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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

Mukafat Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Gorus

Mukafat Portfoy Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”)'nun 31 Aralik 2021
tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim
tablosu, nakit akis tablosu ile 6Gnemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak
Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan ilisikteki finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorusumuze gore, ilisikteki finansal tablolar, Mukafat Portfoy Birinci Gayrimenkul
Yatinm Fonu’nun 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte
sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akislarini; Yatirim
Fonlarinin  Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (11-14.2) (“Teblig")
cercevesinde Sermaye Piyasas! Kurulu (“SPK") tarafindan belirlenen esaslara ve
bunlar ile duzenlenmeyen konularda Turkiye Finansal Raporlama Standartlari
("TFRS") hUkumlerini iceren; "“"SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati”“na uygun olarak tum onemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

Gorusun Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
("KGK") tarafindan yayimlanan Turkiye Denetim Standartlari’'nin bir parcasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlari'na (“BDS”) uygun olarak yUrattlmusttr. Bu
standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin
Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bdliminde ayrintili
bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik
Kurallar (Bagimsizlik Standartlan Dahil) (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ile ilgili mevzuatta yer alan etik hukimlere uygun
olarak Fon'dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getiriimistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
gorasimuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.
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Kilit Denetim Konular
Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.
Kurucunun Finansal Tablolara lliskin Sorumlulugu

Ata Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi (“Kurucu”), finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal
Raporlama Mevzuati'na uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan
ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak
icin gerekli gordugu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken Kurucu, Fon'un surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon'u tasfiye
etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi stirece isletmenin
surekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar Fon'un finansal raporlama slrecinin gézetiminden sorumludur.

Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butln olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli bir yanlslik icerip
icermedigine iliskin makul glvence elde etmek ve gorlUsimuzu igeren bir bagimsiz denetgi
raporu duzenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere
uygun olarak yurattlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence, yuksek bir
glvence seviyesidir ancak, var olan onemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti
etmez. Yanlsliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlislklarin, tek basina veya toplu olarak,
finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul
Olcude bekleniyorsa bu yanhsliklar onemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak yurutulen
bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki sipheciligimizi sirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica;

e Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlislik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorUsumuze dayanak saglayacak vyeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlishgi tespit edememe riski, hata kaynakli
onemli bir yanlishgi tespit edememe riskinden yuksektir.

e Fon'un ic kontrolinun etkinligine iliskin bir gorus bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢c kontrol degerlendiriimektedir.

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin  uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon'un surekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi suphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goris disinda bir gorls vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon'un surekliligini sona erdirebilir.
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Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz onemli ic kontrol eksiklikleri dahil
olmak Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim
bulgularini Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiukimlere uygunluk sagladigimizi Ust yonetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik uzerinde etkisi oldugu dusunulebilecek tum iliskiler
ve diger hususlar ve -varsa- tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan
onlemleri Ust yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagmsiz denetiminde en ¢ok onem arz eden konulari yani kilit denetim konularni
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya
konuyu kamuya aciklamanin doguracagl olumsuz sonuclarin, kamuya aciklamanin doguracagi
kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukumlullkler

1) 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402'nci maddesinin dérdincu fikrasi uyarinca;
Fon'un 22 Mart - 31 Aralik 2021 hesap doneminde defter tutma dutzeninin, TTK ile Fon ic
tlz0gunun finansal raporlamaya iliskin hidkimlerine uygun olmadigina dair énemli bir hususa
rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dorduncu fikrasi uyarinca; Kurucu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen acgiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali MUsavirlik Anonim Sirketi

Ali Tugrul Uzun, SMMM
Sorumlu Denetci

5 Mayis 2022
Istanbul, Turkiye
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

31 Aralik 2021 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

Varhiklar

Nakit ve Nakit Benzerleri
Finansal Varliklar

Yatinm Amagli Gayrimenkuller
Toplam Varhklar (A)
Yiikiimliiliikler

Iliskili Taraflara Borglar
Diger Borglar

Toplam Yiikiimliiliikler
(Toplam Degeri /Net Varhk Degeri Haric) (B)

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (A-B)

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.

1

Bagimsiz
Denetimden
Gecmis

Dipnot
referansi 31 Arahk 2021
22 94.616
19 4.496.835
9 299.622.400
304.213.851
5 118.543
5 185.228
303.771
303.910.080
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22 Mart - 31 Aralik 2021 Hesap Donemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsaml Gelir Tablosu
(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Kira Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gergeklesmis
Kar/Zarar

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin
Gergeklesmemis Kar/Zarar

Esas Faaliyet Gelirleri

Yénetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Denetim Ucreti

Kurul Ucreti

Komisyon ve Diger Islem Ucretleri
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar/(Zarar1)
Net Donem Kary/(Zarari)
Diger Kapsamh Gelir

TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK DEGERINDE
ARTIS/(AZALIS)

Bagimsiz Denetimden
Gecmis

Dipnot
referansi

22 Mart-
31 Arahk 2021

12

12

12

o0 OO0 OO OO OO

\?0
—
w

4.214.934
674.160
148.534.778
153.423.872
(710.073)
(60.087)
(7.081)
(50.353)
(408)
(3.475.790)
(4.303.792)
149.120.080

149.120.080

149.120.080

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.
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22 Mart - 31 Aralik 2021 Hesap Dénemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(Ttim tutarlar, Tiirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

22 Mart itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem
Basi)

Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis

Katilma Pay1 Ihra¢ Tutari (+)

Katilma Pay1 Iade Tutar1 (-)

31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem
Sonu)

Bagimsiz

Denetimden

Gecmis

Dipnot 22 Mart-
referansi 31 Arahk 2021
10 149.120.080

10 154.790.000

10 -
303.910.080

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

22 Mart - 31 Aralik 2021 Dénemine Ait

Nakit Akis Tablosu
(Ttim tutarlar, Tiirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar:

Net Donem Kari/Zarari
Net Dénem Kari/Zarar1 Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler
Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglari

ile Ilgili Diizeltmeler
Kar/Zarar Mutabakati ile Tlgili Diizeltmeler
Isletme Sermayesinde Gergceklesen Degisimler
Borglardaki Artis/(Azalisla) Ilgili Diizeltmeler
Finansal Varliklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler
isletme Sermayesinde Gerg¢eklesen Degisimler
Alinan Kira Gelirleri

B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislari
Katilma Payi Thraglarindan Elde Edilen Nakit

Yabanci Para Cevrim Farklarimn Etkisinden Once
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/Azahs (A+B)

C. Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve
Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi

Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artis/Azahs (A+B+C)

D. Donem Bag1 Nakit ve Nakit Benzerleri

Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D)

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.

Bagimsiz
Denetimden Gec¢mis

Dipnot
referanslari

22 Mart -
31 Arahk 2021

12
12

10

22

22

(154.695.384)

149.120.080
(152.749.712)

(148.534.778)
(4.214.934)
(155.280.686)
303.771
(155.584.457)
4.214.934
4.214.934

154.790.000

154.790.000

94.616
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22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Buket Girisim Sermayesi Yatirim Fonu (“Fon”) Miikafat Portfoy Y onetimi
A.S. tarafindan yonetilmektedir.

