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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

is Portfoy Yonetimi A.S. Genel Kurulu'na;
1) Goriis

Is Portféy Yoénetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun (“Fon”) 31 Aralik 2019 tarihli finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, toplam deger/net varlik dederi deg@isim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak (zere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin

denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimuze gore ilisikteki finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Teblig (ll-14.2) (“Tebli§”) gergevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar hiikiimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”’na uygun
olarak tim énemli yonleriyle gercede uygun bir bigimde sunmaktadir.

2) Gérisiin Dayanag

Yapti@imiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Badimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yGritlimastir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumluluklari béliminde ayrintil
bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hdklimlere uygun
olarak Fon'dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilimistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, gérisimdzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konular, mesleki muhakememize gére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitlin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin gérisimdzin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayri bir goris bildirmiyoruz
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

.Yatinm amach gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gosterimi ve agiklanan 6nemli

bilgiler

Dipnot 2'de aciklandigi Gzere Fon, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amagli
gayrimenkullerini gergede uygun degder yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile
finansal tablolarda gosterilen 519.541.401 TL
degerindeki yatinm amaglh gayrimenkullerin
gergege uygun degeri badimsiz dederleme
sirketi tarafindan belirlenmis olup, detaylar 6 no’lu
notta aciklanmistir. Yatirim amacli
gayrimenkullerin  Fon'un toplam varliklarinin
énemli bir bélimini olusturmasi ve uygulanan
degerleme metotlarinin  énemli  tahmin ve
varsayimlar igermesi sebebi ile, yatirm amagl
gayrimenkullerin dederlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan  atanan
gayrimenkul dederleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmistir.

Yaptigimiz denetimde, yatirim amagch
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin  uygunlugu  degerlendirilmistir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bélimler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
dipnot 6'da agiklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.  Ayrica, degerleme raporlarinda
kullanilan  girdilerin  mutabakati tarafimizca
kontrol edilmistir.

Uyguladiimiz denetim prosedirleri arasinda,

degerleme  uzmanlarinin  dederlemelerinde
kullandiklari varsayimlarin kargisinda piyasa
verilerinin tetkiki bulunmaktadir. Bu

degerlendirme icin bagh bulunduumuz denetim
agina dahil bir bagka sirket degerleme uzmanlari
calismalara dahil edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan Gst seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve de@erleme metotlarinin varlidi
dolayisi ile, dederleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup

olmadigi tarafimizca degerlendirilmistir.
Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin  uygunludu,

actklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari igin
dnemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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4) Y&netimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklar

Fon yénetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl énemli yanlislik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gérdigl i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolan hazirlarken yénetim; Fon'un slrekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon'u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi strece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Fon'un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir bltlin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik igerip igermedigine
iliskin makul glivence elde etmek ve goéristimizi iceren bir bagimsiz denetci raporu dizenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan bagimiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
ylrattlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence; yiksek bir glivence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanlislidin her zaman tespit edilecedini garanti etmez. Yanhslklar hata veya
hile kaynakl olabilir. Yanhglklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklan ekonomik kararlari etkilemesi makul él¢iide bekleniyorsa bu yanhslklar
onemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan bagimiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
ylurGtalen bagimsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi stirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergcede aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhshg tespit edememe riski, hata kaynakli
oénemli bir yanlisligi tespit edememe riskinden yliksektir.)

- Fon'un i¢ kontroliintin etkinligine iligkin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim proseddrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i kontrol dederlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin  uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili aciklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Fon'un slreklilidini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi stphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yénetimin igletmenin strekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériis disinda bir géris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon'un strekliliini sona erdirebilir.

(3)
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- Finansal tablolarin, acgiklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igeridi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gergege uygun sunumu sagdlayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiriimektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettidimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
lzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgularini Gst
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hilkimlere uygunluk sadladidimizi st yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gizerinde etkisi oldugu duginilebilecek tim iliskiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri Gst yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bilditilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konular yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracadl olumsuz sonuglarin, kamuya aglklamanin doduracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendidi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikimliliikler
1) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdinci fikrasi uyarinca Fon'un 1 Ocak — 31 Aralik 2019 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Fon esas s6zlesmesinin finansal

raporlamaya iliskin hikimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402’nci maddesinin dérduncu fikrasi uyarinca Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiritiip sonuglandiran sorumlu denetci Alper Ekbul'dur.

Guney Bagums|z Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi
T ge:g r{ﬂ D'P*E\r\nst & Young Global Limited

BN

6 Mart 2020
Istanbul, Trkiye
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is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2018 Tarihli
Finansal Durum Tablosu

(Tim tutarlar, Tirk Lirasi (“TL") olarak gosterilmigtir.)

Baimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslan 2019 2018
Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 4 31.879 3.725
Diger Alacaklar 8 710.086 -
Finansal Varliklar 5 1.017.552  61.128.938
Yatinnm Amagh Gayrimenkuller 6 519.541.401 446.151.034
Diger Variiklar 7  62.468.471 61.993.004
Toplam Varliklar (A) 583.769.399 569.276.701
Yikimliiliikler
Diger Borglar 5 (1.214.885) (1.272.227)
lligkili Taraflara Borglar 4 {464.541) (434.321)
Toplam Yiikimliilikler
(Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Hari¢) (B) (1.679.426)  (1.706.548)
582.089.973 567.570.153

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (A-B)

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarnn ayriimaz bir pargasidir.
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Is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirom Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2019 Dénemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamh Gelir Tablosu
{Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL") olarak gésteriimigtir.)

Bagimsiz Badjimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmig

Dipnot 1 Ocak- 18 Mayis-

referanslari

31 Aralik 2019

31 Arahk 2018

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri 11 6.582 31.439
Kira Gelirleri 14 15.310.513 6.202.195
Finansal Varlik ve Yikiimliiliklere lliskin Gergeklesmis

Kar/Zarar 15.589.080 2.924.020
Finansal Varlik ve Yikimllliklere lligkin Gergeklesmemis

Kar/Zarar 36.378.657 58,279.278
Net Yabanci Para Cevrim Farkl Gelirleri/Giderleri - -
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 14 22.587 27.089
Esas Faaliyet Gelirleri £67.307.419 68.464.021
Yonetim Ucretleri 4,15 (5.639.857) {5.251.039)
Saklama Ucretleri (543.413) (511.583)
Denetim Ucretleri {1.004.120) {192.381)
Kurul Ucretleri (114.262) (102.934)
Komisyon ve diger islem tcretleri 7 (7.244) (603.652)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 7,14 (4.582.102} (1.796.523)
Esas Faaliyet Giderleri (11.890.998) (8.458.112)
Esas Faaliyet Kar/Zaran 55.416.421 60.005.909
Finansman Giderleri - -
Net Dénem Kari/Zarari (A) 55.416.421 60.005.909
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI - -
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinimayacaklar - -
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandinlacaklar - -
Diger Kapsamh Gelir (B) - -
TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK DEGERINDE

ARTIS/AZALIS (A+B) 55.416.421 60.005.908

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 Dénemine Ait
Toplam Deger / Net Varlik Degderi Degisim Tablosu
(Tam tutarlar, Tirk Lirasi ("TL”) olarak gdsterilmigtir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmisg gegmis

Dipnot 31 Aralik 31 Aralik

referanslan 2019 2018

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri {Dénem Bagi) 567.570.153 472.318.079
Toplam Degerinde/Net Varlik Dederinde Artig/Azalis 55.416.421 60.005.209
Katilma Payi [hrag Tutar (+) 37.999.996 35.473.198
Katiima Payi lade Tutan (-) (78.896.597) (227.033)
12 582.089.973 567.570.153

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Dénem Sonu)

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.

{7)



is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

1 Ocak - 31 Arahk 2019 Dénemine Ait
Nakit Akig Tablosu
(Ttm tutarlar, Tlrk Liras: ("TL"") olarak gésterilmisgtir.)

Bagimsiz Bagimsz
denetimden  denetimden
gecmis gecmig
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslan 2019 2018
A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akiglari 40.924.755  (77.659.329)
Net Dénem Kari/Zarar . 55.416.421 60.005.909
Net Dénem Kani/Zarar Mutabakati ile llgili Diizeltmeler (36.385.239)  (59.310.717)
Deger Dostklagiviptali ile ligili Dizeltmeler - -
Karsiliklar ile ligili Ditzeltmeler - -
Faiz Gelirleri ve Giderleri ile ligili Diizeltmeter 13 (6.582) (31.439)
Gergeklesmemis Yabanci Para Gevirim Farklari ile ligili
Dizeltmeler - -
Gercede Uygun Defer Kayiplar/Kazanglari ile llgili
Dazeltmeler - -
Kar/Zarar Mutabakat! ile Ilgili Diger Diizeltmeler (36.378.657)  (59.279.278)
Igletme Sermayesinde Gergeklesen Degdisimier 21.886.991 (78.385.959)
Teminat olarak tutulan nakit ve nakit benzererindeki degisim - -
Alacaklardakl Artig/Azaligla ligili Dizeltmeler 5 (710.096) 734.674
Borglardaki Artig/Azaligla llgili Diizeltmeler 5 (27.122) 1.213.615
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Arhig/Azaligla ligili 7 22.624.209  (80.334.249)
Diizeltmeler
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akiglan 40.918.173  (77.690.767)
Alinan Kira 11 15.310.513 -
Alinan Faiz 11 6.582 31.439
Faiz Odemeleri - -
Diger Nakit Girigleri/Cikiglan - -
B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akiglan (40.896.601) 35.246.165
Katilma Pay! lhraglanndan Elde Edilen Nakit 37.999.996 35.473.198
Katlma Payi ladeleri Igin Odenen Nakit {78.896.597) {(227.033)
Kredi Odemeleri - -
Faiz Odemeleri - -
Alinan Kradiler - -
Diger Nakit Girigleri/Cikiglan - -
Finansman Faaliyetlerden Net Nakit Akiglan - -
Yabanci Para Gevrim Farklarinin Etkisinden Once Nakit
ve Nakit
Benzerierindeki Net Artig/Azals (A+B) 28.154  (42.413.163)
C. Yabanci Para GCevrim Farklaninin Nakit ve Nakit
Benzerleri
Uzerindeki Etkisi - -
Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artis/Azalis (A+B+C) 28.154  (42.413.163)
D. Dénem Bas! Nakit ve Nakit Benzerleri 3.725 42.416.888
Dénem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D) 4 31.879 3.725

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
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is Portféy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar
(TGm tutarlar, Tirk Lirasi ("TL"") olarak gosterilmigtir.)

1. Fon hakkinda genel bilgiler

ls Portfoy Yénetim A.S. |s Portfdy Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu, Is Portféy Yonetim A.$. tarafindan
yonetilmektedir.

