AURA PORTFOY YONETIMI A.S.’NiN KURUCUSU OLDUGU ODAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU KATILMA PAYLARINA iLiSKIN
IHRAC BELGESIDIR
Isbu ihra¢ belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 30/09/2021 tarih ve 50/1443 sayih karari ile
onaylanmstir.
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 paylan; ictiiziik, ihra¢ belgesi ve varsa yatirimci bilgi formundaki esaslar cergevesinde
satis baglangig tarihi olarak belirlenen 20/12/2021 tarihinden itibaren, isbu ihrag¢ belgesinde ilan
edilen dagitim kanallar1 araciligiyla yatinmcilara sunulacaktir.
Fon kurucusuna ve isbu ihra¢ belgesine konu fon katilma paylarina iliskin bilgiler -asagida yer
almaktadir.

Fon Kurucusunun ve| :| Aura Portfoy Yonetimi A.S., Biiyiikdere Cad. Levent Loft Binast
Yoneticisinin Ticaret Unvani ve| | No:201 Kat:8 Daire:130 Sisli Istanbul
Adresi

Ihraca Iliskin Yetkili Organ| :| 06.08.2021 Tarih 2021/46 sayil1 Yonetim Kurulu Karari
Karary/Karar Tarihi
Katilma Paylarinm Pazarlama ve| :| Aura Portfoy Yonetimi A.S., Biiyiikdere Cad. Levent Loft Binast
Dagitimim Gergeklestirecek| | No:201 Kat:8 Daire:130 Sisli Istanbul

Kurucu ve Varsa Portfoy Yonetim
Sirketleri Ile Katilma Paylarmin
Alm Satimma Aracilik Yapacak
Yatirim Kuruluglarinin  Ticaret
. Unvam

Satis Yontemi :| Fon katilma paylari yerli ve yabanci nitelikli yatirimcilara
satilacaktir.

Katilma Payma Iliskin Asgari| :| Katilma payina iliskin asgari iglem limiti bulunmamaktadir.

| Islem Limitleri (Varsa)

Fon Unvani :| Aura Portfdy Yonetimi A.S Odak Konut Gayrimenkul Yatirim
Fonu

Fon Tiirii :| Gayrimenkul Yatirim Fonu

Fon Stiresi :| Stresizdir.

Portfoy Saklayicismin Unvam ve| :| Is Bankasi Saklama Subesi [s Kuleleri 34330LeventBesiktas /
Adresi | Istanbul N
Portfoy  Yoneticilerine 1ligkin| :| Fon’un gayrimenkul yatirimlar1 Yatirm Komitesi tarafindan
Bilgi yonetilecektir.

Fon portfoyiiniin gayrimenkul yatinmlari haricindeki para ve
, sermaye piyasast araglarmin  ydnetimi i¢in  Saymismail
Erdemgorevlendirilmistir.

Fon  Kurucusunun  Yonetim| :| Tayfun Bayazit : Yonetim Kurulu Bagkani

Kurulu Uyelerine Iliskin Bilgi Ismail Erdem : Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi

Olli Pekka Eklund : Yonetim Kurulu Uyesi

Jorma Juhani Alanne : Yonetim Kurulu Uyesi
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Yatirim Komitesine Iligkin Bilgi

Tayfun Bayazit: Yo6netim Kurulu Bagkani, Gayrimenkul alim satim
igi haricinde gayrimenkul yatirimlari konusunda en az bes yillik
tecriibeye sahipiiye,

[smail Erdem: Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi, Genel
Miidiir,Kurucu, Sirket Hakim ortagi, Finansal Analist, Portfoy
Y 6neticisi I
Sinan Yo6ney:Gayrimenkul Degerleme Lisansina Sahip Uzman,
lisans 10902947

Hasan Sevket Colakoglu: Finansal Analist
Tolga Idikat : Emlakjet CEO
Kerim Avsar : Emlakjet CFO

Fonun gayrimenkul portfoyiiniin yonetimiyle ilgili islemler Yatirim
Komitesi tarafindan ytriitiiliir. Yonetim Kurulu'nun Sermaye
Piyasasi mevzuati nezdinde tanimlanan yetkilerine halel
getirmemek sartiyla Fon’un gayrimenkul yatirimlari yapmas,
gayrimenkul yatirimlarimin kiralanmas, isletilmesi, gelistirilmesi
ve fondaki gayrimenkul yatirimlarinin satilmas: konular gibi tiim
kararlar 6ncelikle Fon’un Yatirim Komitesi’nde oy birligi ile alinir.

Fonun Yatirim Stratejisine ve| :

Amacina Iliskin Esaslar

| gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali sermaye

Fon’un yatirim stratejisi; oncelikle biiyiik sehirlerdeki yatirim ve
kira getiri potansiyeli yiiksek konutlara yatirim yapmaktir. Fon
ayrica  yatirim  komitesi  tarafindan  belirlenen  diger
gayrimenkullere,  tamamlanmigs  gayrimenkul  projelerine,

piyasasi araglari olarak . kira sertifikalari, gayrimenkul
sertifikalarma ve %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlardan olusan
anonim sirket paylarma yatirnm yaparak alim satim kari ve/veya
kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci
gergeklegtirmek lizere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan
uygun goriilen benzeri gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayi vaat
edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar da
mevzuatta 6ngoriilen sinirlar dahilinde fon portfSviine aliabilir.
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Fon, alim satim kar1 ve kira getirisi elde etme amacini saglamak
lizere yukarida sayilan gayrimenkulleri satin alabilecek olsa da
oncelikli hedefi agirhkli konut alimi olmak iizere kira getirili
miilklere yatirim yaparak elde edilecek kira ve konut alim/satim1
lizerinden elde edilecek gelirlerle yatirimcilara diizenli ve artan
oranda getiri saglamaktir. l, ilge ve bolge analizi ve fiyat endeksine
gore rayi¢ degerinin altinda kalmis ve yiiksek kira getirili kaliteli
konut alim1 yapilarak yiiksek getiri hedeflenmektedir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden
¢tkarma amaciyla satin alinabilecegi gibi belli bir vade hedefi
olmadan da kiralanabilir veya satin alinabilir.

Fon, yukarda sayilan hedeflerine ulagsmak icin EmlakJet’ten
damigmanlik almay: planlamaktadir. Bu amacgla EmlakJet Genel
Midirii ve Finansman Midiirli fon yatirim komitesinde gérev
alacaklardir.

