TERA PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
ICTUZUK DEGISIKLIGI TADIL METNI

Tera Portfdy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu Igtiiziigi, saklayici
kurulus ve fon hizmet birimi hizmeti alinan kurulus degisikliginin aym sira Kurul’un yeni
igtiiziik standardina uyumu gergevesinde yeni standarda goére uyarlanmis olup; Sermaye
Piyasas1  Kurulu’ndan  alinan Oy L /1209 tarih  ve E-12233903-
205. 06— 3S 82 sayili  izin  dogrultusunda  asagidaki  sekilde
degistirilmigtir:

ESKI SEKIL

TERA PORTFOY YONETIMI A.§.BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
iICTUZUGU

MADDE 1- FONUN KURULUS AMACI:

1.1.  Tera Portfoy Y6netimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52°nci
ve 54’lincii maddelerine dayamlarak ve bu igtiiziik hiikiimlerine gore yonetilmek iizere nitelikli
yatirmcilardan katilma paylari karsiligi toplanan para, gayrimenkuller, I11-52.3 Sayih
Gayrimenkul Yatiim Fonlarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin 18 inci maddesinin iigiincti
fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bslimler veya gayrimenkule
dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina gore gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye piyasas! araglarindan olusan portfoyii
isletmek amaciyla Tera Portfoy Yonetimi A.S. 3B Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 24.06.2024 tarih ve E-12233903-315.04-55723 sayih yazisi
ile verilen izin kapsaminda Fon’un unvam “Tera Portfoy Yonetimi A.S$. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu” olarak degistirilmistir.

1.2. Bu ictiiziikte;

a) Tera Portfoy Yonetimi A.S. “KURUCU”,

b) Tera Portfy Yonetimi A.S. “YONETICI”,

¢) Tiirkiye Is Bankas1 A.S. “PORTFOY SAKLAYICISI”,
¢) Tera Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu “FON”,

d) Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi ile ek ve degisiklikleri “TEBLIG”,

e) 111.52-1 sayil Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi “YATIRIM FONU TEBLIGI”,

f) 111-55.1 sayili Portfdy Yonetim Sirketlerine ve Bu Sirketlerin Faaliyetlerine Iliskin Esaslar
Tebligi “PORTFOY YONETIM TEBLIGI”,

g) 111-56.1 sayili Portfoy Saklama Hizmetine ve Bu Hizmette Bulunacak Kuruluglara Iliskin
Esaslar Tebligi “SAKLLAMA TEBLIGI”

g) 11-14.2 sayili Yatiim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Teblig “FINANS Ademear
RAPORLAMA TEBLIGI ) ) ’T,C‘ RN
h) 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu “KANUN?”,
1) 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu “TTK”,

i) 213 sayili Vergi Usul Kanunu “VUK?”,

i) Merkezi Kayit Kurulusu A.S. “MKK?”,
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k) Kamu Gdzetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu “KGK”,

1) KGK tarafindan yiiriirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlarn ile bunlara iliskin ek ve yorumlarn: “TMS/TFRS”,

m) Sermaye Piyasasi Kurulu “KURUL”,

n) Kurulun yatirim kuruluglarina iligskin diizenlemelerinde tanimlanan ve talebe dayali olarak
profesyonel kabul edilenler de dahil profesyonel miisterileri “NITELIKLI YATIRIMCI”,

o) Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 “TCMB”,

p) Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, Toplu Konut idaresi Bagkanlig1, [ller Bankast
A.S., belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmis
projeler kapsamindaki bagimsiz boliimleri, gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen
sermaye piyasasi araglari, tabi olduklari mevzuat hiikkiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh olarak en az %75°1 yurti¢i gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylan, gayrimenkul sertifikalar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanlhiginin fon kullamcisi oldugu kira sertifikalari, diger gayrimenkul yatirim
fonlarinin katilma paylari, portfoydeki gayrimenkullerin vadeli olarak satilmasindan
kaynaklanan alacaklar ve gayrimenkul yatinmlarindan kaynaklanan Katma Deger Vergisi
alacaklarn “GAYRIMENKUL YATIRIMI”,

r) Kamuyu Aydinlatma Platformu “KAP”

olarak ifade edilecektir.