Fon, ls Portféy Yénetimi A.S. tarafindan 6362 sayill Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52 ve 54'nci
maddelerine dayanilarak |s Portféy Yénetimi A.S. fon ictlizigl ve s Portfdy Yoénetimi A.$. Birinci Birinci
Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun katiima paylarinin ihracina iliskin olusturulacak lhrag Belgesi Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 18.05.2017 tarih ve 12233903-305.01.01-E.6993 sayil izin yazisi ile onaylanmigtir.

Fon'un Kurucu'su, Yénetici'si ve Saklayici Kurum'u fle ilgili bilgiler asadidaki gibidir:

Kurucu ve Ydnetici:

ls Portféy Yénetimi A.S.
ls Kuleleri Kule:1 Kat:7, 34330 Levent/ Istanbul

Saklayici Kurulus:

Tirkiye |s Bankasi A.S.
Is Kuleleri Kule:1 Kat:15, 34330 Levent/ Istanbul

Fon portféyiiniin yonetimi

Fonun katilma payi sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, y&netimi, yénetiminin denetlenmesi
ile faaliyetlerinin igtiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak ylrdttiimesinden Kurucu Ig Portféy
Yonetimi A.$. sorumludur. Kurucu fona ait varliklar Gzerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve
igtuzuk ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar kullanmaya
yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiimesi sirasinda disandan sadlanan hizmetlerden yararlaniimasi, Ig
Portféy Yonetimi A.S.'nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portféyl, yonetici Is Portfdy Yénetimi
A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak bu i¢tliziik ve Tebli§ hikimleri
dahilinde yénetilir.

Fon'un yatinm stratejisi, Tirkiye'de stratejik arsa ve arazilere yatinm yaparak orta ve uzun vadede
sermaye blylmesi sajlamay ve bu suretle igsbu ihrag belgesinde belirtilen hedef getiri oranina (senelik
15%) ulasmayl amaclamaktadir. Hedeflenen getiri oranlarina ulagiimast amaci ile danigmanlk hizmeti
alinarak kisa ve orta vadede gelisim planlamasina konu olacak arsa ve arazilere yatirim yapilacaktir.

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa de@eri ve bu degerin gelecekteki potansiyeli,
b) Gayrimenkullerin satis kabiliyetlerinin yiksek olmasi

¢) Gayrimenkullerin konumlandidi cografi bélgelerin altyapi olarak geligime acik olup olmasi,
d) ligili gayrimenkul tiplerinin ait olduju pazara ait sektérel gelismeler ve durum tespiti,

e) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli



is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin agiklayici dipnotiar (devami)
(Tam tutarlar, Tirk Lirasi (°TL") olarak gosteriimistir.)

1. Fon hakkinda genel bilgiler (devami)
Fon yonetim licretleri

Fon portfoyl Is Portfoy Yénetimi A.S. tarafindan yonetiimektedir. Fon, |s Portfoy Yénetimi A.$.'ye
yonetimi ve temsili icin tahsis ettigi donanim, personel ve sair tlim hizmetlerin karsilidi olarak portfdy
toplam dederinin yillik %1°idir. Yénetim Ucreti, glinliik olarak hazirlanan fiyat raporlanndaki Fon toplam
dederinin %1°i (ylzde bir) olarak tahakkuk ettirilir ve takip eden 5 igglind igerisinde tahsil edilir.

Denetim ticretleri

SPK 6 Ocak 2005 tarih ve 91 sayil kararn dofirultusunda 1 Subat 2005 tarihinden itibaren saklama
komisyonu ve badimsiz denetim gidserleri dahil fon giderlerinin kurucu tarafindan degil fonun mal
varhigindan giinlik olarak tahakkuk ettirflerek kargilanmasina karar verilmistir.

Denetim Ucretleri cari ddnemde Fon’un mal varigindan glnlk clarak tahakkuk ettirilmigtir.

Fonun siiresi
Fon siiresizdir.
Fon'un sona ermesi ve fon varliginin tasfiyesi

-Mevzuatta ongdrilen tasfive hallerinin olugsmas) halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve
strelere uygun olarak tasfiye edilir.

-Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona dén(stirilermez.
-Tasfiye anindan itibaren higbir katilma payi ihrag edilemez ve geri alinamaz.

-Tasfiyenin sona ermesi lizerine, Fon adinin Ticaret Sicili'nden silinmesi icin keyfiyet, kurucu tarafindan
Ticaret Sicili'ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul'a bildirilir.

Gayrimenkul sermayesi yatinmlarina iliskin yatirnm sintrlamalar

Fon toplam dederinin en az %80'inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmasi zoruniudur. Bu oranmin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglar, tabi
olduklar mevzuat hikimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %751 gayrimenkul yatinmlanndan oclugan anonim ortakliklarin paylar, gayrimenkul
sertifikalan ve difer gayrimenkul yatirrm fonlarimin katilma paylar da dikkate alinir. $u kadar ki tabi
oldukfan mevzuat hiikiimlerine gbre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan akiif toplaminin devamli
olarak en az %75'i gayrimenkul yatinmlanndan olugan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20'si oraninda yatinm yapilabilir

Fonun satis baglangig tarihinden itibaren 12 ay iginde portfdy dederinin en az 10.000.000 TL biyikitge
ulagmas! dngdrillmektedir.
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31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap ddonemine ait

finansal tablolara iligkin agiklayict dipnotlar (devami)
(Ttim tutarlar, Ttrk Lirasi (“TL"’) olarak gésterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlan

SPK, 28 Subat 1990 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan, XI/6 numaral teblidi ve bu teblije defisikiik
getiren 19 Aralik 1996 ve 27 Ocak 1998 tarihli tebligler ile Menkul Kiymetler Yatinm Fonlar tarafindan
1 Ocak 1990 tarihinden baslayarak dlizenlenecek mali tablo ve raporiarin hazirlanip sunulmasina iligkin
ilke ve kurallan belirlemigti. 30 Aralik 2013 tarihli ve 2B867 (Mlkerrer) sayill Resmi Gazete'de
yayimlanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Tebligi’ (11-14.2) (Teblig) ile 31
Aralik 2013 tarihinde ydriirlige girmek Uzere yatinm fonlarinin finansal tablolarinin hazirlanmasinda
Turkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlannin (TMS}) esas alinmasi hikdm altina alinmig ve
finansal rapor tamimi yapilarak, bu kapsama finansal tablolar, sorumluluk beyanlar ve portfdy raportar
alinmigtir. Fiyat raporlan ve portidy da§ilim raporlanndan clugan portfdy raporiari, fon portféylerinde yer
alan varliklanin dederlenmesine ve dederlemeler sonucunda hesaplanan fon portfdy ve toplam
degerierine iligkin bilgileri igeren raporlar olarak diizenlenmistir. Ayrica SPK sdzkonusu finansal
tablolara iligkin olarak tablo ve dipnot formatlanni yayimlamistir.

Uygunluk Beyani

Fon, finansal tablolarini Kamu Gézetim Kurumu tarafindan yayinlanan T{irkive Muhasebe Standartlarina
ve Sermaye Piyasas| Kurulu {SPK) tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mlikerrer) sayill Resmi
Gazete’de yayimlanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lliskin Tebligi" (1l-14.2)
yayimlanan Yatinm Fonlannin Finansal Rapotrlama Esaslarina lliskin Tebligi'ne uygun olarak
hazirlamaktadir. Finansal tablolar, gercede uygun dederleri ile yansitilan finansal variiklar, haricinde
maliyet esas! baz alinarak TL olarak hazidanmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal tablotar yayimlanmak Gzere 6 Mart 2019 tarihinde Kurucu Yoénetim
Kurulu tarafindan onaylanmstir.
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31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(Tim tutarlar, Tlrk Lirasi ("TL"") olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)
Muhasebe politikalarinda degigiklikler ve hatalar

Yeni bir TMS/TFRS'nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas) dedisiklikleri, s6z
konusu TMS/TFRS'nin sayet varsa, gegis hiklUmlerine uygun olarak geriye veya ileriye dénilk olarak
uygulanmaktadir. Herhangi bir gegis hikmtniin yer almadidi dedigiklikler, muhasebe politikasinda
istede bagh yapilan énemli degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar geriye donilk olarak
uygulanmakta ve énceki dénem finansal tablolan yeniden dlizenlenmektedir.

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Arallk 2018 tarihi itibariyla sona eren yila ait finansal tablolann hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar asagida 6zetlenen 1 Ocak 2018 tarihi itibanyla gegerli yeni ve degistiriimis TFRS
standartian ve TFRYK yorumlar diginda énceki yilda kullanilanlar ile tutarl olarak uygulanmistir, Bu
standartlarin ve yorumlann Fon'un mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda

agiklanmigtir.

i) 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 15 - Miigterilerle Yapilan Sozlegmelerden Dogan Hasilat

KGK Eylil 2016'da TFRS 15 Misterilerle Yapilan Soézlesmelerden Dofan Hasilat standardini
yayinlamigtir. Yayinlanan bu standart, UMSK'nin Nisan 2016’da UFRS 15'e agiklik getirmek igin yaptidi
dedisiklikleri de igermektedir. Standarttaki yeni bes asamal model, hasilatin muhasebelestirme ve
Slcitm ile ilgili gereklilikleri agtklamaktadir. Standart, miisterilerle yapilan sézlesmelerden dodan hasilata
uygulanacak olup bir igletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili clmayan bazi finansal olmayan varliklarin
(8rnegin maddi duran varlik ¢ikiglar) satiginin muhasebelestirilip éi¢liimesi igin model olugturmaktadir.
TFRS 15'in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap ddnemleridir.

TFRS 9 Finansal Araglar

KGK, Ocak 2017’de TFRS 9 Finansal Araglar'' nihai haliyle yayinlamigtir. TFRS 9 finansal araglar
muhasebelestirme projesinin Ug¢ yoniind: siniflandirma ve élgme, deder distkliigl ve finansal riskten
korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varliklarin iginde yonetildikleri is
medelini ve nakit akim o6zelliklerini yansitan akiler, tek bir siniflama ve 8lcim yaklagimina
dayanmaktadir. Bunun Gzerine, kredi kayiplarinin daha zamanl muhasebelestirilebilmesini sadlayacak
ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybi’ modeli ile deder diisikligl muhasebesine tabi olan tiim finansal
araglara uygulanabilen tek bir model kurulmustur. Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve dider isletmelerin,
finansal borglanni gercege uygun dederi ile Slgme opsiyonunu sectikleri durumlarda, kendi kredi
dederliliklerindeki diisise bagh olarak finansal borcun gergede uygun dederindeki azalmadan dolayi kar
veya zarar tablosunda gelir kaydetmeleri sonucunu doguran “kendi kredi riski” denilen konuyu ele
almaktadir. Standart ayrica, risk ydnetimi ekonomisini muhasebe uygulamalan ile daha iy
Hiskilendirebilmek igin gelistirimig bir finansal riskien korunma modeli icermektedir. TFRS 9, 1 Ocak
2018 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin gegerlidir. S&z konusu standardin Fon'un
finansal durumu veya performansi tGzerinde dnemli bir etkisi clmamistir.

