere basvurulmak suretiyle verilebilir. Verilen
talimatlar, talimatin verilmesinden sonra ilan edilecek pay fiyati {izerinden yerine getirilir. Katilma paymin
geri alimindan ve satimindan imtina edilmesi ancak Yatirim Komitesi’nin 6nceden onay vermesi sarti ile
miimkiindiir.

Fon Katilma Paylarinin Satisinin ve Fona Iadesinin Ayni Olarak Gerceklestirilip Gerceklestirilemeyecegi
Hakkinda Bilgi

Fon katilma paylarinin satis1 ve fona iadesi ayni olarak gergeklestirilebilecektir. Katilma payi ihracinin veya
fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci boliimiinde belirtilen esaslar
cer¢evesinde katilma payr karsiliginda yatinmcilardan fona veya fondan yatirimeilara devredilecek
gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin {igiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki
bagimsiz bolimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine yoOnelik 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 devredilecek gayrimenkuller i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar
yatirimei tarafindan karsilanir, fon portféyiinden karsilanamaz.

Katilma pay1 satisinda, ihra¢ 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

Yatirim Komitesi Toplant1 ve Karar Nisaplarina iliski Bilgi

Yatirim komitesi iiyelerin ¢ogunluguyla toplanir ve toplantida kullamlan oylarin ¢ogunluguyla karar alir.
Ancak her haliikarda I11-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda asgari
olarak belirlenen yatirim komitesi iiyelerinin ¢ogunlugunun toplantida hazir bulunmalar gerekir.
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1. FON HAKKINDA GENEL BILGILER (DEVAMI)

Fonun Denetimini Yapacak Kurulus

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

Fon Ictiiziigii, Thrac Belgesi, Fon Ihrac Sozlesmesi ile Finansal Raporlarin Temin Edilebilecegi Yerler

Fon igtiiztigii, ihrag belgesi, fon ihrag sozlesmesi ile finansal raporlar Kurucu’dan, Kurucu’nun resmi internet
sitesi olan www.teraportfoy.com adresinden temin edilebilir ve KAP’ta (www.kap.org.tr) yayimlanir. Kanuni
yetki ve sorumluluklarimiz déhilinde ve gérevimiz gercevesinde bu ihra¢ belgesinde ve Fon’un/Kurucu’nun
KAP sayfasina atif yapmak yoluyla yer verilen bilgilerin ger¢cege uygun oldugunu, giincel oldugunu ve ihrag
belgesinde bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigini beyan ederiz.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1.Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan Muhasebe Standartlari ve TMS’ ye Uygunluk Beyam

SPK, 28 Subat 1990 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, XI/6 numarali tebligi ve bu teblige degisiklik getiren
19 Aralik 1996 ve 27 Ocak 1998 tarihli tebligler ile Menkul Kiymetler Yatirim Fonlari tarafindan 1 Ocak 1990
tarihinden baslayarak diizenlenecek mali tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligkin ilke ve kurallar
belirlemisti. 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma iliskin Tebligi” (II-14.2) (Teblig) ile 31 Aralik 2013 tarihinde
ylriirliige girmek iizere yatirim fonlarinin finansal tablolarinin hazirlanmasinda Tiirkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarinin (TMS) esas alimmasi hiikiim altina alinmig ve finansal rapor tanimi yapilarak, bu
kapsama finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve portfoy raporlart alinmistir. Fiyat raporlari ve portfoy
dagilim raporlarindan olusan portfoy raporlari, fon portféylerinde yer alan varliklarin degerlenmesine ve
degerlemeler sonucunda hesaplanan fon portfoy ve toplam degerlerine iligkin bilgileri igeren raporlar olarak
diizenlenmistir. Ayrica SPK s6z konusu finansal tablolara iliskin olarak tablo ve dipnot formatlarini
yayimlamustir.

Fon’un finansal tablolar1 ve dipnotlari, SPK tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli biilten ile agiklanan formatlara
uygun olarak ve zorunlu kilian bilgiler dahil edilerek sunulmustur.

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolariin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
c¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Fon ictiiziigiinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi
mevzuati ve SPK tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarma uymaktadir. Bu finansal tablolar,
gergege uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve ylikiimliiliiklerinin diginda tarihi maliyet esasina gore
hazirlamig, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve
siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi
TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardina gore, fonksiyonel para birimi

yliksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan igletmeler finansal tablolarimi raporlama doénemi
sonundaki paranin satin alma giiciine gore raporlamaktadirlar.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1.Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devamu)
Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi (Devami)

Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu’nun (KGK) 23 Kasim 2023 tarihinde yaptigi
aciklamaya istinaden, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart (TFRS) n1 uygulayan igletmelerin 31 Aralik
2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine ait finansal tablolarinin “TMS 29 Yiiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”da yer alan muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon
etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerekmektedir. Ayni agiklamada, kendi alanlarinda diizenleme ve
denetleme yapmakla yetkili kurum ya da kuruluslarin enflasyon muhasebesinin uygulanmasina yonelik farkl
gecis tarihleri belirleyebilecekleri ifade edilmis olup, bu kapsamda Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK); 7
Mart 2024 tarihli Biilteni’nde agiklanan Karar1 uyarinca, yatirim fonlarinin TMS/TFRS uyarinca
hazirlayacaklari finansal tablolarinda enflasyon muhasebesi uygulanmayacaktir.

Buna istinaden Fon’un 31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolarinda “TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi” uygulanmamustir.

Uygunluk beyani

Fon, finansal tablolari1 Kamu Go6zetim Kurumu tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirim Fonlarimin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebligi” (1I-14.2) yayimlanan Yatirim
Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Tebligi’ne uygun olarak hazirlamaktadir. Finansal tablolar,
gergege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde maliyet esasi baz alinarak TL olarak
hazirlanmustir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar yayimlanmak iizere 31 Mart 2026 tarihinde Kurucu
Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmugtir.

Muhasebe politikalarinda degisiklikler ve hatalar

Yeni bir TMS/TFRS’nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikasi degisiklikleri, s6z konusu
TMS/TFRS’nin sayet varsa, gecis hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak
uygulanmaktadir. Herhangi bir gecis hitkmiiniin yer almadig1 degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagl
yapilan 6nemli degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve 6nceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

2.2.Yeni ve revize edilmis standartlar, degisikliler ve yorumlar

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2026 tarihi itibariyle gegerli yeni ve degistirilmis TFRS ve
TFRS yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmstir.

Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performans: iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmugtir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.2.Yeni ve revize edilmis standartlar, degisikliler ve yorumlar (Devami)
TMS 21 (Degisiklikler) Takas Edilebilirlig¢in Bulunmamasi

Bu degisiklikler, bir para biriminin ne zaman degistirilebilir oldugunu ve olmadiginda déviz kurunun nasil
belirlenecegini belirlemeye yonelik rehberlik icermektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2025 tarihinde veya
sonrasinda baglayan yillik raporlama donemlerinden itibaren gegerlidir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerinde 6nemli
bir etkisi bulunmamaktadir.

Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut onceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket heniiz yirirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut Onceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlar1 heniiz uygulamamaistir:

TFRS 17 Sigorta S6zlesmeleri

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un ilk Uygulamas1 — Karsilastirmali
Bilgiler

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve A¢iklamalar

TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yikimliligi Olmayan Bagl Ortakliklar: A¢iklamalar

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Finansal Araclarin Siniflandiriimasi ve Olgiimii

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Dogaya Bagli Elektrige Dayanan Sozlesmeler Yillik Iyilestirmeler
TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler — Cilt 11

TFRS 19 (Degisiklikler) Kamuya Hesap Verme Sorumlulugu Bulunmayan Bagli Ortakliklar: Ac¢iklamalar

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde Ol¢iilmesini gerektirir ve tiim sigorta
sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6lgiim ve sunum yaklasimi saglar. Bu gereklilikler sigorta s6zlesmelerinde
tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak igin tasarlanmistir. TFRS 17, sigorta ve reasiirans ile
emeklilik sirketleri i¢in 1 y1l daha ertelenmis olup 1 Ocak 2027 itibartyla TFRS 4 Sigorta S6zlesmeleri’nin
yerini alacaktir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Soézlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un filk Uygulamasi —
Karsilastirmah Bilgiler

TFRS 17’de uygulama maliyetlerini azaltmak, sonuc¢larin agiklanmasini ve gecisi kolaylastirmak amaciyla
degisiklikler yapilmistir. Ayrica, karsilastirmali bilgilere iliskin degisiklik ile TFRS 7 ve TFRS 9’u aym anda
ilk uygulayan sirketlere finansal varliklarina iligkin karsilagtirmali bilgileri sunarken o finansal varliga daha
once TFRS 9’un smiflandirma ve Ol¢iim gereklilikleri uygulanmis gibi sunmasina izin verilmektedir.
Degisiklikler TFRS 17 ilk uygulandiginda uygulanacaktir.

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Ac¢iklamalar
TFRS uygulayan tiim isletmeler i¢in finansal tablolarda bilgilerin sunumu ve agiklanmasi konusundaki

gereklilikleri igermektedir. Bu standart, 1 Ocak 2027 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik raporlama
donemlerinden itibaren gecerlidir.

12



TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEM SONUNA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.2.Yeni ve revize edilmis standartlar, degisikliler ve yorumlar (Devami)
TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Olmayan Bagh Ortakhiklar: Aciklamalar

TFRS 19, uygun kosullar1 saglayan bir bagh ortakligin, diger Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarindaki
aciklama gereklilikleri yerine uygulamasina izin verilen agiklama gerekliliklerini belirlemektedir. Bu standart,
1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama donemlerinden itibaren gegerlidir.

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Finansal Araclarin Simiflandirilmasi ve Ol¢iimii

Degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araglar standardinin siniflandirma ve 6l¢iim gerekliliklerinin uygulama sonrast
gbzden gegirilmesi sirasinda belirlenen konulari ele almaktadir. Bu degisiklikler, 1 Ocak 2026 tarihinde veya
sonrasinda baglayan yillik raporlama donemlerinden itibaren gegerlidir.

TFRS 9 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Dogaya Bagh Elektrige Dayanan Sozlesmeler

Degisiklikler, dogaya bagli elektrige dayanan s6zlesmeleri daha ger¢ege uygun bir sekilde yansittigi goriisiiyle,
isletmelerin finansal tablolarina bu tir sozlesmelere iliskin bilgileri dahil edebilmelerini saglamay1
amaglamaktadir. Bu degisiklikler, 1 Ocak 2026 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama
donemlerinden itibaren gegerlidir.

TFRS’lere iliskin Yillik Tyilestirmeler — Cilt 11
Duyuru asagidaki degisiklikleri icermektedir:

* TFRS 1: Ilk kez uygulayanlar igin riskten korunma muhasebesi

* TFRS 7: Finansal tablo dis1 birakmadan kaynaklanan kazang veya kayip

» TFRS 7: Islem fiyat1 ile gercege uygun deger arasindaki ertelenmis farkin agiklanmasi
* TFRS 7: Giris ve kredi riski agiklamalari

* TFRS 9: Kiraci tarafindan kira ylikiimliiliigiiniin finansal tablo dis1 birakilmasi

» TFRS 9: Islem fiyati

* TFRS 10: “Fiili temsilci’ tespiti

* TMS 7: Maliyet yontemi

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2026 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinden itibaren
gecerlidir. TFRS 19 (Degisiklikler) Kamuya Hesap Verme Sorumlulugu Bulunmayan Bagli Ortakliklar:
Aciklamalar Degisiklikler, TFRS 19’un ilk yayimlandig: tarihte dikkate alinmamis olan yeni veya revize
edilmis Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarin1 kapsamaktadir. Bu degisiklikler, 1 Ocak 2027 tarihinde
veya sonrasinda baslayan yillik raporlama doénemlerinden itibaren gegerlidir. S6z konusu standart, degisiklik
ve iyilestirmelerin  Sirket’in finansal durumu ve performansi {izerindeki muhtemel etkileri
degerlendirilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.3 Muhasebe politikalari
Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan sarta
bagl varlik ve ytlikiimliiliiklerin tutarlarim ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve giderlerin
tutarlarim etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahmin ve varsayimlar yénetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu tahmin ve varsayimlardan farklilik
gOsterebilir. Ayrica belirtilmesi gereken 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar ilgili notlarda
aciklanmaktadir.

