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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu Kurucu Yonetim Kurulu’'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu'nun (“Fon”) 31 Aralik 2019 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 tablosu ve nakit akis tablosu ile 6Gnemli muhasebe politikalarinin
Ozeti de dahil olmak {izere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin1 denetlemis
bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (II-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar: hiikiimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun
olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadair.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’'nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1”
boliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle 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 inaniyoruz.

3. Dikkat Cekilen Husus - Covid 19 (Koronaviriis) salgininin etkileri

Kurucu yonetiminin Covid 19 (Koronaviriis) salgininin etkileri ile ilgili degerlendirmelerinin oldugu
ilisikteki finansal tablolarin 17 numarali dipnotuna dikkat ¢ekeriz. Ancak bu husus, tarafimizca verilen
goriisii etkilememektedir.
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4. Kilit Denetim Konular1

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin

bagimsiz denetimi cergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriiglimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil
ele alindign

Yatirim amach gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gosterimi ve aciklanan 6nemli
bilgiler

Dipnot 2 ve 10’da belirtildigi {izere, Fon yatirim
amach gayrimenkullerii gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla yatirim amach gayrimenkullerin toplam
degeri 128.799.984 TL’dir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme uzmanlar:
tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri,
Fon Kurucu Yonetimi tarafindan degerlendirilmis
olup, s6z konusu degerler finansal tablolarda
yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmistir.

Yatirnm amacli gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢alisma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayith degerinin
gerek Fon’un toplam varliklarinin 6nemli bir
kismini olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel
niteligi, 6nemli varsayim ve muhakemeler icermesi
sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Yonetim tarafindan atanan gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin, yetkinliklerini ve tarafsizliklarini
degerlendirdik.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, satiga esas metrekare bilgisi ve birim
satis degeri gibi, tutarhilig gézlemlenebilen piyasa
fiyatlar ile karsilastirarak takdir edilen degerlerin
kabul edilebilir bir aralikta olup olmadigini test
ettik.

Degerleme raporunda yer alan gergege uygun
degerlerin, dipnotlar ile uyumunu kontrol ettik ve
dipnot agiklamalarinin TFRS agisindan yeterli olup
olmadigini degerlendirdik.




5. Kurucu Yoénetiminin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Kurucu yonetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gergege uygun bir bigcimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk
icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasinm
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Fonun finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
6. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriislimiizii iceren bir bagimsiz denetci raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhighiklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6l¢lide bekleniyorsa
bu yanhgliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

o Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve gorilisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir
yanlighig: tespit edememe riskinden yiiksektir.



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

o Kurucu yonetimi tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminleri ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasinin 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 sonugclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Fon’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan iglem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmig bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag1 olumsuz sonuclarin, kamuya ac¢iklamanin doguracagi kamu yararini agacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1l Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca, Fon’'un
1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile Fon’un bagh oldugu
semsiye fon i¢ tiiziigiiniin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli
bir hususa rastlanmamigtir.

2. TTK’nin 402. maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca, Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim

kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Talar Giil, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 27 Nisan 2020
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCIi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2019 TARIHi iTIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot

referanslar 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 18 30.244.678 23.398.456
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 128.799.984 134.824.018
Finansal varliklar 9 7.645.689 29.150.442
Diger varliklar 20 16.432.032 16.617.913
Toplam varhklar 183.122.383 203.990.829
Yukumlalukler
Diger borglar 6 5.551.746 4.022.979
Toplam yukumlaltkler 5.551.746 4.022.979
Toplam deger/Net varhik degeri 177.570.637 199.967.850

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.

1



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2019 TARIHi

ITIBARIYLA KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz gelirleri 12 9.964.699 9.774.216
Finansal varlik, gayrimenkul
yatirimlarina ve yiikiimliiliikklere
iliskin gergeklesmis zararlar, net (-) 12 (1.477.938) (133.918)
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iligkin gergeklesmemis (zararlar)/karlar 12 (5.829.494) 11.721.952
Esas faaliyetlerden diger gelirler 13 14.240.415 10.334.144
Esas faaliyet gelirleri 16.897.682 31.696.394
Ydénetim Ucretleri (-) 4ve8 (3.747.183) (3.935.111)
Saklama ucretleri (-) 8 (101.079) (110.769)
Kurul tcretleri (-) 8 (36.888) (39.061)
Denetim Ucretleri (-) 8 (18.607) (16.697)
Komisyon ve diger iglem ticretleri (-) 8 (172.373) (26.563)
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 13 (5.488.368) (1.836.882)
Esas faaliyet giderleri (-) (9.564.498) (5.965.083)
Esas faaliyet kari 7.333.184 25.731.311
Finansman giderleri - -
Net donem kari 7.333.184 25.731.311
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir - -
Toplam degerde/net varlik degerinde artis 19 7.333.184 25.731.311

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olugtururlar.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP

DONEMINE AiT TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot
referanslari 2019 2018
1 Ocak itibariyla
toplam deger/net varhk degeri 11ve 19 199.967.850 192.726.190
Toplam deger/net varlik degerinde artis 7.333.184 25.731.311
Katilma pay1 ihrag tutari (+) 19 - 35.719.374
Katilma pay1 iade tutari (-) 19 (29.730.397) (54.209.025)
31 Aralik itibariyla toplam deger/
net varhk degeri 11ve 19 177.570.637 199.967.850

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olugtururlar.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2019 TARIiHINDE

SONA EREN YILA AIT NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar 31 Aralik 2019 31 Arahlik 2018
A.isletme faaliyetlerden nakit akislari 36.743.073 20.549.293
Net donem kar1 7.333.184 25.731.311
Net donem kar1 mutabakati
ile ilgili duzeltmeler: (15.627.739) 1.860.662
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (9.798.245) (9.861.290)
Gergege uygun deger kazanglari
ile ilgili duzeltmeler 12 (5.829.494) 11.721.952
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 35.072.929 (16.816.896)
Borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler 4.967.880 5.773.560
Finansal varliklardaki degisimler, net 30.105.049 (22.590.456)
Faaliyetlerinde kullanilan net nakit 26.778.374 10.775.077
Alnan faiz 9.964.699 9.774.216
B. Finansman faaliyetlerden nakit akislari: (29.730.397) (18.489.651)
Katilma pay1 ihraglarindan elde edilen nakit 19 - 35.719.374
Katilma pay1 iadeleri i¢in 6denen nakit 19 (29.730.397) (54.209.025)
Yabanci para cevrim farklariin etkisinden once
nakit ve nakit benzerlerindeki net (azals) / artis 7.012.676 2.059.642
C. Yabanci para cevrim farklarmin
nakit ve nakit benzerleri zerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki
net (azals) / artis (A+B+C) 7.012.676 2.059.642
D. Donem bagi nakit ve nakit benzeri degerleri 23.222.932 21.163.290
Donem sonu nakit ve nakit benzeri degerleri (A+B+C+D) 18 30.235.608 23.222.932

Takip eden agiklama ve notlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olugtururlar.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1- FON HAKKINDA GENEL BiLGILER
Genel Bilgiler

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu (“Fon”) Ak Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52’nci ve 54’iincii
maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziik hiikiimlerine gore yonetilmek {izere nitelikli yatirnmcilardan
katilma paylar1 karsiligi toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina, inang¢li miilkiyet esaslarina gore
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan
portfoyii isletmek amaciyla Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
kurulmustur, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 14 Nisan 2016 tarih ve 12 / 428 sayili karan ile
onaylanmigtir.