Fon, Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan; 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun (“SPK”) 52'nci
ve 54'lincli maddelerine dayanilarak, Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Buket Girisim Sermayesi Yatirim
Fonu igtiiziigiine gore yonetilmek iizere nitelikli yatirimcilardan katilma paylan karsilig1 toplanacak nakit
ve istirak paylari, katilma paylan sahipleri hesabina, inan¢hi miilkiyet esaslarina gore girisim sermayesi
yatirimlar ile para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan portfoyl isletmek amaciyla, 22 Mart 2021
tarihinde ihrag¢ edilmistir.

Fon Kurucusu, Yoneticisi ve Portfoy Saklayicisi ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:
Kurucu ve Yonetici:

Unvani: Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. _
Merkez Adresi: Kore Sehitleri Cad. No:8/1 Esentepe, 34394 Sisli / Istanbul

Portfoy Saklavicisi;

Unvani: Aktif Yatirim Bankasi A.S. ‘
Merkez Adresi: Kore Sehitleri Cad. No:8/1 Esentepe, 34394 Sisli / Istanbul




Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlar

Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli ve TMS’ye Uygunluk Beyani

[lisikteki finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Teblig” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiirlirlige girmis olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan
(“TFRS”) hiikiimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati“na uygun olarak
hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlar, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara
iligkin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 30 Aralik 2013 tarih
ve 2013/43 sayili biilteninde agiklanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig
Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari” baglikli duyurusunda belirtilen esaslar
kullanilmstir.

Ol¢iim Esaslar1

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile Olgililen finansal yatirimlar haricinde tarihi maliyetler
tizerinden hazirlanmstir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Fon’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanmig ve 5 Mayis 2022 tarihinde yayimlanmasi i¢in yetki verilmistir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin, SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati uyarinca belirlenen esaslara uygun
olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, ylkiimliiliik, gelir ve gider
tutarlarim etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasim gerektirmektedir. Gergeklesen sonuclar
bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gozden gecirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden etkilenen
miiteakip donemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullanildigi baglica notlar asagidaki gibidir:

Not 7 — Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler
Not 19 — Finansal araclar

Gecerli ve Raporlama Para Birimi

Fon’un finansal tablolar1 gecerli olan para birimi (gegerli para birimi) ile sunulmustur. Fon’un finansal
durumu ve faaliyet sonuglari, gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in raporlama para birimi olan
TL cinsinden ifade edilmistir.

Yabanci Para

Portfoydeki yabanci para cinsinden menkul kiymetler, degerleme tarihi itibariyla Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas1 (“TCMB”) Amerikan Dolar alig kuru olan 13,3197 TL (31 Aralik 2020: 7,4149 TL) ve
Euro alis kuru olan 15,0761 TL (31 Aralik 2020: 9,1164 TL) ile degerlenmistir.
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22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar sunumu yapilan tiim donem bilgilerinde tutarli bir
sekilde uygulanmistir. Muhasebe politikalarinda yapilan onemli degisiklikler ve tespit edilen Onemli
muhasebe hatalar1 geriye doniikk olarak uygulanmakta ve Onceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenmektedir. Fon’un cari donem igerisinde muhasebe politikalarinda onemli bir degisiklik
olmamustir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Mubhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen énemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve O6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Cari dénemde finansal
tablolar1 etkileyen muhasebe politikast degisikligi yoktur. Tespit edilen Onemli muhasebe hatasi
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler

Yayimlanmuig ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baglanmamug degisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat heniiz yliriirliige girmemis ve erken uygulanmasina izin
verilmekle birlikte Fon tarafindan erken uygulanmayan bazi yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir.

Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siiflandirilmasi (TMS 1°de Yapilan Degisiklikler)

UMSK tarafindan 23 Ocak 2020 tarihinde UMS 1’e gore yiikiimliliiklerin kisa veya uzun vadeli olarak
siniflandirilmasina yoénelik finansal durum tablosundaki sunumunun daha agiklayict hale getirilmesi
amaciyla yaymmlanan, “Yikiimliliklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi™na iliskin
degisiklikler, KGK tarafindan da 12 Mart 2020 tarihinde “TMS 1’de Yapilan Degisiklikler -
Yikiimliliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi” bashigiyla yayimlanmustir.

Bu degisiklik, isletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildigi yiikiimliiliikklerin uzun vadeli olarak
siiflandirilmasina iliskin ek agiklamalar ve yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasiyla ilgili diger hususlara
aciklik getirmistir.

TMS 1°de yapilan degisiklikler asagidaki hususlari ele almaktadir:

a. Yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasinda isletmenin yiikiimliiliigii erteleme hakkinin raporlama
dénemi sonunda mevcut olmasi gerektigi hususuna agik¢a yer verilmesi.

b. Isletmenin yiikiimliiliigii erteleme hakkini kullanmasima iligkin isletme ydnetiminin beklenti ve
amaglarimin, ylikiimliiliiglin uzun vadeli olarak siniflandirilmasini etkilemeyecegine yer verilmesi.

c. Isletmenin bor¢lanma kosullarinin séz konusu siniflandirmayi nasil etkileyeceginin agiklanmasi.

d. Isletmenin kendi dzkaynak araglariyla ddeyebilecegi yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasia iligkin

hiikiimlerin agiklanmasi.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama donemlerinden
itibaren geriye doniikk olarak uygulamasi gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasina izin
verilmektedir. Son olarak, UMSK tarafindan 15 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan degisiklikle UMS 1
degisikliginin yiirtirliik tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar vermistir.

TMS 1’de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 {izerinde 6nemli bir etkisinin
olmas1 beklenmemektedir.
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Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devami)

Yayumlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (devami)
TFRS 3'de Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik
Mayis 2020'de UMSK, TFRS 3'de Kavramsal Cergeve ’ye yapilan atiflara iligskin degisiklik yayimlamistir.

Degisiklikle, UMSK tarafindan TFRS 3’de, Finansal Raporlamaya iliskin Kavramsal Cergeve’nin eski bir
stirlimiine yapilan referanslar, Mart 2018'de yayimlanan en son siirlime yapilan referanslar ile
degistirilmistir.

Fon’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden itibaren
uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.

Ekonomik ac¢idan dezavantajhi sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme maliyetleri (TMS 37°de
yapilan degisiklik)

UMSK, Mayis 2020'de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’da degisiklik yapan
“Ekonomik acidan dezavantajli sozlesmeler - Sozlesmeyi yerine getirme maliyetleri” degisikligini
yayimlamstir.

UMSK, bir sozlesmenin ekonomik agidan dezavantajli olup olmadigini degerlendirmek amaciyla,
sOzlesmeyi yerine getirme maliyetinin hem katlanilmasi gereken zorunlu ilave maliyetler hem de diger
dogrudan maliyetlerin dagitimi ile ilgili maliyetleri i¢erdigini agikliga kavusturmak amaciyla TMS 37'ye
yonelik bu degisikligi yayimlamustir.