TFRS 4 Sigorta Sézlesmeleri (Degisiklikler);

KGK Aralik 2017'de, TFRS 4 ‘Sigorta Sézlesmeleri’ standardinda dedisiklikler yayimlamigtir. TFRS 4'te
yapilan dedisiklik iki farkll yaklagim sunmaktadir: ‘6rtillli yaklagim {overlay approach) ve ‘erteleyici
yaklasim (deferral approach)’. Degigiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri
icin uygulanmaktadir. Fon igin gecerli dedildir ve Fon'un finansal durumu veya performansi Uzerinde

etkisi olmamstir.

(12)
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31 Araltk 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar {devami)
(Tiim tutarlar, Tirk Liras1 ("TL") olarak gosterilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
TFRS Yorum 22 Yabanci Para Cinsiden Yapilan iglemler ve Avans Bedelleri

KGK'nin 19 Aralik 2017'de yayimladidi bu yorum yabanc! para cinsinden alinan veya yapilan avans
ddemelerini kapsayan islemlerin muhasebelestiriimesi konusuna agiklik getirmektedir.

Bu yorum, ilgili varigin, gider veya gelirin ilk muhasebelestirilmesinde kullanilacak ddviz kurunun
belirflenmesi amac! ile iglem tarihini, igletmenin avans alimi veya édemesinden kaynaklanan parasal
olmayan varlik veya parasal olmayan yikimliklerini ilk muhasebelestirdidi tarih olarak belirtmektedir.
[sletmenin bu Yorumu gelir vergilerine, veya diizenledigi sigorta poligelerine (reasiirans poligeleri dahil)
veya sahip oldufu reastrans poligelsrine uygulamasina gerek yoktur.

Yorum, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri icin uygulanmaktadir. Séz konusu
yorum Fon igin gegerli degildir ve Fon'un finansal durumu veya performans! Uzerinde etkisi clmamistir.

TFRS 2 Hisse Bazli Odeme iglemlerinin Siniflandirma ve Ol¢iimii (Degisiklikier)

KGK Arallk 2017'de, TFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yayinlamistir.
Degisiklikler, beliri hisse bazh ddeme iglemlerinin nasil muhasebelestirimesi gerektidi ile ilgili TFRS
2've acgiklik getirilmesini amaclamaktadir. Degisiklikler agafidaki konularin muhasebelestiriimasini
kapsamaktadir;

a. nakit olarak 6denen hisse bazl ddemelerin dlgliminde hakedis kosullarinin etkileri,

b. stopaj vergi ylikumlilitkleri agisindan net mahsup 6zelligi bulunan hisse bazl édeme islemleri,

c. iglemin niteligini nakit olarak 6denen hisse bazll islemden ézkaynaga dayall hisse bazll igleme
dénustiren hilkdm ve kKosullardaki degisiklikler.

Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. Séz
konusu degisiklikler Fon igin gegerli dedildir ve Fon'un finansal durumu veya performans) Uzerinde etkisi
clmamigtir.

TMS 40 Yatinm Amach Gayrimenkuller: Yatinm Amach Gayrimenkullerin Transferleri
(Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TMS 40 “Yatirnm Amagh Gayrimenkuller’ standardinda dedigiklik yayinlamigtir.
Yapilan degisiklikler, kullanmim amaci degisikliginin, gayrimenkulln ‘yatinm amagl gayrimenkul’ tanimina
uymasina ya da uygunlugunun sona ermesine ve kullamm amaci degisikligine iliskin kamtlarin mevecut
olmasina badl oldugunu belitmektedir. Degisiklikler, 1 Qcak 2018 ve senrasinda baglayan yillik hesap
dénemleri igin uygulanmaktadir. Sz konusu degisiklikler Fon igin gegerli degildir ve Fon’un finansal
durumu veya performansi tzerinde etkisi olmamistir.

TFRS Yillik Iyilestirmeler — 2014-2016 Dénemi

KGK Aralik 2017'de, agadida belittilen standartlan degistirerek, TFRS Standartlar 2014-2016 ddnemine
iliskin YillIk lyilestirmelerini yayinlamigtir:

- TMS 28 ‘“Igtirakierdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar’: Bu degisiklik, istirakteki veya ig
ortakligindaki yatinm, bir girisim sermayesi kurulugu veya benzeri igletmeler yoluyla dolaylt
olarak ya da bu isletmelerce dogrudan elde tutuluyorsa, isletmenin, igtirakieki ve is
ortakhgindaki yatinmlarint TFRS 9 Finansal Araglar uyarinca gergede uygun deder farki kar
veya zarara yansitilan olarak olgmeyi secebilmesinin, her igtirak veya is ortakhdimin ilk
muhasebelegtiriimesi sirasinda gegerli olduguna agiklik getirmektedir. Dedisiklik, 1 Ocak 2018
ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanmaktadir.

Séz konusu dedigiklikler Fon igin gegerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performanst Gzerinde
etkisi olmamistir,

(13)
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finansal tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar {devami)
(TGm tutarlar, Turk Lirasi (“TL"") olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablelarnn sunumuna iligskin esaslar (devami)

ii) Yayinlanan ama yiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolann onaylanma tarihi itbaryla yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi igin heniz
ylrarige girmemis ve Fon tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
dedisiklikler asadidaki gibidir. Fon aksi belirtiimedikge vyeni standart ve vyorumlarin yarirlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini stkileyecek gerekli dedisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16 Kiralama iglemleri

KGK Nisan 2018'de TFRS 16 “Kiralama |glemler” standardini yayinlanmigtir. Yeni standart, faaliyet
kiralamas! ve finansal kiralama ayrimimi ortadan kaldirarak kiraci durumundaki Fonler igin birgok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki Fonler
icin mubhasebelestirme biylk &lglide dedismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gegecek olup
1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin gegerlidir ve erken uygulamaya izin
verilmektedir.

Kiracilar, bu standard kisa vadeli kiralamalara (kira silresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varhgin dugik degerli oldugu kiralamalara (érnegin kigisel bilgisayarlar, baz! ofis ekipmanlari,
vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamann fiilen bagladig) tarihte kiraci, kira yOikimlalugind o
tarihte 6denmemig olan kira ddemelerinin bugtinkil deferi Uizerinden &lger (kiralama yikimlGluga) ve
ayni tarih itibanyla ilgili kullanim hakki varhiginr da kaytlarina alarak kira slresi boyunca amortismana
tabi tutar. Kira ddemeleri, kiralamadaki zimnf faiz oraminin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu
oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oramin kolaylikla belilenememesi durumunda, kiracinin
alternatif borglanma faiz oranini kullanir. Kiragt, kiralama yikimliGgi tzerindeki faiz gideri ile kullanim
hakki varliginin amortisman giderini ayn olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belifi olaylanin gergeklesmesi halinde kiralama yiik{imlilagind yeniden élgmesi s6z konusu
clacaktir (6rnegin kiralama siresindeki dedisiklikler, ileriye donik kira ddemelerinin belirli bir endeks
veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklije udramas), vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yikiimliliganin yeniden &lgim etkisini kullamm hakki varigi Gzerinde bir diizeltme olarak
kaydedecektir. Fon'un finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi olmamgtir.

TMS 28 “igtiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar”da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 Istiraklerdeki ve ls Ortakliklarindaki Yatinmiar standardinda degisikliklerini
yaymnlamigtir. Sdz konusu degigiklikler, istirak veya is ortaklidindaki net yatinmin bir pargasini clugturan
istirak veya is ortakh@indaki uzun vadeli yatinmlar igin TFRS 9 Finanslar Araglan uygulayan igletmeler
igin agiklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 Isgtiraklerdeki ve ls Ortakliklarindaki Yatinmlar uyarinca
muhasebelegtirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatinmlan kapsamamaktadir. S6z konusu
dedisiklikle KGK, TFRS 9’un sadece Fon'un ézkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdidi yatinmlarn
kapsam diginda biraktigina agiklik getirmektedir. Igletme, TFRS 9'u, ézkaynak ydntemine gdre
muhasebelegtirmedigi ve 6zU itibari ile ilgili igtirak ve is ortakliklarindaki net yatinmin bir pargasini
olusturan uzun vadeli yatinmlar dahil olmak (zere igtirak ve ig ortakhiklarindaki dider yatinmlara

uygulayacaktr.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Degisiklik Fon igin gecerli dedildir ve Fon'un finansal durumu veya performansi (zerinde etkisi
olmayacaktir.



Is Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi ("TL”) olarak gdsteriimistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

TFRS 10 ve TMS 28: Yatiimei igletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptign Varlik Satislar veya
Katkilar - Degisiklik

KGK, dzkaynak ydntemi ile ilgili devam eden aragtirma projesi ¢iktilarina bagh olarak degistirilmek
zere, Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan sz konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini stresiz
olarak ertelemigtir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Fon s6z konusu degisikliklerin
etkilerini, bahsi gegen standartiar nihai halini aldiktan sonra dederlendirecektir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iligkin Belirsizlikler

Yorum, gelir vergist muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, ‘TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yer alan muhasebelestirme ve dlgim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina agiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleti konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

(a) igletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayn olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

(b} isletmenin vergi muamelelerinin vergi otoriteleri tarafindan incelenmesi konusunda yapmisg oldugu
varsayimlar;

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zaranni), vergi matrahini, kullaniimamis vergi zararlarini,
kultanlmamig vergi indirimlerini ve vergi oranlarnni nasil belirledigini; ve

{d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdidini

ele almaktadir.

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yilik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Igletme bu yorumu erken uygulamasi durumunda, erken uyguladidina
dair agiklama yapacaktir. Isletme, ilk uygulamada, bu yorumu UMS 8'e uygun olarak geriye déniik, ya
da ilk uygulama tarihinde birikmig etkiyi gegmis yil kar zararinin (veya uygunsa, ézkaynak kaleminin
diger bir unsurunun) agilig bakiyesine bir dlizeltme olarak kaydetmek suretiyle geriye donik olarak
uygulayabilir.

Yillik lyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019'da asagida belittilen standartlan defistirerek, TFRS Standartlar’mn 2015-2017
dénemine iligkin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir: yayinlamistir,

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Misterek Anlasmalar — TFRS 3'teki degisiklikler bir
Fon'un masterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrol{in( elde etmesi sonucu,
ilgili igletmede kontrol &ncesi sahip oldudu payiarini yeniden Olgmesi gerektijine agtkhk
getirmektedir. TFRS 11'deki dedisiklikler bir Fon’'un musterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi
igletmenin kontroliini elde etmesi sonucu, ilgili igletmede kontrol 8ncesi sahip oldudu paylarini
yeniden 6lgmesine gerek olmadidina aciklik getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettilere (kar dagmimi) iligkin tim gelir vergisi
etkilerinin, vergilerin nasil dogduguna bakilimaksizin kar veya zararda muhasebelestiriimesi
gerektidi konusuna agiklik getirmektedir.