Fon’un Kurucu’su, Yonetici’si, Aract Kurulus’u ve Saklayict Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki

gibidir:
Kurucu:

Ak Portfoy Yonetimi A.S. .
Sabanci Center Akbank T.A.S. Hazine Binasi Kat: 1 34330 4.Levent - Istanbul

Yonetici:

Ak Portfoy Yonetimi A.S. )
Sabanci Center Akbank T.A.S. Hazine Binasi Kat: 1 34330 4.Levent — Istanbul

Araci1 Kuruluslar:

Ak Portfoy Yonetimi A.S. '
Sabanci Center Hazine Binas1 Kat:1 34330 4. Levent - Besiktas / Istanbul

Garanti Portfoy Yonetimi A.S. .
Etiler Mahallesi Cengiz Topal Caddesi No:39/1 Kat:2 Besiktas / Istanbul

TEB Portfoy Yonetimi A.S. )
Gayrettepe Mahallesi Yener Sokak No:1 Kat:9 34349 Besiktas / Istanbul

QNB Finans Portfdy Yonetimi A.S. )
Esentepe Mabhallesi Biiyiikdere Caddesi Kristal Kule Binas1t No:215 Kat:23 34394 Sisli / Istanbul

Odeabank A.S. ]
Levent 199, Biiyiikdere Caddesi No:199 Kat:33-39 34394 Sigsli / Istanbul

Yap1 Kredi Portfoy Yonetimi A.S. ]
Yap1 Kredi Plaza A Blok, Kat:13 34330 Levent / Istanbul

ING Bank A.S. )
Resitpasa Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No:8 34467 Sartyer /Istanbul

Saklayic1 Kurum:

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. )
Resitpasa Mahallesi, Borsa Istanbul Caddesi, No:4 Sariyer 34467 Istanbul

Ak Yatirim Menkul Degerler A.S. (Portfdy Saklayicis))
Sabanci Center Akbank Kule 2 Kat : 6-7 34330 4.Levent — Istanbul
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1- FON HAKKINDA GENEL BiLGIiLER (Devam)
Fon portféyinin yonetimi

Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarimt koruyacak sekilde temsili, yonetimi, ydnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiizik ve ihra¢ belgesi hikimlerine uygun olarak yiritilmesinden
Kurucu Ak Portfoy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar iizerinde kendi adina ve
Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda digaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Ak Portfdy Yonetimi A.S. sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfoyii, yonetici Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un temel yatinm stratejisi, deger artigt kazanci, alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirli gayrimenkule yatirim
yapmaktir. Bu amagla s6z konusu gayrimenkuller satin alinabilir, satilabilir, kiralanabilir, kiraya
verilebilir veya satin alma ve satis vaadi sozlesmesi imzalanabilir. Gayrimenkule yatirim yapan
anonim ortakliklarin paylarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin
katilma paylarina da yatirim yapilabilir

Temel yatirim kriterlerine asagida yer verilmektedir:

a. Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki artis potansiyeli,

b. Gayrimenkullerin satilabilirliginin yiiksek olmasi,

c. Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli,

d. Gayrimenkullerin konumlandigi cografi bolgelerin altyapi olarak gelisime agik olmasi,
e. Ilgili gayrimenkul tiirlerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,

Ancak Fon’un yatirim stratejisi kapsamindaki yatirim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii igin farklilik
gosterebilecektir. Ayrica Fon portfoyiine Tiirkiye’de islem gorenlerin yam sira global hisse senedi
piyasalarinda iglem goren yabanci ortaklik paylar1 ve iglem gordiigii borsalara kote edilmis,
derecelendirmeye tabi tutulmus borglanma araglari ile kira sertifikalar1 alinabilir.

Fon yonetim Ucretleri

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinlik %0,00548 inden
(ylizbindebesvirgiilkirksekiz) [yillik yaklasik %2 (yiizdeiki)] olusan bir yonetim iicreti tahakkuk
ettirilir ve bu iicret her ay sonunu izleyen bir hafta i¢inde kurucu ile dagitici arasinda imzalanan
sOzlesme cergevesinde belirlenen paylasim esaslarina gére kurucuya ve dagitictya fondan 6denecektir.
Denetim uUcretleri

SPK’nin 6 Ocak 2005 tarih ve 9/1 sayili karar1 dogrultusunda 1 Subat 2005 tarihinden itibaren saklama
komisyonu ve bagimsiz denetim giderleri dahil fon giderlerinin kurucu tarafindan degil fonun mal
varligindan giinliik olarak tahakkuk ettirilerek karsilanmasina karar verilmistir.

Denetim iicretleri cari donemde Fon’un mal varligindan giinliik olarak tahakkuk ettirilmistir.

Fonun sliresi

Fon siresizdir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Finansal tablolarin onaylanmasi

Finansal tablolar, Kurucu Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 27 Nisan 2020 tarihinde
yayinlanmasi igin yetki verilmistir. Kurucu Yo6netim Kurulu’nun finansal tablolari degistirme yetkisi
bulunmaktadir.

Fon'un sona ermesi ve fon varhgmmin tasfiyesi

- Fon kurucunun Kurulun uygun goriisiinii aldiktan sonra alt1 ay sonrasi i¢in feshi ihbar etmesi
durumunda sona erer.

- Fonun sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatinm Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanir.

- Fon'un, Yatinm Fonu Tebligi’nin 28'inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satis
miimkiin olmayan Fon varliklari, agikk artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya gevirilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varhigi, katilma pay:
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

- Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri alinamaz.
- Tasfiyenin sona ermesi iizerine, Fon adinin Ticaret Sicilinden silinmesi icin keyfiyet,

- Kurucu tarafindan Ticaret Sicili 'ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul'a bildirilir. Fon'un
Yatirim Fonu 28'inci maddesinin birinci fikrasinin (9) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi
halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy saklayicisi kurumun iflasina
veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

- Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatirimlarina iliskin yatirim sinirlamalari

Fon toplam degerinin en az %80'inin gayrimenkul yatirnmlarindan olugmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglan, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75'n gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklann paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75'n gayrimenkul yatirnmlanndan olugan anonim ortaklilarin paylanna, Fon toplam
degerinin en fazla %20'si oraninda yatirim yapilabilir.

Tek basina fon toplam degerinin %20'sini agsan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam
degerinin %6011 asamaz.

Katilma paylarmin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmas1 amaciyla, portfoyde 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 islemleri yapilabilir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Gayrimenkul sermayesi yatirinmlarma iliskin yatirinm simirlamalar1 (Devami)

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

Yatirim sinirlamalanna uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibanyla
saglanmasi zorunludur.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satisina baglandigi tarihi muteakip en geg¢ bir yil iginde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL biiyiikliige ulasacak ve katilma pay1 sahiplerinden toplanan paralar
111- 52.3 Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina Iliskin Esaslar tebliginde belirtilen portfdy sinirlamalari
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
A. SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR
(a) Uygulanan muhasebe standartlar1 ve TFRS'ye uygunluk beyani

Bu finansal tablolar, SPK’nin 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 (miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan seri II-14.2 No’lu (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlamig olup Teblig
cergevesinde SPK tarafindan belirlenen esaslara bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) hiikiimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuat1” esas almmigtir. Bununla birlikte Fon’un portféyiindeki varliklarin gercege uygun deger
Ol¢iimlerinde Teblig’in 9. maddesinde belirtilen degerleme ilkeleri esas alinmigtir (Dipnot 2.D.g).

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

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Fon igtiiziigiinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
vergi mevzuati ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir.
Bu finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin
disinda tarihi maliyet esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun
yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

(b)  Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar
Fon, Tirkiye Muhasebe Standartlar1 (TMS) veya Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(TFRS) ile uyumlu finansal tablolar hazirlanirken standartlardaki degisiklikler ve yorumlar
dipnotlarda asagidaki sekilde gosterilmelidir;

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

A.

SUNUMA ILiSKIiN TEMEL ESASLAR (Devami)

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklik iki konuya agiklik getirmistir: bir
finansal varligin sadece anapara ve anaparaya iligkin faizi temsil edip etmedigi dikkate alinirken,
erken 6denen bedelin hem negatif hem de pozitif nakit akiglar olabilecegi ve itfa edilmis maliyet ile
Olgiilen finansal bir yilikiimliligin, finansal tablo dist birakilma sonucu dogurmadan
degistirildiginde, ortaya ¢ikan kazang veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi
konusunu dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sdzlesmeye dayali nakit akislar ile orijinal
etkin faiz oramindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akiglar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin  TMS 39’dan farkli olarak enstrimanin kalan Omrii  boyunca yayilarak
muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadig1 anlamina gelmektedir.

TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakhklarindaki yatinmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
Ozkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miigterek yonetime tabi yatirimlarimni,
TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin yerini
alir ve dzellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsaml bir degisiklik yapar. Su anki
TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama islemine taraf olduklarinda bu iglem i¢in finansal
kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrim1 yapmak zorundalar. Fakat TFRS
16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sozlesmeleri icin gelecekte ddeyecekleri
kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim hakkini bilangolarina
yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama iglemleri ve diisiik degerli varliklar i¢in
bir istisna ongdrmiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler agisindan uygulanabilir. Kiraya
verenler i¢in muhasebe neredeyse aymi kalmaktadir. Ancak UMSK’min kiralama islemlerinin
tanimini degistirmesinden otlirli (sozlesmelerdeki iceriklerin birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki
rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni standarttan etkileneceklerdir. Bu durumda,
yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve kiralayanlar arasinda birtakim degerlendirmelere neden
olacag1 beklenmektedir. TFRS 16’ya gore bir sozlesme belirli bir siire i¢in belirli bir tutar
karsiliginda bir varhigin kullanim hakkini ve o varlig1 kontrol etme hakkini i¢eriyorsa o s6zlesme bir
kiralama s6zlesmesidir ya da kiralama iglemi icermektedir.

TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir Vergileri
standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS Yorum Komitesi
daha 6nce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin TMS 12’ye gore degil
TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin uygulanmasi gerektigini
acikliga kavusturmugtu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde belirsizlikler oldugu durumlarda
ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olgiilecegi ve muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama
getlrmektedlr Vergi uygulamas: belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasimnin
vergi otoritesince kabul edilir olup olmadigmm bilinmedigi durumlarda ortaya cikar. Ornegin,
ozellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi ya da iade almabilir vergi hesaplamasina belirli bir
kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi kanunda belirsiz olmasi gibi. TFRS Yorum 23 bir
kalemin vergi uygulamalarmim belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider, varlik ya da
yikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacag1 ve vergi oranlar1 da dahil olmak {izere her
durumda gegerlidir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

A.

SUNUMA ILiSKIiN TEMEL ESASLAR (Devami)

2015-2017 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasi yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bu
iyilestirmeler agsagidaki degisiklikleri icermektedir:

- TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’, kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette daha 6nce
edindigi pay1 yeniden olger.

- TFRS 11 ‘Miisterek Anlagmalar’, miisterek kontrolii saglayan isletme, miisterek faaliyette
daha 6nce edindigi pay1 yeniden 6lgmez.

- TMS 12 “Gelir Vergileri’, igletme, temettiilerin gelir vergisi etkilerini aym sekilde
muhasebelestirir.

- TMS 23 ‘Borglanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satisa hazir
hale gelmesi icin yapilan her bor¢lanmayi, genel bor¢lanmamin bir parcasi olarak
degerlendirir.

TMS 19 ‘Cahsanlara Saglanan Faydalar’, planda yapilan degisiklik, Kkiiciilme veya yerine
getirme ile ilgili iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 ve sonrasinda olan yillik raporlama dénemleri igin
gecerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri gerektirir:

- Planda yapilan degisiklik, kiiglilme ve yerine getirme sonrasi donem igin; cari hizmet maliyeti
ve net faizi belirlemek i¢in giincel varsayimlarin kullanilmas;

- Gegmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme, ya
da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha once finansal tablolara alinmamis olsa bile,
fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin finansal
tablolara alinmasi.

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yayimlanmms ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

TMS 1 ve TMS 8 onemlilik tammindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu” ve
TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar” daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagl olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler agsagidaki gibidir:

1) TFRS ve finansal raporlama gercevesi ile tutarl nemlilik tanimi kullanim
i)  Onemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi.

TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tamimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize edilmistir.
UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama rehberliginin ¢ok
karmagik oldugu diisiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin kargilanmast i¢in ¢ok fazla
islemle sonuglanmaktadir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler- Gosterge faiz oram reformu; 1 Ocak 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler
gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastirici uygulamalar saglar. Bu uygulamalar
korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten korunma
muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten korunma
etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazli sdzlesmelerde
korunma muhasebesinin yaygin olmasi goz Oniine alindiginda bu kolaylastirici uygulamalar
sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

10
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devam)

A.

(©

(d)

©)

B.

SUNUMA iLiSKIN TEMEL ESASLAR (Devami)

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagh katilim 6zelligine
sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Kurucu yonetimi, yukaridaki standart ve yorumlarin uygulanmasinin gelecek dénemlerde Fon’un
finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etki yaratmayacagi goriisiindedir.

Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda SPK
tarafindan ¢ikarilan prensipler ve sartlara, ytriirliikteki ticari ve mevzuat ile SPK’nm tebliglerine
uymaktadir.

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek uzere, Fon’un finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Fon, 31 Aralik 2019 tarihi
itibartyla finansal durum tablosunu, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hazirlanmig finansal durum
tablosu ile 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsaml gelir
tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosunu ise 1 Ocak -
31 Aralik 2018 hesap donemi ile karsilastirmali olarak diizenlemistir. Gerek goriildiigii takdirde
cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler
yeniden diizenlenmektedir.

Netlestirme/mahsup
Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri

net olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilirler.

Raporlama para birimi
Fon’un finansal tablolar1, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Fon’un

gegerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Lirasi cinsinden ifade
edilmistir.

MUHASEBE POLITIKALARINDA DEGIiSiKLIKLER

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Fon’un donem iginde
muhasebe politikalarinda bir degisiklik olmamustir.

C. MUHASEBE TAHMINLERINDEKI DEGISIKLIKLER VE HATALAR

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemde,
ileriye yonelik olarak uygulanir. Fon’un dénem i¢inde muhasebe tahminlerinde bir degisiklik olmamustr.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devam)

D.

(@)

(b)

(©

(d)

O

ONEMLi MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi
Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadeli mevduat, vadesiz mevduat ve satin alim
tarihinden itibaren vadeleri ¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve énemli
tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir
(Dipnot 18).

Yatirim amach gayrimenkuller

Yaturm amagli gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetlerini de iceren
maliyet bedelleri ile, takip eden donemlerde ise ger¢cege wuygun degerleri ile
muhasebelestirilmektedir. Yaturm amacgh gayrimenkuller mesleki yeterlilige sahip bagimsiz
degerleme eksperleri tarafindan yapilan degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak
finansal tablolara yansitilmig olup degerleme farklari kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilmistir. Gayrimenkul yatirimlarinin gergege uygun degeri, emsal karsilastirma
yontemi kullanilarak belirlenmistir (Dipnot 10).

Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden olan islemler, islemin yapildig1 tarihte gegerli olan kurdan; yabanci para
cinsinden olan parasal varlik ve borglar ise, donem sonu Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
doviz alis kurundan Tiirk lirasina ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan kalemlerin ¢evrimi
sonucunda ortaya ¢ikan gelir ve giderler, ilgili yilin kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna dahil edilmistir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis
finansal bilgilerin kamuya a¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile
bilangonun yayimi igin yetkilendirilme tarihi arasindaki tim olaylar1 kapsar. Fon, bilango
tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Vergi karsihg:

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun (“GVK”) Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006
tarihinde 5527 sayili yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik cercevesinde yayinlanan
23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi
Kanunu'na gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlar1 (borsa yatirim fonlar1 ile konut
finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortaliklarinin
portfoy isletmeciligi kazanglari iizerinden yapilacak tevkifat orami degisiklik tarihinden
1 Ekim 2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)

D.

)

(@)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
Gelir/giderin taninmasi

Fon menkul kiymetlerinin donem sonu itibariyla asagidaki degerleme ilkelerine gore
degerlenmesi sonucunda ortaya ¢ikan degerleme farklari, kar veya zararda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iligskin gergeklesmemis kar/zarar” hesabina kaydedilir.