Hissedarlik, s6zlesmeye dayali haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da dolayli bir
sekilde kontrol edebilen veya onemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili kurulus olarak tanimlanirlar.
Iligkili kuruluslara aym zamanda sermayedarlar ve Fon yonetimi de dahildir. iligkili kurulus islemleri,
kaynaklarin ve yukimliliklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer edilmesini
icermektedir.

Finansal araclar

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varlik olarak smniflanan ve gergege uygun
degerinden kayitlara alinanlar haricindeki finansal varliklar, gergege uygun piyasa degeri ile alim islemiyle
dogrudan iligkilendirilebilen harcamalarin toplam tutari tizerinden muhasebelestirilir. Yatirim araglarinin ilgili
piyasa tarafindan belirlenen siireye uygun olarak teslimati kosulunu tasiyan bir kontrata bagl olan finansal
varliklarin alim1 veya satigi sonucunda ilgili varliklar, islem tarihinde kayitlara alinir veya kayitlardan ¢ikarilir.

Finansal varliklar

Finansal varliklar “ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar” olarak
siniflandirilir. Smiflandirma, finansal varligin elde edilme amacina ve 6zelligine bagl olarak, ilk kayda alma
sirasinda belirlenmektedir.

Etkin kar pay1 yontemi

Etkin kar pay1 yontemi, finansal varligin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili kar pay1 gelirinin iligkili
oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin kar pay1 orani; finansal aracin beklenen émrii boyunca veya
uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin, ilgili
finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar, alim-satim amaciyla elde tutulan
finansal varliklardir. Bir finansal varlik kisa vadede elden ¢ikarilmasi amaciyla edinildigi zaman séz konusu
kategoride siniflandirilir. Finansal riske karst etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tiirev {irtinleri
teskil eden bahse konu finansal varliklar da gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak siniflandirilir. Bu kategoride yer alan varliklar, donen varliklar olarak siniflandirilirlar.
Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal varliklar
ile ilgili gelirler etkin kar pay1 yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.3 Muhasebe Politikalari (Devami)
Finansal araclar (Devami)

Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar

Fon tarafindan elde tutulan ve aktif bir piyasada islem goren borsaya kote 6zkaynak araglari ile bazi bor¢lanma
senetleri gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar olarak siniflandirilir ve
gergege uygun degerleriyle gosterilir. Aktif bir piyasada islem gérmeyen ve borsaya kote olmayan fakat
gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar olarak siniflanan 6zkaynak araglarn
gergege uygun degerleri giivenilir olarak 6l¢iilemediginde maliyet degerleriyle gosterilmektedir.

Gelir tablosuna kaydedilen deger diistikliikleri, etkin kar pay1 yontemi kullanilarak hesaplanan kar pay1 ve
parasal varliklarla ilgili kur farki kar/zarar tutari haricindeki, gercege uygun degerdeki degisikliklerden
kaynaklanan kazang ve zararlar diger kapsamli gelir iginde muhasebelestirilir ve finansal varliklar deger artis
fonunda biriktirilir. Yatirimin elden ¢ikarilmas1 ya da deger disiikliigline ugramasi1 durumunda, finansal
varliklar deger artis fonunda biriken toplam kar/zarar, gelir tablosuna siniflandirilmaktadir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar 6zkaynak araclarina iliskin
temettiiler Fon’un temettii alma hakkinin olustugu durumlarda gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Yabanci para birimiyle ifade edilen ger¢ege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal
varliklar gercege uygun degeri ifade edildigi para birimi iizerinden belirlenmekte ve raporlama dénemi
sonundaki gegerli kurdan g¢evrilmektedir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen kur farki kazanglari/zararlari,
parasal varligin itfa edilmis maliyet degeri lizerinden belirlenmektedir. Diger kur farki kazanglar1 ve zararlari,
diger kapsamli gelir icinde muhasebelestirilmektedir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varlhiklar

Finansal varligin, s6zlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde
tutulmast ve finansal varliga iliskin sézlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan kar pay1 6demelerini i¢ceren nakit akislara yol agmasi durumunda finansal varlik
itfa edilmis maliyeti ile Ol¢iilen finansal varlik olarak siniflandirilmaktadir.

Itfa edilmis maliyeti ile 6lgiilen finansal varliklar ilk olarak ger¢ege uygun degerlerini yansitan elde etme
maliyet bedellerine islem maliyetlerinin eklenmesi ile kayda alinmakta ve kayda alinmalarini takiben “i¢ verim
orani yontemi” kullamlarak “itfa edilmis maliyeti” ile dl¢iilmektedir. Itfa edilmis maliyeti ile l¢iilen finansal
varliklar ile ilgili kar pay1 gelirleri gelir tablosuna yansitilmaktadir.

Finansal varliklarda deger disiukligi

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya finansal
varlik gruplari, her bilanco tarihinde deger diisiikligiine ugradiklarina iligskin gdstergelerin bulunup
bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur.

15



TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2025 DONEM SONUNA AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
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Finansal varliklarda deger diistikliigi (Devami)

Finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve soz
konusu olayin ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebilen gelecekteki
nakit akimlar1 tizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina
iligkin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigii zaran olusur. Kredi ve alacaklar igin
deger diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin etkin kar pay1 oram
ilizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabimin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde biitiin finansal
varliklarda, deger disiikliigli dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden diisiiliir. Ticari alacagin tahsil
edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir. Karsilik hesabindaki
degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar 6zkaynak araglari haricinde, deger
diigiikliigi zarar1 sonraki donemde azalirsa ve azalis deger diisiikliigii zararinin muhasebelestirilmesi
sonrasinda meydana gelen bir olayla iliskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii
zararl, deger disiikliglniin iptal edilecegi tarihte yatinmm deger disiikliigii higbir zaman
muhasabelestirilmemis olmast durumunda ulasacagi itfa edilmis maliyet tutarim agmayacak sekilde gelir
tablosunda iptal edilir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar 6zkaynak araglarinin gercege
uygun degerinde deger diisiikliigii sonrasinda meydana gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay
veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde ¢evrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan
yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Finansal yikimlulikler

Fon’un finansal yiikiimliiliikleri ve Ozkaynak araglari, sozlesmeye bagl diizenlemelere, finansal bir
ylkimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasma gore smiflandirilir. Fon’un tiim borglari
diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden sdzlesme 6zkaynaga dayali finansal aractir. Belirli
finansal yiikiimliilikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe politikalar1 asagida
belirtilmistir.

