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ARA DONEM FiNANSAL BILGILERE ILISKIN
SINIRLI DENETIM RAPORU

Oyak Portféy Yénetimi A.S. (“Kurucu”) Yénetim Kurulu’na
Giris

Oyak Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinnm Fonu’nun (“Fon™) 30 Haziran 2020 tarihli iligikteki
finansal durum tablosunun ve | Ocak — 30 Haziran 2020 donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosunun, toplam deger/net varhk degeri degisim tablosunun ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin ozetinin ve diger agiklayic1 dipnotlarinin simirhi denetimini yiinitmiis bulunuyoruz. Fon
Yonetimi, s6z konusu ara dénem finansal bilgilerin Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin
Teblig (II-14.2) (“Teblig”) ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar
ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlani (TFRS) hiikiimlerini igeren; “SPK
Mubhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergege uygun bir bigimde
sunumundan sorumiudur. Sorumlulugumuz, yaptifimiz simrhi denetime dayanarak sz konusu ara ddnem
finansal bilgilere iligkin bir sonug bildirmektir.

Stnwrlt Denetimin Kapsam

Yaptifimiz smurh denetim, Simirh Bagimsiz Denetim Standardi “SBDS” 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarimin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetgi Tarafindan Sinarly
Bagimsiz Denetimi’ne uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Ara donem finansal bilgilere iliskin simirl denetim, bagta
finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak iizere ilgili kisilerin sorgulanmas) ve analitik
prosediirler ile diger simirli denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olugur. Ara dénem finansal bilgilerin
sinirl denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlan’na uygun olarak yapilan ve amac finansal tablolar
hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli 6l¢iide dardir. Sonug olarak
ara dénem finansal bilgilerin sinirh denetimi, denetim girketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tim
onemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim
goriigii bildirmemekteyiz..

Deloitte; Ingiltere mevzuating gére kurulmus olan Deloitte Touche Tohmatsu Limited (‘DTTLY sirketini, iiye firma afindaki sirketlerden ve iliskili tiizel kisiliklerden bir
veya birden fazlasin ifade etmektedir. DTTL ve Gye firmalaninin her biri ayr ve bafimsiz birer wizel kigiliktir. DTTL {"Deloitte Global® olarak da anilmaktadr) misterilere
hizmet sunmamaktadir. Global (ye firma agimizla ilgili daha fazla bilgi almak igin www.deloitte.com/about adresini ziyaret ediniz.

© 2020. Daha fazla bilgi igin Deloitte Trkiye (Deloitte Touche Tohmatsu Limited tye girketi) ile iletisime geginiz.



Deloitte.

Sonug

Simrh denetimimize gore iligikteki ara donem finansal bilgilerin, Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibaniyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve 1 Ocak — 30 Haziran 2020 dénemine iliskin nakit akiglarinin
SPK Mubhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’na uygun olarak tiim énemli yonleriyle gercege uygun bir
bigimde sunulmadif kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi ¢ekmemistir.

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A S,
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED

Zere Gaye Sentiirk, SMMM
Sorumlu Denetgi

Istanbul, 29 Temmuz 2020
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Oyak Portfty Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
30 Haziran 2020 Tarihli Ara Hesap Ddnemine Ait

Finansal Durum Tablosu
(Tdm tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gosterilmigtir.)

Sinirh Bagfumsiz
Denctimden Denetimden
Gegmis Gegmis
30 Haziran 31 Arahk
Not 2020 2019
Varhkiar
Nakit ve Nakit Benzerleri 2 10.860 9.420
Diger Alacaklar 5 22.087 22 087
Finansal Varliklar 19 6.652.817 1.993.267
Yatinm Amagh Gayrimenkuller 49.895.000 49.895.000
Diger Varliklar 4.040.184 3.923.529
Toplam Varhklar 60.620.948 55.843.303
Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar - 479
Diger Borglar 5 68.773 67.609
Toplam Yiikiimlilikler (Toplam
Degeri/Net Varlik Degeri Harig) 68.773 68.088
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri 60.552.175 55.775.215

Hligikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalandir



Oyak Portfoy Yinetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL™) olarak gésterilmistir.)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere }ligkin
Gergeklesmis Zarar

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliklere liskin
Gergeklesmemis Kar

Esas Faaliyet Gelirleri / (Giderleri)
Yonetim Ucretleri

Damigmanhik Ucretleri

Saklama Ucretleri

Komisyon ve Diger Islem Ucretleri
Denetim Ucretleri

Odenen Vergi ve Yasal Yiikimliilokler
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Kayda Alma Ucretleri

Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet (Zaran) /Kan

Net Dinem (Zaran) Kan

TOPLAM DEGERDE / NET VARLIK
DEGERINDE (AZALIS) ARTIS

tlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalanidir.

Smarh Stmrh Smirh

Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmemis Gecmis

1 Ocak - 1 Nisan - 30 19 Nisan -

30 Haziran Haziran 30 Haziran

Not 2020 2020 2019
12 880.048 407.127 -
12 (611.940) (266.716) (7.993)
12 75.591 32.925 118.268
343.699 173.336 110,275

13 {372.864) {188.545) (5.960)
13 (14.979) (7.189) -
13 (33.877) (17.704) (202)
13 (630) (239) (267)
13 (1.815) (1.065) -
13 {1.110) (665) -
13 (65.402) (3.626) -
13 {6.058) (3.028) (94)
(496.735) (222.061) (6.524)

{153.036) (48.725) 103.751

(153.036) (48.725) 103.751

(153.036) (48.725) 103.751




Oyak Portféy Ybnetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degigim Tablosu
{Ttdm tutarlar, Tiirk Lirasi {*“TL") olarak gésterilmisgtir.)

Sinirh Bafimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gecmig
Not 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Toplam Degeri/Net Varlik Degieri (Dinem
Bag1) 55.775.215 -
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde
Artig/Azahs 10 (153.036) 651.235
Katilma Pay: thrag Tutan (+) 10 4.929.996 55.123.980
Katilma Pay: tade Tutan (-) - -
Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (Dénem
Sonu) 60.552.175 §5.775.215

flisikteki dipnotiar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




Oyak Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
30 Haziran 202¢ Ara Hesap Dénemine Ait

Nakit Akis Tablosu

{Tim tutartar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistit.)

Simirh Sturh
Denetimden Denetimden
Gegmis Gecmis
30 Haziran 30 Haziran
Not 2020 2019
A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislan (4.928.556) (3.992.665)
Net Dénem (Zaran)y/'Kan (153.036) 103.751
Net Dénem (Zarar)/Kan Mutabakati ile iigili
Diizeltmeler (804.457) (118.268)
Finansal Varliklara {ligkin Gergege Uygun
Deger Kayiplar/Kazanglan ile llgili Diizeltmeler 12 75.591 (118.268)
Yatirim Amagh Gayrimenkullere iligkin Gergege Uygun
Deger Kayiplari/Kazanglar: ile {lgili Diizeltmeler - -
Faiz Geliri ile ilgili Diger Diizeltmeler 12 {880.048) -
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (4.851.111) (3.978.148)
Alacaklardaki Artig/Azaligla llgili Diizeltmeler -
Borglardaki Artig/Azahgla llgili Diizeltmeler 685 3.857
isletme Sermayesinde Gergeklegen Diger
Artig/Azabisla [lgili Dizeltmeler {4.851.796) (3.982.005)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akaglar 880.048 -
Alinan Faiz 12 880.048 -
B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akiglan 4.929.996 3.995.999
Katilma Pay {hraglarindan Elde Edilen Nakit 10 4.929.996 3.999.999
Finansman Faaliyetlerden Net Nakit Alaslar 4.929.996 3.999.999
Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artig/Azahs (A+B) 1.440 7.334
C. Dénem Bag: Nakit ve Nakit Benzerleri 23 9.420 -
Dinem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C) 23 10.860 7.334

ligikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalandir.