Bilangoda bulunan finansal varliklarin, alim ve satimi, fon paylarinin alim ve satimi, fonun gelir
ve giderleri ile fonun diger islemleri yapildiklar1 giin itibariyla muhasebelestirilir. Fon’dan
satilan bir menkul kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satig gliniine kadar olusan deger artis
veya azaliglar1 toplami) {lizerinden “Finansal varliklar” hesabina alacak/bor¢ kaydedilir. Satis
giinii degeri, ortalama bir deger olup; “Finansal varliklar” hesabinin bor¢ bakiyesinin, ilgili
menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satis tutar ile satis giinii degeri
arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Finansal varlik ve yikiimliliiklere iligkin
gerceklesmis kar/zarar” hesabina kaydolunur. Satilan menkul kiymete iligkin Fon’un muhasebe
kaytlarinda bulunan “Fon paylar1 deger artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere
iligkin gerceklesmis kar/zarar” hesaplarina aktarilir.

Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’ndaki (“VIOP”) islemler igin teminat olarak verilen tutar her
giin itibariyla agik olan pozisyon rayi¢ degeri de dikkate alinarak degerlenmekte ve ilgili tutarlar
kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal varlik ve yiikiimliiliikklere iliskin
gerceklesmis kar/zarar” kaleminde muhasebelestirilmektedir. ilgili teminat tutar1 ise bilangoda
“Teminata verilen nakit ve nakit benzerleri” hesabina kaydedilir.

Uygulanan Degerleme ilkeleri
Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a)  Portféye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB
doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baslamak 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 goren varliklarin degerlemesinde kapanis seansinda
olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

2)  Borsada islem gormekle birlikte degerleme gliniinde borsada alim satima konu
olmayan paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢lanma araglari, ters repo
ve repolar son islem giinlindeki i¢ verim orani ile degerlenir.

3)  Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlari esas
alinarak degerlenir.

4) Vadeli mevduat, bilesik faiz orami kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

5) Yabancit para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para icin
belirlenen doviz alig kuru ile degerlenir.
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

D.

(h)

\)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)

6) Tiirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfdy degeri
tablosunda gosterilir. Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

7)  Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatin1 en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

8) (1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan
yayimmlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili
karara baglanir.

9)  (7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun y6netim
kurulu tarafindan alinir.

C) Endeks fonlarin portfoylerinde yer alan varliklardan; baz alman endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise (b)
bendinde belirtilen esaslar ¢ger¢evesinde degerlenir.

Fon’un diger varlik ve yiikiimliliikleri, KGK tarafindan yayimmlanan TMS/TFRS dikkate
alinarak degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliiliikkleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para igin belirlenen déviz satis kuru ile ¢carpilmasi suretiyle degerlenir.

Fon paylar, birim pay degeri ve net varhk degeri

Fon paylar, temsil ettigi degerin tam olarak nakden 6denmesi sartiyla katilimcinin bireysel
emeklilik hesabina aktarilmaktadir. Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay
sayisina boliinmesiyle elde edilmektedir. Her is gilinli sonu itibariyle hesaplanan pay degeri,
miiteakip isgiinii duyurulmaktadir. Fon Net Varlik Degeri", “Fon Portfoy Degeri’ne varsa diger
varliklarin eklenmesi ve borg¢larin (Kurucu tarafindan kurulus islemleri igin verilen avans haric)
diisiilmesi suretiyle bulunur.

Iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucunun sermayesinde pay sahibi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iligkisi
icinde bulundugu istirakleri ve bagl ortakliklart disindaki kuruluslar, faaliyetlerinin
planlanmasi, yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan veya dolayli olarak yetkili ve sorumlu
olan, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir gibi yonetici personel, bu kisilerin yakin aile tiyeleri ve
bu kigilerin dogrudan veya dolayli olarak kontroliinde bulunan girketler, iligkili taraflar olarak
kabul edilmektedir. Iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda aciklamr
(Dipnot 4).

Finansal varhklar
Fon, finansal varliklarin1 “Gerg¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” ve

“ftfa edilmis maliyeti ile olgiilen finansal varhiklar” olarak smiflandirmakta ve
muhasebelestirmektedir.
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ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

Fon’da “Ger¢ege uygun deger farki Kkar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak
smiflandirilan finansal varliklar, alim satim amagh finansal varliklar olup piyasada kisa
donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde
edilen, veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa donemde kar saglamaya yonelik bir
portfoyiin pargasi olan finansal varliklardir.

Alim satim amaglh finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda ger¢ege uygun degerleri
kullanilmakta ve kayda alinmalarmi izleyen donemlerde gergcege uygun degerleri ile
degerlenmektedir. Ger¢ege uygun deger farklar1 kar/zarara yansitilan finansal varliklarin makul
degerindeki degisiklik sonucu ortaya cikan kar veya zarar gelir tablosunda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iligkin gerceklesmemis kar/zarar” hesabina dahil edilmektedir.

Gergege uygun deger farklari kar/zarara yansitilan finansal varliklar1 elde tutarken kazanilan
faizler, faiz geliri olarak finansal tablolara yansitilmaktadir. Temettii gelirleri ise ayn olarak,
temettii gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve finansal varlhiga iliskin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina
yol agmast durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyet iizerinden Ol¢iiliir. S6z konusu
varliklar, ilk kayda alinmalarinda islem maliyetlerini de iceren elde etme maliyeti ile
muhasebelestirilmektedir. Kayda alinmay1 miiteakiben etkin faiz oram1 yontemi kullamilarak
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir.

Beklenen kredi zarar karsiliginin olciimii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik
veya finansal varlik gruplarina iligkin beklenen kredi zarar karsiliginin 6l¢iimii finansal varligin
durumu ve gelecek ekonomik ilgili onemli varsayimlar ve gelismis modellerin kullanimini
gerektiren bir alandir.

Beklenen kredi zararim 6lgmeye iligkin muhasebe kosullarii uygulamak i¢in bir grup énemli
karar alinmasi gereklidir. Bunlar:

- Kredi riskindeki 6nemli artisa iligkin kriterlerin belirlenmesi

- Beklenen kredi zararinin lglilmesi igin uygun model ve varsayimlarin segilmesi

- fliskili beklenen kredi zarar1 ve her tip iiriin / piyasaya yonelik ileriye doniik senaryolarin
sayist ve olasiligini belirleme

- Beklenen kredi zararini 6lgme amaclarina iliskin benzer finansal varliklar grubunun
belirlenmesi.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)
E. ONEMLI MUHASEBE TAHMIN VE VARSAYIMLARI
Fon finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gére hazirlamistir.

Finansal tablolar hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliliiklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢ek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
Fon portfoyiindeki varliklarin degerleme ilkeleri 2.D.g no’lu dipnotta agiklanmistir. Gelecek finansal
donemlerde, varlik ve yilikiimliiliiklerin kayitl degerinde diizeltmelere neden olma riski olan tahmin ve
varsayimlar agagida belirtilmistir:

Yatirim amach gayrimenkuller makul deger tespitine iliskin aciklamalar

Yatirim amagh gayrimenkuller mesleki yeterlilie sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan
yapilan degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir (Dipnot 10).

3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak yatinm yapmak amaciyla tek faaliyet bolimii olarak
yapilanmigtir. Fon’un tiim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine bagimlidir. Dolayisiyla tiim
onemli faaliyet kararlart 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 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihlerinde iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Nakit ve nakit benzerleri

Vadeli mevduat - Akbank T.A.S. (Dipnot 18) - 19.583.862
- 19.583.862
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Borgclar
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon y6netim Ucreti (Dipnot 6) 291.774 317.605

291.774 317.605
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4 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
1 Ocak - 31 Aralik 2019 ve 2018 hesap donemi itibartyla iligkili taraflarla olan islemler asagidaki gibidir:

Esas faaliyet gelirleri

1 Ocak - 1 Ocak-
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Akbank T.A.S.
- Vadeli mevduat faiz gelirleri 1.734.496 2.705.620
1.734.496 2.705.620
Niteliklerine gore giderler
1 Ocak - 1 Ocak-
31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon ydnetim Gcreti (Dipnot 8) 3.747.183 3.935.111

3.747.183 3.935.111

5- TERS REPO ALACAKLARI VE REPO BORCLARI
Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla ters repo alacagi bulunmamaktadir (31 Aralik 2018:
Bulunmamaktadir).

6 - ALACAKLAR VE BORCLAR

Fon’un 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla alacaklar1 bulunmamaktadar.