Finansal yiikiimliliikler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler veya
diger finansal yiikiimliiliikler olarak siniflandirilir.
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Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yikimlilikler

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler, ger¢ege uygun degeriyle kayda
almir ve her raporlama doneminde, bilango tarihindeki gergege uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun degerlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal ylikiimliilik i¢cin 6denen kar pay: tutarin1 da kapsar.

Diger finansal yukiimlulikler

Diger finansal yiikiimliiliikkler baslangicta islem maliyetlerinden armndirilmig gergege uygun degerleriyle
mubhasebelestirilir. Diger finansal yiikiimliiliikler sonraki donemlerde etkin kar payir orani lizerinden
hesaplanan kar pay: gideri ile birlikte etkin kar payr yontemi kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilir.

Etkin kar pay1 yontemi, finansal yiikiimliiliigiin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili kar pay1
giderinin iligkili oldugu doneme dagitilmas1 yontemidir. Etkin kar pay1 orani; finansal aracin beklenen 6mrii
boyunca veya uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini nakit
O0demelerini tam olarak ilgili finansal yiikiimliiliigiin net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Kur degisiminin etkileri

Fon’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi (fonksiyonel
para birimi) ile sunulmustur. Fon’un finansal durumu ve faaliyet sonucu, Fon’un gegerli para birimi olan ve
finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir. Fon’un finansal
tablolarinin hazirlanmasi sirasinda yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri) gergeklesen islemler,
islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal
varlik ve yiikiimliliikler bilango tarihinde gecerli olan kurlar kullanilmak suretiyle TL’ye ¢evrilmektedir.

Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar
Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin
kamuya ac¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilanco tarihi ile bilangonun yayimi igin

yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Fon’un, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alman tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislar1 esas faaliyetler ve finansman faaliyetlerine dayal1 bir
bigimde smiflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari, Fon’un portfoyiindeki deger artis ve azaliglarindan kaynaklanan

nakit akislarini1 gosterir. Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akiglari, Fon’un finansman faaliyetlerinde
kullandig1 kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.
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Finansal araclarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirim giicline sahip olunmasi ve
s0z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net bazda tahsil etme/0deme veya es zamanli sonuglandirma niyetinin
olmasi durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

Satis ve geri alis anlasmalar: ve menkul degerlerin 6diing verilmesi islemleri

Tekrar geri alimlarin1 6ngdren anlagsmalar ¢ergevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal
durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portféyiinde tutulus amaclarina goére
“Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde simiflandirilmakta ve ait oldugu portfoyiin
esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sozlesmesi karsiligi elde edilen fonlar pasifte “Repo
borglar1” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlasmalari ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlar
arasindaki farkin doneme isabet eden kismi igin etkin kar payi orani yontemine gore gider reeskontu
hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen kar paylar1 kar veya zarar ve diger
kapsaml1 gelir tablosunda “kar payi gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmis menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters repo
alacaklar1” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalari ile belirlenen alim ve geri satim
fiyatlar arasindaki farkin doneme isabet eden kismi i¢in “Etkin kar pay1 (i¢ verim) oran1 yontemi”ne gore kar
pay1 gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “kar pay1 gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari /bor¢lari

Takas borglar1 raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim islemlerinde satin alma sdzlesmesi yapilmig
ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligkin olan borglardir.

Takas alacaklari normal yoldan satis islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmis ancak teslim edilmemis menkul
kiymet satiglarina iliskin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borglar itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.

Verilen Teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlari) finansal durum tablosunda
ayr1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit benzerleri disinda
verilen teminatlar (marjin teminatlar1) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri olarak siniflanmaktadir.
Gelir/giderin taninmasi

Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portfoyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un gelir ve
giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar giin itibartyla (islem tarihi) muhasebelestirilir.
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Gelir/giderin taninmasi (Devami)

Menkul kiymet satis kar/zarar: (Devami)

Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satis giliniine kadar olusan deger artis veya
azalislar1 toplami) iizerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis glinii degeri, ortalama bir deger olup;
ilgili varlik hesabinin borg¢ bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir.
Satig tutar1 ile satig giinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satis karlar1”
hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar1 hesabina kayit edilmektedir. Satilan menkul kiymete iliskin “Fon
paylar1 deger artis/azalis” hesabimin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma isabet eden tutar ise, bu
hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azaliglar” hesaplarina aktarilir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya ddendikleri tarihte gelir tablosuna yansitilmaktadir.
Bununla birlikte, fon yonetim {icreti ve denetim {icreti tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.

Kar payi gelir ve gideri

Kar payi gelir ve giderleri ilgili donemdeki kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina
gore muhasebelestirilmektedir. Kar pay1 geliri sabit veya degisken getirili yatirim araglarinin kuponlarindan
saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri

Temettii gelirleri ilgili temettiiyli alma hakk1 olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.

Giderler

Tim giderler tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili yasa ile
yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢er¢evesinde yaymlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi
Gazete’de yaymlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore kurulan menkul kiymetler yatirnm fonlari
(borsa yatirim fonlari ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler
yatirim ortaliklarmin portfoy isletmeciligi kazanglar iizerinden yapilacak tevkifat oram1 1 Ekim 2006
tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma paylar

Katilma paylar1 pay sahiplerinin opsiyonuna bagli olarak paraya ¢evrilebilir olup, finansal yiikiimliiliikk olarak
degerlendirilmektedir. Katilma paylar1 Fon’un net varlik degeri lizerinden giinliik olarak belirlenen fiyatlardan

pay sahipleri tarafindan alinip satilabilir. Katilma payinin fiyati fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme
giinlinde tedaviilde olan pay sayisina bdliinerek belirlenmektedir.
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Iliskili taraflar

Bu finansal tablolar agisindan Fon’un kurucusu, Fon’un kurucusu ile sermaye iliskisinde olan sirketler ve
Fon’un portfdy yonetimi ve aracilik hizmetlerini aldigi iliskili kurumlar “iligkili taraflar” olarak
tanimlanmaktadir.