- TMS 23 Borglanma Malivetferi — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa
hazir duruma geldikten sonra 6denmemis dzel borglanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili
borcun Fon'un genellikle genel borglanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borglandigi
fonlarin bir pargas! durumuna geldigine agiklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacakhir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisikiik Fon igin gecerli dedildir ve Fon'un finansal durumu veya
performansi (izerinde etkisi clmayacaktir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar {devami)
Planda Yapilan Degigiklik, Kiiglilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019'de TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degigiklik, Kiiglilme veya Yerine Getirme™yi
yayinlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiliglilme veya yerine getirme gergeklestikten sonra
yillk hesap déneminin kalan kismt igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz maliyetinin glincel
aktiieryal varsayimlar kullanarak hesaplanmastni gerektirmektedir, Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baglayan yilik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.
Isletme bu degigiklikleri erken uygulamas! durumunda, erken uyguladigina dair agiklama yapacaktir,
Degisiklik Fon igin gecerli degildir ve Fon'un finansal durumu veya performansi (zerinde etkisi
clmayacaktir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikieri (TFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden dlgulebilmeleri igin
TERS 9 Finansal Araglar'da ufak degisiklikler yayinlarmistir.

TFRS 9'u uygulayan igletme, erken 6denebilir finansal variidl, gergede uygun deder degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak élgmektedir. Dedigikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullann saglanmas:
durumunda, igletmeler negatif tazminli erken ddenehilir finansal varliklan itfa edifmis maliyetinden
élgebileceklerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemileri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degdisiklik Fon igin gegerli dedildir ve Fon'un finansal durumu veya
performansr (izerinde etkisi olmayacaktir.

iy Uluslararasi Muhasebe Standartlart Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmig fakat KGK
tarafindan yayinlanmamig yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve meveut UFRS standartlarindaki dedisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanmig fakat cari raporlama dénemi igin henlz ylrirlige girmemigtir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler hentiz KGK tarafindan TFRS'ye uyarlanmamigtirfyayinlanmamistir
ve bu sebeple TFRS'nin bir pargasini olusturmazlar. Fon finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli
degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yurirlige girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 17 - Yeni Sigorta S6zlegmeleri Standardi

UMBSK, sigorta sdzlesmeleri igin muhasebelsstirme ve dlglim, sunum ve agiklamay: kapsayan kapsamli
yeni bir muhasebe standard olan UFRS 17'yi yayimlamistir, UFRS 17 hem sigorta sdzlesmelerinden
dogan yukumidliklerin gincel bilango dedereri ile dlgimini hem de karn hizmetierin sadlandif dénem
boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir UFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda
baglayan yillik hesap dénemileri igin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Standart Fon
icin gegerli degildir ve Fon'un finansal durumu veya performansi (zerinde etkisi olmayacaktir.

isletmenin tanimlanmasi (UFRS 3 Degigiklikleri)
UMSK Ekim 2018'de UFRS 3 ‘Isletme Birlegsmeleri'inde yer alan igletme tanimina iliskin degisiklikler

yayimlamigtir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin igletme birlegimi olarak mi yoksa bir varlik edinimi
olarak mi muhasebelestirilecegdini belirlemeye yardime) clmaktadir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esasar (devami)
isletmenin tanimlanmasi (UFRS 3 Degigiklikleri)

Deglslkllkler ag.agldakl glbldll’
Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestiriimesi;
- Piyasa katthmeiarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan

kaldirimast;

- lsletmelerin edinme sirecin 6nemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimer uygulama
rehberi eklenmesi;

- Isletmenin ve ¢iktilarin tarumiaring sinirlandirmak; ve

- Istege badl bir gergede uygun deder konsantrasyon testi yaymmlamak.

Degigiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktr. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Fon icin gegerli degildir ve Fon'un finansal durumu veya
performansi lizerinde etkisi olmayacaktir.

Onemliligin Tanimi (UMS 1 ve UMS 8 Degisiklikleri)
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalar agadida dzetlenmistir,
Finansal araclar

Finansal varlikiar

Gergede uygun deder farkl kar veya zarara yansitilan finansal varlik olarak siniflanan ve gergede uygun
degerinden kayitlara alinanlar haricindeki finansal variiklar, gergefie uygun piyasa dederi ile alm
islemiyle dogrudan iligkilendirilebilen harcamalarin toplam tutar Gzerinden muhasebelestirilir.Yatinm
araglarinin ilgili piyasa tarafindan belidenen siireye uygun olarak teslimati kogulunu tagiyan bir kontrata
badlh olan finansal varliklarin alimi veya satigi sonucunda ilgili varlikiar, iglem tarihinde kayitlara alinir
veya kayrtlardan ¢ikarihr.

Finansal varliklar “gergede uygun deder farki kér veya zarara yansttilan finansal varliklar’, "vadesine
kadar elde tutulacak yatinmlar’, “satilmaya hazir finansal varliklar® ve “kredi ve alacaklar® olarak
siniflandintir. Siniflandirma, finansal varhigin elde edilme amacina ve ézelligine bagh olarak, ilk kayda
aima sirasinda belirlenmektedir.

Eikin faiz yéntemi

Etkin faiz ydntemi, finansal varh@in itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili oldugu
déneme daditiimasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin bekienen dmrii boyunca veya uygun
olmas| durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin, ilgili
finansal varhgin tam olarak net buglink(l dederine indirgeyen orandir.

Gercede uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Gergede uygun deder farki kir veya zarara yansitilan finansal varliklar, alim-satim amaciyla elde tutulan
finansal varliklardir. Bir finansal varlik kisa vadede elden ¢ikarimasi amaciyla edinildidi zaman sdz
konusu kategoride stniftandirilir. Finansal riske kargi etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan
tarev Urinleri tegkil eden bahse konu finansal varlikiar da gergege uygun deder farki kdr veya zarara
yansitilan finansal varliklar olarak siruflandiriir. Bu kategoride yer alan varliklar, dénen varliklar olarak

sintflandirilirlar.

Gergede uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar diginda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yéntemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esasar (devami)

Gerecedie Uygun Deder Farki Didjer Kapsamil Gelire Yansitifan Finansal Varliklar

Fon tarafindan elde tutulan ve aktif bir piyasada iglem géren borsaya kote dzkaynak araglar ile bazi
borglanma senetleri gergede uygun deder farki dier kapsamli gelire yansitilan finansal varlikiar olarak
siniflandirtlir ve gergede uygun deferleriyle gosterilir. Aktif bir piyasada iglem gérmeyen ve borsaya kote
olmayan fakat gercede uygun defjer fark: dijer kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar clarak
siniflanan &zkaynak araglan ger¢ede uygun degetrleri givenilir olarak olglilemediginde maliyet
degerleriyle gdésterimektedir. Gelir tablosuna kaydedilen deder disUklikleri, etkin faiz yontemi
kullanilarak hesaplanan faiz ve parasal varliklarla ilgili kur farki kér/zarar tutar haricindeki, gergege
uygun dederdeki dedisikliklerden kaynaklanan kazang ve zararar dijer kapsaml gelir iginde
muhasebelestirilir ve finansal varliklar deger artis fonunda biriktirilir. Yatinmin elden ¢ikarlmasi ya da
deger distkligine ugramas! durumunda, finansal varliklar deder artis fonunda biriken toplam kar/zarar,
gelir tablosuna siniflandinimaktadr.

Gercedie uygun deger farki dijer kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar 6zkaynak araglarina iligkin
temettller Fon'un temettl alma hakkinin  olustu§u  durumlarda gelir  tablosunda
muhasebelegtiriimektedir.

Yabanci para birimiyle ifade edilen gergedie uygun deder farki dijer kapsaml gelire yansitilan finansal
varliklar gergede uygun degeri ifade edildigi para birimi tzerinden belirlenmekte ve raporlama dénemi
sonundaki  gegerli kurdan ¢evrilmektedir. Gelir tablosunda muhasebelegtirien kur fark
kazanglar/zararlart, parasal varhdin itfa ediimis maliyet degieri Gzerinden belirlenmektedir. Diger kur
farkt kazanclar ve zararlari, diger kapsaml gelir iginde muhasebelegtiriimektedir.

Itfa Editmis Maliyeti ilte Olciilen Finansal Varlikiar:

Finansal varidin, sézlesmeye baglh nakit akiglannin tahsil ediimesini amaclayan bir is modeli
kapsaminda slde tutulmasi ve finansal varlifa iligkin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara

bakiyesinden kaynaklanan kar payl 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal
varlik itfa edilmig maliyeti ile digllen finansal varlik olarak siniflandinimaktadir.

Itfa edilmis maliyeti ile dlgilen finansal varliklar ilk olarak gergege uygun dederlerini yansttan elde etme
maliyet bedellerine iglem maliyetlerinin eklenmesi ile kayda alinmakta ve kayda alinmalarin takiben “ig
verim orani yéntemi” kullanilarak “lifa edilmis maliyeti” ile élgtiimektedir. Itfa edilmis maliyeti ile 8lgilen
finansal varliklar ile ilgili kar payi gelirleri gelir tablosuna yansitiimaktadir.

Finansal variiklarda deder dilstkiig

Gergede uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplan, her bilange tarihinde deder diistkligline ugradiklarina iligkin goéstergelerin
bulunup bulunmadigina dair dederlendirmeye tabi tutulur.

Finansal varhgin ilk muhasebelestiriimesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve
s6z konusu olayin ilgili finansal varlik veya varlik grubunun gavenilir bir bigimde tahmin edilebilen
gelecekteki nakit akimlan lzerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deder digtkligine
ugradifina iligkin tarafsiz bir gdstergenin bulunmasi durumunda deder diisikliga zaran olusur. Kredi
ve alacaklar icin deger ditsikiigi tutan gelecekte beklenen tahmini nakit alomiannin finansal varligin
etkin faiz orani lizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii dederi ile defter dederi arasindaki farktir,

Bir karsilik hesabinin kullanilimasi yoluyla defter dederinin azaltildi§! ticari alacaklar haricinde b(it(in
finansal varlklarda, deder distkligl dogrudan ilgili finansal varigdin kayith dederinden disllir, Ticari
alacagrn tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar kargilik hesabindan distlerek sifinir. Kargilik
hesabindaki dedisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esasar (devami)

Gergede uygun deder farki dider kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar zkaynak araglart haricinde,
defer disiikiigl =zarar sonraki dénemde azalirsa ve azals defer diUslikii§u zarannin
muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla iligkilendirilebiliyorsa, ©nceden
muhasebelegtirilen deger disukligl zarar, deder disikloginin iptal edilecegi tarihte yatinmin defer
diistklagu hicbir zaman muhasabelestiriimemis olmas! durumunda ulagacag! itfa edilmis maliyet tutanni
agsmayacak sekilde gelir fablosunda iptal edilir.