Borgclar

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
KDV gideri 3.839.411 2.159.272
Depozito karsiligt 1.385.157 1.512.259
Yonetim dcreti (Dipnot 4) 291.774 317.605
Denetim dcreti 8.901 12.000
Ek kayda alma 8.879 9.999
SMMM Hizmet Bedeli 1.902 8.211
KAP Gideri 3.187 3.186
Saklama komisyonlari 7.535 447
Stopaj gideri 5.000 -

5.551.746 4.022.979
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7 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Karsiliklar, bilango tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yiikkiimliilligiin bulunmasi, yikiimliliigl yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
¢ikisinin muhtemel olmasi ve yiikiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince gilivenilir olarak Olciilemedigi ve
yiikkimliiligiin yerine getirilmesi i¢in fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadigi durumlarda s6z
konusu yiikiimliilik “Kosullu” olarak kabul edilmektedir. 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyle
karsilik, kosullu varlik ve bor¢ bulunmamaktadir.

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi

yoktur. 31 Aralik 2019 itibartyla Fon’un VIOP’a vermis oldugu nakit teminat yoktur (31 Aralik 2018:
Yoktur).

8 - NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yoénetim Ucretleri (*) (Dipnot 4) 3.747.183 3.935.111
Saklama tcretleri 101.079 110.769
Kurul tcretleri 36.888 39.061
Denetim Ucretleri 18.607 16.697
Komisyon ve diger iglem {icretleri (**) 172.373 26.563
4.076.130 4.128.201

(*)  Fon’un yatirim portfoyii Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir. Fon’un toplam giderleri
kapsaminda, Fon’un yonetim ve temsili ile Fon’a tahsis ettii donanim ve personel ile muhasebe
hizmetleri karsilig1 ile sinirh olarak, Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik ay1 sonunda hazirlanan fiyat
raporlarindan fon net varlik degerinin giinliik %0,00548’1 kadar, yillik basit %2 oraninda yonetim gideri
kesintisi tahakkuk ettirilir.

(**) 1 Ocak - 31 Aralik 2019 tarihleri arasinda gegerli olan komisyon oranlari iizerinden, ilgili kurumlara
6denen aracilik giderlerinden olugsmaktadir.

9 - FINANSAL VARLIKLAR

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibar1 ile finansal varliklarin tamami1 gayrimenkul yatirim ortakliklari
sermaye piyasasi araglarindan olugsmaktadir.

Finansal varhklar
31 Arahk 2019 31 Arahik 2018

Gercege uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varhklar

Ozel sektor tahvilleri 7.645.689 29.150.442

7.645.689 29.150.442
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9 - FINANSAL VARLIKLAR (Devami)

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal
varliklarin detaylar agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Maliyet/ Kayith Faiz Kayith Faiz

Nominal degeri orani Maliyet degeri orani

Ozel sektor tahvilleri 8.000.000  7.645.689 11,40 29.000.000 29.150.442 11,50
8.000.000  7.645.689 29.000.000 29.150.442

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla, teminata verilen finansal varlik bulunmamaktadir.

10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Maliyet degeri degeri Maliyet degeri degeri
Gayrimenkuller 112.015.736  128.799.984 128.799.984 112.015.736 134.824.018 134.824.018

112.015.736  128.799.984 128.799.984 112.015.736 134.824.018 134.824.018

Yatirnm amagh gayrimenkuller, bagimsiz profesyonel degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan uzman
incelemesi raporlar ¢ergevesinde belirlenen ger¢ege uygun degerleriyle finansal tablolara yansitilmigtir:

31 Arahk 2019

Degerleme Degerleme Degerlenmis

Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL

Astoria Residence - 8 adet isyeri €)) (D) 24.299.982
Palladium Tower - 2 adet ofis (b) 2) 18.877.998
Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri @ 3) 13.114.003
And Kozyatagi - 5 adet ofis €] 4) 72.508.001
128.799.984

a) Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.
b) Eva Gayrimenkul Degerleme Danigmanlik A.S.

(1) Emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi / 13 Kasim 2019

(2) Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 13 Kasim 2019
(3) Emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 13 Kasim 2019
(4) Emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 13 Kasim 2019
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10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2018
Degerleme Degerleme Degerlenmis
Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL
Astoria Residence - 8 adet igyeri @ (5) 28.470.018
Palladium Tower - 2 adet ofis (b) (6) 19.538.000
Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri @ @) 13.934.002
And Kozyatagi - 5 adet ofis (@) (8) 72.881.998
134.824.018

C) Epsos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.

d) Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

(5) Emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi / 12 Kasim 2018

(6) Emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018
(7)  Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018
(8)  Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla, yatirim amagh gayrimenkuller {izerinde bir teminat veya

ipotek bulunmamaktadir.

11 - FinsT RAPORUNDAKI _VE FINANSAL DURUM
DEGER/NET VARLIK DEGERI MUTABAKATI

Fiyat raporundaki toplam deger/

31 Aralik 2019

TABLOSUNDAKI TOPLAM

31 Arahk 2018

net varlik degeri 19 177.570.637 199.967.850
Fiyat raporu Uzerine verilen diizeltmelerin etkisi - -
Finansal durum tablosundaki

toplam deger/net varhk degeri 19 177.570.637 199.967.850
12 - HASILAT

1 Ocak - 1 Ocak -

Finansal varlik ve gayrimenkul yatirimlarina

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

iliskin ger¢eklesmemis (zarar)/karlar (*) (5.829.494) 11.721.952
Faiz gelirleri 9.964.699 9.774.216
Finansal varliklara ve gayrimenkul yatirimlarina

iliskin gergeklesmis zarar (1.477.938) (133.918)

2.657.267 21.362.250

(*) 31 Aralik 2019 itibariyle, gercege uygun degerleri lizerinden muhasebelestirilen gayrimenkul yatirimlarina
iliskin 16.784.247 TL tutarinda degerleme zararlarini icermektedir. (31 Aralik 2018: 12.162.873)
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13 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Esas faaliyetlerden diger gelirler (**) 14.240.415 10.334.144
14.240.415 10.334.144

(**) 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatirim amach gayrimenkuller tizerinden elde edilen 14.240.415 TL tutarinda
kira gelirini igermektedir. (31 Aralik 2018: 10.334.144 TL)

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Esas faaliyetlerden diger giderler (***) 5.488.368 1.836.882
5.488.368 1.836.882

(***) 1 Ocak - 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibar1 ile diger giderler, vergi giderleri, tapu harglar1 ve KDV
O6demelerinden olugmaktadir.

14 - FINANSMAN GiDERLERI

Fon’un 1 Ocak - 31 Aralik 2019 (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir) tarihi itibariyla finansman gideri
bulunmamaktadir.

15- TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

16 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gercege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiligiin karsilanabilecegi
degerdir.

Fon, finansal enstriimanlarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gergege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonug olarak burada sunulan tahminler, Fon’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin
gostergesi olamaz. Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal
enstriimanlarin  gercege uygun degerlerinin tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar
kullanilmastir:
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16 - FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal araclarin gercege uygun degeri (Devam)
a. Finansal varliklar:

Bankalardan alacaklar ve diger finansal aktifler dahil olmak {izere maliyet bedeli ile gosterilen finansal
aktifler bu finansal tablolarda iskontolu degerleri ile kayitlara alinmaktadir.

Menkul kiymetlerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas alinir.

Yatirim amacgh gayrimenkuller gergege uygun degerleri bagimsiz profesyonel degerleme sirketleri
tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlari ¢ergevesinde belirlenmektedir.

b. Finansal yukimlultkler:

Kisa vadeli olmalar1 sebebiyle parasal pasiflerin gercege uygun degerlerinin defter degerlerine
yaklastig1 varsayilmaktadir.

Fon’un finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerleri ve kayith degerleri asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Gergege uygun Kayith Gercege uygun Kayith
degeri degeri degeri degeri
Nakit ve nakit benzerleri 30.244.678 30.244.678 23.398.456 23.398.456
Yatirim amacl gayrimenkuller 128.799.984 128.799.984 134.824.018 134.824.018
Diger varliklar 16.432.032 16.432.032 16.617.913 16.617.913
Finansal varliklar 7.645.689 7.645.689 29.150.442 29.150.442
Diger borglar 5.551.746 5.551.746 4.022.979 4.022.979

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliikklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

. Ikinci seviye: Finansal varhik ve yiikiimliiliikler, ilgili varhk ya da yiikiimliiliigiin birinci
seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gbzlenebilen
fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

. Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmektedir.

