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ARA DONEM FiNANSAL BiLGILERE iLiSKIN SINIRLI DENETiM RAPORU
Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu Kurucu Yonetim Kurulu'na,
Giris

1. Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (“Fon”) 30 Haziran 2023 tarihli
ilisikteki finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alt1 aylik hesap donemine ait kar veya
zarar ve diger kapsaml gelir tablosunun, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunun ve
nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zetinin ve diger aciklayici dipnotlarinin
sinirhi denetimini yiirtitmiis bulunuyoruz. Kurucu yonetimi, s6z konusu ara donem finansal
bilgilerin Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarima iliskin Teblig (I1I-14.2) (“Teblig”)
cercevesinde Sermaye Piyasas1 Kurulu’'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen
konularda Tiirkiye Muhasebe Standardi 34, “Ara Donem Finansal Raporlama”y1 iceren “SPK
Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun olarak hazirlanmasindan ve gercege uygun
bir bicimde sunumundan sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirh denetime dayanarak s6z
konusu ara donem finansal bilgilere iligkin bir sonug bildirmektir.

Swnirli Denetimin Kapsami

2. Yaptigimiz sinirh denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi 2410, “Ara Donem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan
Sinirh Bagimsiz Denetimi” ne uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Ara donem finansal bilgilere iligkin
sinirli denetim, basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak iizere ilgili kisilerin
sorgulanmasi ve analitik prosediirler ile diger sinirli denetim prosediirlerinin uygulanmasindan
olusur. Ara dénem finansal bilgilerin sinirh denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina
uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz
denetimin kapsamina kiyasla 6nemli 6l¢iide dardir. Sonug olarak ara donem finansal bilgilerin
sinirh denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim 6nemli hususlara
vakif olabilecegine iligkin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goriisi
bildirmemekteyiz.

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



Sonug

3. Sinirli denetimimize gore ilisikteki ara donem finansal bilgilerin, Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun 30 Haziran 2023 tarihi itibariyla finansal durumunun ve ayni
tarihte sona eren alt1 aylik ara hesap donemine iligkin finansal performansinin ve nakit akiglarinin
SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’'na uygun olarak, dogru ve gercege uygun bir
goriinlimiinii saglamadig1 kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
¢ekmemistir.

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

Zeynep Uras, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 31 Temmuz 2023
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCIi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2023 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Stnirl Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmiy gecmis
referanslarn 30 Haziran 2023 31 Arahk 2022
Varhklar

Nakit ve nakit benzerleri 18 39.945.177 31.158.138
Yatirim amacli gayrimenkuller 10 510.895.010 370.229.997
Finansal varliklar 9 - 4.454.045
Diger varliklar 20 20.326.460 20.167.121
Diger alacaklar 6 - -
Toplam varhklar 571.166.647 426.009.301

Yukumlulukler
Diger borglar 6 9.556.177 7.862.239
Toplam yukumltltkler 9.556.177 7.862.239
Toplam deger/Net varhk degeri 561.610.470 418.147.062

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

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Swrly Swrl
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz gelirleri 12 9.092.294 7.130.119
Finansal varlik, gayrimenkul
yatirimlarina ve yiikiimliiliiklere
iliskin gergeklesmis kar/(zararlar), net (-) 12 (577.656) (1.096.670)
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iligkin gergeklesmemis
(zararlar)/karlar 12 140.789.478 120.988.994
Esas faaliyetlerden diger gelirler 13 7.756.413 2.989.593
Esas faaliyet gelirleri 157.060.529 130.012.036
Yonetim Ucretleri (-) 4ve8 (4.585.664) (2.332.768)
Saklama ucretleri (-) 8 (120.133) (62.609)
Denetim Ucretleri (-) 8 (43.271) (22.774)
Kurul tcretleri (-) 8 (49.092) (26.388)
Komisyon ve diger islem ticretleri (-) 8 (40.002) (61.872)
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 8ve 13 (1.314.805) (1.024.294)
Esas faaliyet giderleri (-) (6.152.967) (3.530.705)
Esas faaliyet kari 150.907.562 126.481.331
Finansman giderleri - -
Net donem kari 150.907.562 126.481.331
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
Kar veya zararda yeniden siiflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir - -
Toplam degerde/net varlik degerinde artis 19 150.907.562 126.481.331

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

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AiT
TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERIi DEGiSiM TABLOSU

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

Stnirl Stnirly
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
1 Ocak itibariyla

toplam deger/net varhk degeri 19 418.147.062 200.035.463
Toplam deger/net varlik degerinde artis 19 150.907.562 126.481.331
Katilma pay1 ihrag tutar1 (+) 19 - -
Katilma pay1 iade tutar (-) 19 (7.444.154) (277.082)

30 Haziran itibariyla toplam deger/
net varhk degeri 19 561.610.470 326.239.712

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

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)
Stnrl Stnrlh
denetimden denetimden
gecmis gegcmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
isletme faaliyetlerden nakit akislar: 15.952.681 11.986.398
Net donem kari/(zarar1) 150.907.562 126.481.331
Net donem kari1 (zarar1) mutabakati
ile ilgili diizeltmeler 131.418.672 113.294.214
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (9.370.806) (7.694.780)
Gergege uygun deger kayiplari
(kazanglan) ile ilgili diizeltmeler 140.789.478 120.988.994
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (275.465.847) (234.919.266)
Alacaklardaki artig/(azalisla) ilgili diizeltmeler - 179.451
Borglardaki artig/(azalisla) ilgili diizeltmeler 1.693.938 879.450
Finansal varliklardaki degigim, net (136.335.433) (114.290.927)
Gayrimenkul yatinmlarina iliskin girisler (140.665.013) (121.535.527)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger
artig/(azaligla) ilgili diizeltmeler (159.339) (151.713)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 6.860.387 4.856.279
Alnan faiz 9.092.294 7.130.119
Finansman faaliyetlerinden nakit akiglar (7.444.154) (277.082)
Katilma pay1 ihraglarindan elde edilen nakit 19 - -
Katilma pay1 iadeleri igin 6denen nakit 19 (7.444.154) (277.082)
Yabanci para ¢evrim farklarinin etkisinden énce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (azahs) 8.508.527 11.709.316
Yabanci para c¢evrim farklarmin
nakit ve nakit benzerleri Uzerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (azahs) 8.508.527 11.709.316
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 31.147.251 17.333.089
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 39.655.778 29.042.405