Fiyatlama Raporuna iliskin Portfoy Degerleme Esaslar

Degerleme her is giinii itibariyla yapilir. Portféydeki menkul kiymetlerin degerlemesinde, asagida belirtilen
esaslar kullanilir:

(a) Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyati
satin alma gilinlindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kuru ile garpilmasi suretiyle bulunur.

(b) Alis tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

1) Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat veya
oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seans1 uygulamasi bulunan piyasalarda islem goéren varliklarin
degerlemesinde kapanis seansinda olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise
borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

i) Borsada igslem gormekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim satima konu olmayan paylar son
islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢clanma araglari, ters repo ve repolar son islem giiniindeki i¢ verim oram
ile degerlenir.

iii) Fon katilma paylari, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar esas alinarak degerlenir.

iv) Vadeli mevduat, bilesik kar pay1 oramt kullanilarak tahakkuk eden kar paymin anaparaya eklenmesi
suretiyle degerlenir.

v) Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz alis kuru ile
degerlenir.

V) Tiirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri tablosunda gosterilir. Bu
varliklar teminatin tiirQi dikkate alinarak bu maddedeki esaslar ¢er¢evesinde degerlenir.

V) Borsa dis1 repo-ters repo sdzlesmeleri, piyasa fiyatini en dogru yansitacak sekilde giivenilir ve

dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

vi) (i) ila (vii) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.

vii) (vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iliskin kararlar kurucunun yonetim kurulu
tarafindan alinir.

(©) Endeks fonlarin portfoylerinde yer alan varliklardan; baz alinan endeks kapsaminda bulunan varliklar
endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise (b) bendinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
degerlenir.

- Fonun diger varlik ve yiikiimliliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yilikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in
belirlenen doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle degerlenir.

Bir payn alis ve satis degeri, Fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.
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3.BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak yatirim yapmak amaciyla tek faaliyet boliimi olarak
yapilanmistir. Fon’un tim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine bagimlidir. Dolayisiyla tiim 6nemli
faaliyet kararlar1 Fon’u tek bir boliim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek faaliyet boliimiine
iligkin bilgiler Fon’un bir biitiin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

4. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un kurucusu ve yoneticisi Tiirkiye’de kurulmus olan Tera Portfoy Yo6netimi Anonim Sirketi’dir. Fon ile
diger iliskili taraflar arasindaki bakiye ve iglemlerin detaylar1 agagida agiklanmistir:

a) Iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31.12.2025 31.12.2024
Iliskili tarafa borclar
Tera Portfoy Yonetimi A.S. (fon yonetim ticreti) 6.281.513 144.950
Toplam 6.281.513 144.950
b) Iliskili taraflarla olan islemler asagidaki gibidir:
31.12.2025 31.12.2024
Iliskili taraf ile yapilan islemler
Tera Portfoy Yonetimi A.S. (fon yonetim iicreti) 49.384.469 766.236
Toplam 49.384.469 766.236
5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31.12.2025 31.12.2024
Bankalar 9.099.521 8.958.750
Toplam 9.099.521 8.958.750
6. TAKAS ALACAKLARI
31.12.2025 31.12.2024
Gegici Alacak Hesabi - 900
KDV Hesaplar - 356.726
Toplam - 357.626
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7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

31.12.2025 31.12.2024

Diger Alacaklar 7.560.062 108.800.900
Toplam 7.560.062 108.800.900
31.12.2025 31.12.2024

Diger Borglar 7.037.017 194.513
Toplam 7.037.017 194.513

8. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31.12.2025 31.12.2024

Yatirnm Amagli Gayrimenkuller 2.927.675.000 20.625.000
Toplam 2.927.675.000 20.625.000
Maliyet Gergcege

31.12.2025 Degeri Uygun Deger
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 1.612.890.000 2.927.675.000
Toplam 1.612.890.000 2.927.675.000
Maliyet Gergcege

31.12.2024 Degeri Uygun Deger
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 12.890.000 20.625.000
Toplam 12.890.000 20.625.000
Hareket Tablosu 31.12.2025 31.12.2024
Do6nem Basi 20.625.000 11.100.000
Alimlar 1.600.000.000 2.750.000
Satiglar - -
Gergege Uygun Deger Farki 1.307.050.000 6.775.000
Dénem Sonu 2.927.675.000 20.625.000

9. FINANSAL YATIRIMLAR

31.12.2025 31.12.2024

Finansal Yatirimlar 171.831.794 554.101
Toplam 171.831.794 554.101
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9. FINANSAL YATIRIMLAR (Devami)

31 Aralik 2025
Gercege uygun deger farki kar veya zarara . - . <.
yansitilan finansal varhklar Nominal Deger Maliyet  Kayith Degeri
Kira Sertifikalart 20.000.000 20.998.360 24.974.827
Yatirim Fonu Tiirk 137.099.334 139.024.999 146.856.967
Toplam 160.023.359 171.831.794
31 Aralik 2024
Gercege uygun deger farki kar veya zarara . - . o .
vansitilan finansal varhklar Nominal Deger Maliyet  Kayith Degeri
Kira Sertifikalar1 500.000 555.562 554.101
Toplam 555.562 554.101
10. DIGER VARLIKLAR
31.12.2025 31.12.2024
Diger Varliklar 304.787.511 -
Toplam 304.787.511 -
11. NITELIKLERINE GORE GiDERLER
- . . . 01.01. 01.01.
Niteliklerine Gore Giderler 31.12.2025 31.12.2024
Yénetim Ucretleri (49.384.469) (766.236)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (35.814.562) (440.524)
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri (5.744.460) (72.768)
Saklama Ucretleri (2.580.161) (270.631)
Kurul Ucretleri (497.490) (9.843)
Denetim Giderleri (46.967) (64.965)
MKK Giderleri (22.640) -
Toplam (94.090.749) (1.624.967)

Bagimsiz Denetci/Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Hizmetlere iliskin Ucretler