Degisiklikler, bir s6zlesmenin yerine getirilip getirilmedigini degerlendirmek amaciyla bir sézlesmenin
yerine getirilmesinin maliyetinin belirlenmesinde isletmenin hangi maliyetleri dahil edebilecegini
belirlemistir.

Fon’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden itibaren
uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.

Yillik yilestirmeler /2018-2021 Donemi
TFRS’deki iyilestirmeler

Yiiriirliikteki standartlar i¢in yayimlanan “TFRS’de Yillik lyilestirmeler / 2018-2020 Donemi” asagida
sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gegerli olup, erken uygulamaya izin
verilmektedir. TFRS’lerdeki bu degisikliklerin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 iizerinde énemli
bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.

TFRS I- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimin Ik Uygulamas:

Bu degisiklik, bir bagli ortakligin ana ortakliktan daha sonra TFRS ‘leri uygulamaya baslamasi durumunda
TFRS 1'in uygulamasini kolaylastirmaktadir; 6rnegin; bir bagl ortaklik ana ortakliktan daha sonra TFRS
‘leri uygulamaya baslamasi durumunda TFRS 1.D16(a) paragrafindaki muafiyetten yararlanmak suretiyle
tiim yabanci para iglemler i¢in birikmis yabanci para ¢evrim farklarini, ana ortakligin TFRS Standartlarina
gecis tarihine gore ana ortakligin konsolide finansal tablolarina dahil edilen tutarlar iizerinden Slgmeyi
secebilir. Bu degisiklikle birlikte, bagl ortakliklar i¢in bu istege bagli bu muafiyetin uygulanmasi suretiyle
1) gereksiz maliyetleri diisiirmeyi; ve ii) benzer es anli muhasebe kayitlarinin tutulmasi ihtiyacinin ortadan
kaldirilmasini saglayarak UFRS Standartlarina gecisi kolaylastiracaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar

Bu degisiklik, - finansal yiikiimliiliikklerin finansal tablo digt birakilmasi igin '% 10 testinin'
gergeklestirilmesi amaciyla - alman tcretlerin bu islemler igin Odenen {icretler diisiilerek net tutar
iizerinden belirlenmesinde, dikkate alinacak iicretlerin yalnizca bor¢lu ve borg¢ veren sifatlar1 ile bunlar
arasinda veya bunlar adma karsilikli olarak ©6denen veya alinan Tcretleri igerdigini acikliga
kavusturmaktadir.



Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamz)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devami)

Yayumlannus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (devami)

Gosterge Faiz Oram1 Reformu — 2. Asama (TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da
Yapilan Degisiklikler)

UMSK tarafindan, Agustos 2020'de, 2019'da yayimlananlar1 tamamlayan ve gosterge faiz oram
reformunun isletmelerin finansal tablolar1 iizerindeki etkilerine odaklanan degisiklikler, Ornegin, bir
finansal varliga iliskin faizi hesaplamak i¢in kullanilan bir faiz oram 6lg¢iitii: alternatif bir kiyaslama oram
ile degistirilmesi, KGK tarafindan 18 Aralik 2020 tarihinde yayimlanmistir;

2. Asama degisiklikleri, Gosterge Faiz Oran1 Reformu - 2. Asama, sdzlesmeye baglh nakit akislarindaki
degisikliklerin etkileri veya bir faiz orani Olgiitiiniin degistirilmesinden kaynaklanan riskten korunma
iligkileri dahil olmak iizere, bir faiz orami karsilastirmasi reformu sirasinda finansal raporlamayi
etkileyebilecek konulan ele almaktadir. alternatif bir kiyaslama orani ile (degistirme sorunlar1). UMSK,
2019 yilinda projenin 1. Asamasinda ilk degisikliklerini yayimlamisti.

2. Asama degisikliklerinin amaci, sirketlere asagidaki konularda yardimci olmaktir:

» gosterge faiz orani reformu nedeniyle sdzlesmeye baghi nakit akislarinda veya riskten korunma
iligkilerinde degisiklik yapildiginda UFRS Standartlarinin uygulanmasi; ve

* finansal tablo kullanicilarina faydali bilgiler saglamak.

Projesinin 2. Asamasinda UMSK, UFRS 9 Finansal Araglar, UMS 39 Finansal Araglar: Muhasebelestirme
ve Olgme, UFRS 7 Finansal Araglar: Aciklamalar, UFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri ve UFRS 16
Kiralamalar'daki hiikiimleri agagidakilerle ilgili degistirmistir:

* finansal varliklarin, finansal yiikiimliiliiklerin ve kira yiikiimliiliikklerinin sdzlesmeye bagl nakit akiglarim
belirleme esasindaki degisiklikler;

eriskten korunma muhasebesi; ve
* aciklamalar.

2. Asama degisiklikleri, yalnizca gosterge faiz orami reformunun finansal araglar ve riskten korunma
iligkilerinde gerektirdigi degisiklikler igin gecerlidir.

Fon’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2021 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama donemlerinden itibaren
uygulanacak olmakla birlikte, erken uygulamasina da izin verilmektedir.

Yiiriirliige girerek uygulanmaya baglanmus degisiklikler

1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baglayan hesap donemleri i¢in yiiriirlige girmis olan degisiklikler ise
su sekildedir:

1-) Giincellenen Kavramsal Cergeve (2018 siiriimii)

2-) TFRS 3 isletme Birlesmelerinde Degisiklikler - isletme Tanimi

TFRS 3’deki degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar tizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.
3-) TMS 1 ve TMS 8'deki Degisiklikler - Onemli Tanimi

TMS 1 ve TMS 8’deki degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 tizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

4-) Gosterge Faiz Oran1 Reformu (TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7°de Yapilan Degisiklikler)

Bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 lizerinde énemli bir etkisi olmamuistir.
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(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Karsilastirmah Bilgiler

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek {izere, Fon’un finansal tablolar1 6nceki
donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin karsilastirilabilirligini saglamak
amaciyla dnceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak siniflandirilir.

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Hasilat
Faiz gelirieri:

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Fon’un ekonomik faydalar elde edecegi ve gelirin gilivenilir bir
bicimde 6l¢iilmesi miimkiin oldugu siirece tahakkuk esasina gore kayitlara alinir. Faiz gelirleri, sabit getirili
menkul kiymetlerden alinan kupon faizlerini, Borsa Para Piyasasi ile ters repo islemlerinden kaynaklanan
faizleri ve vadeli islem teminatlarinin nemalarini igermektedir.

Temettii gelirleri.:

Hisse senedi yatirimlarindan elde edilen temettii geliri, Fon’un temettii alma hakki dogdugu zaman (Fon’un
ekonomik faydalar1 elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bi¢imde 6l¢lilmesi miimkiin oldugu siirece) kayda
alinir.