31 Aralik 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagh gayrimenkuller - 128.799.984 -

Ozel kesim tahvilleri (*) - 7.645.689 -

- 136.445.673
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16 - FINANSAL ARACLAR (Devami)

Finansal araclarin gercege uygun degeri (Devam)

31 Arahik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amagl gayrimenkuller - 134.824.018 -
Ozel kesim tahvilleri (*) - 29.150.442 -

- 163.974.460 -

(*) 1 Ocak - 31 Arahk 2019 itibar1 ile finansal varhiklarin tamanmi gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve
sermaye piyasasi araglarindan olusmaktadir.

17 - BILANCO TARIiHINDEN SONRAKI OLAYLAR

2019 yilmin son déneminde Cin Halk Cumhuriyeti merkezli Covid 19 (Koronavirus) hakkinda bilgiler
gelmeye baslamis ve siirh sayida vaka Diinya Saghk Orgiitii’ne bildirilmistir. 2020 yilmin ilk
aylarinda virus yayilimim uluslararasi olarak siirdiirmiis ve negatif etkisi artmaya baglamistir. Bu
finansal tablolarin onaylandig1 tarih sirasinda durum gelisimini devam ettirmekte olup, Tiirkiye ve
uluslararasi piyasalarda s6zkonusu etkiler siirmektedir.

Fon’un yatirim stratejileri dogrultusunda yatirimlarin1 yoénlendirdigi para ve sermaye piyasalart hem
yerel hem de kiiresel 6lgekte yasanan yiiksek volatilite sebebi ile olumsuz yonde etkilenmektedir.
Kurucu yonetimi bu salgimi diizeltme gerektirmeyen bilango sonrast olaylar kapsaminda
degerlendirmistir. Durum halen gelisimini siirdiirdiigiinden dolayr Fon Kurucu yoénetimi salginin
Fon’un finansal tablolar1 iizerindeki olas1 etkilerini degerlendirmeye devam etmekle birlikte, Fon’un
yatirim stratejisi kapsamida referans alinan dayanak varliklara bagli olarak olusan negatif
fiyatlamalar Fon’un toplam degerini etkilemektedir. Ayrica, salginin etkisi deger diisiikliigii testlerine
ve beklenen kredi zarar karsiliklar: hesaplamalarina 2020 yilinda dahil edilecektir.

18 - NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKiN ACIKLAMALAR

31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
Nakit ve nakit benzerleri

Bankalardaki mevduatlar 190.608 20.296.551
- Vadesiz mevduat 190.608 712.689

- Vadeli mevduat (**) - 19.583.862
Borsa para piyasasi alacaklar1 (¥**) 30.054.070 3.101.905
30.244.678 23.398.456

(**) 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, vadeli hesaplar1 bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: %23,40 ve USD igin
31 Aralik 2018 %4,60°dir).

(***) 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, borsa para piyasasi alacaklarinin vadesi 1 aydan kisa olup agirlikli
ortalama faiz oran1 TL igin 10,90” dir (31 Aralik 2018 %23,50°dir).
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18 - NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKiN ACIKLAMALAR (Devami)

Fon’un 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla nakit akis tablosunda, nakit ve nakit benzeri
degerleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Arahk 2018

Nakit ve nakit benzerleri 30.244.678 23.398.456
Faiz tahakkuklar (-) (9.070) (175.524)
30.235.608 23.222.932

19- TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiIi DEGIiSiM TABLOSUNA iLiSKiN
ACIKLAMALAR VE FINANSAL VARLIKLAR

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 1 Ocak/31 Aralik 199.967.850 192.726.190
Toplam Degerde/Net Varlik Degerinde Artig 7.333.184 25.731.311
Katilma Payi Thrag¢ Tutar1 (+) - 35.719.374
Katilma Payi lade Tutari (-) (29.730.397) (54.209.025)
Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 31 Arahk 177.570.637 199.967.850

Fon’a ait menkul kiymetler Takasbank, katilma belgeleri ise Merkezi Kayit Kurulusu A.S. "MKK"
nezdinde saklamada tutulmaktadir. Yapilan saklama sozlesmesine istinaden menkul kiymetler
Takasbank giivencesi altindadir.

Birim Pay Degeri

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Fon Toplam Degeri (TL) 177.570.637 199.967.850
Dolagimda Pay Sayis1 (Adet) 126.356.723 148.172.859
Birim Pay Degeri (TL) 1,405312 1,349558

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla ¢ikarilmis katilma belgeleri 126.356.723 (31 Aralik 2018:
148.172.859) adettir.

20 - DIGER VARLIKLAR
Fon’un 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla diger varliklar1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Diger varhklar

Devreden KDV (*) 16.432.032 16.617.913

16.432.032 16.617.913

(*)  Indirilecek KDV tutar cari désnemde alimi yapilan yatirim amach gayirmenkullere iliskin olarak édenen
KDV tutarini temsil etmektedir.
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21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
FINANSAL RISK YONETIMi

Fon portfoylindeki finansal varlik ve yiikiimliliikklerden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi
fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil g¢esitli finansal risklere
maruz kalmaktadir. Fon’un yonetim stratejisi Dipnot 1’de agiklanmustir.

i Kredi riski aciklamalart

Fon’un kredi riski esas olarak finansal varliklarindan dogabilmektedir. Fon’un portfoyiinde

bulunabilecek finansal varliklar SPK diizenlemeleri ve Fon igtiiziigii hiikiimlerine gore
belirlenmektedir.
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21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger varhklar Nakit ve nakit benzerleri
Iliskili Diger Iliskili Diger  Yatirnm amagh iliskili Diger
31 Aralik 2019 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 16.432.032 128.799.984 - 30.244.678

- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net kayitl degeri - - - 16.432.032 128.799.984 - 30.244.678
B. Kosullart yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diigiikligiine ugramis sayilacak
finansal varliklarin kayitl degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl degeri - - - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayitl degerleri - - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayitli degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - -
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21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger varhklar Nakit ve nakit benzerleri
Iliskili Diger Iliskili Diger  Yatirnm amagh iliskili Diger
31 Aralik 2018 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 16.617.913 134.824.018 19.583.862 3.814.594

- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net kayith degeri - - - 16.617.913 134.824.018 19.583.862 3.814.594
B. Kosullart yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diigiikligiine ugramis sayilacak
finansal varliklarin kayith degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl degeri - - - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayitl degerleri - - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayitli degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - -
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1 OCAK - 31 ARALIK 2019 DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21- FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

ii. Likidite riskine iliskin aciklamalar

Likidite riski, Fon’un net fonlama yikimliluklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu
doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi,
fon kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliikklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda
nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle Fon’un tiirev finansal varlik ve yiikiimliiliigii yoktur (31 Aralik 2018:
Yoktur).

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagiliminm
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler {izerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Sozlesmeye dayah
Kayith nakit cikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Aralik 2019 Degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Diger borglar 5.551.746 5.551.746 5.551.746 - - -
Sozlesmeye dayah
Kayith nakit cikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Arahk 2018 Degeri toplam1 kisa arasi arasi uzun
Diger borglar 4.022.979 4.022.979 4.022.979 - - -

iii.  Piyasa riski aciklamalari
Doviz pozisyonu riski

31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibartyla Fon tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve borglarin
orijinal bakiyeleri ve toplam TL karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
TL ABD TL ABD
Karsihig Dolan Avro Karsihg: Dolan Avro
Nakit ve
nakit benzerleri 90.485 15.233 - 3.075.107 581.208 -
Toplam varhklar 90.485 15.233 - 3.075.107 581.208 -
Net yabanci
para varhklar 90.485 15.233 - 3.075.107 581.208 -
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21- FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Asagidaki tablo, Fon’un Dolar kurundaki %10’luk degisime olan duyarliligimi gdstermektedir. Bu
tutarlar Dolar’in TL karsisinda %10 oraninda deger artisinin/azalisinin gelir tablosundaki etkisini ifade
eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin 6zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.