1 Ocak — 31 Aralik 2025 raporlama dénemine ait bagimsiz denetim iicreti 50.000 TL dir. ( 1 Ocak — 31 Aralik
2024 raporlama donemine ait bagimsiz denetim {icreti 35.000 TL dir.)
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12. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 31.12.2025 31.12.2024
Fon toplam degeri (TL) 3.413.916.871 139.101.864
Dolasimdaki pay sayis1 (Adet) 709.751 46.681
Birim pay degeri (TL) 4.810,020516 53.319,00
1 Ocak itibariyla (Adet) 46.681 4.746
Doénem iginde satilan fon paylari sayis1 (Adet) 736.748 41.935
Doénem iginde geri alinan fon paylar sayis1 (Adet) (73.678) -
31 Aralik itibariyla dolasimdaki pay sayis1 (Adet) 709.751 46.681
2025 2024
Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 3.413.916.871 139.101.864
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 3.413.916.871 139.101.864
Fark - -
13. HASILAT
Esas faaliyet gelirleri 31.12%60215' 31.12(33)0214
Faiz Gelirleri 7.659.863 286.000
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliklere liskin Gergeklesmis K/Z 67.221.362 (143.000)
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Ger¢eklesmemis K/Z 1.318.521.004 13.731.715
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 6.069
Toplam 1.393.408.298 13.874.715

14. FINANSMAN GiDERLERIi

Fon’ un 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyle finansman giderleri bulunmamaktadir.

15. TUREV ARACLAR

Fon’ un 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyle tiirev araglar1 bulunmamaktadir.

16. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIKLAR

Fon’ un 31.12.2025 tarihi itibariyle VIOP islemleri i¢in verilen teminat: bulunmamaktadur.
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17. FINANSAL ARACLAR

Finansal Varhklar

31.12.2025 31.12.2024
Gergege uygun deger farki kar veya zarara 171.831.794 554101
yansitilan finansal varliklar
Toplam 171.831.794 554.101

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibaryla, ger¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan olarak
smiflandirilan finansal varliklarin detaylarn asagidaki gibidir

31 Aralik 2025
Gercege uygun deger farki kar veya zarara Nominal Deger Maliyet Kayith Degeri
yansitilan finansal varhklar
Kira Sertifikalar1 20.000.000 20.998.360 24.974.827
Yatirim Fonu Tiirk 137.099.334 139.024.999 146.856.967
Toplam 160.023.359 171.831.794

31 Arahk 2024

Gercege uygun deger farki kar veya zarara

yansitilan finansal varhklar Nominal Deger Maliyet Kayith Degeri
Kira Sertifikalar1 500.000 555.562 554.101
Toplam 555.562 554.101

Finansal Risk Faktorleri

Fon, faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gercege uygun deger kar pay1 oram riski, nakit akimi kar pay1 oram
riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yonetimi programi genel
olarak finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performansi {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin
minimize edilmesi {izerine odaklanmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon igtiiztigiinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak {izere,
fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfGyiine orani islemleri mevzuata, i¢ tiiziik ve ihra¢ belgesinde
belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Faiz Riski

Faiz oram riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1r Fon’un faize duyarli finansal
varliklarinin nakit akiglarinda veya gercege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir. Fon’un faize

duyarlilig1 finansal araglarin faiz degisimine bagl olarak finansal varliklarin gergege uygun degerlerinde
olacak degisikligi icermektedir.
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17. FINANSAL ARACLAR (Devami)
Fiyat Riski

Fiyat riski, menkul kiymet endeks seviyelerinin ve ilgili menkul kiymetlerin degerinin degismesi sonucunda
menkul kiymetlerin piyasa degerlerinin diismesi riskidir. Fon’un finansal durum tablosunda ger¢ege uygun
deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varlik olarak sinifladigi hisse senetleri ve yatirim fonlar1 faiz
degisimlerine bagli olarak fiyat riskine maruz kalmaktadir.

Endeks 31 Arahk 31 Arahk
Degisim 2025 2024
Yatirim Fonlan % 10 14.685.696 -
Toplam 14.685.696 -

Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasima sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis
politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sdzlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve
yiikiimliiliklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklari
ve parasal ve parasal olmayan yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon’un kur riskine duyarlilig
bulunmamaktadir.

Kredi Riski
Yatirim yapilan finansal varliklar i¢in, karsi tarafin anlagsma yiikiimliiliikklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan finansal

varliklarin sinirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini yiirtittiigii
Tiirkiye’dedir.

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

31 Arahk 2025

Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Mligkili ~ Diger  Tligkili Diger Finansal Banka BPP Diger
Taraf Taraf Taraf Taraf Varliklar Mevduat  Alacak g

Raporlama tarihi itibariyla maruz
kalinan azami kredi riski

A. Vadesi gegmemis ya da deger
diis. ugramamus fin. varliklarin net - -
kayith degeri

- - - 7.560.062 171.831.794  9.099.521 -

7.560.062 171.831.794  9.099.521 -
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17. FINANSAL ARACLAR (Devam)

Kredi Riski (Devami)

31 Arahk 2024

Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
iligkili ~ Diger  Iliskili Diger Finansal Banka BPP Diver
Taraf Taraf Taraf Taraf Varhklar Mevduat Alacak g
Raporlama tarihi itibartyla maruz - 357.626 - 108.800.900  554.101  8.958.750 -
kalinan azami kredi riski
A. Vadesi gegmemis ya da deger
diis. ugramamus fin. varliklarin net - 357.626 - 108.800.900 554.101  8.958.750 -

kayith degeri

Likidite Riski

Likidite riski, Fon’un net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen
bozulmalar veya kredi puanmin diistiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin
meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi, fon kaynaklarini
dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi
bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir. Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan
finansal yiikiimliliiklerinin vade dagilimimi gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikkleri
iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir.