Fon toplam gider orani ve yonetim ticretleri:

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin gilinlik %0,00027 den
(yiizbindebirvirgiilyirmiyedi) [yillik yaklasik % 0,10 (yiizdesifirvirgiilon)] olusan bir yonetim {icreti
tahakkuk ettirilir ve bu {icret her ay sonunu izleyen bir hafta i¢inde, kurucu ile dagitici arasinda imzalanan
sOzlesme cergevesinde belirlenen paylasim esaslarina gére kurucuya ve dagitictya fondan ddenir.

Giderler
Tim giderler kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
Finansal varhklar

Fon, menkul kiymetlerini “GUD farki kar/zarara yansitilarak 6l¢iilen finansal varliklar” menkul kiymetler
olarak smiflandirmakta ve muhasebelestirmektedir. Finansal varliklarin siniflandirilmasi Fon yonetimi
tarafindan satin alma amaglar1 dikkate alinarak, elde edildikleri tarihlerde kararlastiriimaktadir.

Tiim finansal varliklar, ilk olarak bedelin gergege uygun degeri olan ve yatirimla ilgili satin alma masraflari
da dahil olmak {izere maliyet bedelleri iizerinden gosterilmektedir.

Kayitlara ilk alindiktan sonra GUD farki kar/zarara yansitilarak 6lgiilen finansal varliklar gergege uygun
degerleriyle degerlenmektedir. GUD farki kar/zarara yansitilarak oOlgiilen finansal varliklarin makul
degerindeki degisiklik sonucu ortaya ¢ikan kar veya zarar ve finansal varliklardan elde edilen faiz ve kupon
gelirleri gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gergeklesmemis Kar/(Zarar)”
hesabina dahil edilmektedir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak Olclilen finansal varliklari elde tutarken kazanilan faizler finansal
varliklara iliskin gerceklesen ve gerceklesmeyen kar/zarar olarak finansal tablolara yansitilmaktadir.
Temettii ve faiz gelirleri ise ayri olarak temettii gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Tiim yatirim amagh menkul kiymetler islem tarihlerinde finansal tablolara yansitilmaktadir.
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Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devam:)
Finansal varhklar (devami)

Etkin faiz yontemi:

Etkin faiz yontemi, finansal varligm itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili
oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya
uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin,
ilgili finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

“Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak siniflandirilan finansal varliklar,
alim-satim amagli finansal varliklar olup piyasada kisa donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki
dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde edilen, veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa
donemde kar saglamaya yoOnelik bir portfyiin parcasi olan finansal varliklardir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak dlgiilen finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gergege uygun
degerleri kullanilmakta ve kayda alinmalarim izleyen donemlerde gergege uygun degerleri ile
degerlenmektedir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak dlgiilen finansal varliklarin alim-satiminda elde edilen kar veya zarar, kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliklere Iliskin Gergeklesmis
Kar/Zarar” hesabina dahil edilir. Alim-satim amagl menkul degerlerin gercege uygun degerinde meydana
gelen gerceklesmemis deger artis ve azaliglart sonucu ortaya ¢ikan tutarlar kar veya zarar ve diger kapsaml
gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gergeklesmemis Kar/Zarar” hesabina dahil
edilir.

Satim ve geri alim anlasmalari:

Geri almak kaydiyla satilan menkul kiymetler (“repo”) finansal tablolara yansitilir ve kars:1 tarafa olan
yukiimliilik repo borglar1 hesabina kaydedilir. Geri satmak kaydiyla alinan menkul kiymetler (“ters
repo”), satig ve geri alis fiyat1 arasindaki farkin etkin faiz yontemine gére doneme isabet eden kisminin
ters repolarin maliyetine eklenmesi suretiyle “Ters Repo Alacaklar” olarak kaydedilir.

Krediler ve alacaklar:

Sabit ve belirlenebilir 6demeleri olan, piyasada islem gérmeyen diger alacaklar bu kategoride siiflandirilir.
Krediler ve alacaklar etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti iizerinden deger diisiikliigi
diistilerek gosterilir.

Nakit ve nakit benzerleri:

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay
veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski
tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.
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22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devam:)
Finansal varhklar (devami)

Uygulanan degerleme ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

(1) "Fon Toplam Degeri", portfoydeki varliklarin Kurulun ilgili diizenlemeleri ¢ergevesinde degerlenmesi
neticesinde bulunan fon portféy degerine varsa diger varliklarin ve alacaklarm eklenmesi ve borglarin
diisiilmesi suretiyle ulagilan degerdir.

(2) Katilma paylarinin itibari degeri yoktur. Fon birim pay degeri, fon toplam degerinin katilma paylarinin
sayisina boliinmesiyle elde edilir.

(3) Portfoye alimacak varliklarin ve haklarin rayi¢ degerleri ile rayi¢ kira bedellerinin deger tespitinin
gayrimenkul degerleme kuruluslarina yaptirilmasi zorunludur. Portfoyde yer alan varliklarin yilsonu
degerlerinin tespitinin yapilmasi zorunludur. S6z konusu deger tespitine iliskin degerleme raporu
hazirlanmasi 6ngoriilen durumlarda, islem tarihinden Onceki ii¢ ay igerisinde hazirlanmis bir degerleme
raporu bulunmasi halinde tekrar degerleme raporu hazirlatilmasi ihtiyaridir.

(4) Gayrimenkule iligkin degerleme ¢aligmalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki siirenin bes is
giiniinii agmamas1 ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki ig gilinii iginde
kurucuya teslimi zorunludur. Degerleme raporlar1 degerleme tarihinden itibaren en az 10 yil boyunca,
ihtilaf olmasi durumunda ihtilaf sonu¢lanincaya kadar kurucu ve varsa portfdy yoneticisi nezdinde
saklanir.

(5) Fon portfoyiinde yer alan varliklarin degerleme esaslarina iliskin olarak, Kurulun yatirim fonlarinin
finansal raporlamalarina iliskin diizenlemelerinde yer alan degerlemeye iliskin esaslara uyulur.

(6) Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in besinci
boliimiinde belirtilen esaslar ger¢evesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan fona veya fondan
yatirimeilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18. maddesinin T{giincli fikrasinda belirtilen
gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger tespitine
yonelik olarak, Teblig’in 29. maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda degerleme hizmeti alinacak kurulus
olarak belirlenen  gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir. Yatirimcilardan fona
devredilecekler i¢in hazirlanacak degerleme raporuna iliskin masraflar fon portfoylinden karsilanamaz.
Katilma pay1 satisinda, ihra¢ edilecek katilma payr adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger,
hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri alinacak katilma pay1
adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden az
olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya devrini kisitlayacak
nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar katilma pay1 satisi
karsiliginda fona devredilemez.

(7) Fon birim pay degeri ihrag belgesinde belirlenen tarih(lerde) ve en az yilda iki kere olmak iizere
hesaplanir. Fon’a iligkin olarak referans niteliginde, bilgi amagh olarak giinliikk fiyat agiklanir, ancak sz
konusu fiyat iizerinden Fon’a iliskin katilma pay1 alim-satim iglemi gerceklestirilmez.