Fon, yatim stratejisi olarak EmlakJet danismanliginda asagidaki|
kriterlere ~ gore  yatrim  yaparak  hedeflerine  ulasmay:
planlamaktadir:

Lokasyon: Yatinm yapilacak gayrimenkuliin lokasyonun ilgili
belediyelerdeki yakin lokasyon yatirim ve bolge gelisim planlari
kontrol edilir. Ulagima yakin, merkezi lokasyonlarin fiyat trendleri
incelenerek yatirim noktalar belirlenir.

Arz-Talep Dengesi: Yatirim yapilacak bolgelerde listelenen 1 yillik
satilik/kiralik ilanlarinin analizi yapilir, analizler sonrasinda 6n
plana ¢ikan projeler incelenir, projelerin incelenmesi ile beraber en
¢ok talep goren firsat projelere yatirim yapilir.

Kira Geliri: Yatirim yapilacak projenin gegmise yonelik kira artis
trendi analizlenir. Kira dontisiim oranlar1 Tiirkiye ortalamasinin
bolge bazli altinda olmas: hedeflenir.

Fiyat Artis Trendi: Gegmis fiyat endeksleri incelenerek, yatirim
yapilacak lokasyonlarm fizibilite ¢alismalari yapilir. Gelecekte
potansiyeli olabilecek lokasyonlara yatirim yapulir.

Fon, Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi'nde
portfoye dahil edilebilecegi belirtilen gayrimenkul yatirimlarini
gergeklestirebilir.

H PA.S. 3/21

1
T /o5 047 83270 0016
M.aurapmfov.com.tr



Ayrica fon portfoyiine yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarinin
dahil edilmesi de miimkiindiir.

Fon, faizsiz finansman esaslarina uygun olarak yonetilecektir.

Fonun Yatirim Sinirlamalarn ve
Risklerine Iliskin Esaslar

:| Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan

olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda; gayrimenkul
yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarn paylari,
gayrimenkul sertifikalari ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin
katilma paylar1 da dikkate alinr.

Tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’
yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

Toplu Konut idaresi Bagkanligy, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki
bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin,
fon portfoytine dahil edilebilir. Teblig’in 19. Maddesinin birinci

| fikrasinin a bendinde yer alan %80’lik simirlamaya iliskin

hesaplamada, fon portfSyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirimlarda dikkate alinir.

Fon asafidaki tabloda belirtilen yatirim smirlamalarma uygun
olarak yatirim yapabilir.

Varlik ve Islem Tiirii Asgari Azami
% %

Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
haklar, gayrimenkul sertifikalari,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
sermaye piyasasi araglari, diger
gayrimenkul  yatinm  fonlarinin
katilma paylari

Aktif toplammmn en az %75’i
gayrimenkul yatirimlarindan olusan | 0 20
anonim ortaklik paylari

80 100
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Katilim endeksine uygun ortaklik 0 20
aylan

Kira sertifikasi 0 20
Gelir ortakli31 senetleri 0 20
Faizsiz esaslara uygun olarak

kurulmus yatinm fonu Kkatilma | O 20

| paylari

| Katilma hesaplari (TL ve doviz) 0o 10

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali
haklarin degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Faizsiz
finansman temini amaciyla portfdydeki varliklar {izerinde tesis
edilen rehin ve diger smirli ayni haklar %30’luk sinirin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Ust hakk1 ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak
bu haklar1 doguran s6zlesmelerde herhangi bir sinirlama
getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidr.

Bu ihrag belgesinde bahsi gegmeyen yatirim araglarinin fon
portfdyiine dahil edilmesinde Gayrimenkul Yatinm Fonlarma
lligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen simirlamalara uyulur.

Kurucu risk yonetim sistemi konusunda Odifin Damsmanlik
Hizmetleri A.S.'den hizmet almaktadir.

Risk Yonetim Sistemi Ile {lgili Genel Bilgiler:
Fon’un maruz kalabilecegi olasi risklere asagida yer verilmistir:

Yasal Risk, Fon portfoytiniin olugturulmasi ve katilma paylarinin
satigindan sonra yasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin
diizenlemelerinde meydan gelen degisikliklerden Fon’un olumsuz
etkilenmesi riskidir. Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda
ortaya c¢ikabilecek degisiklikler fon deerini ve net getirisini
etkileyebilir.

Piyasa riski, gayrimenkul, kur, faiz oranlari, kar payi oranlari, hisse
ve emtia fiyatlar1 gibi piyasa degiskenlerinin fiyatlarindaki
oynakhgin fon portfyiindeki varliklarin degerlerinde meydana
getirebilecegi degisikliktir. Gayrimenkul Yatinm Fonlari i¢in
diistiniildigtinde temel olarak arsa, insaat, kira ve konut
fiyatlarindaki sert diisiislerin fon degerinde yaratabilecei azalisa
odaklanilmaktadir.

5/21

0615 047 83279 0816

www.aurapertigy.com.tr




Likidite Riski, Fon’un yatinmcilarimin likidite ihtiyaglarinm
karsilanamamasi, Fon’un  yatinmlarindan  kaynaklanan
yiiktimliiliikleri yerine getirememesi riskidir.

Doviz  Kuru  riski, doviz  kurlarindaki  oynakliktan
kaynaklanabilecek risktir. TL haricindeki doviz cinslerinden
yapilacak faizsiz bor¢lanmalar ve finansman kullanimlari, varlik
alim ve satimlarinin mevcudiyeti bu risk tiiriiniin etkisini ortaya
cikarmaktadir.

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

Kér Pay1 Orani Riski: Fon PortfSyiine alinan katilim hesabi tkira
sertifikasi, gelir ortaklig1 senedi gibi kara katilim olanag saglayan
triinlerin dahil edilmesi halinde, sz konusu tiriinlerin saglayacagi
kér payimin miktarinda piyasalarda yasanabilecek kér payi oranlari
degisimleri nedeniyle olusan riski ifade eder.

Yogunlagma Riski, fon portfSyiinde risk/getiri dengesi agisindan
yeterli optimizasyonun saglanamamasi, portfoylin yukarida
bahsedilen risklerden bir veya birkagmna bagli olarak ani getiri
degisimleri etkisine maruz kalmasi, portfoyiin dengeli bicimde
¢esitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif
korelasyon bulunan yatirimlara yogunlagilmasi dolayisiyla fon
getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.

Kargt Taraf" Riski, karst tarafin sozlesmeden kaynaklanan
yukiimliliiklerini yerine getirmek istememesi ve/veya yerine
getirememesi veya ortaya ¢ikan aksakliklar sonucunda $demenin
veya islemin yapilamamasi riskini ifade eder.