Gergede uygun deder farki dider kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar 6zkaynak araglarinin
gercede uygun degerinde deder dusikligi sonrasinda meydana gelen artis, dogrudan 6zkaynaklarda
muhasebelegtirilir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin ahm tarihinden itibaren vadeleri 3
ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve énemli tutarda deger degisikligi riski
tagimayan yiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatinmlardir,

Finansal yiikamliGitkler

Fon'un finansal yukamlilikleri ve &zkaynak araglan, sdzlegmeye bagl diizenlemelere, finansal bir
yikimlitligan ve dzkaynaga dayal bir aracin tanimlanma esasina goére sintflandirilir. Fon'un tim
borglan distldikten sonra kalan varliklanindaki hakkl temsil eden sézlesme 6zkaynagda dayali finansal
aragtir. Belirli finansal yikamiGlikler ve ézkaynaga dayall finansal araglar igin uygulanan muhasebe
poiitikalan asagida belirtilmigtir.

Finansal yukimldlikler gergedie uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal yikamlilikler
veya diger finansal yikimlditkler alarak siniflandirlir,

Gercede uyqun deder farki kar veya zarara yansitifan finansal yiikiimidillikler

Gergege uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal yukamltlikler, gergede uygun dederiyle
kayda ahnir ve her raporlama doéneminde, bilango tarihindeki gergege uygun de§eriyle yeniden
dedjerlenir. Gergede uygun dederlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda
muhasebelegtirilen net kazang ya da kayiplar, séz konusu finansal yiikimidlik igin édenen faiz tutarini

da kapsar.

Dider finansal yikiimitiiikler

Diger finansal yikimiGlikler baglangigta islem maliyetlerinden anndinlmis gergege uygun degderleriyle
muhasebelestirilir.

Diger finansal yikumlalikler sonraki dénemlerde etkin faiz oram (zerinden hesaplanan faiz gideri ile
birlikte etkin faiz yontemi Kullarilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelegtirilir.

Etkin faiz yontemi, finansal yukiimialigan itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz giderinin
iligkili oldugu déneme dagttiimasi yéntemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen émri boyunca
veya uygun olmas! halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini nakit
ddemelerini tam olarak ilgili finansal yikimlGlGgan net bugnkd dederine indirgeyen orandir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esasar {devami)
Kur degigiminin etkileri

Fon'un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik gevrede gecerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Fon’un finansal durumu ve faaliyet senucu, Fon'un gegerli para
birimi olan ve finansal table i¢in sunum para birimi clan Tirk Lirasi (“TL"} cinsinden ifade edilmigtir.

Fon'un finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda yabanct para cinsinden (TL disindaki para birimler)
gerceklesen iglemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir. Bilangoda yer
alan dovize endeksli parasal varlik ve ylk{imlilikler bilanco tarihinde gecerli olan kurlar kuilaniimak
suretiyle TL've gevrilmektedir.

Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar

Bilance tarihinden sonraki claylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya difer secilmis finansal bilgilerin
kamuya acgiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi igin
yetkilendiriime tarihi arasindaki tim olaylar kapsar.

Fon'un, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde dizeltir.

Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iligkin nakit akislar esas faaliyetler ve finansman faaliyetlerine dayal bir
bigimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetierden kaynaklanan nakit akiglar, Fon'un portfoylindeki defer artig ve azaliglarindan
kaynaklanan nakit akislarini gdsterir.

Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akiglari, Fon’un finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklar ve
bu kaynaklarin geri édemelerini gdsterir.

Finansal araglarin netlegtirilmesi

Finansal varlik ve yikumlillkler, netlestirmeye ydnelik yasal bir hakka ve yaptinm gicline sahip
olunmasi ve séz konusu varlik ve yakimlilikleri net bazda tahsil etme/édeme veya es zamanl
sonuglandirma niyetinin olmasi durumunda bilangoda netlestirilerek gésterilmektedir.

Satig ve geri alis anlagmalari ve menkul dederlerin 6diing verilmesi islemleri

Tekrar geri allmlarim éngdren anlagmalar gergevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar' altinda fon poriféyiinde tutufug
amaglarina gére “Gergede uygun deder farki kar/zarara yansitilan” portféylerde siniflandinimakta ve ait
oldugu poritféyiin esaslarina gdre degerlemeye tabi tutuimaktadir. Repo sézlesmesi karsilid elde edilen
fonlar pasifte “Repo borglar " hesabinda muhasebelestiriimekte ve ilgili repe anlagmalar ile belirlenen
satim ve geri abm fiyatlan arasindaki farkin déneme isabet eden kismi igin etkin faiz orani yéntemine
gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar kargilifinda édenen faizler
kar veya zarar ve dijer kapsamll gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidd ile alinmig menkul kiymet (“Ters repe”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklan” kalemi altinda muhasebelestiriimektedir. Ters repo anlagmalar ile beliflenen alim ve
geri satim fiyatlan arasindaki farkin déneme isabet eden kismi igin “Etkin faiz (i¢ verim) orani ydntemi'ne
gére faiz gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve difer kapsaml gelir tablosunda “faiz
gelirleri” kalemi altinda muhasebelestiriimektedir.

(20)



is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnrm Fonu

31 Aralhk 2019 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tiim tutarlar, Thrk Liras ("TL") olarak gésterilmigtir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligskin esasar (devami)

Takas alacaklari /borglar

Takas borglar raporlama tarihi itibarfyle normal yoldan alim islemlerinde satin alma sézlesmesi yapilmig
ancak teslim alinmamig menkul kiymet almlarina iligkin olan borglardir.

Takas alacaklan normal yoldan satis islemlerinde satis sézlesmesi yapilmig ancak teslim edilmemig
menkul kiymet satiglarina iliskin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borclan itfa edilmis maliyetleri ite yansitiimaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller

Yatinm amaglt gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin tutulan
gayrimenkullerdir. Yatirnm amagh gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetierini de
iceren maliyet bedelleri ile, takip eden donemlerde ise gergefe uygun dedereri ile
muhasebelegtirimektedir. Gergede uygun deder, piyasa katitimcilan arasinda &lglim tarihinde
gerceklesecek olan bir islemde, bir varlgin satisinda veya bir borcun devrinde édenecek fiyvathr,

Yatirm amacgl gayrimenkullerin gercede uygun dederi, emsal karsilagtirma yéntemi kullanilarak
belirlenmigtir. Gergede uygun dederleme galismalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet
ddemelerini yapmakla sorumlu olanlarn kredibilitesi, yatinm amagh gayrimenkullerin bakim ve
sigortalarinin kiralayan ve kiracl arasindaki dagilimi ve yatinm amagh gayrimenkullerin ekonomik
dmdrleri dikkate alinarak yapiimistir. For'un sahip oldudu yatinm amagh gayrimenkullerin gergege
uygun degeri SPK'va kayith “Gayrimenkul Degerleme Firmalan” listesi igerisinde yer alan bir
gayrimenkul dederleme sirketi tarafindan yilda bir kez hesaplanan deger ile degerleme tarihinden rapor
ddénemi sonuna kadar ilgili gayrimenkuller igin yapilan harcamalar igermektedir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin gergede uygun deder degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya
kayiplar, olustugu dénemde kar veya zarara dahil edilir,

Verilen Teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri colarak verilen teminatlar (marjin teminatlar) finansal durum
tablosunda ayr olarak gésteriimekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri disinda verilen teminatlar {marjin teminatian) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir.

Gelir/giderin taninmasi
Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portfdylinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satirmi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon'un gelir
ve giderleri ile Fon'un dijer islemleri yapildiklar gln itibariyle (islem tarihi) muhasebelestirilir. Fon'dan
satilan bir menkul kiymet satig giind dederi (alig bedeli ve satis glinine kadar olusan deder artis veya
azaliglar toplami) Uzerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis giini deferi, ortalama bir
deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bélinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutan ile satig giinil de@eri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlar” hesabina veya "Menkul kiymet satis zararlan hesabtna kayit edilmektedir. Satilan
menkul kiymete iligkin “Fon paylan deder artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gére satilan
kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan c¢ikarlarak “Gergeklesen deder artiglan/azalislan” hesaplarina
aktarlir. Bu hesaplar ilgili ddnemdeki diger kapsamh gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlk ve
Yikamitliklere [liskin Gergeklesmis Kar/Zarar' hesabinda, Menku! kiymet alim satimina ait aracilik
komisyonlari da alim ve satim bedelinden ayn olarak “Aracilik komisyonu gideri” hesabinda izlenir.
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is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap ddonemine ait

finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras| ("TL") olarak g&sterilmigtir.)

2, Finansal tablolarnn sunumuna iligkin esasar (devami)

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya odendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitiimaktadir. Bununla birlikte, fon yonetim Gcreti ve denetim Ulcreti tahakkuk esasina goére

muhasebelestiriimektedir.
Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri ilgili dénemdeki kar veya zarar ve difer kapsamh gelir tablosunda tahakkuk
esasina gbre muhasebelegtiriimektedir. Faiz geliri sabit veya degisken getirili yatinm araglarinin
kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢c iskonto esasina gore

degerlenmelerini kapsar.
Temettii geliri

Temetta gelirleri ilgili temettilyil alma hakki olustugu tarihte finansal tablotara yansitiimaktadir.

Giderler

Tam giderler tahakkuk esasina gdre muhasebelestirilmektedir.
Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 20086 tarihinde 5527 sayil yasa
ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢cergevesinde yayinlanan 23 Temmuz 20086 tarih ve 26237 sayill
Resmi Gazete'de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasas) Kanunu'na gére kurulan menkul kiymetler
yatinm fonlan (borsa yatinm fonlan fle konut finansman fonlan ve varlik finansman fonlan dahil) ile
menkul kiymetler yatinm ortaliklarinin portfdy isletmecilidi kazanglan Gzerinden yapilacak tevkifat orani
1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak dedistiriimigtir.

Katilma paylari

Katilma paylari pay sahiplerinin opsiyonuna bagl olarak paraya gevrilebilir olup, finansal yiikimlalik
olarak degerlendirilmektedir.

Katilma paylan Fon'un net varlik degeri {izerinden ginliik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alinip satilabilir. Katilma payinin fiyati fon net varlik/ toplam dederinin, dederleme giintinde
tedavillde clan pay sayisina bélinerek belirlenmektedir.

lligkili taraflar

Bu finansal tablolar agisindan Fon'un kurucusu, Fon'un Kurucusu ile sermaye iligkisinde olan sirketler
ve Fon'un portféy ybnetimi ve aracihk hizmetlerini aldigi iligkili kurumlar “fligkili taraflar’ olarak
tanimlanmaktadir.

