Uygulanip /
Uygulanmayacagi
Hakkinda Bilgi

Katilma Paylarinin Sadece
Fon Siiresinin Sonunda
Nakde
Déniigtiiriiliip/Doniistiiriil
meyecegine iliskin Bilgi

Fon siiresizdir. Katilma paylart Fona Katilma ve Fondan
Ayrilmaya Iligkin Esaslar boliimiinde belirtilen esaslar
dahilinde nakde doniistiiriilebilir.

Fon’'un Risk Yonetim
Sistemi Hakkinda Bilgiler

Aura Portfdy Yonetimi A.S.’nin gayrimenkul yatirim
fonlarinin risk yo6netimine iligkin ana prensipler ve
uygulanacak limitler Kurucu Yonetim Kurulu tarafindan
belirlenir. Belirlenen bu prensipler ¢ergevesinde, Fon’a iligkin
risk yonetim birimi hizmeti Odifin Stratejik Danigsmanlik
Hizmetleri A.S. tarafindan verilecektir.

Risk Yonetim Hizmet Birimi, Yo6netim Kurulu tarafindan
onaylanan gayrimenkul yatinm fonlar1 risk y6netimi
prosediiri ve risk limitlerine iligkin genel prensipler
cercevesinde risk yonetim sisteminin giiglii ve tutarli olmasini,
gerekli araliklarla giincellenmesini ve tutarli bir sekilde
uygulanmasini saglamaktan sorumludur.

Fonun yatirim stratejisi ve risk profili dikkate alinarak
belirlenen, fonun karsilagabilecegi temel risklerin 6Slgiimii
asagidaki gibi olacaktir:

Piyasa Riski

Fon portfoyiiniin igerisindeki gayrimenkullerin maruz kaldigi
piyasa riski ayda bir yapilacak senaryo analizi ile dlgiilecektir
.Senaryo analizinde gayrimenkul fiyatlarim yansitan bir
endeks iizerinden Beklenen Kayip (Expected Shortfall) degeri
hesaplanacaktirGayrimenkul yatirimlarinin de@er azaliginin
Sirket yonetim kurulunca belirlenen Beklenen Kayip degerini
gectifi durumlarda Yatirim Komitesi ve Yo6netim Kurulu
bilgilendirilecektir. ilgili detaylandirilan endekslerin 5 yildan
kisa olmamak kaydiyla belirli bir zaman araliginda kaydettigi
donemsel zararlarin %99 giiven seviyesinin disinda kalan
degerlerinin ortalamasi ile hesaplanmaktadir.

Fon portfoyiiniin
béliimiiniin maruz kaldigi p1
analizi ile Olgiilecektir. Olg

gayrimenkul  yatinmlar1  disindaki
a riski iunluk yapilacak RMD

yap an_enstriimaplar igin
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glinliik veriler kullanilarak hesaplanacak aylik RMD degerleri
%99 giliven araliginda takip edilecektir. Para Piyasasi
enstriimanlar1 i¢in piyasa riski sifir sayilacaktir ve RMD
analizi yapilmayacaktir.

Likidite Riski

Fonun gayrimenkul yatirimlarindan olusan boliimiiniin likidite
riski, gayrimenkullerin likidite siirecini etkileyen kriterlerin,
etkileme oOlgiilerine gore agirliklandiriip  ortalamasinin
alinmasi ile bulunan risk degerinin Risk Birimi tarafindan
belirlenecek olan “Zorunlu Likiditasyon Katsayis1” ile
boliinmesi ile bulunan risk degerlerinin gayrimenkullerin fon
toplam degeri igerisindeki agirliklar1 kullanilarak hesaplanan
“agirhkl ortalama risk degeri” ile 6lgiiliir. Fon portfoyiiniin
sahip olmas1 gereken agirlikli ortalama risk degeri Sirket
yOnetim kurulunca belirlenir ve Odifin’e iletilir.

Finansman Riski

Finansman riski analizinde fon gelirlerinin fon ¢ikislarini
kargilama oran1 hesaplanir.

Fon gelirleri kira geliri ve kar payi1 gelirinden olusturmaktadir.
Fon giderlerini ise temel olarak faizsiz finansman masraflari,
gayrimenkul alim ve satimimna iligkin idari giderler, alinan
gayrimenkullerin bakim-onarim giderleri, sigorta (katilim
sigortacilig1) giderleri gibi kalemlerden olusmaktadir. . Fon’un
finansman geri 6demeleri i¢in ileriye doniik (1 yillik) nakit
¢ikis1 tablosu ile gayrimenkul dig1 varliklarin getirileri ile kira
gelirleri baz almarak ileriye doniik nakit giris tablosu
olusturulacak ve net nakit akigi hesaplanacaktir. Net nakit
akismin pozitif bir deger olmasi gerekli olup, gelirlerin
giderleri karsilama orami yonetim kurulunca belirlenecek
seviyenin  altina  diistiigii = zaman Yo6netim  Kurulu
bilgilendirilir.