31 Aralik 2019

Kar / Zarar
Yabanci paranin  Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

Dolar’in TL karsisinda
%10 degisimi halinde

1 - Dolar net varlik / yiikimliliagi 9.048 (9.048) 9.048 (9.048)
2- Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- Dolar net etki (1 +2) 9.048 (9.048) 9.048 (9.048)
TOPLAM (3) 9.048 (9.048) 9.048 (9.048)
31 Arahk 2018
Kar / Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paramin
deger kaybetmesi

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

Dolar’in TL kargisinda
%10 degisimi halinde

1 - Dolar net varlik / yikimlaligi 307.511 (307.511) 307.511 (307.511)
2- Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- Dolar net etki (1 +2) 307.511 (307.511) 307.511 (307.511)
TOPLAM (3) 307.511 (307.511) 307.511 (307.511)

Faiz pozisyonu riski

Faiz oram riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1 Fon’un faize duyarli
finansal varliklariin nakit akislarinda veya gergege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir.
Fon’un faize duyarlilign finansal araglarin faiz degisimine bagl olarak finansal varliklarin gercege
uygun degerlerinde olacak degisikligi icermektedir. Fon’un 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla
aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya gore kalan vadeleri ile likidite riskinde agiklanan kalan
vadeleri biiyiik 6l¢lide aynidir.

31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Sabit faizli finansal araclar
Vadeli mevduat - 19.583.862
Borsa para piyasasi alacaklari 30.054.070 3.101.905
Finansal varliklar 7.645.689 29.150.442
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21- FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Fiyat riski
Fon’un finansal durum tablosunda 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla gergege uygun deger farki kar/zarara

yansitilan finansal varliklar olarak smifladigi hisse senetleri ve agik VIOP sozlesmeleri
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

22 - FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLi OLAN DIiGER HUSUSLAR

31 Aralik 2019 itibariyla Fon portfoyiinde gelir ortakligi  senetleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).
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1 OCAK - 31 ARALIK 2019 HESAP DONEMINE AIT
PORTFOY DAGILIM RAPORU VE PAY FIYATININ
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PORTFOY DEGERI TABLOSU VE TOPLAM DEGER/
NET VARLIK DEGERI TABLOSUNU ICEREN

FIYAT RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLiSKiN RAPOR



pwec

AK PORTFOY YONETIMI A.S. BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FIYATININ HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIL EDEN PORTFOY DEGERI
TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiI TABLOSUNU iCEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLISKiN RAPOR

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu’'nun (“Fon”) pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak tegkil eden 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net
varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili1 Resmi
Gazete’de yayimlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (1I-14.2) (“Teblig”)
hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip
hazirlanmadigini SPK’nin konu hakkindaki diizenleme ve duyurulari ¢ercevesinde 31 Aralik 2019 tarihi
itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Fon’un pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak teskil eden 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla hazirlanan
portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlari Teblig
hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmigtir.

Bu rapor tamamen SPK ve Ak Portféy Yonetimi A.S.’nin bilgisi ve kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bagka
bir maksatla kullanilmas1 miimkiin degildir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Talar Giil, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 27 Nisan 2020

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
BJK Plaza, Siileyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktas 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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AK PORTFOY BiRiNCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FONU TANITICI BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A.  FONUN ADI:
AK PORTFOY BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
B. KURUCUNUN UNVANI:
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
C. YONETICININ UNVANI:
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
D. FON TUTARI:
Fonun tutar1 500.000.000 TL'dir.
E. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 177.570.636,62 TL'dir.
F.  KATILMA PAYI SAYISI:
Fonun katilma payi sayist 126.356.723 adettir.
G. FONUN KURULUS TARIHI:
Fon 14 Nisan 2016 tarihinde kurulmustur.
H.  FONUN SURESI:

Siresizdir.



AK PORTFOY BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA iLiSKiN BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A.  YIL SONU KATILMA PAYI FiYATI:
Fonun yil sonu katilma pay1 fiyat1 1,405312 TL'dir.
B.  ONCEKI YIL KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun 6nceki yil katilma pay: fiyat1 1,349558 TL'dir.
C.  YILLIK KATILMA PAYI FiYATI ARTIS ORANI:
Yillik katilma payi fiyat: artis azalis oran1 %3,97'dir.
D.  YILBASINA GORE FiYAT ARTIS ORANI:

Yillik katilma pay: fiyati azalis orani %1,95'dir.

E. YILLIK ORTALAMA PORTFOYDEKI MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

Gayrimenkul yatirimlari 77,36
Finansman bonosu 4,59
TPP 18,05




AK PORTFOY BIiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA ILiSKIN BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

F.

YILLIK ORTALAMA TEDAVUL ORANI:

Yillik ortalama tedaviil oran1 %25,271 dir.

YILLIK ORTALAMA PORTFOY DEVIR HIZI:

Yillik ortalama portfoy devir hiz1 bulunmamaktadir.

PORTFOYUN ORTALAMA VADESI:

Portfoyiin ortalama vadesi 31,02'dir.

KATILMA PAYI IHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GIRISLERI:
Katilma pay1 ihraglarindan kaynaklanan nakit girigleri 0 TL'dir.

KATILMA PAYI IADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikiglar1 29.730.397 TL'dir.



AK PORTFOY BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERi TABLOSU FiYAT RAPORLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Degerleme Raporu

Degerleme Raporunda Yer

Yatirnmlar Als tarihi ~ Ahg maliyeti (TL) Tarihi Alan Deger (TL)  Portfoy Degeri (TL) Grup (%) Toplam (FPD gore)
A.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1.GAYRIMENKULLER
AND KOZYAT 1.KAT 10.BOL. 27/12/2017 3.881.808,00 13/11/2019 19.400,41 4.834.000,16 3,75 2,90
AND KOZYAT 1.KAT 11.BOL. 27/12/2017 5.574.927,49 13/11/2019 19.399,19 6.942.000,14 5,39 4,17
AND KOZYAT 1.KAT 12.BOL. 27/12/2017 21.622.808,77 13/11/2019 19.399,83 26.925.994,05 20,93 16,18
AND KOZYAT 1.KAT 9.BOL. 27/12/2017 5.524.606,95 13/11/2019 19.401,05 6.880.000,35 5,34 4,13
AND KOZYAT 2.KAT 16.BOL. 18/01/2018 21.658.575,23 13/11/2019 19.399,14 26.926.006,32 20,91 16,17
ASTORIA A 10.KAT 33.BOL. 07/04/2017 2.647.142,80 13/11/2019 18.760,99 2.851.670,48 2,21 1,71
ASTORIA A 10.KAT 34.BOL. 07/04/2017 2.647.142,80 13/11/2019 18.760,99 2.851.670,48 2,21 171
ASTORIA A 10.KAT 35 .BOL. 07/04/2017 3.365.357,20 13/11/2019 18.781,46 3.211.629,66 2,49 1,93
ASTORIA A 10.KAT 36 .BOL. 07/04/2017 3.365.357,20 13/11/2019 18.781,46 3.211.629,66 2,49 1,93
ASTORIA A 9.KAT 29.BOL. 07/04/2017 2.647.142,80 13/11/2019 18.680,91 2.876.860,14 2,23 1,73
ASTORIA A 9.KAT 30.BOL. 07/04/2017 2.647.142,80 13/11/2019 18.680,91 2.876.860,14 2,23 1,73
ASTORIA A 9.KAT 31.BOL 07/04/2017 3.365.357,20 13/11/2019 18.770,94 3.209.830,74 2,49 1,93
ASTORIA A 9.KAT 32.BOL 07/04/2017 3.365.357,20 13/11/2019 18.770,94 3.209.830,74 2,49 1,93
BUYAKA 1.KAT .2. BOLUM 24/08/2017 3.065.650,00 13/11/2019 15.570,88 3.294.019,66 2,56 1,98
BUYAKA 1.KAT .4. BOLUM 24/08/2017 3.065.650,00 13/11/2019 15.497,11 3.325.059,92 2,58 2,00
BUYAKA 1.KAT .5. BOLUM 24/08/2017 3.065.650,00 13/11/2019 15.490,20 3.278.500,83 2,55 1,97
BUYAKA 1.KAT 3. BOLUM 24/08/2017 3.065.650,00 13/11/2019 15.520,28 3.216.422,83 2,50 1,93
PALLADIUM 4.KAT 14. BOL. 09/06/2017 8.720.205,00 13/11/2019 18.599,84 9.444.998,75 7,33 5,67
PALLADIUM 4.KAT 15. BOL. 09/06/2017 8.720.205,00 13/11/2019 18.599,65 9.432.998,49 7,32 5,66
GRUP TOPLAMI 112.015.736,44 128.799.983,55 100,00 77,36
A.3.AKTIF %75 GM YOGUNLUKLU ANONIM ORTAKLIK