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

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BIiLGILER
Genel

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

Fon, Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52 ve 54’iincii
maddelerine dayanilarak, Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma
paylarinin ihracina iliskin olusturulacak ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK veya
“Kurul”) 3 Mayis 2016 tarih ve 5236 sayili izin yazisi 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 Binas1 Kat: 1 34330 4.Levent - Istanbul

Yonetici:

Ak Portfoy Yonetimi A.S.
Sabanci Center Akbank T.A.S. Hazine Binas1 Kat: 1 34330 4.Levent — Istanbul

Saklayici Kurum:

Ak Yatirnm Menkul Degerler A.S. (Portfoy Saklayicisi)
Sabanci Center Akbank Kule 2 Kat : 6-7 34330 4.Levent - {stanbul

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

Fon portféylnin yénetimi

Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarimi koruyacak sekilde temsili, ydnetimi, ydnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictizilk ve ihra¢ belgesi hukimlerine uygun olarak yiritilmesinden
Kurucu Ak Portfoy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar {izerinde kendi adina ve
Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda disaridan 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 igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Fon portfoyiiniin yonetimi (Devam)

Fon’un yatiim stratejisi, Fon portfoyline deger artigi, alim satim kar1 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 tiirlii gayrimenkulii satin almaya,
satmaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirim
yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci gayrimenkul yatirnmlarindan olugan anonim ortakliklarin paylari,
gayrimenkul sertifikalar ve diger gayrimenkul yatirim fonlarmin katilma paylanna da yatirim yapilir.
Fon'un yatirnm stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tilirii i¢in farklilik
gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi olarak asagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki potansiyeli,

b)  Gayrimenkullerin satig kabiliyetlerinin yiiksek olmasi

c) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyap1 olarak gelisime acgik olup olmasi,
d)  Tlgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,

e)  Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli

Fon ydnetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarmmdan olusan menkul kiymetler portfoyii Ak Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir. Fon, Ak Portfoy Yonetimi A.S.‘ye yonetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsilig1 olarak portfdy toplam degerinin yillik yaklagik
%2’sidir. Yonetim tcreti, ay sonu itibariyle hazirlanan fiyat raporlarindaki giinlik Fon toplam
degerinin giinliikk %0,00548’1 (yiizbindebesylizkirksekiz) [yillik yaklasik %2 (yiizdeiki)] olarak
tahakkuk ettirilir bu iicret her ay sonunu izleyen bir hafta i¢inde kurucu ile dagitic1 arasinda imzalanan
sozlesme cergevesinde belirlenen paylasim esaslarina gére kurucuya ve dagitictya fondan ddenecektir.

Denetim ucretleri

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 siresi

Fon stiresizdir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

Finansal tablolar, Kurucu Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 31 Temmuz 2023 tarihinde

yaymlanmasi i¢in yetki verilmistir. Kurucu Yonetim Kurulu’nun finansal tablolar1 degistirme yetkisi
bulunmaktadir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Fon'un sona ermesi ve fon varh@mn tasfiyesi

- Fon kurucunun Kurulun uygun goriisiinii aldiktan sonra alt1 ay sonrast igin feshi ihbar etmesi
durumunda sona erer.

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

- Fon'un, Yatim Fonu Tebligi’'nin 28'inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi
durumunda, Fon portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satis
miimkiin olmayan Fon varliklari, agikk artirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi
suretiyle satilarak paraya cevirilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1
sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

- Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.
- Tasfiyenin sona ermesi {izerine, 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 fikrasmin (9) bendinde belirlenen nedenlerle sona
ermesi halinde, tasfiyesinde uygulanacak usul, kurucunun ve/veya portfoy saklayicist kurumun
iflasina veya tasfiyesine karar veren makam tarafindan belirlenir.

- Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatirnmlarina iliskin yatirim simirlamalan

Fon toplam degerinin en az %80'inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranimn
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglan, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devaml
olarak en az %751 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklann paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75'1 gayrimenkul yatirimlanndan olugsan anonim ortaklilarin paylanna, Fon toplam
degerinin en fazla %20'si oraninda yatirim yapilabilir.

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

Katilma paylarmin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, portfoyde yer
alan repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una kadar, borsada veya
borsa disinda repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

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 ge¢ bir yil iginde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL biiyiikliige ulasacak ve katilma payi sahiplerinden toplanan paralar
111- 52.3 Gayrimenkul Yatiim Fonlarina Iliskin Esaslar tebliginde belirtilen portfdy sinirlamalari
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR

A.
(@)

(b)

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR
Uygulanan muhasebe standartlar1 ve TFRS'ye uygunluk beyam

30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yatirim
Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma iliskin Tebligi" (II-14.2), 26 Subat 2016 tarihli ve
29636 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yatirim Fonlar Finansal Raporlama Esaslarina
fliskin Tebligi (II-14.2)'nde Degisiklik Yapilmasinda Dair Teblig (1I-14.2.a)" ile 30 Aralik 2013
tarihinde yiiriirlige girerek yatirim fonlarmin finansal tablolarinin hazirlanmasinda Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmusg
olan Tiirkiye Muhasebe Standartlart (“TMS”) esas alinmasi hiikiim altina alinmistir. Bununla
birlikte Fon’un portfoyilindeki varliklarin gercege uygun deger Olciimlerinde Teblig’in 9.
maddesinde belirtilen degerleme ilkeleri esas alinmistir (Dipnot 2.D.g). Standartlarinin TMS
olarak esas alinmasi hiikiim altina alinmis ve finansal rapor tanimi yapilarak, bu kapsama
finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve portfdy raporlart alinmistir. Fon bu tebligde yer
verilen esaslara uygun olarak yillik finansal tablo diizenlemekle yiikiimliidiir. Su kadar ki bir
hesap donemi igerisinde bir kereden fazla katilma payr fiyati agiklayan girisim sermayesi
yatirim fonlar1 alt1 aylik ara donem finansal tablo diizenlemekle yiikiimliidiir. Fiyat raporlar1 ve
portfoy dagilim raporlarindan olusan portfoy raporlari, fon portfoylerinde yer alan varliklarin
degerlenmesine ve degerlemeler sonucunda hesaplanan fon portfoy ve toplam degerlerine iliskin
bilgileri igeren raporlar olarak diizenlenmistir.

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

Fon muhasebe kayitlarimin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan c¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Fon igtiiziigiinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap
Plam sartlarina uymaktadir. Bu finansal tablolar, ger¢ege uygun degerleri ile gosterilen finansal
varlik ve yilikiimliiliiklerinin diginda tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis, kanuni kayitlara
TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde maliyet
esas1 baz alinarak TL olarak hazirlanmigtir.

Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar

Fon, Tirkiye Muhasebe Standartlari (TMS) veya Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(TFRS) ile uyumlu finansal tablolar hazirlanirken standartlardaki degisiklikler ve yorumlar
dipnotlarda asagidaki sekilde gosterilmelidir:

30 Haziran 2023 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

Yeni TMS/TFRS nin finansal tablolara etkileri ile ilgili aciklamalar:

a) TMS/TFRS’nin bagligi,

b)  muhasebe politikasi degisikliginin varsa ilgili gecis hiikkiimlerine uygun olarak yapildigi,
€)  muhasebe politikasinda degisikligin ag¢iklamasi,

d)  varsa ge¢is hiikkiimlerinin agiklamast,

e) varsa gecis hiikiimlerinin ileriki donemlere olabilecek etkileri,
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.
(b)

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)
Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar (Devami)
) miimkiin oldugunca, cari ve sunulan her bir 6nceki donem ile ilgili diizeltme tutarlari:

i etkilenen her bir finansal tablo kalemi igin sunulmali ve
ii. sirket i¢in “TMS 33, Hisse Basina Kazan¢” standardi gecerliyse adi hisse ve
seyreltilmis hisse basina kazang tutarlar1 tekrar hesaplanmalidir.

g) eger miimkiinse sunulmayan donemlerden 6nceki donemlere ait diizeltme tutarlari ve
gegmise doniik uygulama herhangi bir donem veya donemler i¢in miimkiin degilse bu
duruma yol acan olaylar agiklanmali ve muhasebe politikasindaki degisikligin hangi
tarihten itibaren ve ne sekilde uygulandigr agiklanmalidir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimin yiikiimliiliiklerin simflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alimmasi veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 37’de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS
41 ve TFRS 16’da yapilan baz1 yilhik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

TFRS 3 ‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme birlesmeleri
icin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama i¢in Kavramsal
Cergeveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

TMS 16 ‘Maddi duran varhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima hazir
hale gelene kadar iiretilen iriinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diigiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhiklar’ da yapilan degisiklikler’ bu
degisiklik bir sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri i¢erdigini belirtir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimci olmay1 amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis
vergiye iliskin degisiklik, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal
tablolara alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir gecici farklarin esit tutarlarda olugsmasina
neden olan iglemler ilizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarina iliskin’ degisiklikler;
1 Haziran 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde
gegerlidir. COVID-19 salgin1 sebebiyle kiracilara kira ©6demelerinde bazi imtiyazlar
saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak {izere
cesitli sekillerde olabilir. 28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda
yayimmladig1r degisiklik ile kiracilarin kira Odemelerinde COVID-19 sebebiyle taninan
imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigimi degerlendirmemeleri konusunda
istege bagli kolaylastirict bir uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim
kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca
muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira &demelerinde
azalmay1 tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktig1 donemlerde kira imtiyazinin degisken kira
O0demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

30 Haziran 2023 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin
veren TFRS 4’lin yerine ge¢mektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl katilim
ozelligine sahip yatinm sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimin yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alimmasi veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 17°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS
41 ve TFRS 16’da yapilan baz1 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

° TFRS 3 c‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme
birlesmeleri i¢in muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3°te Finansal Raporlama
i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

. TMS 16 ‘Maddi duran varhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik
kullanima hazir hale gelene kadar iiretilen {irinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi
duran varligm tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig
gelirlerini ve ilgili maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

. TMS 37, ‘Karsihklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan
degisiklikler’ bu degisiklik bir sézlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken
bir sirketin hangi maliyetleri igerdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez
uygulanmasi’” TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin
aciklayict orneklerinde kiiciik degisiklikler yapmaktadir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.

(©

(d)

(€)

)

(9)

SUNUMA ILiSKIN TEMEL ESASLAR (Devami)
Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

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

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek 0zere, Fon’un finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Fon, 30 Haziran 2023 tarihi
itibartyla finansal durum tablosunu, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla hazirlanmis finansal durum
tablosu ile 1 Ocak - 30 Haziran 2023 ara hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akig tablosunu ise
1 Ocak - 30 Haziran 2022 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 yiikiimliilikler, gerekli kanuni hak olmasi, sdz konusu varlik ve
yiikiimliilikleri 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 tablolar, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu,
Fon’un gecerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Lirasi
cinsinden ifade edilmistir.

Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda SPK
tarafindan ¢ikarilan prensipler ve sartlara, yiiriirliikkteki ticari ve mevzuat ile SPK’nin
tebliglerine uymaktadir. Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek
iizere, Fon’un finansal tablolar1 dnceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Fon,
30 Haziran 2023 tarihi itibariyla finansal durum tablosunu, 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla
hazirlanmig finansal durum tablosu ile 1 Ocak - 30 Haziran 2023 ara 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 - 30 Haziran 2022 hesap donemi ile karsilastirmali olarak
diizenlemistir. Gerek goriildiigii takdirde cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmektedir.

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

yiikiimliilikleri net olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilirler.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

A.

(h)

(@)

(b)

(©)

SUNUMA ILiSKIN TEMEL ESASLAR (Devami)
Raporlama para birimi

Fon’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu,
Fon’un gecerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Liras1
cinsinden ifade edilmistir.

MUHASEBE POLITiKALARINDA DEGIiSIKLIKLER

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

MUHASEBE TAHMINLERINDEKI DEGIiSIKLIKLER VE HATALAR

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildigi
cari donemde, gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de
gelecek donemde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Fon’un donem ic¢inde muhasebe
tahminlerinde bir degisiklik olmamustir.

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 U¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve énemli
tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirnmlardir
(Dipnot 18).

Yatirim amach gayrimenkuller

Yaturm amagh gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda iglem maliyetlerini de igeren
maliyet bedelleri ile, takip eden donemlerde ise gergege uygun degerleri ile
muhasebelestirilmektedir. Yaturm amagh 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.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)

D.