(8) Alim satim iglemlerine esas olacak birim pay degerinin hesaplanmasinda kullanilacak gayrimenkul
degerlerine iliskin degerleme takvimine, miisteri taleplerinin kabul donemlerine ve birim pay fiyat1 ilan1 ile
miisteri talimatlarinin gergeklestirilme donemlerine iligkin bilgiler ihra¢ belgesinin “Fona Katilma ve
Fondan Ayrilmaya Iliskin Esaslar” boliimiinde yer almaktadir. S6z konusu ara dénemlerde yatirimer talebi
olmamasina bagli olarak degerleme yapilmamasi ve Fon birim pay degeri hesaplanmamasi halinde her
takvim yilinin altinct ay1 sonu itibartyla ve yil sonu itibarryla degerleme yapilacak ve Fon birim pay degeri
hesaplanip agiklanacaktir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar
(Ttm tutarlar, Ttrk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devam:)
Finansal varhklar (devami)

Uygulanan degerleme ilkeleri (devami)

(9) Katilma paylarinin borsada islem gérmesine iliskin esaslar Borsa tarafindan belirlenir.

(10) Katilma pay1 ihracinin veya fona iadesinin ayni olarak gergeklestirilmesi durumunda, Teblig’in
besinci boliimiinde belirtilen esaslar g¢ergevesinde katilma payr karsiliginda yatirimcilardan fona veya
fondan yatinmcilara devredilecek gayrimenkuller, Teblig’in 18 inci maddesinin {giincii fikrasinda
belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz boliimler ve gayrimenkule dayali haklarin deger
tespitine yonelik olarak, Teblig’in 29 uncu maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda degerleme hizmeti
almacak  kurulus olarak belirlenen gayrimenkul degerleme kurulusuna bir rapor hazirlatilir.
Yatirimcilardan fona devredilecekler icin hazirlanacak degerleme raporuna iliskin  masraflar fon
portfoyiinden karsilanamaz. Katilma payi satiginda, ihra¢ edilecek katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda
esas alinacak deger, hazirlanan degerleme raporunda ulasilan degerden fazla, katilma pay1 iadesinde geri
almacak katilma pay1 adedinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise hazirlanan degerleme raporunda
ulasilan degerden az olamaz. Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek ve/veya
devrini kisitlayacak nitelikte herhangi bir takyidat bulunan gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar
katilma pay1 satis1 karsiliginda fona devredilemez.

Finansal varhklarda deger diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her raporlama tarihinde deger diislikliigiine ugradiklarina iliskin gostergelerin
bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinden
sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin ilgili finansal varlik veya varlik
grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akimlar {izerindeki olumsuz etkisi
sonucunda ilgili finansal varhigin deger diisiikligiine ugradigma iliskin tarafsiz bir gdstergenin bulunmasi
durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis degerinden gosterilen finansal varliklar icin deger
diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani iizerinden
iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

Finansal yiikiimliiliikler

Finansal yiikiimliiliikkler gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yilikiimliiliikler veya
diger finansal yiikiimliiliikkler olarak siniflandirilmaktadir.

Diger finansal yiikiimliiliikler:

Diger finansal yiikiimliiliikler baslangicta islem maliyetlerinden arindirilmis gergege uygun degerleriyle
muhasebelestirilir. Diger finansal yiikiimliiliikler sonraki donemlerde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilmektedir.

Tiirev finansal araclar

Gercege uygun deger, islem goren piyasa fiyatlarindan ve gerektiginde indirgenmis nakit akisi
modellerinden elde edilir. Borsa dist vadeli doviz sézlesmelerinin gercege uygun degerleri ilk vade
oraninin, sozlesmenin geri kalan siiresi i¢in ilgili para biriminin piyasa faiz oranlarina iliskin hesaplanan
vadedeki oraniyla karsilastirilip raporlama dénemi sonuna indirgenmesiyle belirlenir. Biitiin tiirev araclar
gercege uygun deger olarak finansal varliklarda muhasebelestirilir.

Netlestirme

Finansal varliklar ve ylkiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmas1 veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gergeklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gosterilebilmektedir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Agiklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tlirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Kur degisiminin etkileri

Fon’un finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Fon’un gegerli para birimi olan ve finansal tablolar
icin sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Fon’un finansal tablolarmin hazirlanmas1 sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para
birimleri) gerceklesen islemler islem tarihindeki kurlar esas alimmak suretiyle kaydedilmektedir.
Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve borglar
raporlama dénemi sonundaki doviz kurlar1 kullanilarak TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden
olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki
gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Net Yabanci
Para Cevrim Farki Gelirleri/Giderleri” hesabina yansitilmaktadir.

Mliskili taraflar

Bu finansal tablolar agisindan Fon’un kurucusu, Fon’un kurucusu ile sermaye iligskisinde olan
sirketler ve Fon’un portfdy yonetimi ve aracilik hizmetlerini aldig iliskili kurumlar “iligkili taraflar”
olarak tanimlanmaktadir.

Katilma belgeleri

Katilma belgelerinin alim satiminda, beher pay i¢in, fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina
boliinmesiyle bulunan deger esas alinmaktadir. Katilma payin1 iceren katilma belgelerinin satigindan
elde edilen kaynaklar satis tutar1 esas alinarak katilma belgeleri hesabinda yansitilmakta, geri alinan
belgeler ise alis tutarlar1 esas alinarak bu hesaptan diistilmektedir.

Katilma pay1 islemleri giinliik olarak MKK’ya bildirilir ve katilma paylari MKK nezdindeki
hesaplarda, her miisterinin kimlik bilgileri ve buna bagl hesap kodlar ile fon bilgileri bazinda takip
edilir.

Vergi

1 Ocak 2006 tarihinden gecerli olmak {izere ylirlirliige giren, 21 Haziran 2006 tarihli ve 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununun 5’inci maddesinin (1) numaral fikrasinin (d) bendine gore Tiirkiye’de
kurulu menkul kiymetler yatirim fonlar1 ve ortakliklariin portfdy isletmeciliginden dogan
kazanglar1 kurumlar vergisinden istisnadir. S6z konusu kurumlar vergisi istisnasi gegici vergi
uygulamasi bakimindan da gegerlidir.