Fiyatlama Raporuna iligkin Portféy Degjerleme Esaslari

- Degerleme her isglnii itibariyle yapilir.
- Portfdydeki menkul kiymetlerin de§erlemesinde, asagida belirtilen esaslar kullanilir;

(@) Porttdye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin
alim fiyah satin alma glniindeki yabanci para cinsinden degetinin TCMB déviz satig kuru
ile garptimasi suretiyle bulunur.

{b) Ahs tarihinden baglamak Uzere portféydeki varliklardan;
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is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, Tirk Liras) ("TL”) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esasar (devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami

)

Borsada islem gdrenler dederleme giiniinde horsada olugan en son seans agirhkl
ortalama fiyat veya oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seanst uygulamasi
bulunan piyasalarda islem goéren varhiklann degerlemesinde kapanig seansinda
olugan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans agirlikh ortalama fiyatlar kullanilir,

Borsada iglem g&rmekle birlikte deferleme glininde borsada alim satima konu
olmayan paylar son igslem tarihindeki borsa fiyatiyla; borglanma araclan, ters repo
ve repolar son iglem giintndeki i¢ verim orani ile degerlenir,

Fon katiima paylan, dederleme guni itibaniyla en son agiklanan fiyatlan esas
alinarak degerlenir.

Vadeli mevduat, bilesik faiz oran! kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
ekienmesi suretiyle degerlenir.

Yabanc para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen
déviz ahs kuru ile dederlenir.
Tarev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portféy dederi tablosunda
gosterilir. Bu varliklar teminatin tirli dikkate alinarak bu maddedeki esaslar
cergevesinde degerlenir.

Borsa disi repo-ters repo sdzlesmeleri, piyasa fiyatini en dogru yansitacak sekilde
givenilir ve dogrulanabilir bir ydnternle dederlenir.

Fiyatlama Raporuna iligkin Portiéy Degerleme Esaslan{devami)

i)

vil)

(i) i1a (vii) nolu alt bentlerde belittilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan
yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak dederlenir. Deferleme esaslar, yazili
karara baglanir.

(vii} ve {viii) nolu alt bentlerde yer alan yéntemlere iligkin kararlar kurucunun
yonetim kurulu tarafindan alinir

(c) Endeks fonlann portfdylerinde yer alan varlklardan; baz alinan endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullamlan esaslar, difer varliklar ise (b)
bendinde belittilen esaslar ¢ergevesinde dederlenir.

Fonun diger varlk ve yikimilllikleti, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
dikkate alinarak dederlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yikimlaltkleri
TCMB tarafindan ilgili yabane! para igin belirlenen déviz satis kuru ile ¢arpiimasi
suretiyle dederlenir.

Bir payin alis ve sahis deferi, Fon toplam dederinin dolasimdaki pay sayisina
bolinmesi ile bulunur.

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlan

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
sarta bagh varlik ve yikamltiliklerin tutarlanni ve ilgili ddnem igerisinde clustudu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarin etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapiimasini gerektirir. Bu tahmin ve varsayimlar
yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu tahmin ve varsayimlardan
farklihk gosterebilir. Ayrica beliftiimesi gereken énemli muhasebe dederlendirme, tahmin ve varsayimlar
Hgili notlarda agiklanmaktadir.



Is Portféy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayic dipnotlar {devami)
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras! (“TL") olarak gésterilmisgtir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devam)
24 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya ddendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitiimaktadir. Bununla birlikte, fon yénetim (creti ve denetim (creti tahakkuk esasina gére
muhasebelestiriimektedir.

Gelir/giderin taninmasi
Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portféylinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon'un gelir
ve giderleri ile Fon’un diger iglemleri yapildiklan giin itibariyle (islem tarihi) muhasebelegtirilir. Fon'dan
satilan bir menkul kiymet satrs gini degeri (alig bedeli ve satis gliniine kadar olusan deder artig veya
azaliglari toplami) Uzerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satig gtini dederi, ortalama bir
deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bolinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutari ile satis glinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlan” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar hesabina kaydolunur,

Satilan menkul krymete iligkin “Fon paylarn deger artis/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gére
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan gtkarilarak “Gergeklesen deger artiglan/azalisiar)”
hesaplarina aktarilir. Bu hesaplar ilgili dénemdeki dijer kapsamh gelir tablosunda netlestirilerek
“Finansal Varlik ve Yiktmliltklere lliskin Gergeklesmis Kar/Zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim
satimina ait araciik komisyonlari da alim ve satim bedelinden ayri olarak “Aracilik komisyonu gideri"
hesabinda izlenir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri ilgili ddnemdeki kar veya zarar ve dier kapsamii gelir tablosunda tahakkuk
esasina gbre muhasebelestiriimektedir. Faiz geliri sabit veya degisken getirili yatinm araglarinin
kuponlarindan saflanan gelirleri ve iskontolu deviet tahvillerinin ic iskonto esasina gére
degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri

Temettli gelirleri ilgili temettiiy alma hakki olustugu tarihte finansal tablolara yansitiimaktadir.

Giderler

Tum giderler tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.




is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devam)
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (*'TL") olarak gésteriimigtir.)

2. Finansal tablolann sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Fiyatlama Raporuna iliskin Portidy Degerleme Esaslari

Fon portféyiinde gayrimenkul yatinmlan haricinde bulunan para ve sermaye piyasasi varliklari, iglem ve
yakimliltkler Kurul diizenlemelerine uygun clarak ginliik degerlenir.

GYF portféylndeki gayrimenkul yatinmlannin dederi asagidaki esaslara gore tespit edilmektedir:

a) Porifdye alinan gayrimenkul yatinmiar alg maliveti ile kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden
yatinmlarin alis maliyeti satin alma giniindeki yabanci para cinsinden degerinin merkez bankas diéviz
satis kuru ile garpilmasi suretiyle bulunur.

b) Alig tarihinden baglamak tizere katilma pay! fiyatinin tespit edildigi fiyat raporunda;

i. Portféydeki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin dederi gayrimenkul degerleme
kuruluglarina; tabi olduklan mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devam olarak en az %75'i gayrimenkul yatinmlarindan clugan anonim ortakliklardan paylar
borsada iglem gdrmeyenlerin paylarinin degeri ile s6z kenusu anonim ortakliklarin imtiyazll paylannin
degeri ise, SPK tarafindan pay dederlemesinde uygun gérilen kuruluglara hazirlatilacak degerleme
raporlar! ile tespit ettirilir.

ii. Portféyde yer alan ve tabi olduklar mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda
yer alan aktif toplaminin devamlt olarak en az %75'i gayrimenkul yatinmlarindan olugan ancnim
ortakliklardan halka agik nitelikte olanlann borsada iglem gdrmeyen paylart dederleme giniinde
borsada islem géren paylar i¢in borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlarla degerlenir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2008 tarihinde 5527 sayill yasa
ile yapilan degisiklik ve bu dedisiklik gergevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasas) Kanunu'na gére kurulan menkul kiymetler
yatinm fonlar (borsa yatirim fontar ile konut finansman fonlari ve varlik finansman fontar dahil) ile
menkul kiymetler yatirirn ontaliklarinin portfdy igletmecilidi kazanglar Gzerinden yapilacak tevkifat orani
1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmisgtir.
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is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi {("TL") olarak gosterilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
24  Onemli muhasebe politikalarinin zeti (devami)
Katilma paylan

Katilma paylan pay sahiplerinin opsiyonuna bagl olarak paraya c¢evrilebilir olup, finansal yOkamlGiGk
olarak degerlendiriimektedir. Katilma paylar Fon’un net varlik dederi Gzerinden glinlilk olarak belirlenen
fiyatiardan pay sahipleri tarafindan alimp sattlabilir,. Katiima payinin fiyati fon net varlik/ toplam
dedetrinin, dederleme ginlnde tedavilde olan pay sayisina bollinerek belilenmektedir.

Fiyatlama Raporuna liligkin Portféy Dederleme Esaslari

- Degerleme her isginil itibariyle yapilir.
- Portfdydeki menkul kiymetlerin degerlemesinde, asagida belirtilen esaslar kullanilir:

(d) Portféye alinan varhiklar alim fiyatlarryla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varikiarn
alim fiyvati satin alma glinlindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kuru
ile garpllmas suretiyle bulunur.

(e) Alis tarihinden baglamak (zere portfGydeki varliklardan;

v) Borsada iglem gérenler dederleme giiniinde borsada olugsan en son seans agirhkl
ortalama fiyat veya oranlarla dederlenir. Su kadar ki, kapanis seans! uygulamasi
bulunan piyasalarda igslem géren varliklarin degerlemesinde kapanig seansinda
olugan fiyatlar, kapanig seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans adithkl ortalama fiyatlar kullanilir.

vi) Borsada iglem godrmekle birlikte degerleme giniinde borsada alim satima konu
almayan paylar son iglem tarihindeki borsa fiyatiyla; borglanma araglar, ters repo
ve repolar son iglem glniindeki i¢ verim orani ile degderlenir.

vii) Fon katiima paylar, dederleme gini itibariyla en son agiklanan fiyatlan esas
alinarak dederlenir.

viii) Vadeli mevduat, bilegik faiz orani kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

ix) Yabanc! para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen
déviz alig kuru ile dederlenir.
X) Tarev araclar nedeniyle teminat olarak wverilen varliklar da portfdy deder

tablosunda gésterilir. Bu varliklar teminatin tiirl dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar gergevesinde dederlenir

vii) Borsa disi repo-ters repo sézlegmeleri, piyasa fivatini en dodru yansitacak sekilde
glivenilir ve dogrulanabilir bir ydntemie dederlenir.

viii) (i} ila (vi)) nolu alt bentlerde belittilenler diginda kalanlar, KGK tarafindan
yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degderleme esaslan, yazil
karara baglanir. '

ix) (vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan ydntemlere iligkin kararlar kurucunun
yonetim kurulu tarafindan alinir,

(26)



is Portidy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
{Tim tutarlar, Tilrk Lirast ("TL") olarak gésterilmigtir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar {devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarmin dzeti (devami)

(fy Endeks fonlarin portidiylerinde yer alan varliklardan; baz alinan endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise (b)
bendinde belittilen esaslar gergevesinde degerienir.

- Fonun dider varlik ve yikimlilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate
alinarak degerienir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiUkimlllikleri TCMB
tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen doéviz satis kuru ile garpiimasi suretiyle
degerlenir.

- Bir payin-alig ve satig de@eri, Fon toplam dederinin dolagimdaki pay sayisina béllinmesi ile
bulunur.

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
sarta bagl varlik ve yikimltlGklerin tutarlarini ve ilgili dénem icerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimtarin yapiimasini gerektirir. Bu tahmin ve varsayimlar
ydnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahmin ve varsayimlardan
farklilik gosterebilir. Ayrica belirtilmesi gereken 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar
ilgili notlarda agikdanmaktadir.