(d)

(€)

()

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig 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
alan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Vergi karsihigi

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 fonlari (borsa yatirim fonlari ile konut
finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortaliklarinin
portfoy isletmeciligi kazanglar1 iizerinden yapilacak tevkifat orami degisiklik tarihinden
1 Ekim 2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

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 satis giiniine kadar olusan deger artis
veya azaliglar1 toplami) {lizerinden “Finansal varliklar” hesabina alacak/bor¢ kaydedilir. Satig
giinii degeri, ortalama bir deger olup; “Finansal varliklar” hesabinin bor¢ bakiyesinin, ilgili
menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satig tutar ile satig giinii degeri
arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Finansal varlik ve yikiimliiliiklere iligkin
gerceklesmis kar/zarar” hesabina kaydolunur. Satilan menkul kiymete iliskin Fon’un muhasebe
kayitlarinda bulunan “Fon paylar1 deger artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere
iligskin gerceklesmis kar/zarar” hesaplarina aktarilir.

Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’ndaki (“VIOP”) islemler icin 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.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
D. ONEMLi MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devam)
(9) Uygulanan Degerleme ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

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

b)  Alis 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 igslem goéren varliklarin degerlemesinde kapanig 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 oran1 kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

5) Yabancit para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para icin
belirlenen doviz alis kuru ile degerlenir.

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 diginda kalanlar, KGK tarafindan
yaymmlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili
karara baglanir.

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

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

Fon’un diger varlik ve yiikiimliiliikkleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate

aliarak degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan
ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile ¢carpilmasi suretiyle degerlenir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)
D. ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETI (Devami)
(h)  Fon paylar, birim pay degeri ve net varlhik degeri

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

(i)  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 iliskisi
icinde bulundugu istirakleri ve bagh ortakliklar1 digindaki kuruluglar, 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 sirketler, iligkili taraflar olarak
kabul edilmektedir. Iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda agiklamr
(Dipnot 4).

(j) Finansal varhiklar

Fon, finansal varliklarin1 “Gerg¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” ve
“ftfa  edilmis maliyeti ile Olgiilen finansal varliklar” olarak siniflandirmakta  ve
muhasebelestirmektedir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

Fon’da “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak simiflandirilan
finansal varliklar, alim satim amacli 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.

Alm satim amacgh finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gercege uygun degerleri
kullanilmakta ve kayda alinmalarini izleyen donemlerde gergege uygun degerleri ile degerlenmektedir.
Gergege uygun deger farklari kar/zarara yansitilan finansal varliklarin makul degerindeki degisiklik
sonucu ortaya c¢ikan kar veya zarar gelir tablosunda “Finansal varlik ve yilikiimliiliiklere iligkin
gerceklesmemis kar/zarar” hesabina dahil edilmektedir.

Gergege uygun deger farklar1 kar/zarara yansitilan finansal varliklar elde tutarken kazanilan faizler,

faiz geliri olarak finansal tablolara yansitilmaktadir. Temettii gelirleri ise ayr1 olarak, temettii gelirleri
seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devam)
D. ONEMLi MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devam)
i)fa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve finansal varliga iligkin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi
durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyet iizerinden olgiiliir. S6z konusu varliklar, ilk kayda
alimmalarinda islem maliyetlerini de igeren elde etme maliyeti ile muhasebelestirilmektedir. Kayda
alinmay1 miiteakiben etkin faiz oram1 yontemi kullamlarak “Iskonto edilmis bedeli” ile
degerlenmektedir.

Beklenen kredi zarar karsihiginin élciimii

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

Beklenen kredi zararini 6lgmeye iliskin muhasebe kosullarini uygulamak i¢in bir grup énemli karar
alinmasi gereklidir. Bunlar:

- Kredi riskindeki 6nemli artisa iligskin kriterlerin belirlenmesi

- Beklenen kredi zararinin 6l¢iilmesi i¢in uygun model ve varsayimlarin segilmesi

- Iliskili beklenen kredi zarar1 ve her tip iiriin / piyasaya ydnelik ileriye doniik senaryolarin sayisi
ve olasiligimi belirleme

- Beklenen kredi zararim Olgme amaglarma iligkin benzer finansal varliklar grubunun
belirlenmesi.

E. ONEMLI MUHASEBE TAHMIN VE VARSAYIMLARI
Fon finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliiliikklerin 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 kayith degerinde diizeltmelere neden olma riski olan tahmin ve
varsayimlar asagida belirtilmigtir:

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 yatirnm yapmak amaciyla tek faaliyet boliimi 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.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

4 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

Nakit ve Nakit Benzerleri

30 Haziran 2023

Vadeli mevduat

31 Aralik 2022

- Akbank T.A.S. (Dipnot 21) 14.028.486 10.545.943
14.028.486 10.545.943
Borgclar
30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon ydnetim (creti (Dipnot 6) 981.706 710.561
981.706 710.561

1 Ocak - 30 Haziran 2023 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2022 hesap donemi itibariyla iligkili taraflarla olan

islemler asagidaki gibidir:

Niteliklerine gore giderler

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2023 30 Haziran 2022

Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon ydnetim Gcreti (Dipnot 8) 4.585.664 2.332.768
4.585.664 2.332.768

5-TERS REPO ALACAKLARI VE REPO BORCLARI

Fon’un 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla ters repo alacaklar1 ve repo borglari

bulunmamaktadir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6 - ALACAKLAR VE BORCLAR

Fon’un 30 Haziran 2023 tarihi itibariyla diger alacaklari bulunmamaktadir. (31 Aralik 2022:
Bulunmamaktadir.)

Borglar 30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
KDV gideri 8.505.497 7.113.790
Odenecek fon ydnetim (cretleri 981.706 710.561
Diger borglar 44.446 20.127
Odenecek saklama Uicreti 24.529 17.762

Odenecek denetim icreti - .

9.556.178 7.862.239

7 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Karsiliklar, bilango tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yiikkimliilligin bulunmasi, yikiimliliigl yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
¢ikiginin muhtemel olmasi ve yiikiimliliikk tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince gilivenilir olarak Olciilemedigi ve
yiikkiimliiligiin yerine getirilmesi i¢in fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadigi durumlarda s6z
konusu yiikiimliilikk “Kosullu” olarak kabul edilmektedir. 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri
itibariyle karsilik, kosullu varlik ve bor¢ bulunmamaktadir.

30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve

teminat senedi yoktur. 30 Haziran 2023 itibariyla Fon’un VIOP’a vermis oldugu nakit teminat yoktur
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

8 - NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2023 30 Haziran 2022

Yoénetim Ucretleri (*) (Dipnot 4) 4.585.664 2.332.768
Saklama tcretleri 120.133 62.609
Kurul tcretleri 49.092 26.388
Denetim Ucretleri 43.271 22.774
Komisyon ve diger iglem {icretleri (**) 40.002 61.872
4.838.162 2.506.412

(*)  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 karsiligi ile sinirlt olarak, Subat, Mart, ve Nisan 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 - 30 Haziran 2023 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2022 tarihleri arasinda gegerli olan komisyon oranlari
tizerinden, ilgili kurumlara 6denen aracilik giderlerinden olugmaktadir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9 - FINANSAL VARLIKLAR

30 Haziran 2023 tarihi itibar1 ile finansal varliklarin tamami gayrimenkul yatirim ortakliklar1 sermaye
piyasasi araglarindan olusmaktadir.