Oyak Portfoy Ydnetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
{Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gdsterilmigtir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER

Oyak PortfSy Ydnetimi A.$. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52'nci ve 54'Uncii maddelerine
dayanilarak ve bu igtiizilk hiikiimlerine gére ydnetilmek fizere nitelikli yatinmeilardan katilma paylan kargiligi toplanan
para, gayrimenkuller, II1-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatinm Fonlarna {liskin Esaslar Tebligi’nin 18 inci maddesinin
{igiincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bsliimler veya gayrimenkule dayal haklarla,
pay sahipleri hesabina, inanghi miilkiyet esaslarina giire Islami Finans prensiplerine uygunlugu Danisma Kurulu'nca
onaylanmig gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklardan ve para ve sermaye piyasasi araglanindan olugan portfdyii
isletmek amaciyla Oyak Portfy Yonetimi A.$. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmugtur.

Oyak Portfoy Yénetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iligkin ihrag belgesi
Sermaye Piyasast Kurulu'nun 14.02.2019 tarih ve 10/245 sayih karan ile onaylanmigtur,

Fon’un Kurucu’su, Yénetici’si ve Saklayici Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:

Kurucu ve Yoénetici’nin;
Unvani; Oyak Portfdy Yénetimi A.S.

Merkez Adresi; Akatlar Mah. Ebulula Mardin Caddesi Maya Sitesi F2 C Blok No:24/3 34335 Levent-
Besiktas-istanbul

Saklayici Kurulug’un;
Unvani; Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S

Merkez Adresi; Resitpaga Mahallesi, Borsa [stanbul Caddesi, No:4, Sariyer 34467 Istanbul
Menkul Kiymetlerin Muhafazas:
Fon portfyiindeki varliklar sézlesme gergevesinde istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. nezdinde saklanr.

Fon stiresi ve tutart
Fon ig tilziipiine gore, Fon siiresizdir.
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birioci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap DSnemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Ttirk Lirasi (“TL"} olarak gisterilmigtir.)

FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
Sunuma iligkin Temel Esaslar
Uygulanan Muhasebe Standartlan

Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli ve TMS'ye Uygunluk Beyani

fligikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK™) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan I1-14.2 No’lu “Yatinm Fonlanmn Finansal Raporlama Esaslanna fligkin Teblig” (“Teblig™)
hitkiimleri uyarinca Kamu Gézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlars Kurumu (*KGK”) tarafindan yayimlanan ve
yiriirliife girmig olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar’na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS; Turkiye
Muhasebe Standartlan, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

30 Haziran 2020 tarihi itibaniyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK'nin 31 Aralik 2013 tarih ve 2013/43
sayili biilteninde agiklanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lliskin Teblig Uyarinca Diizenlenecek
Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari” baghkli duyurusunda belirtilen esaslar kullamlmigtir.

Olgiim Esaslar

Finansal tablolar, gercefe uygun deZerleri ile Slgiilen finansal yatinmlar haricinde tarihi maliyetler fGzerinden
hazirlanmustir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolan, Kurucu’nun Yénetim Kurulu tarafindan
onaylanmig ve 29 Temmuz 2019 tarihinde yayimlanmasi i¢in yetki verilmistir.

Onemli Muhasebe Degerlendimme. Tahmin ve Varsayimlan

Finansal tablolarin, SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, ytikiimliiliik, gelir ve gider tutarlanini etkileyen kararlar, tahminler ve
varsayimlar yapmasim gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farkhlhik g6sterebilir.

Tahminter ve tahminlerin temelini tegkil eden varsayimlar siirekli olarak gézden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden etkilenen miiteakip
dénemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullamldigi baghca notlar agafidaki gibidir:

Not 7 — Kargiliklar, kogullu varlik ve yiik@tmlillikler
Not 19 — Finansal araglar

islevsel ve Raporlama Para Birimi

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

Yabanct Para

Bulunmamaktadir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tilm dénem bilgilerinde tutarh bir sekilde
uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan $nemli degisiklikler ve tespit edilen &nemli muhasebe hatalan geriye
doniik olarak uygulanmakta ve Gnceki donem finansal tablolan yeniden dlizenlenmektedir. Fon’un cari dénem
igerisinde muhasebe politikalarinda énemli bir degisiklik olmamigtir.