Operasyonel Riskler: Fon portfoyiindeki gayrimenkullerin isletme,
yOnetim ve kiralama stireglerinden kaynaklanabilecek riskler.

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

Disaridan  Alinan  Hizmetlere
(Degerleme, Hukuki
Damigmanlik vb) Iliskin Bilgi

:| Fon'un finansal tablolarinin bagimsiz denetiminde bagimsiz

denetim kuruluslarindan ve Fon varliklarinin  saklanmasi
konusunda saklayici kurulustan hizmet alinir.
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Fon degerleme ve muhasebe kayitlarinin tutulmasina iligkin olarak
fon hizmet birimi hizmeti T. Is Bankas1 A.S. Tarafindan
verilmektedir.

Vergi mevzuatinin geregi serbest muhasebeci mali miisavirlik
veya yeminli mali misavirlik icin disaridan hizmet alinir.

Kurucu, gayrimenkul yatirimlari ¢ergevesinde;

a) Fon portfoyiine alinacak potansiyel yatirimlarin arastirilimasi,
b) Fon portfoytine uygun yatirimlarin alinmasi, portfSye dahil
edilmesi,

¢) Fon portfoyiindeki gayrimenkullerin kiralanmasi,

d) Tadilat, esyalandirma, tasima ve depo hizmetleri,

¢) Fon portfoyiindeki gayrimenkuller i¢in kiraci ydnetim
hizmetleri,

f) Fon portfoytindeki gayrimenkuller igin sigortalama hizmetleri,
g) Portfoydeki varliklarin satis ve pazarlanmasi,

h) Fon portfoyiindeki gayrimenkuller ve yapilacak yatirimlara
iligkin olarak hukuki, vergisel, teknik, miihendislik, finansal
durum tespiti iglemleri ve bunlara benzer diger islemler icin
digaridan danigmanlik hizmeti alabilir,

Fon portfoylinde varlik alimi, satimi, kiralanmasi konusunda
aracilik hizmeti alinabilir.

Fon portftyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin isletme hizmeti
isletmeci sirketlerden alinabilir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin onarim, tadilat
gibi ingaat isleri i¢in miiteahhit firmalardan hizmet almabilir.

Portfoydeki Varliklarin
Degerlemesine Iligkin Bilgiler

Fon portfoylindeki varliklarin degerlenmesine iliskin olarak
Kurul'ca yetkilendirilen degerleme kuruluslarindan hizmet alinir.
Portfdye almacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayic
kira bedellerinin deger tespitinin gayrimenkul degerleme
kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur.

Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitinin
yapilmasi zorunludur. Kurucunun her yilsonunu takip eden bir ay
igerisinde fon portfyiinde degerleme yaptirilmasi gereken her bir
varlik igin degerleme hizmeti alinacak bir degerleme kurulusunu
ve portfdyline o yil icerisinde almabilecek ve degerleme
gerektirecek varliklar igin degerleme hizmeti alinacak en fazla iki
adet degerleme kurulusunu Yonetim Kurulu karari ile belirlemesi
ve belirlenen degerleme kuruluglarim portfoy saklayicisina

| bildirmesi ve ayrica KAP’ta ilan etmesi gerekmektedir.
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Belirlenen degerleme kurulusu ancak degistirilme gerekgesinin
Kurula gonderilmesini miiteakip Kurul onayi ile degistirilebilir.

Kurucu, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari ile fon
portfoytinde yer alan diger varliklara iligkin degerleme raporlarini
ekleriyle birlikte, kendilerine teslimini takip eden 10 is giinii iginde
Saklama Tebligi kapsaminda degerlendirmelerde bulunulmak
tizere portfoy saklayicisina gonderir. Degerleme raporlarinin birer
ornegi kurucu merkezinde yatirimcilarin incelemesi igin hazir
bulundurulur, talep etmeleri halinde masraflar1 yatirimcilarca
karsilanmak iizere yatirimcilara da gonderilir.

Fon Birim Pay Fiyat Aciklama
Dénemine Iliskin Esaslar

:| Fon birim pay degeri, giinliik olarak (her ig giinii) hesaplanir

veKAP’ta ve Kurucu’nun internet sitesinde ilan edilir. Bu sekilde
hesaplanacak fon fiyat: lizerinden yatirimcilara fon katilma payi
satis1 gerceklestirilir.

Fon Malvarligindan
Yapilabilecek Harcamalara
Nigkin Esaslar

:| Fon toplam gider orani igerisinde kalmak kaydiyla, fon toplam

degerinin glinlilk %0,00411’inden (ylizbindedortvirgiilonbir)
yillik %1,5 (yiizdebirbuguk) oraninda yoénetim {icreti tahakkuk
ettirilir.

Yonetim iicreti, her ayin son is giiniinii takip eden 5 (bes) is giinii
igerisinde Kurucu tarafindan Fon'dan tahsil edilir.

Fon malvarligindan fon portfSyiiniin yonetimi ile ilgili kurucuya
Odenecek yonetim ticreti ve performans iicreti ile asagida
belirtilenler disinda harcama yapilamaz.

a) Fon kurulusuna miiteakip mevzuat geregi yapilmasi zorunlu
tescil ve ilan giderleri,

b) PortfSydeki varliklarin veya bunlar temsil eden belgelerin nakil
veya nakle bagli sigorta iicretleri,

¢) Portfdydeki varliklarin saklanmasi igin 6denen iicretler,

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

¢) Kullanilan faizsiz finansmanlar i¢in 6denen kar paylan ile
komisyon, masraf, kur farklar ve ilgili diger giderler,

f) Portfosye almlarda ve portfosyden satimlarda &denen
komisyonlar (yabanci para cinsinden yapilan giderler TCMB déviz
satis kuru tizerinden TL’ye gevrilerek kaydolunur),

g) Fon’un miikellefi oldugu vergi, resim ve harg 6demeleri,

h) Bagimsiz denetim kuruluglarinda 6denen denetim iicreti, serbest
muhasebeci, mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik
odemeleri,

icazet Belgesi masraflari ve Fikhi Damismanlik iicretleri

1) Takvim y1l1 esas alinarak liger aylik dénemlerin son is giintinde
fon toplam degerinin yiiz binde besi oraninda kurucu tarafindan
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hesaplanan ve portfdy saklayicisi tarafindan onaylanarak Kurul’a
odenen Kurul Ucreti,