Finansal varhklar

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Gercege uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varhklar
GYO Sermaye Piyasas1 Araglari - 4.454.045
- 4.454.045

30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan
finansal varliklarin detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Maliyet/ Kayith Faiz Kayith Faiz
Nominal degeri orani Maliyet degeri orani
GYO Sermaye Piyasasi Araglari - - - 4.300.000 4.454.045 -
Ozel sektor kira sertifikalary - - - - - -
Kamu kira sertifikalari - - - - - -
- - 4.454.045

30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, teminata verilen finansal varlk
bulunmamaktadir.

10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
Yatirim amagl gayrimenkuller, bagimsiz profesyonel degerleme sirketleri tarafindan hazirlanan
uzman incelemesi raporlart cercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara

yansitilmigtir:

30 Haziran 2023

Degerleme Degerleme Degerlenmis

Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL

Astoria Residence - 8 adet igyeri @ 12 Mayis 2023 112.320.018
Palladium Tower - 2 adet ofis @ 12 Mayis 2023 80.900.002
Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri (@) 12 Mayis 2023 47.800.001
And Kozyatagi - 5 adet ofis (@) 12 May1s 2023 269.874.991
510.895.011

19



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devamu)

31 Arahk 2022

Degerleme Degerleme Degerlenmis

Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL

(1)Astoria Residence - 8 adet igyeri @ 12 Kasim 2021 81.740.000
(2)Palladium Tower - 2 adet ofis (b) 12 Kasim 2021 59.184.997
(3)Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri (© 12 Kasim 2021 34.285.000
(4)And Kozyatagi - 5 adet ofis (b) 12 Kasim 2021 195.020.000
370.229.996

(a)  Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.

30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, yatinm amacgh gayrimenkuller iizerinde bir
teminat veya ipotek bulunmamaktadir.

30 Haziran 2023 31 Arahk 2022
Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Maliyet degeri degeri Maliyet degeri degeri
Gayrimenkuller 112.015.736  510.895.011 510.895.011 112.015.736 370.229.996  370.229.996

112.015.736  510.895.011 510.895.011 112.015.736 370.229.996 370.229.996

11 - FIiYAT RAPORUNDAKI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKiI TOPLAM
DEGER/NET VARLIK DEGERI MUTABAKATI

30 Haziran 2023 30 Haziran 2022

Fiyat raporundaki toplam deger/
net varlik degeri 561.610.470 326.239.712

Finansal durum tablosundaki
toplam deger/net varhk degeri 561.610.470 326.239.712
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

12 - HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
Tahsil edilen faiz gelirleri 9.092.294 7.130.119
-BPP 814.688 514.624
-Finansman Bonosu 951.126 2.135.548
-Mevduat TL Faiz Gelirleri 477.372 158.942
-Yabanci Para Cinsinden Mevduat Faiz Gelirleri 6.849.108 4.321.005
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iligkin gergeklesmemis zarar/kar (*) (577.656) (1.096.670)
-Menkul Kiymet Satis Karlar 32.761 51.025
- Gergeklesen Deger Artislar 37.207 124.509
- Menkul Kiymet Satis Zararlar (646.775) (1.250.299)
- Gergeklesen Deger Azalislart (849) (21.905)
Finansal varliklara ve gayrimenkul
yatirimlarina iligkin gergeklesmis kar/(zarar) 140.789.478 120.988.994
- Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iligkin
Gergeklesmemis Deger Artis/(Azaliglart) 140.789.478 120.988.994
149.304.116 129.215.782
13 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
Esas faaliyetlerden diger gelirler 7.756.413 2.989.593
7.756.413 2.989.593
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2023 30 Haziran 2022
Esas faaliyetlerden diger giderler 1.314.803 1.024.294
1.314.803 1.024.294

14 - FINANSMAN GiDERLERIi

Fon’un 1 Ocak - 30 Haziran 2023 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2022 donemlerine iliskin finansman gideri

bulunmamaktadir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

15- TUREV ARAGCLAR

Fon’un 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla tiirev araglar1 bulunmamaktadir.

16 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege 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 ger¢cege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini
degerlendirip gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir.
Sonug olarak burada sunulan tahminler, Fon’un cari bir piyasa igsleminde 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:

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 raporlar1 ¢er¢cevesinde belirlenmektedir.

b. Finansal yukimlulikler:

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

Fon’un finansal varlik ve yilikiimliiliiklerinin gercege uygun degerleri ve kayith degerleri asagidaki
gibidir:

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Gergege uygun Kayith Gergege uygun Kayith
degeri degeri degeri degeri
Nakit ve nakit benzerleri 39.945.177 39.945.177 31.158.138 31.158.138
Yatirim amacl gayrimenkuller 510.895.011 510.895.011 370.229.996 370.229.996
Diger varliklar 20.326.460 20.326.460 20.167.121 20.167.121
Finansal varliklar - - 4.454.045 4.454.045
Diger borglar 9.556.177 9.556.177 7.862.239 7.862.239
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

16 - FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal varliklarin ve yiikiimliiliikklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

. fkinci seviye: Finansal varhk ve yiikiimliilikler, ilgili varhk ya da yiikiimliiliigiin birinci
seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayl 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.