Oyak Portfty Yénetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak g6sterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzca bir déneme iliskin ise, degigikligin yapildigs cari dSnemde, gelecek
dénemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek dénemlerde, ileriye yiénelik olarak uygulanir,
Tespit edilen dnemli muhasebe hatalan geriye donilk olarak uygulamr ve énceki dénem finansal tablolarinda yeniden
diizenlenir. Fon'un cari dénemde muhasebe tahminlerinde dnemli bir degisiklik olmamgtir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan

a) 2020 yilindan itibaren gegerli olan degigiklikler ve yorumlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanimi

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tamm

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gasterge Faiz Oram Reformu

TFRS 16 (Degigiklikler) COVID-1$ ile ilgili Kira Imtiyazlart

Kavramsal Cergeve ( Degisiklikler) TFRS'lerde Kavramsal Cergeve'ye Yapilan Atiflara Hiskin
Degisiklikler

TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanmu

Bir faaliyet ve varlik grubunun ediniminin muhasebelestirilmesi, stiz konusu grubun bir isletme grubu mu yoksa sadece

standardinda yer alan “igletme” tanim degistirilmistir. S6z konusu degisiklikle beraber:

¢  Bir igletmenin girdiler ve bir siireg igermesi gerektipi teyit edilerek; siirecin asli olmasi1 ve siire¢ ve girdilerin
birlikte grktilarin olusturulmasina Snemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina agiklik getirilmistir.

¢ Miigterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tammina odaklanarak igletme
tanimi sadelestirilmistir.

e  Bir sirketin bir igletme mi yoksa bir varlik grubu mu edindigine karar verme siirecini kolaylagtirmak igin istege
bagli bir test eklenmigtir.

TMS 1 ve TMS 8 (Degisikliklery Onemlilik Taninu

Onemlilik tammindaki degisiklikler (TMS 1 ve TMS 8’deki degisiklikler), “Gnemlilik” tanimini netlestirir ve Kavramsal
Cergeve’de kullamilan tanimi ve standartlart revize eder.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orant Reformu

Bu degisiklikler isletmelerin gosterge faiz oram reformu sonucu korunan kalemin veya korunma aracimin nakit
akislarina dayanak olusturan gsterge faiz oramimin degigmeyecegi varsayimi altinda korunma muhasebesinin belirli
hiikiimlerini uygulamaya devam edebilecegi konusuna agikhk getirir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19'la Hgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan Imtiyaziar

S0z konusu degisiklik ile $irket COVID-19dan dolay: yapilan kira imtiyazinin kiralamada yapilan bir degisiklik olup
olmadigini degerlendirmemeyi tercih edebilir. Ongériilen kolaylastiric: uygulama, sadece kira demelerinde COVID-
19 salgim: sebebiyle taninan imtiyazlar igin ve yalmzca agafidaki kogullarin tamami kargilandifinda uygulamir:

e Kira édemelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden olmasi ve revize
edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle dnemli 6lgiide ayn: clmasi veya bu bedelden
daha diisitk olmast,

e Kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya
dncesinde dolan Gdemeleri etkilemesi ve

¢ Kiralamanin diger hiikiim ve kogullarinda énemli 8lgiide bir degisikligin olmamasi.

7
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2.5

Oyak Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tm tutarlar, Tirk Lirast (“TL") olarak g8sterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA [LISKIN ESASLAR (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tirkiye Finansal Raporlama Standartlan (devam)

a) 2020 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devam

Kavramsal Cergeve (Degisiklikler) TFRS lerde Kavramsal Cerceve'ye Yapilan Atflara Higkin Degigiklikler
TFRS’lerde Kavramsal Cergeve'ye yapilan atiflara iligkin degisiklikler; TFRS 2, TFRS 3, TFRS 6, TFRS 14, TMS 1,
TMS 8, TMS 34, TMS 37, TMS 38, TFRS Yorum 12, TFRS Yorum 19, TFRS Yorum 20, TFRS Yorum 22, TMS
Yorum 32'nin ilgili paragraflarim degistirmistir. S6z konusu degisiklikler 1 Ocak 2020 veya sonrasinda baglayan yillik
hesap donemlerinde uygulanmir. TFRS lerde Kavramsal Cergeveve Yapilan Atiflara lligkin Degisikiikler tarafindan

yapilan diger tiim degisiklikler uygulaniyorsa erken uygulamaya izin verilir.