Sozlesmeye

31 Aralik 2025 Defter dayali nakit 3aydan  3-12ay ISyl Syldan
Degeri kisa arasl arasl uzun
cikiglar toplamm
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler
Diger borglar 7.037.017 7.037.017 7.037.017
Sozlesmeye
31 Aralk 2024 Defter dayah nakit 3aydan  3-12ay ISyl Syildan
Degeri kisa arasl arasl uzun
cikiglar toplamm
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler
Diger borglar 194.513 194.513 194.513 - -
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17. FINANSAL ARACLAR (Devam)

Finansal Ara¢ Kategorileri

itfa edilmis Gereegeuygun g, edilmis
o . deger farka . .
degerinden Kar/zarara degerinden Defter
31 Aralik 2025 gosterilen gosterilen o . Not
yansitilan degeri
finansal finansal
finansal le Beege
varhklar yiikiimliiliikler
varhklar
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 9.099.521 - - 9.099.521 5
Diger alacaklar 7.560.062 - - 7.560.062 7
Yatirim amagh gayrimenkuller - 2.927.675.000 - 2.927.675.000 8
Finansal varliklar - 171.831.794 - 171.831.794 9
Diger varliklar 304.787.511 - - 304.787.511 10
Finansal yiikiimliiliikkler
Tliskili taraflara borglar - - 6.281.513 6.281.513 4
Diger borglar - - 755.504 755.504 7
itfa edilmis Gereegeuygun g, edilmis
o . deger farka . .
degerinden Kar/zarara degerinden Defter
31 Arahk 2024 gosterilen gosterilen o . Not
yansitilan degeri
finansal finansal
finansal e et
varhklar yiikiimliiliikler
varhklar
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 8.958.750 - - 8.958.750 5
Takas alacaklar1 357.626 - - 357.626 6
Diger alacaklar 108.800.900 - - 108.800.900 7
Yatirim amagh gayrimenkuller - 20.625.000 - 20.625.000 8
Finansal varliklar - 554.101 - 554.101 9
Finansal yiikiimliiliikkler
Tliskili taraflara borglar - - 144.950 194.513 4
Diger borglar - - 49.563 - 7

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, 6l¢iim tarihinde erisilebilen, 6zdes varliklarin veya borglarin
aktif piyasalardaki kotasyon fiyatlar (diizeltilmemis olan) ile degerlenmektedir.

Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska direk ya da indirek olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan

girdilerden degerlenmektedir.

Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.
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17. FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal Ara¢ Kategorileri (Devami)

Gergege uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar (alim satim amagh finansal varliklar)
devlet i¢ bor¢lanma senetleri, 6zel sektor tahvilleri ve hisse senetlerinden olusmaktadir ve rayi¢ degerlerinin
belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas alinir. Bu sebeple, sdz konusu varliklarin raporlama tarihi itibariyla
gergege uygun deger seviyesi birinci seviyedir

31 Arahk 2025 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

Gergege uygun deger farki kar zara yansitilan
finansal varliklar-alim satim amagl finansal varliklar

Kira sertifikalari 24.974.827 24.974.827 - -
Yatirim fonlari 146.856.967 146.856.967
Toplam 171.831.794 171.831.794 - -

31 Arahk 2024 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

Gergege uygun deger farki kar zara yansitilan
finansal varliklar-alim satim amagl finansal variliklar
Kira sertifikalar 554.101 554.101 - -

Toplam 554.101 554.101 - -

18. NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKIN ACIKLAMALAR

. . . 31 Aralik 31 Aralik
Nakit ve Nakit Benzerleri 2025 2024
Kasa - -
Banka 9.099.521 8.958.750
Vadesiz Mevduat 9.099.521 8.958.750
Teminata Verilen Nakit - -

9.099.521 8.958.750

19. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Ilgili tiim degisiklikleri igeren fona ait giincel ictiiziik ve ihra¢ belgesi Sirket internet sitesi ve KAP’ta
yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.
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20. FINANSAL TABLOLARI ONEMLIi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABiLiR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI
GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Yatirim Stratejisi

Fon’un yatirim stratejisi, uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun faaliyetlerin gergeklestirilen getiri
potansiyeli yiiksek goriilen basta konut, bina ve bagimsiz boliimler olmak {izere arsa, arazi, ofis, aligveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
haklara, Tebligin 18’inci maddenin {igiincii fikras1 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 %751 yurtici gayrimenkul yatirimlarindan
olusan anonim ortakliklarin paylariyla, icazet belgesine baglanmis gayrimenkul sertifikalar1 ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina yatirim yaparak alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek
amacina dayanmaktadir.

Fon, iizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya
hisseli miilkiyet yapisina sahip olan gayrimenkullere de mevzuatta 6ngoriilen simirlar dahilinde yatirim
yapabilir.

Fon portfoyiine uluslararasi katilim finans ilkelerine uygun gayrimenkul yatirimlari ve faize dayali olmayan
para ve sermaye piyasasi araglari ile yatinm fonu katilma paylar dahil edilecektir.

Fon’un ve yatirimlarinin uluslararasi katilim finans ilkelerine uygunluga iliskin icazet belgesi alimir. Icazet

belgesi alinacak kurumlar ve/veya kisiler Kurucu’nun yonetim kurulu karari ile belirlenir. Alinan icazet belgesi
KAP’ta ve Kurucu’nun resmi internet sitesinde yayimlanmaktadir.
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TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FiYATIl\VIIN HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIiL EDEN PORTFOY DEGERIi TABLOSU VE
TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiI TABLOSUNU iCEREN FiYAT RAPORLARININ MEVZUATA
UYGUN OLARAK HAZIRLANMASINA iLiSKiN RAPOR

Tera Portféy Yonetimi Anonim Sirketi Cati Katilim Gayrimenkul Yatirrm Fonu’nun pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak teskil eden 31 Aralik 2025 tarihi itibariyle hazirlanan portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri
tablosunu igeren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan
“Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (1I-14.2)” hikkiimlerine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca
belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigmi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun konu hakkindaki diizenleme
ve duyurular ¢ercevesinde 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Tera Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Cati Katilim Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak teskil eden 31 Aralik 2025 tarihi itibariyle hazirlanan portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri
tablosunu iceren fiyat raporlar1 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan “Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (II-14.2) hiikiimlerine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca belirlenen
esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu rapor tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve Tera Portfdy Yonetimi A.S. nin bilgisi ve kullanim1 i¢in hazirlanmis olup,
bagka bir maksatla kullanilmasi miimkiin degildir.

Istanbul, 31 Mart 2026
ULUSAL BAGIMSIZ DENETIM
VE YEMINLi MALI MUSAVIRLIK A.S.