30 Haziran 2023 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagh gayrimenkuller - 510.895.011 -
Ozel kesim kira sertifikalar - - -
GYO sermaye piyasasi araglari - - -

- 510.895.011 -

31 Aralik 2022 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Gayrimenkul Yatirimlari - 370.229.997 -

Yatirim amach gayrimenkuller - 4.454.045 -

Ozel kesim kira sertifikalar1 - - -

Kamu kesim kira sertifikalari - - -
374.684.042

17 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

18 - NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKiN ACIKLAMALAR

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022

Bankalardaki mevduatlar 38.240.482 27.756.015
- Vadesiz mevduat 849.275 351.607

- Vadeli mevduat 37.391.207 27.404.408
Borsa para piyasasi alacaklari 1.704.695 3.402.124
39.945.177 31.158.138

Fon’un 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla nakit akis tablosunda, nakit ve nakit
benzeri degerleri asagidaki gibidir:

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022

Nakit ve nakit benzerleri 39.945.177 31.158.138
Ters repo alacaklari - -
Faiz tahakkuklari (-) (289.399) (10.888)
39.655.778 31.147.251

19- TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi DEGIiSIM TABLOSUNA iLiSKIiN
ACIKLAMALAR VE FINANSAL VARLIKLAR

30 Haziran 2023 30 Haziran 2022

Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 1 Ocak 418.147.062 200.035.463
Toplam Degerde/Net Varlik Degerinde Artig 150.907.562 126.481.331
Katilma Pay1 Thra¢ Tutar1 (+) - -
Katilma Pay1 fade Tutari (-) (7.444.154) (277.082)
Toplam Deger/Net Varhik Degeri - 30 Haziran 561.610.470 326.239.712

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

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Fon Toplam Degeri (TL) 561.610.470 418.147.062
Dolagimda Pay Sayis1 (Adet) 110.982.922 112.469.605
Birim Pay Degeri (TL) 5,060332 3,717867
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

20 - DIGER VARLIKLAR

Fon’un 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla diger varliklar1 agagidaki gibidir;

30 Haziran 2023 31 Arahk 2022

Diger varhklar
Devreden KDV (*) 20.326.460 15.929.559
20.326.460 15.929.559

(*)  Indirilecek KDV tutar cari dénemde alimi yapilan yatirim amagh gayirmenkullere iliskin olarak édenen
KDV tutarini temsil etmektedir.

21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
FINANSAL RISK YONETIMi

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

i. Kredi riski aciklamalar:

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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1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)
i Kredi riski aciklamalar: (Devamzi)

Finansal arag tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
___Ticari Alacaklar ___Diger varhiklar Nakit ve nakit benzerleri
Tliskili Diger liskili Diger Yatiriom amach Tliskili Diger
30 Haziran 2023 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - - 510.895.010 14.028.486 24.211.996
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net kayitl degeri - - - - 510.895.010 14.028.486 24.211.996

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi ge¢mis veya deger disiikliigiine ugramis sayilacak

finansal varliklarin kayith degeri - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl: degeri - - - -
- Teminat vs ile giivence alta alinmis kismi - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayitl degerleri - - - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayith degeri) - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kisnu - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢ceren unsurlar - - - -
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1 OCAK - 30 Haziran 2023ARA HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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 Yatirim amagh iliskili Diger
31 Aralik 2022 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - - 370.229.997 10.545.943 30.618.221

- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net kayith degeri - - - - 370.229.997 10.545.943 30.618.221
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 (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - -
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1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“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 diigiiriilmesi 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 igin yeterli tutarda
nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

30 Haziran 2023 tarihi itibariyle Fon’un tiirev finansal varlik ve yiikiimliiliigii yoktur (31 Aralik 2022:
Yoktur).

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagiliminm
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliilikkleri 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
30 Haziran 2023 Degeri toplam kisa arasi arasi uzun
Diger borglar 9.556.177 9.556.177 9.556.177 - - -
Sézlesmeye dayah
Kayith nakit cikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Arahk 2022 Degeri toplam1 kisa arasi arasi uzun
Diger borglar 7.862.239 7.862.239 7.862.239 - - -

iii.  Piyasa riski aciklamalar:

Doviz pozisyonu riski

30 Haziran 2023 tarihi itibariyla Fon'un, 938.404 Amerikan Dolar1 karsihigi 24.234.491 TL, olmak {iizere
toplam 24.234.491 TL doviz cinsinden nakit varligi bulunmaktadir. Amerikan Dolari’nin TL karsisinda

%10 deger kazanmasvkaybetmesi durumunda Fon'un vergi oncesi karinda 2.423.449 TL artig/azalig
olacaktir. (31 Aralik 2022: 1.757.815 TL)
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1 OCAK - 30 HAZIRAN 2023 ARA HESAP DONEMINE AIiT

FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

Faiz pozisyonu riski

Faiz oram riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1 Fon’un faize duyarh
finansal varliklariin nakit akislarinda veya gerg¢ege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir.
Fon’un faize duyarlilign finansal araglarin faiz degisimine bagh olarak finansal varliklarin gercege
uygun degerlerinde olacak degisikligi icermektedir. Fon’un 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022
tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya gore kalan vadeleri ile likidite riskinde
aciklanan kalan vadeleri biiyiik 6l¢lide aynidir.

30 Haziran 2023 31 Aralik 2022
Sabit faizli finansal araclar
Borsa para piyasasi alacaklari 1.704.695 3.402.124
Vadeli mevduatlar 37.391.207 27.404.408

Fiyat riski
Fon’un finansal durum tablosunda 30 Haziran 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla gergege uygun

deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar olarak smifladigi hisse senetleri ve acik VIOP
sozlesmeleri bulunmamaktadir.

22 - FINANSAL TABLOLARI ONEMLiIi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLI OLAN DiGER HUSUSLAR

30 Haziran 2023 itibartyla Fon portfoyiinde gelir ortakligt senetleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).
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1 OCAK 2023 - 30 HAZIRAN 2023 HESAP DONEMINE AiT
PORTFOY DAGILIM RAPORU VE PAY FiYATININ
HESAPLANMASINA DAYANAK TESKiL EDEN

PORTFOY DEGERI TABLOSU VE TOPLAM DEGER/

NET VARLIK DEGERiI TABLOSUNU iICEREN

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 DEGERI TABLOSUNU ICEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLISKIN RAPOR

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (“Fon”) pay fiyatimn hesaplanmasina
dayanak tegkil eden 30 Haziran 2023 tarihi itibariyla hazirlanan portfdy degeri tablosu ve toplam
deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer)
sayilll Resmi Gazete’de yayimlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslanna iligkin Teblig
(11-14.2) (“Teblig”) hiikiimlerine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara uygun olarak
hazirlanip hazirlanmadigin1 SPK’nin konu hakkindaki diizenleme ve duyurular: gercevesinde

30 Haziran 2023 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Fon’un pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak tegkil eden 30 Haziran 2023 tarihi itibartyla hazirlanan
portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlari Teblig
hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmigtir.

Bu rapor tamamen SPK ve Ak Portfdy Yonetimi A.$.’nin bilgisi ve kullammu igin hazirlanmig olup, bagka
bir maksatla kullanilmas1 miimkiin degildir.