b} Heniiz vilriirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

Sirket heniiz yliriirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen agagidaki degisiklik ve
yorumlari heniiz uygulamamugtir:

TFRS 17 Sigorta Sozlegmeleri
TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliilitklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Stniflandiridmas:

TFRS 17 Sigorta Sizlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliklerinin mevcut bir kargilama degerinde 8lglilmesini gerektirir ve tiim sigorta sézlegmeleri
igin daha diizenli bir 8lgiim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta sézlesmelerinde tutarly, ilkeye dayali bir
muhasebelegtirmeye ulagmak igin tasarlanmugtir. TFRS 17, 1 Ocak 2021 itibariyla TFRS 4 Sigorta Sozlesmelerinin
yerini alacaktir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yakimiilikierin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandiriimast

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve diger
yiikiimliliklerin kisa vadeli mi (bir yil igerisinde &denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak simflandiriimas:
gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme sfirecine yardime: olmak suretiyle standardin gerekliliklerinin tutarh olarak
uygulanmasin saglamaktir,

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

Kargilagtirmah Bilgiler
Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Fon’un finansal tablolan &nceki dénemle

kargilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin kargilagtirilabilirligini saglamak amaciyla 8nceki dénem
finansal tablolan da buna uygun olarak simflandirilir.
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Oyak Portféy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL"} olarak gisterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA [LISKIN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalan asaida dzetlenmistir.

Hasilat
Fon, portfoyiindeki menkul kaymetlerin satis gelirlerini, satis arunda tahsil edilebilir hale geldiginde; temettii ve benzeri
gelirleri ise bu gelirlerin vadesinde tahsil edilebilir hale geldiginde gelir kaydetmektedir.

Katilim pay: gelirleri:

Katilim pay: gelir ve giderleri kar veya zararda tahakkuk esasina gre muhasebelestirilmektedir. Katihim pay: gelirleri,
sabit getirili menkul kiymetlerden alinan kupon katihm paylarini, borsa para piyasasi ile ters repo islemlerinden
kaynaklanan katilim paylarini ve vadeli iglem teminatlarinin nemalarini igermektedir.

Temettii gelirleri:

Hisse senedi yatirmlarindan elde edilen temettii geliri, Fon’un temettii alma hakki dogdugu zaman (Fon'un ekonomik
faydalari elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bigimde 8lgiilmesi mimkiin oldugu siirece) kayda alinur.

Fon yonetim vicretleri

Fon Yaénetim Ucreti Orani: Fon'un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinlik %0,00342 'inden
(yiizbindeiigyiizkirkiki) [yillik yaklagik %1,25 (yiizdebirvirgiilyirmibes)]olusan bir yénetim iicreti tahakkuk ettirilir. Bu
licret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile dagitic1 arasinda imzalanan sézlegme gercevesinde belirlenen
paylagim esaslarina gre kurucuya ve dagiticiya fondan &denecektir.

Finansal Araclar
Finansal varliklar

Normal yoldan alimp satilan finansal varliklar iglem [teslim tarihi] tarihinde kayitlara alinir veya gikartilir,

Fon, finansal varliklarini {a) Finansal varliklann y8netimi igin igletmenin kullandigi is modeli, (b) Finansal varligin
sozlegmeye bagl nakit akiglarimin dzelliklerini esas alarak sonraki muhasebelegtirmede itfa edilmis maliyeti iizerinden,
gergege uygun deger defisimi diger kapsamli gelire yansitilarak veya gergege uygun deger defisimi kir veya zarara
yansitilarak Slgillen olarak siniflandinr. isletme sadece finansal varliklanin ySnetimi igin kullandigt is modelini
degistirdiginde, bu degisiklikten etkilenen tiim finansal varhklan yeniden simflandirir. Finansal varlikianin yeniden
siniflandiriimasi, yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulamr. Bu tiir durumiarda, daha
once finansal tablolara alinmig olan kazang, kayip (deger dilgiikliigii kazang ya da kayiplari dihil) veya faizler igin
herhangi diizeltme yapilmaz.