Fon, toplam degerinin azami %50’si oraninda faizsiz
finansman kullanilabilir. Bu kapsamda giinlik olarak
finansman kullanim orani olan LTV (Loan to Value)
hesaplanir. Limite yaklagsmasi durumunda Yénetim Kuruluna
bilgi verilir.

Kaldirag Riski




Fonun kaldirag yaratan islemlerden kaynaklanan risklerinin
Ol¢timiinde asagidaki yontem kullanilacaktir.

Acik Pozisyon Tutar1 (Standart Yontem): Standart yontem ile
acik pozisyon tutar1 asagidaki sekilde hesaplanir;

1. Netlestirme ve riskten korunma esaslarina konu
olabilecek pozisyonlar i¢in ara¢ bazinda ayri ayri net
pozisyonlar hesaplanarak pozisyonlarin mutlak degeri
alinir.

2. Netlestirme ve riskten korunmaya konu edilemeyen
araclara iligkin pozisyonlar hesaplanarak bunlarin
mutlak degeri alinir.

3. Pozisyonlarin toplami fonun agik pozisyon tutarini
ifade eder.

Bu sekilde hesaplanan tiirev araglar nedeniye maruz kalinan
acik pozisyon tutari fon toplam degerinin %20’sini agamaz.

Kars1 Taraf Riski

Borsa diginda taraf olunan tiirev ara¢ ve swap sozlesmeleri
nedeniyle maruz kalinan karsi taraf riski, piyasaya gore
ayarlama (mark to market) yontemi ile hesaplanir ve karsi
taraf riski fon toplam degerinin %10’unu agamaz.

Kar Pay1 Orani Riski

Kardan pay almaya dayali kira sertifikasi, katilma hesabi vb.
menkul kiymetlerin degerlemelerinde ikincil piyasalarda
yasanabilecek getiri orani degisimleri sonucunda olusan etki
durasyon ve bir baz puanin fiyat etkisi (PVBP) ile
Olgiilecektir.

° Durasyon: Getiri / Fiyat hassassiyetini 6l¢mek
icin Macaulay Durasyon yontemi kullanilacaktir.
Macaulay durasyon tahvilin nakit akiginin agirlikli
ortalama vadesini ifade etmektedir. Ilave olarak
rapor igerisinde vadeye kalan giin takibi de
saglanacaktir.

o PVBE:/)iir baz Audplllk /d@l neden
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oldugu fiyat degisimini gostermektedir.
Durasyondan farki durasyonun yiizdesel degisimi
PVBP’nin ise fiyatin mutlak degisimini
gostermesidir.

Pozisyon bazinda durasyon ve PVBP hesaplamalarina ilave
olarak portfoy bazinda da durasyon ve PVBP hesaplamasi
yapilacaktir.

Déviz Riski,

Fonun maruz kaldig1 doviz riski net acik déviz pozisyonunun
hesaplanmasi sonucunda 6lgiiliir. D6viz riskine maruz menkul
kiymetler ile yabanci para cinsinden faizsiz borg¢lanmalar ve
finansman kullanimlarinin netlestirilmesi sonucunda elde
edilen net acik déviz pozisyonun mutlak degerinin fon toplam
degerine orani yonetim kurulunca belirlenen orani gegemez.

[lave olarak déviz kurlarinda +/- %10 oraninda
gerceklesebilecek oynakliklarin net agik doviz pozisyonu
tizerindeki etkileri sinirlamalar ile uyumlulugun korunabilmesi
icin takip edilir.

Déviz Riski giinliik yapilacak hesaplamalar ile 6l¢iiliir

Yogunlagma Riski

Fon portfoyli icerisinde yer alan menkul kiymetlerin risk /
getiri acisindan ortak ozellikleri dikkate alinarak varlik
gruplari olusturulur. Olusturulan bu varlik gruplarina yatirim
smirlamalar1 atanir. Bu kapsamda risk yonetimi ekibi ilgili
varlik gruplarini belirler ve Aura Portfoy Yo6netimi tarafindan
bu varlik gruplarina limit belirlemesi talebinde bulunur.
Yogunlagsma riski limitleri giinlik olarak takip edilir ve
giinliik risk raporu igerisinde yer alir.