Ayni Kanunun 15’inci maddesinin (3) numarali fikrasina gore, menkul kiymet yatirnm fon ve
ortakliklarmin kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu portfoy isletmeciligi kazanglart
iizerinden dagitilsin dagitilmasin %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. S6z konusu tevkifat orani
2009/14594 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile %0 olarak uygulanmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 34’iincii maddesinin (8) numarali fikrasinda, menkul kiymet yatirim
fon ve ortakliklarimin, portfoy isletmeciligi kazanglarimin elde edilmesi sirasinda 15’inci madde
geregince kendilerinden kesilen vergileri, vergi kesintisi yapanlarca ilgili vergi dairesine ddenmis
olmak sartiyla, ayn1 Kanunun 15’inci maddesinin (3) numarali fikrasina gére kurum biinyesinde
yapacaklar vergi kesintisinden mahsup edebilecekleri, mahsup edilemeyen kesinti tutarinin bagvuru
halinde kendilerine red ve iade edilecegi belirtilmistir.
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2.7

Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamz)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devam:)

Vergi (devami)

5281 sayil1 Kanun ile 1 Ocak 2006 ila 31 Aralik 2025 tarihleri arasinda uygulanmak {izere 193 sayili Gelir
Vergisi Kanununa eklenen 5527 sayili Kanun ile degisik Gegici 67 nci maddenin (1) numaral fikrasina
gore menkul kiymet yatirim fon ve ortakliklarinin banka ve araci kurumlar vasitasiyla elde ettikleri menkul
kiymet ve diger sermaye piyasasi araclarinin alim-satim kazanglari ile donemsel getirileri lizerinden 1 Ekim
2006 tarihinden itibaren %0 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilmaktadir.

Gegici 67°nci maddenin (2) ve (4) numaral fikralarina gore, menkul kiymet yatirim fonu ve ortakliklarinin
bu maddeye gore tevkifata tabi tutulan gelirleri {izerinden Kurumlar Vergisi ve Gelir Vergisi Kanunlarina
gore ayrica tevkifat yapilmaz.

Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akislar1 esas faaliyetler ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari, Fon’un portfoyiindeki deger artis ve azalislarindan
kaynaklanan nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akislari, Fon’un finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklar1 ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

Fon’un finansal tablolarin hazirlanmasinda kullandigi 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlar1 bulunmamaktadir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un ana faaliyet konusu portfoy isletmek ve hizmet sundugu bolge Tiirkiye oldugundan 31 Aralik 2021
tarihinde sona eren hesap donemine ait finansal tablolarda boliimlere gore raporlama yapilmamaistir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un kurucusu ve yoneticisi Tiirkiye’de kurulmus olan Miikafat Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Fon ile diger
iligkili taraflar arasindaki bakiye ve islemlerin detaylar1 asagida agiklanmistir.

Mliskili taraflardan borglar 31 Arahk 2021
Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. (Fon yonetim licreti) (Dipnot 5) 118.543
Toplam 118.543
. 22 Mart -
Iliskili taraf ile yapilan islemler 31 Arahik 2021
Giderler

Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. (Fon yonetim giderleri) (Dipnot 8) 710.073
Toplam 710.073

Fon Yonetim Ucreti Orami:

Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinlik %0,00027 den
(yiizbindebirvirgiilyirmiyedi) [yillik yaklasik % 0,10 (yiizdesifirvirgiilon)] olusan bir yonetim {icreti
tahakkuk ettirilir ve bu licret her ay sonunu izleyen 5 (bes) giin i¢inde, kurucu ile dagitici arasinda
imzalanan sozlesme cergevesinde belirlenen paylasim esaslarina gore kurucuya ve dagiticiya fondan
Odenir.

BORCLAR
Borglar 31 Aralik 2021
Kurul Borglari 152.999
Yonetim Ucreti (Dipnot 4) 118.543
Saklama Komisyonlar1 3.150
Denetim Ucreti 7.081
Diger Borglar 21.998
Toplam 303.771

BORCLANMA MALIYETLERI

Bulunmamaktadir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Fon’un menkul kiymetleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. (“Takasbank”) tarafindan muhafaza
edilmekte olup, gecmis donemlerde tatbik edilen ve Takasbank ve Borsa iiyelerini kapsamakta olan
“semsiye sigorta” uygulamasi sona erdirilmis; bu uygulamanin yerine Takasbank’in sigortalandigi
dolayisiyla da Fon’un bu kuruluslar nezdinde saklanan tiim menkullerinin de sigorta kapsaminda oldugu bir
sigorta sistemine gecilmistir. Fon adina diizenlenmis ayr bir sigorta policesi yoktur. Sigorta policesi
Takasbank ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi (“MKK”) kapsamakta olup Takasbank ve MKK’da
meydana gelebilecek olan emniyeti suistimal, sahtecilik, hirsizlik, tasima riskleri, her tiirlii maddi hasar,
kaybolma, saklama riskleri sigorta kapsamindadir.

NITELIKLERINE GORE GIDERLER

22 Mart —
Niteliklerine gore giderler 31 Arahik 2021
Yonetim Ucretleri (Dipnot 4) 710.073
Saklama Ucretleri 60.087
Kurul Ucretleri 50.353
Denetim Ucreti 7.081
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 408
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (Dipnot 13) 3.475.790
Toplam 4.303.792
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

2021 Alimlar 2021 tutar (TL)
Ankara Devre miilk Haklar1 11.025.000 21.700.000
Istanbul Devre miilk Haklar1 132.282.000 273.567.400
Canakkale Devre miilk Haklar1 2.050.000 4.355.000
Doénem sonu 145.357.000 299.622.400
10. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI VE TOPLAM DEGERINDE/NET VARLIK
DEGERINDE ARTIS/AZALIS
31 Arahk
Birim pay degeri 2021
Fon Net Varlik Degeri 303.910.080
Dolagimdaki Pay Sayis1 154.790.000
Birim Pay Degeri 1,96337
Katilma belgeleri hareketleri 2021 adet 2021 tutar (TL)
Acilis -- --
Satiglar 154.790.000 303.910.080
Geri aliglar (-) -- --
Doénem sonu 154.790.000 303.910.080

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Toplam Deger/Net Varlik Degeri bakiyesi 303.910.080 TL tutarindadir.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Artis / Azalig
bakiyesi 149.120.080 TL tutarindadir.

22 Mart -

31 Arahk

2021

1 Ocak itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (Dénem Basi) --
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 149.120.080
Katilma Payi Thra¢ Tutar (+) 154.790.000
Katilma Pay1 Iade Tutari (-) --
31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (Donem Sonu) 303.910.080

11. FIYAT RAPORUNDAKI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET

VARLIK DEGERI MUTABAKATI

31 Arahk 2021

Finansal Durum Tablosundaki Toplam Deger /Net Varlik Degeri 303.910.080
Fiyat Raporundaki Toplam Deger /Net Varlik Degeri 303.910.080
Fark -
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18.

Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

HASILAT
22 Mart-
Esas faaliyet gelirleri 31 Arahik 2021
Faiz gelirleri 4.214.934
Finansal varliklara iliskin ger¢eklesmemis kar/(zarar) 148.534.778
Finansal varliklara iliskin ger¢eklesmis kar/ (zarar) 674.160
Toplam 153.423.872
ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELiRLER VE GIDERLER
1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Arahk 2021
Vergi, Resim Harg¢ Giderleri 269.069
Tescil ve Ilan Giderleri 5.740
Diger Giderler 3.200.981
Toplam 3.475.790
FINANSMAN GIDERLERI
Bulunmamaktadir.

DiGER KAPSAMLI GELIiR UNSURLARININ ANALIiZi
Bulunmamaktadir.
KUR DEGISIMININ ETKIiLERi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemleri itibariyla kur degisiminin etkileri bulunmamaktadir.