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

2.1. Fon'un adi; Tera Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’dur. _
Fon’un yonetim adresi; Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 I¢
Kap1 No:6 Sartyer/ISTANBUL

2.2. Kurucu’nun;
Unvani; Tera Portfoy Yonetimi A.S.
Merkez Adresi; Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 I¢ Kapr
No:6 Sariyer/ISTANBUL

2.3. Yonetici’nin;
Unvani; Tera Portfoy Yonetimi A.S.
Merkez Adresi; Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Kapital Plaza No:17-19 I¢ Kap
No:6 Sartyer/ISTANBUL

2.4. Saklayic1 Kurulusun;
Unvani; Tiirkiye Is Bankas1 A.S.
Merkez Adresi; Is Kuleleri Kule 1 Kat:7 34330 4.Levent / ISTANBUL

MADDE 3- FON SURESI:

3.1. Fon siiresizdir.
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MADDE 4- FON PORTFOYUNUN OLUSTURULMASI:

4.1. Onayh ihrag belgesinin Kurucu tarafindan teslim alinmasimi takip eden alti ay igerisinde
katilma paylarinin nitelikli yatinnmeilara satisina baglanmasi, satis baglangi¢ tarihini miiteakip
en ge¢ bir yil iginde Teblig’de belirlenen asgari fon portfoy degeri biiyiikliigiine ulasmasi ve
katilma payi1 sahiplerinden toplanan paralarin yonetici tarafindan Tebligin 19. maddesinde
belirtilen portfdy simirlamalari dahilinde yatirima yonlendirilmesi zorunludur.

4.2. Katilma paylari Teblig’in ihraca iligkin hiikiimleri gergevesinde sadece nitelikli
yatirimeilara satilir.

4.3. Katilma paylarinin itibari degeri yoktur ve kaydi deger olarak tutulur. Fon tutarimni temsil
eden katilma paylari kaydi olarak MKK nezdinde yatiimci bazinda izlenir. Fon katilma paylar
bastirilamaz ve fiziken teslim edilemez.

4.4. Katilma pay1 islemleri gergeklestigi giinlerde MKKya bildirilir.

4.5. Katilma paylari MKK nezdindeki hesaplarda, her yatirrmcinin kimlik bilgileri ve buna
bagli hesap kodlan ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

MADDE 5- FON_YONETIMINE iLiSKIN ESASLAR VE YONETICININ TABI
OLDUGU iLKELER VE RiSK YONETIM SISTEMI:

5.1. Fonun katilma payi sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yénetimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak
yiiriitiilmesinden Kurucu sorumludur. Kurucu fona ait varhiklar tizerinde kendi adina ve fon
hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklari kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi esnasinda kurucu
tarafindan fonun y&netiminin bir portfdy yoneticisine devredilmesi veya disaridan saglanan
hizmetlerden yararlaniimasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii,
Kurucu tarafindan, bu igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde y&netilir.

5.2. Kurucunun yénetim kurulu iiyelerinden en az biri gayrimenkul alim satim isi haricinde
gayrimenkul yatinmlar1 konusunda en az bes yillik tecriibeye sahip olup, ayrica kurucu
nezdinde Kurulun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri uyarinca gayrimenkul degerleme
lisansina sahip bir degerleme uzmani ve genel midiir ile bu maddede belirtilen y&netim kurulu
tiyesinden olusan en az ii¢ kisilik bir yatirim komitesi bulunur.

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler yatinm komitesi tarafindan
yurttilir.