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Hissedarlik, sézlesmeye dayall haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla kars: tarafi dogrudan ya da
dolayh bir gekilde kontrol edebilen veya énemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili kurulus olarak
tanimlaniriar. lligkili kuruluglara ayni zamanda sermayedarlar ve Fon ydnetimi de dahildir. lligkili kurulug
islemleri, kaynaklarin ve yitkimliltiklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer

edilmesini icermektedir
3.Boliimlere gére raporlama

Fon, Fon'un yatirim stratejisine uygun olarak ¢esitli menkul kiymetlere ve tareviere yatinm yapmak
amaciyla tek faaliyet bélimi olarak yapilanmigtir. Fonun tim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine
badimlidir. Dolayisiyla tim 6nemli faaliyet kararlar Fon'u tek bir bdlim olarak degerlendirmek suretiyle
alinmaktadir. Tek faaliyet bélim(ne iligkin bilgiler Forn’un bir bitlin olarak sunulan finansal tablo

bilgilerine egittir.
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is Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin ag¢iklayici dipnotlar (devami)
{Ttm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmigtir.)

4. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle nakit ve nakit benzerlerinin detayl agadidaki gibidir;

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Nakit ve nakit benzerleri

Vadeli mevduat — T. I3 Bankasi A.S.
Vadesiz mevduat — T. | Bankasi A.S.

31.879

3.725

Toplam

31.879

3.725

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

iligkili tarafa borglar

Yénetim Ucretleri — Is Portfdy Yonetimi A.S. 459.630 428,001
Yénetim tcretleri — T. Is Bankasi A.S. 3.728 4173
Ydnetim Gcretieri — I Yatinm Menkul Degerler A.S. 1.183 2.148

464.541 434.320

Toplam

iligkili taraf ile yapilan iglemler

31 Aralhk 2019

31 Aralik 2018

Giderler

Yonetim icretleri — I3 Portfdy Yonetimi A.S. 5.578.207 5.174.323

Yénetim Ucretleri - T. s Bankasi A.S. 46.473 50.231

Yénetim leretleri — Is Yatinim Menkul Degerler A.S. 15.178 26.486
5.639.857 5.251.039

Toplam

Gelirler - lligkili Taraf

31 Aralik 2019

31 Aralik 2018

Kira gelirleri - T. Is. Bankasi A.S. '6.848.505 6.202.195
Kira gelirleri — Anadolu Hayat Emekiilik A.S. 2.198.511 -
9.047.106 6.202.195

Toplam
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is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinnm Fonu

31 Arahk 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin aciklayici dipnotlar (devami)
(Tum tutarlar, Turk Liras: (" TL") olarak gésterilmigtir.)

5. Finansal varliklar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle Fon'un yatinm fonlarindan olusan finansal variik tutan 1.017.552
TL'dir.(31 Aralik 2018- 61.128.938)

31 Aralik 2019

Gergege uygun deder farki kar veya zarara yansitilan

finansal varliklar Maliyet Makul Degeri Kayith Degeri

Yatirim Fonlar 985.951 1.017.552 1.017.652

Toplam 985.951 1.017.552 1.017.562

6. Yatirrm amagh gayrimenkuller

Gayrimenkul yatirimlar, SPK tarafindan yetkilendiriimis badimsiz dederleme sirketi tarafindan
hazirlanan eksperiiz raporlar gergevesinde belirlenen gergede uygun dederleriyle finansal tablolara
yansitiimigtir. Yatinm amagh gayrimenkullerin gerge@e uygun degeri, pazar yaklasimi yéntemi ile
belirlenmistir.

Fon'un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, gayrimenkul yatinmlarinin detay agagidaki gibidir:

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Yatinm Amagh Gayrimenkuller (1) 519.541.401 446.151.034
Toplam 519.541.401 446.151.034
1 Ocak2019 acilig Gergede uygun 31 Arahk 2019

bakiyesi Almlar Cikiglar deger farki kapanig bakiyesi

Yatinnm amagh gayrimenkiiller

Gayrimenkuller 446.151.034 73.390.367 - 446.151.034 519.541.401

Toplam 446.151.034 73.390,367 - 446.151.034 519.541.401

7. Diger Varliklar

Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle diger varliklarinin detayi asagidaki gibidir;

31 Aralik 2019 31 Aralik 2018

Indirilecek KDV 62.468.471 61.933.004

Toplam 62.468.471 61.933.004




is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agtkfayici dipnotlar (devam)
{Tim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL”) olarak gdsterilmigtir.)

8. Diger alacaklar ve borglar

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dider borglarin detayl agafidaki gibidir;

Diger borglar

31 Arahik 2019

31 Aralik 2018

Denetim Ucreti 657.349 186.439
Saklama Komisyonlari 129.306 121.699
Tescil ve llan Ucretleri 2.700

Vergi, Resim, Har¢ ve Tapu Giderleri 60.320 -
Gelecek donemlere ait tehsit edilen kiralar - 964.088
Diger 365.210

Toplam 1.214.885 1.272.227

9. Karsiliklar, kogullu varlik ve borglar

Karsiliklar bilango tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yikdmlGlagin bulunmas), yikdmlGlaglh yerine getirmek icin ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
¢ikiginin muhtemel olmast ve yikimlilik tutan konusunda glivenilir bir tahminin yapilabiidigi
durumlarda muhasebelestiriimektedir. Tutarin yeterince glveniiir olarak &lglilemedigi ve yukimliugin
yerine getirilmesi i¢in fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadigi durumlarda s6z konusu yikimiiiliik

“Kogullu” olarak kabul edilmektedir.

31 Aralik 2019 tarihi itibarryla Fon'un ters repo igslemlerinden alacaklarina kargilik devlet tahvili teminat

bulunmamaktadir. (31 Aralik 2018 — bulunmamaktadir.)
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is Portidy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligskin aciklayici dipnotiar (devami)
(Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi {"TL") olarak gdsterilmistir.)

10. Niteliklerine gore giderler

Fon'un kar veya zarar ve difer kapsamli gelir tablosunda giderler niteliklerine gére sunulmus olup,
Esas faaliyetlerden diger giderlerin ve komisyon ve diger iglem (cretleri detayl asadidaki gibidir:

31 Aralik 2019

31 Arahk 2018

Noter Tasdik Tapu Giderleri 284 -
Sigorta Giderleri 371.428 -
Tescil ve llan Giderleri 298.717 -
Portféy Dederleme Giderleri 176.682 -
Diger Giderler 2.906.694 1.146.564
EFT Giderleri - 15
Vergi Giderleri 828.297 649.944
Toplam 4.582.102 1.796.523

Komisyon ve diger iglem iicretleri detays;

31 Aralik 2019

31 Arahk 2018

Banka komisyonu giderleri - 287.285
Ters repo komisyon giderleri 67 456
BPP komisyon giderleri - .
Alinan Danmsgmanlik Hizmet Bedeli 7177 315.801
Toplam 7.244 603.652

11. Toplam dedger / Net varlik degeri ve toplam degeri / Net varlik degerinde artis / azalis

Agagdida Fon'un cari ddnem ile gegmis dénem finansalina ait birim pay degeri ile toplam deger / net

varlik deferinin detay verilmigtir.

31 Arahk 2019

31 Aralik 2018

Fon toplam degeri (TL)
Dolagimdaki pay sayrsi (Adet)
Birim pay degeri (TL)

582.089.873
441.176.694
1,319403

567.570.153
473.797.087
1,197918

31 Aralitk 2019

31 Arahk 2018

Adet Adet
Donem baginda dolagimdaki pay sayisi 473.797.087 440.911.000
Dénem iginde satilan katiima belgesi sayisi 30.196.113 33.086.087
Dénem iginde geri alinan katiima belgesi sayisi {62.816.506) (200.000)
Toplam 441.,176.694 473.797.087

(31)



Is Portfdy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

12. Fiyat raporundaki ve finansal durum tablosundaki toplam deger / net varhk degeri
mutabakat

Dederleme esaslannda bir fark olmamasi nedeniyle fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal
varliklann finansal durum tablosundak 582.089.973 TL tutarindaki deeileri fon'un fiyat raporundaki
finansal varliklarin toplami ile aynidir. (31 Aralik 2018 - 567.570.153 TL) dir.

13. Hasilat
1 Ocak - 1 Ocak -
Faiz Gelirleri 31 Aralik 31 Aralik
2019 2018
Mevduat Faiz Gelirleri 6.582 -
Ters Repo Faiz Gelirleri - 31.439
6.582 31.439
Finansal Variik ve Yakimiitiklere lliskin Gerceklesmis Kar/Zarar
Yatinm amagi gayrimenkullerin gergege uygun deger artislan - 2.924.020
Menkul kiymet sahig karlari/zarariar 388.923 .
Menkul kiymet gergeklesen deder artislari/azahslan 15.200.157

15.589.080 2.924.020

Toplam 15.595.662 2.955.459

14. Esas faaliyetlerden diger gelirler ve Kira Gelirleri
Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle “kira gelirleri” bakiyesi 15.310.513 TL'dir. (31.12.2018 — 6.202.195)
“Mevduat Faiz Gelirleri"den olusan esas faaliyetlerinden diger gelirler bakiyesi 6.582 TL'dir. 4.582,102

TL tutarinda esas faaliyetlerden diger giderler hesabi ise Noter Tasdik Tapu Giderleri, Sigorta Giderleri,
Poriféy Degerleme Giderleri ve Diger Giderlerden olusmaktadir. (31 Aralik 2018 — 1.796.523 TL)

15. Yoénetim licretleri

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle yénetim lcreti gideri 5.639.857 TL'dir. (31 Aralik 2018- 5.251.039 TL)

16. Finansman giderleri

Fon'un 31 Aralik 2019 hesap ddnemi itibariyle finansman giderleri bulunmamaktadir.
17.  Diger kapsami gelir tablosu unsurlarinin sunumu

Forn'un 31 Aralik 2019 hesap dénemi itibariyle diger kapsamli gelirleri bulunmamaktadir.
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is Portfoy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligskin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tiim tutarlar, Tlrk Lirasi {"TL") olarak gésterilmistir.)

18. Yiiksek enflasyonlu ekonomide raporlama

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararia, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve SPK tarafindan
kabul edilen muhasebe ve raporlama ilkelerine (“SPK Finansal Raporlama Standartlar”) uygun finansal
tablo hazirlayan fonlar igin, 13 Aralik 2012 tarihinden itibaren gegerli olmak izere enflasyon muhasebesi
uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir. Fon'un yilsonu finansal tablolar bu karar gergevesinde
hazirlanmistir.