YUKSEK ENFLASYONLU EKONOMIDE RAPORLAMA

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayil1 karar uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve Tiirkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi

(“TMS 29”) uygulanmamastir.

KGK tarafindan yapilan 20 Ocak 2022 tarihli duyuru uyarinca, Tiiketici Fiyat Endeksi’ne (“TUFE”) gore
son {i¢ yilin genel satin alim giiclindeki kiimiilatif degisiklik %74.41 oldugundan, TFRS’yi uygulayan
isletmelerin 2021 yilina ait finansal tablolarinda, TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama Standardi kapsaminda herhangi bir diizeltme yapmalarina gerek bulunmayacagi belirtilmistir.
Bu sebeple, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi

yapilmamustir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR

31 Arahk
Finansal varhklar 2021
Gergege uygun deger farklar1 kar/zarara yansitilan finansal
varliklar 4.496.835
Toplam 4.496.835

31 Aralik 2021

Gercege uygun deger farki kar/zarara Kayith
yansitilan finansal varhklar Maliyet Degeri
Katilma Belgeleri 3.752.726 4.496.835
Toplam 3.752.726 4.496.835

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk faktorleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (ger¢ege uygun deger faiz orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve
fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon'un risk yonetimi programi genel olarak
finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin
minimize edilmesi {izerine odaklanmaktadir.

Faiz oram riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon'un
faiz orami riskiyle basa ¢ikma gerekliligini dogurur. Fon'un faiz oram riskine duyarliligi aktif ve pasif
hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 aym
tipte ylkiimliiliiklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibariyla faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagilimi
asagida sunulmustur.

31 Arahk 2021

Sabit faizli finansal araclar
Gergege uygun deger farki kar veya zarara
Finansal varliklar yansitilan finansal varliklar --

Degisken faizli finansal araclar
Gergege uygun deger farki kar veya zarara
Finansal varliklar yansitilan finansal varliklar 4.496.835
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Fon’un finansal durum tablosunda ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varlik
olarak sinifladig1 degisken getirili menkul kiymetleri kar pay1 degisimlerine bagli olarak fiyat ve kar pay1
orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Fon’un hesapladigi analizlere gore TL faizlerde %1 oraninda kar payi artist
veya azalisi olmasi durumunda diger tiim degiskenlerin sabit kaldig1 varsayimiyla degisken getirili menkul
krymetleri ger¢ege uygun degerinde ve Fon’un net dénem kari/zararinda meydana gelen etkiler asagida
sunulmustur (31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Fon’un degisken kar payr oranli finansal varliklar
bulunmamaktadir).

Risk tiirii Risk oram Risk yonii Dénem Karina Etkisi
Kar pay1 oram riski %1 Yukan 44.968
Asagl (44.968)

Kredi riski

Yatirnm yapilan finansal varliklar i¢in, karsi tarafin anlagma yiikiimliiliiklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan finansal
varliklarin sinirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon'un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini yiiriittiigii
Tiirkiye'dedir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Kredi riski (devami)

Alacaklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

31 Arahk 2021

iliskili

Taraf

Diger
Taraf

iliskili

Taraf

Diger
Taraf

Finansal
Varhklar(**)

Bankalardaki
Mevduat(*)

Diger

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E)

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kism

A. Vadesi gegmenmis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal varliklarin
net defter degeri
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya
deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri
C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin net defter
degeri
Teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi
D. Deger diisiikliigline ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)
Deger diisiikliigii (-)
Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi
- Vadesi ge¢memis (briit defter degeri)
Deger diisiikliigii (-)
Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi
E. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar

4.496.835

4.496.835

94.616

*) Bankalar mevduatinin i¢inde 94.616 TL tutarinda vadesiz hesap bulunmaktadir..

(**) Hisse senetleri ve yatirim fonlari dahil edilmemistir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Likidite riski

Likidite riski, Fon'un net fonlama yiikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarmin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi, fon

kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yikiimliiliiklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken
tarihler esas alinarak hazirlanmigtir. S6z konusu yiikiimliiliikkler iizerinden 6denecek faizler asagidaki
tabloya dahil edilmistir.

Sozlesmeye 5

Defter dayal nakit 3 aydan 3-12ay 1-5y1l yidan

31 Arahk 2021 Degeri  cikislar toplamm kisa arasi arast  uzun

Diger Borg¢lar 303.771 303.771  303.771 -- -- --

Diger Borglar 185.228 185.228 185.228 -- -- --
Mliskili Taraflara Borglar 118.543 118.543 118.543

Fon’un finansal yiikiimliliiklerinin beklenen vadeleri s6zlesme vadelerine yaklastigindan ayr1 bir tablo
verilmemistir.

Finansal Araclarin Gercege Uygun Degeri

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

Fon, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gercege
uygun degerleri tahmin edebilmek, yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug¢ olarak burada sunulan
tahminler, Fon'un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Finansal Varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak iizere diger finansal varliklarin ger¢ege uygun degerlerinin kisa
vadeli olmalart ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecedi diisiiniilerek kayitlhi degerlerine
yaklastig1 ongoriilmektedir.

Borglanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gergcege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlarn
esas alinir.

Finansal Yukiimlaliukler

Takas borglari, yonetim ticreti borglar1 ve diger borglar da dahil olmak tizere finansal yiikiimliiliiklerin
gergcege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayith degerlerinden 6nemli 6lgiide farklilik
gostermeyecegi varsayilmistir.
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Miikafat Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
22 Mart- 31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)
Finansal Araclarin Gercege Uygun Degeri (devami)

Finansal Yukiimlilikler (devami)

Finansal varliklarin ve yiikiimliliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Seviye 1 : Finansal varlik ve yikiimliliikler, birbirinin aym varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

. Seviye 2: Finansal varlik ve yiikiimliliikler, ilgili varlik ya da ylkiimliliiglin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

. Seviye 3: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, varlik ya da ylkiimliiligiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

Gergege uygun deger ile gosterilen finansal varliklar:

31 Aralik 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam

Gercege uygun deger farki kar veya

zarara yansitilan finansal varhklar

Katilma Hesabi1 -- 4.496.835 -- --
Toplam - 4.496.835 - 4.496.835

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir.
NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKIiN ACIKLAMALAR

31 Arahk 2021

Bankalar 94.616
Vadesiz Mevduat 94.616
Vadeli Mevduat —

Nakit ve nakit benzerleri 94.616

Fon’un 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemlerinde nakit akis tablosunda, nakit ve nakit benzeri
degerler, hazir degerler ile ters repo alacaklar1 toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve
faiz tahakkuklar diisiilerek gosterilmektedir:

31 Arahk 2021

Nakit ve Nakit Benzerleri 94.616

Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 94.616
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Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayict Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI
GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Fon, altina, diger kiymetli madenlere, diger emtialara ve bunlara dayali vadeli islem s6zlesmelerine yatirim
yapamaz.

Fon, sermaye piyasasi araglarini agiga satamaz, kredili menkul kiymet iglemi yapamaz ve sermaye piyasasi
araglarini 6diing alamaz.