5.3. Fon hizmet birimi Tiirkiye Is Bankasi A.S. nezdinde olusturulmustur. Fon hizmet birimi
asgari olarak, fon muhasebe kayitlarinin tutulmasi, nakit mutabakatlarinin yapilmasi, katilma
pay1 alim-satim emirlerinin kontrol edilmesi, giin sonlarinda fon raporlarmin, fonun mizan,
bilango. gelir-gider tablosunun hazirlanmasi gibi gérevleri yerine getirir. Fon hizmet bigissi=
biinyesinde fon miidiiri ve fon islemleri i¢in gerekli mekan, teknik donanim ve my 2
sistemi ile yeterli sayida ihtisas personelinin bulundurulmasi zorunludur. Fon miid
olarak fon hizmet biriminin organizasyonunun saglanmasi, fon ile ilgili yasal
islemlerin koordinasyonu, yiiriitiilmesi ve takibinden sorumludur. Fon midjn
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yoneticiligi faaliyetinde bulunamaz. Fon miidiirtiniin herhangi bir sebepten dolay1 gérevden
ayrilmasi halinde alt1 is giinii iginde yeni bir fon miidiirt atanir ve Kurula bildirilir.

5.4. Cikarilan katilma paylarimin kaydina mahsus olmak tizere TTK'nun 64. md'ne gore tasdik
ettirilen "Katilma Paylari Defteri" tutulur. Katilma paylar1 defterinde katilma paylarinin alim
satimlar izlenir. Fona iligkin alinan her ttr karar onayli olarak “Yoénetim Kurulu Karar
Defterine” yazilir. Bunlar disinda fon iglemlerine iligkin olarak TTK, VUK, ve 6362 sayili
Sermaye Piyasas1 Kanunu (Kanun) hiikiimleri gergevesinde; Yevmiye Defteri (giinliik defter)
ile Defter-i Kebir (biiyiik defter), Tiirkiye Is Bankas1 A.S. tarafindan tutulur. Hazine ve Maliye
Bakanligi’nca istenebilecek VUK ’ndan kaynaklanan zorunlu defterler de ayrica tutulur.

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

5.6. Fon'un muhasebe, denetim, hesap ve islemleri Kanun, TTK, VUK ve Bor¢lar Kanunu’nun
ilgili hiikkiimlerine uygun olarak, kurucunun ve yoneticinin hesaplar1 disinda 6zel hesaplarda
izlenir. Fon muhasebesine iliskin olarak, Kurul'un Yatinm Fonu Finansal Raporlama
Tebligi’nde belirtilen esaslara uyulur.

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

5.7.1. Yoneticinin yonettigi her fonun ¢ikarini ayrn ayn gozetmesi zorunludur. Yonetici,
yonetimindeki fonlar veya diger miisterileri arasinda biri lehine digeri aleyhine sonug verecek
islemlerde bulunamaz. Fon portfoyii ile ilgili alim satim kararlarinda objektif bilgi ve belgelere
ve sozlesme ile belirlenen yatirim ilkelerine uyulmas: zorunludur. Bu bilgi ve belgeler ile alim
satim kararlarina mesnet teskil eden aragtirma ve raporlarin en az 5 y1l siireyle yénetici nezdinde
saklanmasi zorunludur. Fon portfoyiine iliskin yatirim kararini veren portfoy yoneticisi ahm
satim kararlarini imzali olarak kaydeder.

5.7.2. Mevcut piyasa veya O6deme kosullar1 dikkate alinarak yapilacak alim iglemlerinde
degerleme faaliyeti sonucu bulunan degerlerden daha yiiksek, satim ve kiralama islemlerinde
ise daha diigiik degerler esas alinirsa, bu durumun ilgili yil igerisinde en uygun haberlesme
vasitasiyla katilma pay1 sahiplerine bildirilmesi zorunludur.