Dijer Husus
Pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak tegkil eden 30 Haziran 2023 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy
degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlarinda sunulan finansal

bilgiler Tiirkiye Bagimsiz Denetim Standartlar’na (“BDS”) uygun olarak tam kapsaml bagimsiz denetime
tabi tutulmamstir.

s .
Pw(BAgimsiz Denetim ve

r‘t:‘gast‘i&nhags'élggéityali Miigavirlik A.S.
f;f' 27 2N !

eyne #s75M
Sorumlu Den‘e‘t'ﬁj

istanbul, 31 Temmuz 2023
PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik 4.5.

BJK Plaza, Silleyman Seba Caddesi No:48 B Blok Kat:9 Akaretler Besiktay 34357 Istanbul-Turkey
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.ir Mersis Numaramuz: 0-1460-0224-0500015
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A

FONUN ADI:

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
KURUCUNUN UNVANI:

Ak Portfoy Yonetimi A.S.

YONETICININ UNVANI:

Ak Portfoy Yonetimi A.S.

FON TUTARI:

Fonun tutar1 5.000.000 TL'dir.

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 561.610.470 TL'dir.
KATILMA PAYI1 SAYISI:

Fonun katilma pay1 sayis1 110.982.922 adettir.
FONUN KURULUS TARIiHi:

Fon 11 Temmuz 2016 tarihinde kurulmustur.
FONUN SURESI:

Fon siresizdir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  YIL SONU KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun yi1l sonu katilma payi fiyat1 5,06033 TL'dir.
B. ONCEKI YIL KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun 6nceki yil katilma payi fiyat1 3,717867 TL'dir.
C. YILLIK KATILMA PAYI FIYATI ARTIS ORANI:
Yillik katilma payi fiyati artis oran1 %36,11" dir.
D. YILBASINA GORE FiYAT ARTIS ORANI:
Yilbasina gore fiyat artis oran1 %36,11' dir.

E. YILLIK ORTALAMA PORTFOYDEKi MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

TPP-TPP Bor¢lanma 1,35
Mevduat 5,36
Diger 93,29




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

F.

YILLIK ORTALAMA TEDAVUL ORANI:

Yillik ortalama tedaviil oram %22,20'dir.

YILLIK ORTALAMA PORTFOY DEVIR HIZI:

Yillik ortalama portfoy devir hizi 0'dir.

PORTFOYUN ORTALAMA VADESI:

Portfoyiin ortalama vadesi 4,76'dir.

KATILMA PAYI iIHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GIRiSLERI:
Katilma pay1 ihraclarindan kaynaklanan nakit girisleri bulunmamaktadir.
KATILMA PAYI IADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikislari (7.444.154) TL'dir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI TABLOSU FiYAT RAPORLARI

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

Degerleme
Raporu Degerleme Raporunda Yer Alan Deger
Yatirimlar Als Tarihi Alis Maliyeti (TL) Tarihi (TL) Portfoy Degeri (TL) Grup% Toplam
A. GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1. Gayrimenkuller
AND KOZYAT 1.KAT 10.BOL. 12/27/2017 3.881.808 15/05/2023 80.309,92 19.435.000,64 3,80 3,53
AND KOZYAT 1.KAT 11.BOL. 12/27/2017 5.574.927 15/05/2023 79.521,37 27.912.000,87 5,46 5,07
AND KOZYAT 1.KAT 12.BOL. 12/27/2017 21.622.809  15/05/2023 69.053,15 97.433.994,65 19,09 17,70
AND KOZYAT 1.KAT 9.BOL. 12/27/2017 5.524.607 15/05/2023 78.356,94 27.659.999,82 541 5,03
AND KOZYAT 2.KAT 16.BOL. 1/18/2018 21.658.575 15/05/2023 69.053,15 97.433.994,65 19,07 17,72
ASTORIA A 10.KAT 33.BOL. 41712017 2.647.143  15/05/2023 86.563,60 13.181.039,37 2,58 2,40
ASTORIA A 10.KAT 34.BOL. 41712017 2.647.143  15/05/2023 86.563,60 13.181.039,37 2,58 2,40
ASTORIA A 10.KAT 35 .BOL. 4/7/2017 3.365.357 15/05/2023 86.564,17 14.844.889,51 2,91 2,70
ASTORIA A 10.KAT 36 .BOL. 4/7/2017 3.365.357  15/05/2023 86.564,17 14.844.889,51 2,91 2,70
ASTORIA A 9.KAT 29.BOL. 41712017 2.647.143  15/05/2023 86.566,69 13.297.509,25 2,60 2,42
ASTORIA A 9.KAT 30.BOL. 41712017 2.647.143  15/05/2023 86.566,69 13.297.509,25 2,60 2,42
ASTORIA A 9.KAT 31.BOL 41712017 3.365.357 15/05/2023 86.566,14 14.836.570,73 2,90 2,70
ASTORIA A 9.KAT 32.B0L 41712017 3.365.357 15/05/2023 86.566,14 14.836.570,73 2,90 2,70
BUYAKA 1.KAT .2. BOLUM 8/24/2017 3.065.650 15/05/2023 56.514,79 12.006.567,14 2,35 2,18
BUYAKA 1.KAT .4. BOLUM 8/24/2017 3.065.650 15/05/2023 56.568,05 12.119.704,71 2,37 2,20
BUYAKA 1.KAT .5. BOLUM 8/24/2017 3.065.650 15/05/2023 56.568,05 11.950.000,56 2,34 2,17
BUYAKA LKAT 3. BOLUM 8/24/2017 3.065.650 15/05/2023 56.568,05 11.723.728,36 2,29 213
PALLADIUM 4.KAT 14. BOL. 6/9/2017 8.720.205 15/05/2023 73.813,87 40.450.000,76 7,92 7,35
PALLADIUM 4.KAT 15. BOL. 6/9/2017 8.720.205 15/05/2023 73.813,87 40.450.000,76 7,92 7,36
GRUP TOPLAMI 112.015.736 510.895.010,66 100,00 92,88