Registered Firm of US PCAOB “Public Company Accounting Oversight Board”
Member of Russell Bedford International — a global network of independent professional services firms

Ulas Taylan AYDEMIR, YMM
Sorumlu Denetci



TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2025 TARIHLI FIYAT RAPORU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

. . DEGERLEME DEGERLEME
YATIRIMLAR T:Iﬁlifﬂ ALIS i‘ﬁ';lYETI RAPORU RAPORUNDA YER
TARIHI ALAN DEGER (TL)
A.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1.GAYRIMENKULLER
ANKARA BEYPAZARI KARASAR 195 ADA 13 PARSEL 26.03.2024 820.000,00 25.12.2025 1.350.000,00
ANKARA BEYPAZARI KARASAR 202 ADA 2 PARSEL 26.03.2024 9.319.999,99 25.12.2025 15.650.000,00
ISTANBUL SiSLi TESVIKIYE 831 ADA 12 PARSEL 17.01.2025 1.600.000.000,00 14.10.2025 2.905.075.000,00
MANISA,SALIHLL, CAMURHAMAMIMAH.205 ADA 1 08.07.2024 2.750.000,00 25.12.2025 5.600.000,00
PARSEL
GRUP TOPLAMI 1.612.889.999,99
A3.AKTIF %75 GM YOGUNLUKLU ANONIM ORTAKLIK
0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 0,00
GRUP TOPLAMI 1.612.889.999,99
DOViz IHRACCI VADE = NOMINA i\ iiNAL BIRIM SATIN —_ IC BORSA
YATIRIMLAR CiNSi KURUM TARIH L FAiz DEGER ALIS ALIS ~ ISKONTO OZLESME NO
_ i ORANI FiYATI TARiHI ORANI (%)
KiRA
SERTIFIKALARI
Ozel Sektor Kira
Sertifikalar1
ATA VARLIK
TRDATAV12614 TL KIRALAMA AS. 07/01/26 0,00 20.000.000,00 104,991800 01/08/25  56,614207 803559132354387932
GRUP TOPLAMI 20.000.000,00
GRUP TOPLAMI 20.000.000,00
DIGER
Y.Fonu Tiirk
TERA PORTFOY
TLV L ONETIMI AS. 124.804.959,00  1,012820 04/12/25
TERA PORTFOY
TRU TL YONETIMI AS. 12.294.375,00  1,026489  09/04/25
GRUP TOPLAMI 137.099.334,00
FON PORTFOY

DEGERI

PORTFOY
DEGERI (TL)

1.350.000,00
15.650.000,00
2.905.075.000,00
5.600.000,00

2.927.675.000,00

0,00
0,00
2.927.675.000,00

GUNLUK BR
DEGER

124,874134

24.974.826,75
24.974.826,75

1,048508

1,301243
146.856.967,36
3.099.506.794,11

GRUP TOPLAM
@ o
GORE)
0,05 0,04
0,53 0,51
99,23 93,72
0,19 0,18
100,00 94,45
0,00 0,00
0,00 0,00
100,00 94,45
TOP!JAM GRUP
DEGER (%)

24.974.826,75

130.858.997,95

15.997.969,41

100,00

100,00
100,00

89,11

10,89
100,00
100,00

TOPLAM
(FTD
GORE)

0,04
0,46
85,10
0,16
85,76

0,00
0,00
85,76

TOPLA TOPLA
M (FPD M (FTD

GORE) GORE)
0,81 0,73
0,81 0,73
0,81 0,73
422 3,83
0,52 0,47
4,74 4,30



TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2025 TARIHLi TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A. FON PORTFOY DEGERI
1) Gayrimenkul Yatirimlar

a) Gayrimenkuller

b) Gayrimenkule Dayali Haklar
i) Satis Vaadi
ii) Net KDV Alacagi

iii) Ipotek
¢) GYF Katilma Paylar
¢) GYO Sermaye Piyasasi
d) Diger

2) Para ve Sermaye Piyasasi
B. HAZIR DEGERLER

a) Kasa
b) Bankalar
c¢) Diger Hazir Degerler
C.ALACAKLAR
a)Takastan Alacaklar Toplami
1) T1 Alacaklar1
ii) T2 Alacaklari
iii) Ileri Valorlii Takas
Alacaklari
b) Diger Alacaklar
i) Diger Alacaklar
ii) Vergi Alacaklart
iii) Mevduat Alacaklari
iv) Temettu
C.DIiGER VARLIKLAR
D. BORCLAR
a) Takasa Borglar
i) T1 Borglar1
ii) T2 Borglar1
iii) ileri Valorlii Takas Borglart
iv) Thbarli FonPay Takas
b) Yonetim Ucreti
¢) Odenecek Vergi
¢) Ihtiyatlar
d) Diger Borglar
i) Diger Borglar
ii) Denetim Reeskontu
e) Kayda Alma Ucreti
f) Krediler

OGC - TERA PORTFOY YONETIMI A.S.
CATI KATILIM GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2025 TARIHLI

FON TOPLAM DEGER TABLOSU

TUTAR(TL) GRUP% FTD %
3.404.294.305,00 99,72
3.232.462.510,89 94,68
2.927.675.000,00 90,57 85,76
304.787.510,89 9,43 8,93
0,00
304.787.510,89
0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
171.831.794,11 5,03
9.099.521,34 0,27
0,00 0,00 0,00
9.099.521,34 100,00 0,27
0,00 0,00 0,00
7.560.062,21 0,22
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
7.560.062,21 0,22
7.560.062,21 0,22
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-7.037.016,98 0,21
0,00 0,00 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
-6.281.512,72 89,26 -0,18
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
-584.808,42 10,74 -0,02
-558.841,51 -0,02
-25.966,91 0,00
-170.695,84 2,43 0,00
0,00 0,00 0,00

FON TOPLAM DEGERI 3.413.916.871.57
Toplam Pay Sayisi 100.000.000,000
Dolasimdaki Pay 709.751,000
Kurucunun Elindeki Pay 99.290.249,000
Sayisi

Dolagimdaki Pay Orani % 0,71
BiRiM PAY DEGERI 4.810,020516
-Gﬁnlﬁk Vergi ’
Giinliik Yénetim Ucreti 392.893,20
Bir Giin Onceki Fiyat 4.810,527072
Bir Giin Onceki Vergi 0,00
Getiri (%) -0,010530
USD TCMB ALIS KURU 42,8457
EUR TCMB ALIS KURU 50,2859