J) Katilma paylari ile ilgili harcamalar,

k) Fon’un faaliyetlerine ve gayrimenkul yatirimlarina iligkin
yukarida belirtilen digsaridan alinacak danigmanlik ve ydnetim
hizmetleri,

1) Fon adma yapilan tapu islemlerine iligkin tlim masraflar ve |
harglar,

m) Defter tasdik, fatura basimi, e-fatura, e-defter gibi belge ve
kayit diizeniyle ilgili harcamalar,

n) Fonun her tiirlii sézlesme, resmi evrak ve yapilmasi zorunlu
islemlere yonelik her tiirlii noter ticreti,

o) Tiizel kisi kimlik kodu (LEI) giderleri,

p) MKK, Borsa Istanbul A.S. ve Istanbul Takas ve Saklama
Bankas1 A.S.’ye ddenen ticret, komisyon ve masraflar,

q) Gayrimenkul yatirimlarma iliskin alim/satim, kiralama
islemlerinde ortaya ¢ikacak aracilik iicret ve komisyonlari,

r) Sahibi olunan gayrimenkullerin satimdan/kiralamadan &nce
veya sonrasinda gergeklestirilecek her tiirlii bakim, onarim, tadilat,
tefrigat, i¢c dekorasyon, alt yapi, peyzaj, hafif yapi, mobilya ve
yenileme giderleri,

s) Sahibi olunan gayrimenkullerin her tiirlii aidat, bina ortak gideri,
temel hizmet giderleri, DASK ve her tiirlii sigorta giderleri,

s) Isletmeci firmalara 6denen hizmet bedelleri ve gayrimenkullere
ait elektrik, 1sitma, telekomiinikasyon, dogal gaz, su ve benzeri |
giderler,

t) Fon'un miikellefi oldugu vergi, resim ve harg bedelleri ile "Vergi
Usul Kanunu" geregi yapilan mali miisavirlik giderleri,

u) E-vergi beyannamelerinin tasdikine iliskin yetkili meslek
mensubu iicreti, E-defter (mali miihiir, arsivleme ve kullanim) ve
E-fatura (arsivleme) uygulamalar1 nedeni ile 6denen hizmet bedeli,
i) Fon portfoyiindeki varliklarin pazarlanmasi ve satis1 igin
katlanilan pazarlama, halka iligkiler, reklam, promosyon, etkinlik,
sunum, seyahat, konaklama, danigmanlik, web sitesi, dijital
reklam, sosyal medya ve diger tanitim, satis ve dagitim giderleri,
v) KAP Giderleri,

y) Fon paylarinin borsada igslem gormesi i¢in 6denen iicretler ve
yapilan masraflar,

z) Kurulca uygun goriilen diger harcamalar.

Fon Gelir Gider Farkinin Katilma
Pay1 Sahiplerine Aktarilmasina
Iliskin Esaslar

:| Fon'da olusan kar, katilma paylarinin ictiiziikte belirtilen esaslara

gore tespit edilen fon fiyatma yansir. Katilma payi sahipleri,
paylarini Fon'a geri sattiklarinda, isleme esas fiyatin igerdigi
Fon'da olusan kardan paylarimi almig olurlar. Fon ayrica Yénetim
Kurulu karariyla kar dagitimi yapabilir.
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Fona Katilma ve
Ayrilmaya lliskin Esaslar

Fondan

:| Genel Esaslar:

Katilma pay: satin alinmasi veya fona iadesinde, bu ihrag
belgesinde ilan edilen katilma payi alim satiminin yapilacagi
yerlere bagvurularak alim satim talimati verilir.

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

Ancak, gerekli likiditenin saglanamadigini ve portfoydeki
varliklarin satiginin  yatinmcinin  zararina olacaginin  Kurucu
tarafindan tespiti halinde, Kurucu katilma paylarinin geri alimini
erteleyebilir. Bu durumda derhal Kurula bilgi verilir. Erteleme
stiresi bir yili agsamaz.

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

Katilma paylarinin Fon'a iade edilebildigi dénemlerde satim
taleplerine karsilik gelen tutar fon toplam degerinin %10'undan
fazla olursa, Kurucu konuya iligkin bir Y6netim Kurulu karar
alarak asan kisma denk gelen miktarda satim talebini karsilamama
hakkina sahiptir. Bu durumda pay sahiplerinin satim talepleri esit
oranda kargilanir.

Katilma pay: satisi, fon birim pay degerinin tam olarak nakden ya
da gayrimenkul devri karsihigi ayni olarak &denmesi; katilma
payinin fona iadesi, yatirimeilarin paylarinin bu ihrag belgesinde
belirlenen esaslara gore nakde ¢evrilmesi suretiyle ya da Teblig’de
belirtilen esaslar uyarinca ayni olarak gayrimenkul devri
karsiliginda gergeklestirilir.

Kurucu tarafindan katilma paylarimin fon adina alim satimi esastir.
Kurucu, fon katilma paylarmin fona iade edilmesi sirasinda gerekli
likiditenin saglanmasindan sorumludur. Bu kapsamda fona iade
edilen katilma paylar;, kurucu tarafindan kendi portfSyiine
almabilir. Kurucu, fonun portfSyiiniin biiyiitiilmesi amaciyla da
fon katilma paylarini kendi portfSyiine alabilir.
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Degerleme Glinleri:

Fon birim pay degeri, her is giinii hesaplanir ve ilan edilir. Fon
portfoyiindeki gayrimenkullerin yilsonu degerlemesini takiben
varsa tahakkuk eden performans ticreti hesaplanir ve fon birim pay
degerine yansitilir.

Alim Talimatlari;

Yatirnmcilarin, bu ihrag belgesinde belirtilen fon birim pay degeri
hesaplama giinlerini takip eden is giinlerinde verdikleri katilma
payr alim talimatlar1 talimatin verilmesini takip eden ilk
hesaplamada bulunacak pay fiyati lizerinden yerine getirilir.

Fon katilma paylar1 A Grubu ve B Grubu olarak iki gruba
ayrilmistir. A Grubu katilma paylarinin alim satimi Tiirk Liras
(TL), B Grubu katilma paylarinin alim satimi Amerikan Dolar:
(USD) uizerinden gerceklestirilir.