AK PORTFOY YONETIMIi A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Vadeye i¢  Borsa
Kalan Nominal Birim Alis  Satin Ahs  iskonto Sézlesme Net Déniis  Gunlik BR
Menkul Kiymet Diviz Cinsi hrager Kurum Vade Tarihi Gin ISIN Kodu  Faiz Oram Nominal Deger Fiyati Tarihi Oram No Tutar1 Deger  Toplam Deger Grup%  Toplam
MEVDUAT
AKBANK T.AS. usD - 7/3/2023 - 0,01 28.877,30 - 6/27/2023 28877,35 0,010000 745.702,70 1,99 0,14
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. usD - 7/3/2023 - 0,50 904.647,44 - 6/27/2023 904721,79 0,500000 23.362.721,26 62,49 4,25
AKBANK T.AS. TL - 711712023 - 40,00 13.000.000,00 - 6/13/2023 - 13.484.383,56 40,000000 13.282.783,22 35,52 2,42
GRUP TOPLAMI 13.933.524,74 37.391.207,18 100,00 6,81
TPP
TPP - - 7/3/2023 - 16,80 701.933,15 16,800000  6/27/2023 246019 701.933,15 - 701.933,15 41,18 0,13
TPP - - 7/3/2023 - 16,80 1.002.761,64 16,800000  6/27/2023 246018  1.002.761,64 - 1.002.761,64 58,82 0,18
GRUP TOPLAMI 1.704.694,79 1.704.694,79 100,00 0,30
DIGER
DOVizZ
usD usD FDD - - - 4.879,22 25820080  6/27/2023 - 25,823100 125.996,59 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 4.879,22 125.996,59 0,00 0,00
FON PORTFOY DEGERI 549.990.912,63 100,00




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

30 Haziran 2023

Tutar Grup Toplam
TL % %
Fon/ortakhik portfoy degeri 568.452.912 101,22
1) Gayrimenkul Yatirimlari 529.357.010 94,26
a) Gayrimenkuller 510.895.011 100,00 90,97
b) Gayrimenkule Dayal1 Haklar 18.461.999 3,61 3,29
i) Satis Vaadi - - -
ii) Net KDV Alacagi 18.461.999 - -
¢) GYF Katilma Paylar - - -
¢) GYO Sermaye Piyasasi - - -
d) Diger - - -
2) Para ve Sermaye Piyasasi 39.095.902 - 6,96
B. HAZIR DEGERLER 849.275 - 0,15
a) Kasa - - -
b) Bankalar 723.278 85,16 0,13
¢) Diger Hazir Degerler 125.997 14,84 0,02
C.ALACAKLAR 1.864.461 0,33
a)Takastan Alacaklar Toplami - - -
b) Diger Alacaklar 1.864.461 - 0,33
i) Diger Alacaklar 1.864.461 - 0,33
ii) Vergi Alacaklari - - -
iii) Mevduat Alacaklari - - -
iv) Temettu - - -
G. DIGER VARLIKLAR -
D. BORCLAR (9.556.178) - (1,70)
a) Takasa Borclar - -
b) Yonetim Ucreti (981.706) 10,27 (0,17)
c) Odenecek Vergi - - -
¢) intiyatlar - - -
d) Diger Borglar (8.546.391) 89,73 (1,52)
i) Diger Borglar (8.537.454) - (1,52)
i) Denetim Reeskontu (8.937) - -
e) Kayda Alma Ucreti (28.081) 0,29 -
f) Krediler - - -
Toplam deger/net varhk degeri 561.610.470
Toplam katilma pay1 500.000.000
Yatirim fonlar1 i¢in kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1 389.017.078



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

1 Ocak 2023 -
30 Haziran 2023

Yoénetim Ucretleri (4.585.664)
Saklama Ucretleri (120.133)
Kurul Ucretleri (49.092)
Denetim Ucretleri (43.271)
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri (40.002)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (1.314.805)

6.152.966




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A

Gecen Yil ig:inde Riichan Hakki Kullanimi, Bedelsiz Pay Alimi, Temettii ve Anapara
Tahsilatina iliskin Agiklamalar

Bulunmamaktadir.

Gecen Y1l i¢inde Yatirim Fonlarina iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve Hukuki
intilaflarla ilgili Agiklamalar

(i)  Fon muhasebe kayitlarin1 ve yasal finansal tablolarin1 TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasast Kurulu’'nun (“SPK”) yayinlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu'na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan, “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma iliskin
Teblig”i (II-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iliskin ilke ve
kurallar1 belirlemistir.

(i) 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)” yiiriirliikten
kaldirilmis olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Yatirim Fonlarma liskin Esaslar Teblig (I11-52.1)” yiiriirliige girmistir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirnrm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
iliskin Tebligi (1I-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, satis detaylarina yer verilmemistir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirnrm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
iliskin Tebligi (1I-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, itfa detaylarina yer verilmemistir.

10



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun yayinlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (1I-14.2)' nin "Portfoy dagilim raporlar’" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, alis detaylarina yer verilmemistir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

1)

2)

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a) Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarm alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C. Merkez
Bankas1 (“TCMB”) doviz satig kuru ile garpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

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

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

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

Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanc1 para icin belirlenen
doviz alis kuru ile degerlenir.

Tiirev 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 fiyatini en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

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

(7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iliskin kararlar kurucunun ydnetim
kurulu tarafindan alinir.

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

Fonun diger varlik ve yiikiimliilikkleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle degerlenir.
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SERMAYE PIYASASI KURULU’NUN
YATIRIM FONLARININ FINANSAL RAPORLAMA
ESASLARINA ILISKIN TEBLIGI (II-14.2) GEREGINCE
SORUMLULUK BEYANI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Tebligi”
uyarmca ilisikte sundugumuz Ak Portfoy Yonetimi A.$.’nin kurucusu oldugu girisim sermayesi ve
gayrimenkul yatiim fonlarmm 30 Haziran 2023 tarihli Fon Fiyat Raporlari, Portfsy Dagilim
Raporlar1 ve Finansal Raporlar ile Siurli Bagimsiz Denetim Raporu gorev ve sorumluluk
alanimizda sahip oldugumuz bilgiler ¢er¢evesinde incelenmis olup;

Finansal tablolarmm ve portfoy raporlarimn onemli konularda gercege aykiri bir agiklama veya
agtklamarin yapudigi tarih itibariyla yaniltict olmast sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik
icermedigi,

Yatirim Fonlarimn Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Tebligi uyarmnca hazirlanmus finansal
tablolarin fonun aktifleri, pasifleri, finansal durumu ve kdr ve zarari ile ilgili gercek durumu diiriist
bir bigimde yansittigr ve portfoy raporlarimn fon igtiziigiine, ihrag belgesine ve mevzuata uygun
olarak hazirlandigt

gorilmistiir.

Saygilarimizla,

—

nur SATICI Gontul MUTLU
[¢ Kontrolden Sorumlu YK Uyesi Fon Miidiirii