5.7.3. Borsada islem goren varliklarin alim satiminin borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur. Fon
adina katilma paylarinin alim satimi nedeniyle, Borsa Istanbul A.S. (BIAS) Borglanma Araglan
Piyasasindan ayni giin valorii ile ayni giin valorlii islem saatleri disinda fon portfoyiine alim
veya fon portfdyiinden satim zorunlulugu bulundugunda, BIAS tarafindan belirlenen islem
kurallarina uyulur. Yéneticinin, fon portfoyline pay alim satim islemlerinde, islemi
gerceklestiren araci kurulusun, fonu temsil eden miigteri numarastyla BIAS ta islem yapmasim
temin etmesi zorunludur

5.7.4. Yonetici fon adina portfoy igin yapilan bir alim satim igleminden dolay1 lehine komisyon,
iskonto ve benzeri menfaat saglarsa, bu durum kurucu tarafindan 6grenildigi tarihten itibaren
10 is giinii iginde en uygun haberlesme vasitasiyla yatirimcilara bildirilir.
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y6netim sozlesmesinde belirlenen genel fon stratejilerine ve kurucunun genel kararlarina
uyulur.

5.7.6. Fon portfoyiiniin nceden saptanmisg belirli bir getiri saglayacagina dair yazili veya s6zlii
bir garanti verilmez.

5.7.7. Kurucu, yénetici ve personeli ile Fon’un yonetimi ile ilgili olarak veya gorevlerini ifa
etmeleri sirasinda bilgi sahibi olabilecek durumda iseler bu bilgileri kendi veya tigiincii tarafin
menfaati dogrultusunda kullanamazlar.

5.7.8. Yonetici, Fon portfoyiinii, Fon igtiiziigii, ihrag belgesi, yatirim komitesi kararlar1 SPKn
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore yonetmekle yiikiimliidiir.

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

5.8. Kurucu ile katilma payi sahipleri arasindaki iligkilerde bu igtiiziik hiiktimleri, SPKn ve ilgili
mevzuat, hiikim bulunmayan hallerde ise Borg¢lar Kanunu'nun vekalet akdi hiikiimleri
uygulanir. Fon igtliziigii, katilma pay1 sahipleri ile kurucu, saklayic1 ve yonetici arasinda fon
portfdyiiniin inangh miilkiyet esaslarina gore isletilmesini SPKn ve Saklama Tebligi
kapsaminda saklanmasim ve vekalet akdi hiikiimlerine gore yonetimini konu alan, genel islem
sartlarini iceren iltihaki bir s6zlesmedir.

5.9. Ayrica Fon igin asagidaki islemler yapilabilir.

5.9.1. Katilma paylarimin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacimin karsilanmas: amaciyla,
portfdyde yer alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una
kadar, borsada veya borsa disinda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para
Piyasasi iglemleri yapilabilir.

5.9.2. Fon ihtiyaglarin1 veya portfdye alinmig ve/veya alinacak varliklarin maliyetlerini ve
giderlerini karsilamak amaciyla Fon toplam degerinin en fazla %50’si oraninda kredi veya
faizsiz bankacilik prensiplerine uygun y6ntemlerle finansman kullanilabilir. Bu oranin, kredi
veya faizsiz finansman kullammminin gergeklestigi hesap doénemi ve sonrasindaki hesap
dénemleri sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz
finansman kullanilmas1 halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, denen komisyon ve masraflar,
alindigs tarih ve kurulus ile geri 8dendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30
giin iginde Kurul’a ve en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay: sahiplerine bildirilir.

5.10. Kurucu gayrimenkul yatirimlarina iligkin digaridan damigsmanlik hizmeti alabilir.

5.11. Kurucw/Yoénetici kendi biinyesinde risk yonetim hizmetini saglayan bir birim
olusturabilecegi gibi, risk ySnetimi konusunda yatinm kuruluslarinda ve uzmanlasmis diger
kuruluglardan da hizmet alabilir. Risk yonetim hizmetini saglayan birim, portfSyiin
yonetiminden sorumlu birimden bagimsizdir. Risk yonetimini gerceklestirecek biripniz
personeli, fonun risk y6netim sisteminin olugturulmasindan ve yonetiminden sorupfit

bilgilere KAP’ta yer alan stirekli bilgilendirme formundan (www.kap.org.tr) (lasidrydsr
miimkiindiir. ; (
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