A Grubu katilma paylar i¢in ilk kaynak taahhiidii ve talep toplama
doneminde verilen alim talimatlar1 1 pay 1.000 TL {izerinden
yerine getirilir. Aynt dénem i¢in B Grubu katilma paylarinin birim
pay deieri ise 1 pay i¢in 1000 TL'nin, tahsilatin yapilacagi giiniin
bir dnceki is giinii saat 15:30°da TCMB tarafindan ilan edilen
doviz alis kuruna bolinmesi sonucu bulunacak deger olarak
dikkate almir. Sonraki fiyat tespitlerinde fiyat tespit raporunda A
Grubu katilma paylari i¢in hesaplanan Tiirk Liras: (TL) cinsinden
birim pay degerinin, fiyat tespit tarihinde saat 15:30°da TCMB
tarafindan ilan edilen Amerikan Dolar1 (USD) alis kuruna
boliinmesiyle hesaplanacak fiyat, B Grubu katilma paylari i¢in
Amerikan Dolar1 (USD) pay fiyat1 olarak kullanilacaktir.

Alim Bedellerinin Tahsil Esaslari:

Alm talimatinin verilmesi sirasinda, talep edilen katilma payi
bedelinin Kurucu tarafindan tahsil edilmesi esastir. Alim
talimatlar: sadece tutar olarak verilebilir. Fona ilk kez alim talimat
veren yatirimeilar i¢in minimum alim talimati 2 bin adet pay
kargilig1 tutarda (baslangi¢ i¢in 2 milyon TL tutarinda) olacaktir.

Alm talimatinda belirtilen tutar tahsil edilerek, bu tutara denk
gelen pay sayist fon fiyati agiklandiktan sonra hesaplanr.

Alm talimatimn karsiliginda tahsil edilen tutar islem
gergeklestirilinceye kadar yatirimceinin istefine uygun olarak déviz
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|

veya TL cari hesapta tutulur veya Kkira sertifikasi yatirim
fonlarinda degerlendirilir.

Pay aliminin gayrimenkul devri karsiliginda yapildigi durumlarda
gayrimenkul devir bedeli tutarindaki pay adedi, gayrimenkuliin
tapuda devredildigi giin Oncesinde agiklanmig olan son fiyat
tizerinden hesaplanir. Belirlenen pay adedi devir karsiliginda satici
hesabina transfer edilir.

Satim Talimatlari:

Yatinmcilar paylarimi alim tarihinden itibaren bir yi1l sonrasinda
giincel degeri tizerinden iade edebilirler. Katilma paylarmin alim
tarihinden itibaren bir yil boyunca verilen iade talepleri, Kurucu
onayimna tabi olup, iade talebi uygun goriiliirse iade tarihinde
gegerli olan fiyat iizerinden %20 oraninda cezai kesinti yapilarak
gerceklestirilir.

Fon’dan katilma payr satim iglemi senede iki defa |
gergeklestirilebilir. Yatirimcilarm, Aralik ay1 son is giiniine kadar
vermis olduklart katilma payr satim talimatlari talimatm
verilmesini takip eden ilk Mart ay1 son isgiinii hesaplamada
| bulunacak pay fiyat: tizerinden, Haziran ay1 son is giiniine kadar
vermis olduklar1 katilma payr satim talimatlari talimatin
verilmesini takip eden ilk Eyliil ay1 son isgiinii hesaplamada
bulunacak pay fiyati lizerinden yerine getirilir.

Pay satiminin gayrimenkul devri karsiliginda yapildig1 durumlarda
gayrimenkul devir bedeli tutarindaki pay adedi, gayrimenkuliin
tapuda devredildigi giin 6ncesinde agiklanmis olan son fiyat
lizerinden hesaplanir. Belirlenen pay adedi devir karsiliginda fona
iade edilir.

Fon katilma paylarmnin ihracinin veya katilma paylarmimn 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.,

Satim Bedellerinin Odenme Esaslari:

Katilma pay1 bedelleri; iade talimatinin, gerceklesecegi katilma
payi fiyatin tespit edildigi giinii takip eden besinci islem giiniinde
yatinmcilara 6denir. Ancak, Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
| Tliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesinde de belirtildigi {izere,
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gerekli likiditenin saglanamadigint ve portfoydeki varliklarin
satiginin yatirimeinin zararina olacaginin Kurucu tarafindan tespiti
halinde, kurucu katilma paylarinin geri alimini erteleyebilir. Bu
durumda derhal Kurula bilgi verilir. Erteleme siiresi bir yili
asamaz.

Katilma paylarimin yatirimeilar tarafindan fona geri sattminda
herhangi bir komisyon kesintisi uygulanmaz.

Satim Talimati Iptal Esaslari:

Katilma pay1 satim talimatlar: talimatin verilmesini izleyen 5 (bes)
is glinii icerisinde katilma pay1 satim talimatlarinn iletildigi aym
yontem ile iletilen talimatlara istinaden iptal edilebilir. 5 (bes) is
glinlinden sonra verilen iptal talimatlarinin kabul edilmesi ise
ancak Kurucu’nun yapacagi degerlendirme sonucu, iptal
talimatmin kabuliiniin fonu zarara ugratmayacagi sonucuna
varilmasi ve Kurucu’nun Yénetim Kurulu’nun bu yénde bir karari
almasi yoluyla miimkiindiir.

Katilma Paylarinin Nitelikli Yatirimcilar Arasinda Devri:

Yatirim komitesi tarafindan uygun goriilmesi sartiyla Kurucu
araciliftyla katilma paylarinin nitelikli yatirimcilar arasinda devri
miimkiindiir. Yatmmecilar taleplerini yazih olarak kurucuya
bildirirler. Belirtilen surette devir talebi gelmesi durumunda
Kurucu bu talebi yatirim komitesine bildirir. Yatirim komitesi
bildirimin kendisine ulagmasindan itibaren 10 isgiinii igerisinde
karar verir ve karart Kurucu'ya bildirir. Nitelikli yatirimecilar
arasinda katilma pay1 devrinin gergeklestirilebilmesi i¢in devralan
kisi ve/veya kuruluslarin nitelikli yatirimer vasiflarini  haiz
olduguna iligkin bilgi ve belgelerin devir islemlerini yiiriiten
kurulusa iletilmesi zorunludur. Devir iglemlerini yiiriiten kurulus,
s0z konusu bilgi ve belgeleri temin etmek ve bunlar1 fon siiresince
ve asgari olarak bes yil boyunca muhafaza etmek zorundadir.
Nitelikli yatirimcilar arasindaki katilma payi devirleri, katilma
paylarmin hak sahibi yatimcilar arasinda aktarilmasi ile
tamamlanir. Katilma pay: devirlerine iliskin bilgilerin MKK’ya
iletilmesinden devir iglemlerini yiiriiten kurulus sorumludur.