Portfoyde, tlirev arag islemleri ile benzeri islemlere (vadeli islemler, opsiyon sozlesmeleri, swap, varant
v.b.) yer verilmeyecektir. Diger taraftan fon portfoyline ileri valdrli kira sertifikasi islemleri dahil
edilebilir. Kaldirag yaratan islemlerin pozisyonlarinin hesaplanmasinda, Yatirim Fonlarina Iliskin
Rehber’in “Fon Tiirlerine iliskin Kontrol” bashigindaki siirlamalara uyulur.

Fon, girisim sermayesi yatirimlar1 disindaki yatirimlarda paylarini satin aldig1 ortakliklarin herhangi bir
sekilde yonetimlerine katilma amaci giidemez ve yonetimde temsil edilemez.

Kurucunun ve yoneticinin paylari, fon portfoyiine dahil edilemez.

Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle olusabilecek likidite ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla nakit
tutulabilir.

Fon, ancak TCMB tarafindan alim satim1 yapilan para birimleri {izerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapabilir.

Fon portféyilinde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglar satin alindig1 veya kote oldugu diger borsalarda
satilabilir. Bu sermaye piyasasi araglar1 Tiirkiye i¢inde, Tiirkiye'de veya disarida yerlesik kisilere satilamaz
ve bu kisilerden satin alinamaz.

Yatinim yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihrag eden kuruluslar hakkinda ve degerlemeye esas
olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri kurucu saglar. Yonetici fona alinacak yabanci sermaye
piyasasi araglarinin tabi oldugu ilgili iilke mevzuatina goére borsada satisina ve bedellerinin transferine
iligkin kisitlamalarin bulunup bulunmadigimi arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalari olan sermaye
piyasasi araglari portfoye alinamaz. Fonun yabanci iilkelerde yatirim yapacagi sermaye piyasasi araglarina
iliskin islemleri o iilke diizenlemelerine gore faaliyet gOsteren aract kuruluglar vasitasiyla yiirGitiiliir.
Yabanci borsalara fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gerceklestigine iliskin araci kuruluslardan
alinmis teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 fon adina muhafaza edilir.

Borsada islem gérmeyen varlik ve islemler fon portfoyline dahil edilebilir.
Asagidaki varlik ve islemler Fon portfoyiine dahil edilebilir.

Ozellestirme kapsamia alinanlar dahil Tiirkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, zel sektor ve
kamu kira sertifikalar1

7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige giren Tirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hiikiimleri ¢ercevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve
kamu kira sertifikalari,

Faizsiz yatinm fonu katilma paylari, borsa yatinm fonu katilma paylari, yabanci yatirim fonu katilma
paylari, yabanci borsa yatirim fonu katilma paylari, gayrimenkul yatirim fonu katilma paylart

Gayrimenkul sertifikalari,
Katilma hesabis,

Varliga dayali menkul kiymetler, varlik teminathh menkul kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler,
ipotek teminatlt menkul kiymetler, faizsiz taahhiitlii islemler (vaad sdzlesmeleri)

Gelir ortaklig1 senetleri ve gelir endeksli senetler, ikraz istirak senetleri,
Yapilandirilmis yatirim araglari,

Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglart.
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Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI
GEREKEN DIGER HUSUSLAR (devami)

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olugsmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda Teblig’in 4. maddesinin iigiincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler
dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degeri fon
toplam degerinin %30’unu asamaz. Teblig’in 23’lincii maddesi hitkmii saklidir.

Fonun Esik Degeri; %65 BIST-KYD 1 Aylik Mevduat TL+ %35 BIST - KYD 1 Ayhk Mevduat TL
Endeksi'dir.

Tiirev araglara sadece portfoylerini doviz, faiz ve piyasa riskleri gibi risklere kars1 korumak amaciyla taraf
olabilir. Tiirev araglar nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutar1 fon toplam degerinin %20’sini asamaz.
Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde Fon’un hesap donemi sonundaki net varlik degeri esas
alinir. Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gergeklestirilen islemlerin nakit teminatlar1 da Fon portfdyiine
dahil edilir.

Portféye borsa disi repo/ters repo sozlesmeleri ile riskten korunma amaciyla sinirli olarak forward, opsiyon
ve swap sOzlesmeleri dahil edilebilir.

Fon portfoyiine alinacak borsada igslem gérmeyen varlik ve islemlerin niteligine ve portfoye dahil edilmesine
iligkin olarak asagidaki esaslar uygulanir:

Borsada islem gormeyen varlik ve islemler Yonetim Kurulu kararina baglanmak suretiyle portféye dahil
edilebilir. Su kadar ki, borsada islem gormeyen anonim sirketlerin pay senetlerine ve borsada islem
gormeyen ve Fon’un yatirim stratejisi uyarinca Fon portfoyline dahil edilebilecek olan diger yatirim
araglarina Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.
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(Ttm tutarlar, Tirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI
GEREKEN DIGER HUSUSLAR (devami)

Borsada islem goren kamu dis borglanma araglarinin, borsa disinda yapilacak islemler ile fon portfoyiine
dahil edilmesi veya fon portfdyiinden ¢ikartilmasi miimkiindiir.

Fon toplam degerinin azami %50’si oraninda kredi veya faizsiz finansman kullanilabilir. Bu oranin, kredi
veya faizsiz finansman kullaniminin gergeklestigi hesap donemi ve sonrasindaki hesap donemleri sonunda
aciklanan fiyat raporlarinda saglanmasi gereklidir. Kredi veya faizsiz finansman kullanilmas1 halinde
bunlarin niteligi, tutari, faizi veya finansman orani, ddenen komisyon ve masraflar, alindig1 tarih ve kurulug
ile geri Odendigi tarihe iliskin bilgiler hesap donemini takip eden 30 giin icinde en uygun haberlesme
vasitastyla katilma pay1 sahiplerine bildirilir.

Portfoye dahil edilen yabanci yatirim araglarim tanitici genel bilgiler: Fon portfoyiinde, G20 Uyesi Ulkeler
ile gelismekte olan {ilkelerde gerek kamu gerekse de 6zel sektor tarafindan ihrag edilen ve bu iilkelerin borsa
ve piyasalarinda islem goren bor¢lanma araglarina, ortaklik paylarina, yatinnm fonu katilma paylarina, borsa
yatirim fonu katilma paylarina, gayrimenkul yatirim fonu katilma paylarina, menkul kiymet yatirim ortakligi
paylarina, kiymetli madenler ile bunlara dayal1 olarak ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglarina yer verilebilir.
Portféyde yer alacak yabanci bor¢lanma araglar1 sadece organize piyasalardan almnabilir, borsa dist islem
yapilmayacaktir.

Menkul Kiymetlerin Muhafazast
Fon portfoyiindeki varliklar sézlesme ¢ercevesinde Aktif Yatirim Bankasi A.S. nezdinde saklanir.
Fon stiresi ve tutart

Fon, 22 Mart 2021 tarihinde kurulmus olup, siiresizdir.
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