Fon portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yogunlasma riski,
her bir gayrimenkuliin bir biitiin olarak fon toplam degeri
icerisindeki agirhigmin takibi ile gayrimenkullerin bulundugu
cografi bolge, proje, gayrimenkul tiirii gibi kriterlerin takibi
yapilir. Sirket yonetim kurulunca herhangi” bir gayrimenkul
tiirii veya ait oldugu proje veya cografi‘bdlgenin fon toplam
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degeri igindeki agirligina iligkin bir limit belirlenmesi halinde
bu limit ¢ercevesinde agimlar raporlanir.

Degerleme Riski

Dsermaye piyasalarinda islem géren menkul kiymetlerin
degerlemeleri Fon Operasyon ekipleri tarafindan yapilmakta
olup saklama birimleri ve risk yonetimi ekipleri tarafindan da
giinliik olarak takip edilecektir. Farkliliklarin tespit edilmesi
durumunda ilgili birimlere bilgi verilir.

Gayrimenkullerle ilgili degerlemelerde ise satin alinan menkul
kiymetlerin son degerleme fiyatlari ile satig fiyatlar1 arasinda
olusan farkliliklar takip edilir. Satis fiyatlarinda olusan +/-
%10 lizerinde gergeklesen degerleme farkliliklar1 portfoy
yonetimi ekibine raporlanir.

Fonun Tasfiye
Iligkin Bilgiler

Sekline

Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olusmasi halinde Fon,
mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere uygun olarak tasfiye
edilir. Kurucu tarafindan tasfiyeye karar verilmesi halinde,
tasfiyeye iligkin alinan Kurucu y6netim kurulu karar1 Kurul’a
ve pay sahiplerine bildirilir.

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

Fon’un III-52.1 sayili Yatinm Fonlarma iliskin Esaslar
Tebligi’nin 28. maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfdyiindeki varliklar Kurucu tarafindan
borsada satilir. Bu sekilde satist miimkiin olmayan Fon
varliklari, acik artirma veya pazarlik veya her iki usuliin
uygulanmasi suretiyle satilarak paraya cevrilebilir. Bu yolla
nakde doniisen Fon varligi, katilma payi sahiplerine paylari
oraninda dagitilir.

Tasfiye donemine girildiginde Kurul’a ve en uygun
haberlesme arac1 vasitasiyla yatirnmcilara haber verilir.
Tasfiye déneminde yeni katjlma pay: ihrag edilemez ve yeni
bir gayrimenkul yatirnmi yapilamaz, uygun piyasa kosullari
olustuk¢a Fon’u liklar1 satilarak nakdeCevrilir, alacaklari
tahsil edilir ve b(‘)‘z&(g ode in B tarlar ihra¢ belgesinde
belirlenen esaslara ore pg V?i:uplerine dagitilir ve tiim
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katilma paylar1 iade alinir. Tedaviildeki katilma paylarinin
iade alinmasi sonrasinda Fon adinin Ticaret Sicilinden
silinmesi i¢in keyfiyet Kurucu tarafindan Ticaret Sicili ’ne
tescil ve ilan ettirilir. Ticaret Sicili ‘ne yapilan tescil ile
birlikte Fon sona erer. Tescil ve ilana iligkin belgeler alti
isgiinii icinde Kurul’a génderilir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona
doniistiiriilemez.

Kurucunun faaliyet sartlarini kaybetmesi, mali durumunun
taahhiitlerini karsilayamayacak kadar zayiflamasi, iflas etmesi,
tasfiye edilmesi veya bagka bir sebeple gayrimenkul yatirim
fonu kurucusu olma yetkisini kaybetmesi durumunda, Kurul
fonu uygun gorecegi bir kurulusa tasfiye amaciyla devreder.
Portfoy Saklayicisinin  mali  durumunun taahhiitlerini
kargilayamayacak kadar zayiflamasi, iflasi veya tasfiyesi
halinde, Kurucu fon varligin1 Kurulca uygun gériilecek baska
bir portfoy saklayicisina devredebilir.

Fonun ve Fon
Yatirimcilarinin -
Vergilendirilmesi ile Ilgili

Hususlar

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

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

Thrage: y
Aura Portfoy Yonetimi A.§.
Ismail Erdem mir M%nir Sarpyenér
Genel Miidiir ,/'/ \ ortfd#' 6 e}ici
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