Kurucu Yénetim Kurulu, fon katilma paylarmin Borsa’da da islem
gormesi i¢in Borsa’ya bagvuru yapilmasina karar verebilir. Fona
iade diginda, fon katilma paylar nitelikli yatirimeilar arasinda
Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimet Islem Pazari’nda el
degistirebilir. Katilma paylarinin borsada islem gérmesine iligkin
esaslar BIAS tarafindan belirlenir. Katilma paylarinin borsada
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islem gormesi durumunda SPK ve BIAS’m kamunun
aydinlatilmasina iligkin ilgili diizenlemelerine uyulur. Isbu ihrag
belgesinin Borsa iglemleri igin varsa BIAS islem esaslari veya
kamuyu aydinlatma diizenlemeleri ile c¢elisen hiikiimleri
uygulanmaz. Fon katilma paylarinin nitelikli yatirrmcilar arasinda
Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli Yatirimei Islem Pazarr’nda el
degistirmesine iligkin yapilan iglemlerde Kurucu’nun onayi ve
aracilik sart1 aranmaz.

Fon Igtiizigii ile Finansal
Raporlarin Temin Edilebilecegi
Yerler

:| Fon, Yatirim Fonlari Raporlama Teblig ine uygun olarak yillik ve

altiaylik ara donem finansal rapor diizenlemekleyiikiimliidiir.
Yillik finansal raporlar bagimsiz denetime, alti aylik ara donem
Finansal raporlar ise incelemeye (smirli bagimsiz denetim)tabidir.

Fon Igtiizigii ve finansal raporlar1 Kurucu'dan ve Fon'un KAP
sayfasindan temin edilebilir.

Fona iligkin yillik finansal raporlar hesap déneminin bitimini takip
eden 60 giin alt1 aylik ara dénem finansal raporlar ise ara donemin
bitimini takip eden 30 giin iginde Kurula génderilir. S6z konusu
raporlar ayrica KAP’ta ilan edilerek, Kurula yapilacak bildirimi
miiteakip 10 is giinii igerisinde katilma pay1 sahiplerine en uygun
haberlesme vasitasiyla iletir. KAP'ta ilan edilecek finansal

raporlarda, ticari sir niteligindeki bilgileri icerenbédliimler
gizlenebilir.Soz konusu raporlar Kurucu internet
sitesinden(http://www.auraportfoy.com.tr/)ve Kurucunun

genelmerkezinden temin edilebilir.

Fonun
Kurulus

Denetimini  Yapacak

:| KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali

Miisavirlik A.S.

Varsa Kar Payr Dagitimi ve
Performans Ucretlendirmesine
lligkin Esaslar

:| Fon yatinmeilarina kar dagitimi Yonetim Kurulu karariyla

yapilabilir.

Performans licreti Fon’a tahakkuk ettirilip Fon’dan tahsil
edilecektir.

Performans ficretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin usul ve esaslar
katilma payr satisina baglanmadan kurucunun yénetim kurulu
karar1 ile belirlenir. S6z konusu yonetim kurulu kararinda
performans iicretinin tahakkuku ve tahsiline iliskin Srneklere de
yer verilmesi gereklidir.

Katilma pay1 pazarlama ve dagitim faaliyetini yiiriiten kurulus
tarafindan, katiima pay: satig1 yapilacak yatirimeilara performans
ticretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslarin yazili
olarak bildirilmesi ve katilma payi satis1 yapilacak yatirimeilardan |
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performans ticretinin tahakkuk ve tahsiline iliskin usul ve esaslari
kabul ettiklerine dair yazili beyan alinmasi ve bu beyanin fonun
siiresince ve fonun tasfiye tarihini takip eden 5 yil boyunca
saklanmasi zorunludur.

Fon Toplam Gider Oram
(Disaridan Saglanan Hizmetler
Dahil Olmak Uzere Fonun Tiim
Giderlerinin  Fon Toplam
Degerine Oramm Ifade Eder.)

:| Fon'un toplam gider orani, Fon toplam deZerinin azami yillik

%35'dir. Bu orana performans ticreti dahil degildir.

Her hesap dénemini son is giinii itibariyla belirlenen yillik toplam
gider oranmim ilgili doneme denk gelen kisminin asilip
asilmadigina iligskin hesaplama, ilgili doneme iliskin ortalama fon
toplam degeri tizerinden gerceklestirilir. Bahsi gecen hesaplamada
fon toplam gider oraninin agildiginin tespit edilmesi halinde ilgili
dénemi izleyen bes is giinii i¢erisinde Kurucu tarafindan Fon'a iade
edilir.

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

Kredi ya da Faizsiz Finansman
alinmasi Ongoriiliiyorsa Konuya
Iliskin Bilgi

:| Fon ihtiyaclarmni veya portfoyleri ile ilgili maliyetlerini karsilamak

amaciyla fonun son hesap dénemi itibariyle hesaplanan toplam
degerinin en fazla %50’si oraminda faizsiz finansman
kullamilabilir. Bu oranin, faizsiz finansman kullaniminin
gerceklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap dénemleri
sonunda agiklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Faizsiz

finansman kullanilmas: halinde bunlarin niteligi, tutari, faizi, kar

pay1, ddenen komisyon ve masraflar, alindid1 tarih ve kurulus ile
geri ddendigi tarihe iligkin bilgiler hesap dénemini takip eden 30
gin icinde en uygun haberlesme vasitasiyla katilma pay1
sahiplerine bildirilir.

Koruma Amach
Tiirevislemleri Yapilmasi
Ongoriiliiyorsa, Konuya [liskin
Bilgi

Olarak ;

Koruma amagl olarak tiirev iglem yapilmasi 6ngoriilmemektedir.

Katilma Paylarmin  Satisinda
Kullanilacak Dagitim Kanallar

:| Katilma paylarmin satis1, Kurucu Aura Portfoy Yonetimi A.S.

tarafindan  gerceklestirilecektir. Fon katilma paylari, ihrag
belgesinin onaylanmasim takiben, Fon kurucusu tarafindan
bagvuru yapilmas: halinde, alinan basvuru iizerine Borsa kotuna
alinir. Fon katilma paylari Borsa Istanbul A.S.’nin Nitelikli
Yatirime Islem Pazari’nda veya bu ihrag belgesindeki esaslara
uygun olarak Borsa diginda nitelikli yatirimcilar arasinda el
degistirebilir.
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Fon Katilma Paylarinin | :| Kurucunun internet sitesi olan
Degerlerinin Yatirimcilara http://www.auraportfoy.com.tr/adresinde ve KAP'ta
Bildirim Esas ve Usulleri duyurulacaktir.