0,00 - 0,00 0,00 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 0,00 0,00 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 112.015.736,44 128.799.983,55 100,00 77,36




AK PORTFOY BiRiNCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI TABLOSU FiYAT RAPORLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Nominal Faiz Faiz iskoniz Borsa Repo Teminat Giinliik Toplam Deger /
ihracer Vade ISIN Kodu Oram Odeme Sayist Nominal Deger Birim Alis Fiyati Satin Alis Tarihi(3) Oram Sizlesme No(4) Tutary(5)  Birim Deger Net Varlik Degeri Grup (%) Toplam (%)
BORCLANMA SENETLERI
Ozel Sektor
Finansman Bonosu
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 5/29/2020 TRFISGY52017 11,40 - 8.000.000,00 94,76 12/4/2019 11,74 - - 95,57 7.645.689,01 100,00 4,59
GRUP TOPLAMI 8.000.000,00 7.645.689,01 100,00 4,59
GRUP TOPLAMI 8.000.000,00 7.645.689,01 100,00 4,59
GRUP TOPLAMI 8.000.000,00 7.645.689,01 100,00 4,59
TPP
1/2/2020 TPP 10,90 - 545.325,51 10,90 12/31/2019 - 228319 - 10,78 545.164,52 181 0,33
1/2/2020 TPP 10,90 N 18.010.750,68 10,90 12/31/2019 - 228316 - 10,78 18.005.433,70 59,91 10,81
1/2/2020 TPP 10,90 - 7.004.180,82 10,90 12/31/2019 - 228317 - 10,78 7.002.113,10 23,30 421
1/2/2020 TPP 10,90 N 4.502.687,67 10,90 12/31/2019 - 228318 - 10,78 4.501.358,42 14,98 2,70
GRUP TOPLAMI 30.062.944,68 30.054.069,74 100,00 18,05
DIGER
Daviz
FED - usD - - 15.233,11 6,06 12/31/2019 - - - 5,94 90.484,67 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 15.233,11 90.484,67 0,00 0,00
FON PORTFOY TABLOSU 166.499.742,30 100,00




AK PORTFOY BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

31 Aralik 2019

Tutar Grup Toplam
TL % %
Fon/ortaklik portfoy degeri 183.122.382,38 - 93,77
Gayrimenkul Yatirimlari 152.877.704,55 - 82,68
Gayrimenkuller 128.799.983,55 100,00 72,53
Gayrimenkule Dayali Haklar 16.432.032,00 13,98 10,14
Finansal varliklar 7.645.689,00 - -
Para ve Sermaye Piyasasi 30.054.070,00 - 21,23
Hazir Degerler 190.607,83 - 0,11
Bankalar 100.123,16 52,53 0,06
Diger Hazir Degerler 90.484,67 47,47 0,05
Alacaklar - - 1,05
Borg¢lar (5.551.746,00) - (5,06)
Takasa borglar - - -
Ihbarl fon pay takas - - -
Yonetim ticreti (291.774,33) 3,25 (0,16)
Odenecek vergi - - -
Ihtiyatlar - - -
Krediler - - -
Kayda alma ticreti - - -
Diger borglar (5.259.972,00) 96,75 (4,89)
Kayda alma ticreti (8.878,61) 0,10 (0,01)
Toplam deger/net varhk degeri 177.570.637 100

Toplam katilma pay1/Pay sayisi 500.000.000

Yatirim fonlari i¢in kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1 1,405312



AK PORTFOY BIiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

YIL ICINDE YAPILAN GIDERLER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 Ocak -

31 Aralik 2019
Yonetim Ucretleri 3.747.183
Saklama Ucretleri 101.079
Denetim Ucretleri 28.708
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 13.424.589
17.301.559




AK PORTFOY BiRiNCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

DIGER ACIKLAMALAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A.

Gegen Y1l i¢inde Riichan Hakki Kullammm, Bedelsiz Pay Alimi, Temettii ve Anapara
Tahsilatina iliskin Aciklamalar

Bulunmamaktadir.

Gecen Y1l Icinde Yatirim Fonlarina iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve Hukuki
Intilaflarla Ilgili Aciklamalar

(i)  Fon muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarini TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) yayinlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu’na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan, “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarmna iliskin Teblig”i
(I1-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iliskin ilke ve kurallar
belirlemistir.

() 1 Temmuz 2014 tarihi itibariyla, 19 Aralik 1996 tarihli ve 22852 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Teblig (Seri VII, No:10)” vyiiriirliikten
kaldirilmag olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Teblig (I1I-52.1)” yiiriirliige girmistir.



AK PORTFOY BIRiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PORTFOYDEN SATISLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun yayinlamis oldugu Yatinm Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (11-14.2)" nin "Portfdy dagilim raporlar" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
satig detaylarma yer verilmemistir.



AK PORTFOY BIRiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

ITFALAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarmm Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (11-14.2)" nin "Portfdy dagilim raporlar" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
itfa detaylarina yer verilmemistir.
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AK PORTFOY BiRiNCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PORTFOYE ALISLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatinm Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfoy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
alis detaylarina yer verilmemistir.
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AK PORTFOQOY BiRiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FiYAT RAPORLARINA ILiSKiN PORTFOY DEGERLEME ESASLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1)

2)

Portfoydeki varliklarin degeri agagidaki esaslara gore tespit edilir:

)  Portfoye alman varhiklar ahm fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarm alim fiyat1 satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C. Merkez
Bankasi (“TCMB”) doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baslamak iizere portfoydeki varliklardan;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

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

Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar1 esas
almarak degerlenir.

Vadeli mevduat, bilesik faiz oran1 kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen
doviz alis kuru ile degerlenir.

Tirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri
tablosunda gosterilir. Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatin1 en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

(1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
(“TFRS”) dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.

(7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun yonetim
kurulu tarafindan almair.

C)  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 yiikiimliiliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliliikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para icin belirlenen doviz satig kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

12



SERMAYE PiYASASI KURULU’NUN
YATIRIM FONLARININ FINANSAL RAPORLAMA
ESASLARINA ILISKiN TEBLIGI (1I-14.2) GEREGINCE
SORUMLULUK BEYANI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarna Iliskin
Tebligi” uyarinca ilisikte sundugumuz Ak Portfoy Yonetimi A.S.’nin kurucusu oldugu yatirim
fonunun 31 Aralik 2019 tarihli Fon Fiyat Raporlari, Portféy Dagilim Raporlar1 ve Finansal
Raporlar ile Bagimsiz Denetim Raporu goérev ve sorumluluk alanimizda sahip oldugumuz
bilgiler ¢ergevesinde incelenmis olup;

Finansal tablolarin ve portfoy raporlarmmin onemli konularda gergege aykir: bir aciklama veya
actklamanin yapildigi tarih itibariyla yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir
eksiklik icermedigi,

Yatirim Fonlarimn Finansal Raporlama Esaslarima lliskin Tebligi uyarinca hazirlanmis
finansal tablolarin fonun aktifleri, pasifleri, finansal durumu ve kdr ve zarari ile ilgili gercek
durumu diiriist bir bigimde yansittigi ve portfoy raporlarimn fon igtiiziigiine, izahnamesine ve
mevzuata uygun olarak hazirlandig

gorilmiistir.

Saygilarimizla,

/ -
/Iﬁfﬁer TUNALI GonulMUTLU

I¢ Kontrolden Sorumlu YK Uyesi Fon Miidiirii