19. Tlrev araclar

Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle portfoyiinde tlrev finansal araglarl bulunmamaktadir.
20. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi

Finansal risk faktorleri

Fon faaliyeti geredi piyasa riskine (faiz orani riski ve hisse senedi fiyat riski), kredi riskine ve likidite
riskine maruz kalmaktadir. Fon'un risk y&netim amaci Fon'un yatirm stratejileri kapsaminda katilim
paylarnnin degerini maksimize etmektir. Fon menkul kiymetlerini gercege uygun fiyatlar ile dederleyerek
maruz kalinan piyasa riskini faiz ve hisse senedi pozisyon riski ayriminda giinliik olarak takip etmektedir.
Fon Kuruiu'nca, belirli ddnemlerde portféyiin yonetimine iligkin stratejiler ve limitter belirlenmekte; portfdy
y6neticileri tarafindan bu gergevede ydnetilmektedir. Ekonomik tablonun ve piyasalarin durumuna gére
bu limit ve politikalar dedisim gostermekte, belirsizligin hakim oldugu dénemlerde riskin asgari diizeye
indiriimesine gahsiimaktadir.

Yogunlagsma riski

Fon igtlz{idlnde belirlenen yéntemler uygulanmig olup, séz konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
tzere, fona ahnacak menkul kiymetlerin fon portfdytine orani iglemleri mevzuata, i¢ thzik ve
izahnamede belirlenen sinifamalara uygunliuk arz etmektedir.

Faiz orani riski

Faiz orami riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisgikliklerden dolayi fon'un faize duyarl
finansal varliklarinin nakit akiglarinda veya gergege uygun degerinde dalgalanmalar olmast riskidir.
Fon'un faize duyarlih@: finansal araglarin faiz degisimine bagh olarak finansal varliklarin gergege uygun
degerlerinde olacak degisikligi icermektedir. Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla aktif ve pasiflerinin
yeniden fiyatlandirmaya gdre kalan vadeleri ile likidite riskinde agiklanan kalan vadeleri biyitk dictide
aynidir. Bu sebeple, bu finansal tablo notlarinda faiz orani riski ile ilgili ilave bir tablo sunuimamistir,
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Is Portfdy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tam tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gésterilmistir.)

20. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devanm)

Likidite riski

Likidite riski, nakit olarak ya da diger bir finansal varligin teslimi suretiyle 6denen finansal borglarla ilgili
yukimliliklerin yerine getiriimesinde zorlanma riskidir. Fon, katiima paylannin paraya cevriimesine
bagh olarak gunlik nakit ¢ikis riskine maruzdur. Fon'un politikasi varliklarnnin en az %0 - %100 ‘ni

piyasada hemen satilabilecek likit yatirmlarda tutmaktir. Ayrica Fon'un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle
31.879 TL nakit ve nakit benzeri bulunmaktadr.

31 Arahk 2019

Sozlesme
uyarinca
" nakit
Sdzlesme uyarinca vadeler gikislar 312 ay
Defter toplami 3 aydan arasl 1-5 yil § yildan
dederi ([+11+111+1V) kisa (1) {ll} arasi (llf) uzun {IV)
lligkili Taraflara Borglar (464.541) (464.541) (464.541) - - -
Diger borglar (1.214.885) (1.214.885) (1.214.BB5) - - -
Toplam yiikiimliiliik (1.679.426) (1.679.426) (1.679.426) - - -
31 Aralk 2018
Sozlesme
uyarinca
" nakit
Sézlesme uyannca vadeler gikiglar
Defter toplami Jaydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
dederi_ ([+ll+llIV) kisa{l) arasi (Il) arasi ([l uzun (1V)
lligkili Taraflara Borglar (434,320) (434.320) (434.320) - - -
Diger borglar (1.272.227) (1.272.227) (1.272.227) - - -
Toplam yikimliilik (1.706.547) (1.706.547) (1.706.547) - - -

Katilma paylar pay sahibinin opsiyonun da talep edildigi anda paraya gevrilebilmektedir. Ancak yénetim
yukarda sunulan sézlegmeye bagll vade analizinin gergek nakit akiglarini  yansitmasini
beklememekiedir, zira katiima pay sahipleri katilim paylanni daha uzun sirelerde elde tutmaktadir.

Kur riski

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Fon'un 31 Aralik 2019
tarihl itibariyla, dbvizli islemleri bulunmamaktadir.
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is Portféy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin agiklayici dipnotlar (devami)
(Tlm tutarlar, TGrk Liras: (“TL”) olarak gdsterilmigtir.)

20, Finansal ara¢lardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Finansal varlik ve yiikiimliliiklerin gergede uygun degeri ile gdsterilmesine iligkin agiklamalar
a)} Finansal tablolarda maliyet veya itfa edilmis maliyet ile yansitilanlar:

Finansal tablolarda maliyet veya itfa edilmis maliyet ile yansitilan nakit ve nakit benzerleriile dijer alacak
ve borglann kisa vadeli olmalari nedeniyle defter degerlerinin gergede uygun dederlerini yansitti§
varsaylmigtir.

b) Finansal tablolarda gergege uygun degeri ile yansitilanlar

Finansal tablolarda gergede uygun deg@eri ile yansitilan finansal varliklarin ve ykimlalklerin gergege
uygun dederlerinin tespitinde kullanitan girdilerin seviyelerine gore dadilimi asagidaki gibidir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yikumlilikler, dlcim tarihinde erigilebilen, ézdeg varliklann veya
borglarin aktif piyasalardaki kotasyon fiyatlan (dizeltiimemis olan)ile dederlenmektedir.

Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikimlilikler, ilgili varik ya da yikimliligiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska direk ya da indirek olarak piyasada gézlenebilen fiyatinin bulunmasinda
kullamian girdilerden dederlenmektedir.

Uglinch seviye: Finansal varlik ve yikimidlikler, varlik ya da yikimliligion gercede uygun dederinin
bulunmasinda kullanilan  piyasada g6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmektedir.

Gercefie uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar {(alim satim amagch finansal
varliklar) devlet i¢ borglanma senetleri, 6zel sektdr tahvilleri ve hisse senetlerinden olusmaktadir ve rayig
degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar esas alinir.

31 Aralk 2019
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam

Finansal varliklar:
Alim-satim amagli finansal varliklar - Yatinm

Fonlan 1.017.552 "l 1.017.552

Alim-satim amagh finansal varliklar — Gayrimenkul } )

Yatinmlan 519.541.401 519.541.401
Toplam finansal varhklar 1.017.552 " | 519.541.401 | 520.558.953

21. Nakit akis tablosuna iligkin agiklamalar

Nakde esdeder varliklar déneme isabet eden kasa ve faiz gelir reeskontlar harig orijinal vadesi iig
aydan kisa olan bankalardan alacaklardan clugmaktadir.

22, Toplam deder/net varlik dederi degisim tablosuna iligkin agiklamalar

Toplam deger / net varlik dederine iligkin agiklamalar dipnot 9'da agiklanmigtir.
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is Portféy Yénetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinnm Fonu

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin agiklayici dipnotlar (devami)
{Tlm tutarlar, Tiirk Lirasi ("TL") olarak gésterilmigtir.}

23. Finansal tablolan énemli él¢iide etkileyen ya da finansal tablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlagtlabilir olmasi a¢tsindan agiklanmasi gereken diger hususlar

Sermaye Piyasast Kurulu'nun (SPK) 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867(mikerrer) sayill Resmi Gazete'de
yayimlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Tebligi (11-14.2) ve 26 Subat 2016
tarihli ve 29636 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Yatirim Fonlar Finansal Raporlama Esaslarina
ligkin Tebligi (Il-14.2)de Degisiklik Yapiimasinda Dair Teblig (Il-14.2.a) ile Menkul Kiymet Yatinm
Fonlan tarafindan dizenlenecek mali tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligkin ilke ve kurallara
uygun olarak hazirlanmistir.

24, Raporlama déneminden sonraki olaylar

Rapor dénemi sonrasi herhangi bir olay bulunmamaktadir.
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is Portféy Yonetimi A.S. Birinci
Gayrimenkul Yatinm Fonu (ISZ)

31 Aralik 2019 hesap dénemine ait
Fiyat Raporu
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is Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun Pay Fiyatinin Hesaplanmasina
Dayanak Tegkil Eden Portfdy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu
Ig:eren Fiyat Raporlarinin Mevzuata Uygun Olarak Hazirlanmasina iligkin Rapor

Is Portfoy Yénetimi A.$. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak
teskil eden portfdy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlarinin
30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatinm Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (1l-14.2) hiikimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini Sermaye Piyasasi Kurulu’nun konu
hakkindaki diizenleme ve duyurulari gergevesinde 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Is Portfdy Yénetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak
teskil eden portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlari 30
Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (1I-14.2) hiktumlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen

esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu gérus tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve Is Portfdy Yénetimi A.S.'nin bilgisi ve kullanimi igin
hazirlanmig olup, bagka maksatla kullaniimasi mimkiin degildir.

Giney Bagunsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.$.
A bepflrm “of Ernst&Young Global Limited

d‘

‘J;l ‘

K“ Dise o
Alper EKbuI, SM
SorumitrBendic tci

Istanbul, 6 Mart 2020

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Is Portfdy Yonetim A.S.

Gayrimenkul Yatirim Fonu (ISZ)
31 Aralik 2019 tarihli toplam deger/net varlik degeri tablosu
(Tim tutarlar, Tiirk Lirast ("TL"") olarak gdsterilmigtir.)

31 Aralik 2019

31 Araltk 2018

Tutar Grup Toplam Tutar Grup Toplam

TL % % TL % %

A,FON PORTFOY DEGERI 520.558.952,91 100%  89,43% 507.279.972,02 100 B9,38
a.Gayrimenkul Yatinmlan Portféyl 582,009.872,06 99,99%  508.144.038,05 89,53
a.1.Gayrimenkuller 519.541.401,00 100% 89,25%  446.151.034,48 100 78,61
a.2.Gayrimenkule Dayall 62.468.471,06 12,02% 10,73% 61.993.003,57 13,90 10,92
b.Para ve Sermaye Pivasasi Araglari Portféyil 1.017.551,91 0,17% 61.128.937,54 10,77
B.HAZIR DEGERLER (+) 31.878,91 0,01 3.724,90 0,0
a.Kasa - - - - - -
b.Alinan Cekier - - - - - -
c.Bankalar 31.878,91 100% 0,01% 3.72490 100 0,0
C.ALACAKLAR (+) 710.095,61 - 0,12% - - -
a.Takastan Alacaklar - - - - - -
b.Diger Alacaktar 710.095,61 - 0,12% - - -
D.BORGLAR (-} 1.679.42641 100% 0,29% 1.706.547,38 100 0,30
a.Takasa Borglar - - - - - -
b.Yénetim Ucreti 464.540,83 27,66% 0,08% 434.320,40 2545 0,08
c.Odenecek Vergt 60.320,22 3,59% 0,01% - - -
d. Diger Borglar 1.154.565,36 72,34% 0,20% 1.272.226,98 74,55 0,22
Fon Toplam Degeri 582.089.972,08 100 100%  567.570.153,11 100  100%