Katilma Paylarmnin Satis1 ve Fona
[adesinde Giris Cikis Komisyonu
Uygulanip/Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

:| Katilma payr alim ve satimlarinda herhangi bir giris/cikis
komisyonu tahsil edilmez.

Katilma Paylarmmn Sadece Fon
Siiresinin ~ Sonunda  Nakde
Déniistiirtiliip/Doniistiiriilmeyec
egine Iliskin Bilgi

:| Fon siiresizdir. Katilma paylar1 Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya lliskin Esaslar bsliimiinde belirtilen esaslar dahilinde
nakde doniistiiriilebilir.

Fon’un Risk Yonetim Sistemi
| Hakkinda Bilgiler (Gayrimenkul
Yatirimlari ve Portfoyiin
Sermaye Piyasasi Ara¢ ve
Islemlerinden Olusan Bolimii
[¢in Kurucunun Yénetim Kurulu
Kararma  Baglanmis  Risk
Limitlerine ligkin Bilgiler):

Aura Portf6y Yonetimi A.S.’nin gayrimenkul yatirim fonlarinin risk
yOnetimine iliskin ana prensipler ve uygulanacak limitler Kurucu
Yonetim Kurulu tarafindan belirlenir. Belirlenen bu prensipler
¢ergevesinde, Fon’a iligkin risk yoOnetim birimi hizmeti Odifin
Stratejik Danismanlik Hizmetleri A.S. (“Risk Yonetim Hizmet
Birimi”) tarafindan gergeklestirilir ve gerekli aksiyonlarin alinmas:
icin Kurucu yénlendirilir.

Risk Y6netim Hizmet Birimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan
gayrimenkul yatirim fonlar1 risk yonetimi prosediirii ve risk
limitlerine iliskin genel prensipler gergevesinde risk y&netim
sisteminin  giicli ve tutarli olmasmi, gerekli araliklarla
giincellenmesini ve tutarh bir sekilde uygulanmasini saglamaktan
sorumludur.

Risk Y6netim Hizmet Birimi yetkililerinin gorev ve yetkilerini yerine
getirebilmek igin ihtiyag duydugu gerekli tiim bilgilere erisim yetkisi
saglanacaktir.

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate almarak belirlenen,
fonun karsilasabilecegi temel riskler asagida siralanmustir.

Yasal Risk:

Fon portfoyiiniin olusturulmasi ve katilma paylarmnin satisindan sonra
yasal mevzuatta ve diizenleyici otoritelerin diizenlemelerinde
meydana gelen degisikliklerden Fon’un olumsuz etkilenmesi riskidir.
Ozellikle vergi ve gayrimenkul mevzuatinda ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler fon degerini ve net getirisini etkileyebilir.

Piyasa Riski:

Piyasa riski, gayrimenkul, kur, faiz oranlari, kir pay: oranlari, hisse
| ve emtia fiyatlari gibi piyasa defiskenlerinin fiyatlarindaki
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oynakligin fon portfoyiindeki varliklarin degerlerinde meydana
getirebilecegi degisikliktir. Gayrimenkul Yatirim Fonlarn igin
diistiniildiigtinde temel olarak arsa, ingaat, kira ve konut fiyatlarindaki
sert  dustislerin  fon  degerinde  yaratabilecegi  azalisa
odaklanilmaktadir.

Fon portfoytiniin icerisindeki gayrimenkullerin maruz kaldig piyasa
riski ayda bir yapilacak senaryo analizi ile 6lgiilecektir. Senaryo
analizinde gayrimenkul fiyatlarin1 yansitan bir endeks iizerinden
Beklenen Kayip (Expected Shortfall) degeri hesaplanacaktir.
Analizde kullanmilacak olan endeks verisi gayrimenkul fiyatlarinda
yasanan en biiyiik deger kayiplarinin tespitinde kullanilacaktir.
Gayrimenkul yatirimlarinin deger azaliginin Beklenen Kayip degerini
geetigi  durumlarda Yatinm Komitesi ve Yonetim Kurulu
bilgilendirilecektir. ‘
Piyasa Risk hesaplamalarinda Merkez Bankasi Konut Fiyat Endeksi
kullanilacaktir. Bu endeks 2010 Ocak ayindan itibaren aciklanmakta
olup sadece 10 yillik gegmis veriye sahiptir. Fonun Risk Yonetimi
Birimi  tarafindan  gerek  goriildiigii  takdirde  belirlenen
gayrimenkuller i¢in degisime gidilip bu endeksin yerine daha uzun
veri setine sahip BIST Gayrimenkul Yatirimlart Endeksi veya
yabanci endeksler gibi farkli endeksler de kullanilabilecektir. Yine
gerekli goriildugii takdirde uygun bir modelleme yontemiyle
(regresyon, monte carlo vb) Merkez Bankas: Fiyat Konut Endeksi
diger endekslerle iligkilendirip hesaplama yapilabilecektir.

Sermaye piyasasi riski olugturmayan gayrimenkul yatirimlari harig
geri kalan portfoylin maruz kaldig: piyasa riski giinliik yapilacak
RMD analizi ile 6lgiilecektir. Olglim yapilan enstriimanlar icin
gunliik veriler kullanilarak hesaplanacak aylik RMD degerleri %99
giiven aralifinda takip edilecektir. Para Piyasasi enstriimanlar1 icin
piyasa riski sifir sayilacaktir ve RMD analizi yapilmayacaktir.

Likidite Riski:

Likidite Riski, Fon’un yatinmcilarinin likidite ihtiyaglarinin
karsilanamamasz, Fon’un yatirimlarmdan kaynaklanan
yiiktimliilikleri yerine getirememesi riskidir.

Fon portfoytiniin likidite riski, iki béliimde analiz edilecektir;

Gayrimenkullerin nakde doniistiiriilme siirecinin yarattigi likidite
riski analizi:
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Fonun gayrimenkul yatirimlarindan olusan béliimiiniin likidite riski, |
gayrimenkullerin likidite siirecini etkileyen kriterlerin, etkileme
dlgiilerine goére agirliklandirilip ortalamasinin alinmasi ile bulunan
risk degerinin Risk Birimi tarafindan belirlenecek olan “Zorunlu
Likiditasyon Katsayis1” ile béliinmesi ile bulunan risk degerlerinin
gayrimenkullerin fon toplam degeri igerisindeki agirhklari
kullanilarak hesaplanan “agirlikli ortalama risk degeri” ile 6lgiiliir.
Fon portfSyiiniin sahip olmasi gereken agirlikli ortalama risk degeri
Sirket yonetim kurulunca belirlenir ve Risk Yonetim Hizmet
Birimi’ne iletilir.

Gayrimenkul disindaki varliklarin fon gikislarini karsilama oranlar::

Gayrimenkul disindaki varliklarin olast fon ¢ikiglarini karsilama
orani senaryo analizi ile incelenecektir. Cikis karsilama orani, fon
¢ikis oranin gayrimenkul disinda kalan varliklarin portfoydeki
biiytikliigiine orani ile hesaplanacaktir.

Déviz Kuru Riski:

Déviz Kuru riski, doviz kurlarindaki oynakliktan kaynaklanabilecek
risktir. TL haricindeki déviz cinslerinden yapilacak faizsiz
borglanmalar ve finansman kullanimlari, varlik alim ve satimlarnin
mevcudiyeti bu risk tiiriiniin etkisini ortaya ¢ikarmaktadir.

Déviz Riski giinlitk yapilacak hesaplamalar ile slgiiliir.
Finansman Riski:

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

Finansman riski analizinde fon gelirlerinin fon ¢ikislarini karsilama
orani hesaplanir.

Fon gelirleri kira geliri ve gayrimenkul satis  gelirinden
olusturmaktadir. Fon giderlerini ise temel olarak faizsiz finansman
masraflari, gayrimenkul alim ve satimina iliskin idari giderler, alinan
gayrimenkullerin bakim-onarim giderleri, sigorta giderleri gibi
kalemlerden olusmaktadir. Fon’un finansman geri 6demeleri igin
ileriye doniik (1 yillik) nakit ¢ikigi tablosu ile gayrimenkul dis1
varliklarin getirileri ile kira gelirleri baz alinarak ileriye doniik nakit
giris tablosu olusturulacak ve net nakit akig1 hesaplanacaktir, Net
nakit akisinin pozitif bir deger olmasi beklenmekte olup, gelirlerin
giderleri karsilama orami %25sevivesinin altina diistiifii zaman
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| Yonetim Kurulu ve Yatrm Komitesi bilgilendirilir. Bu

hesaplamalarda Gayrimenkul satiglari veya alimlar: dikkate alinmaz.

Fon, toplam degerinin azami %50’si oraninda faizsiz finansman
kullamlabilir. Bu kapsamda giinliik olarak finansman kullanim orani
olan LTV hesaplanir. Limite yaklasmasi durumunda Yonetim
Kuruluna ve Yatirim Komitesi’ne bilgi verilir.

Yogunlagma Riski:

Yogunlasma Riski, fon portfdyiinde risk/getiri dengesi acisindan
yeterli optimizasyonun saglanamamasi, portfoylin  yukarida
bahsedilen risklerden bir veya birkagina bagh olarak ani getiri
degisimleri etkisine maruz kalmasi, portfSyiin dengeli bicimde
cesitlendirilememesi riskidir. Bu risk, Fon’un aralarinda pozitif
korelasyon bulunan yatirimlara yogunlasilmas: dolayisiyla fon
getirisinin olumsuz yonde etkilenmesine neden olabilir.

Kars: Taraf Riski:

Karsi Taraf Riski, karsi tarafin sozlesmeden kaynaklanan
yukiimloluklerini yerine getirmek istememesi ve/veya yerine
getirememesi veya ortaya cikan aksakliklar sonucunda Sdemenin
veya islemin yapilamamasi riskini ifade eder.

Operasyonel Riskler:

Fon portfSyiindeki gayrimenkullerin isletme, yonetim ve kiralama
siireglerinden kaynaklanabilecek riskler.

Degerleme Riski:

' Degerleme Riski, yatirim yapilan varliklarin yatirim siiresi boyunca

degerlerinin makul ve dogru bir sekilde tespit edilememesiyle ilgili
riskleri kapsar.

Fonun Tasfiye Sekline iliskin
Bilgiler

:| Fon, mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin ortaya ¢ikmasi
halinde, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak
tasfiye edilir.Yonetim kurulu tarafindan oy birligi ile tasfiyeye
karar verilmesi halinde, tasfiyeye iliskin alinan Kurucu Yonetim
Kurulu karar1 Kurul’a ve pay sahiplerine bildirilir.

Fon’un tasfiyesi ve sona ermesinde, Kurul’un yatiim fonlarina
iligkin diizenlemeleri kiyasen uygulanir.
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Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde bu tarihte,
Fon’un tasfiye donemi baslar. Tasfiye déneminin baglamasindan
itibaren en ge¢ iki yil iginde Kurul’dan gerekli izinler alinarak
tasfiye islemleri tamamlanir ve Fon sona erer.

Fon’un I11-52.1 sayili Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin
28. Maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda,
tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy
saklayicist kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Tasfiye dénemine girildiginde Kurul’a ve en uygun haberlesme
aracl vasitasiyla yatirimcilara haber verilir. Tasfiye déneminde
yeni katilma pay1 ihrag edilemez ve yeni bir gayrimenkul yatirimi
yapilamaz, uygun piyasa kosullar1 olustuk¢a Fon’un varliklari
satilarak nakde gevrilir, alacaklan tahsil edilir ve borglar: 6denir.
Bakiye tutarlar ihrag belgesinde belirlenen esaslara gore pay
sahiplerine dagitilir ve tiim katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki
katilma paylarinin iade alinmasi sonrasinda Fon adinin Ticaret
Sicili'nden 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
icinde Kurul’a génderilir.

Kurucunun faaliyet sartlarim 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
varligini Kurulca uygun goriilecek baska bir portfoy saklayicisina
devredebilir.

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

Fonun ve Fon Yatirimcilarinin
Vergilendirilmesi  ile  Tlgili
Hususlar

:| Ekte yer verilmekte olup, ayrica www.gib.gov.tr adresinden de

ulasilabilmektedir.

" wwwauragartioy.comis
N 20/21




Kanuni yetki ve sorumluluklarimiz dahilinde ve gorevimiz gergevesinde bu ihrag
belgesinde yer alan bilgilerin gergege uygun oldugunu ve ihrag belgesinde bu bilgilerin
anlamint degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmadigmi beyan ederiz.

Ihracei
Aura Portf6y Yonetimi A.S.

Ismail Erdem
Genel Midiir
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