Finansal varliklarin stmflandiriimasi
Agagidaki kosullan saglayan finansal varhiklar sonradan itfa edilmis maliyetleri iizerinden 8lgiiliir:

+  finansal varhigim, sézlesmeye bagh nakit akiglarmin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutufmasi; ve

*  finansal varliga iligkin szlegme sartlarimn, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz &demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi,

Asagidaki kosullan saglayan finansal varliklar ise gergege uygun deger depigimi diger kapsaml gelire yansitilarak

Gletiliir:

< finansal varligin, stzlegmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varlifin satilmasim amaglayan
bir i modeli kapsaminda elde tutulmasi; ve

+  finansal varlifa iliskin s6zlesme gartlarimin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz &demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

Bir finansal varlik, itfa edilmig maliyeti izerinden ya da gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak
Slgtilmilyorsa, gergege uygun deger degisimi kir veya zarara yansitilarak Slgiliir

11k defa finansal tablolara almada Fon, ticari amagla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan yatirimim gergege uygun
degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmas: konusunda, geri déniilemeyecek bir tercihte
bulunulabilir.



Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tirk Liras: (“TL") olarak gdsterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devani)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devami)

Finansal Araglar (devami)

Finansal varliklar {devami)

{i) itfa edilmiy maliyet ve etkin faiz yontemi

Itfa edilmis maliyeti tizerinden gdsterilen finansal varhiklara iliskin faiz geliri etkin faiz ySntemi kullanilarak hesaplanir.
Etkin faiz ydntemi bir borglanma aracinin itfa edilmis maliyetini hesaplama ve faiz gelirini ilgili doneme dagitma
yontemidir. Bu gelir, agagidakiler diginda, finansal varlifin briit defter degerine etkin faiz orani uygulanarak hesaplanr:

(a) Satin alindiZinda veya olugturuldugunda kredi-deger diigiiklitgii bulunan finansal varliklar. Bu tiir finansal varliklar
i¢in igletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varlifin itfa edilmiy maliyetine krediye gore
diizeltilmis etkin faiz oranim uygular.

(b) Satin alindifinda veya olugturuldugunda kredi-deger diigikliigli bulunan finansal varlik olmayan ancak sonradan
kredi-deger digiikliigiine ugramig finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu tiir finansal varliklar igin isletme,
sonraki raporlama dénemlerinde, varhigin itfa edilmis maliyetine etkin faiz oranim uygular.

Faiz geliri, sonraki muhasebelestirmede itfa edilmig maliyetleri ve gergege uygun deger degisimi diger kapsamh gelire
yansitilmig borglanma araglar igin etkin faiz yontemi kullanilarak muhasebelestirilir.

Faiz geliri kar veya zararda muhasebelestirilir ve “faiz gelirleri” kaleminde (Not 12) gosterilir.

(ii) Gergege uygun deger defisimi diger kapsamh gelire vansitilan finansal varliklar

Fon’un portféyiinde gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varlik bulunmamaktadir.
(iii) Gergege uygun deger depisimi difer kapsamb gelire yansitilan $zkaynak araglar

Fon’un portfdytinde gergege uygun defer dedisimi diger kapsaml gelire yansitilan 8zkaynak araci bulunmamaktadir.

{iv) Gergege uvygun deper degigimi kar veva zarara yansitilan finansal varliklar

itfa edilmis maliyetleri iizerinden veya gergege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak 6lgiilme kriterini
kargilamayan finansal varliklar ((i) — (iiiy’'e bakiniz) gergege uygun defer degisimi kar veya zarara yansitlarak
Slgaliirler.

Gergege uygun defer defisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar her dénem sonunda gergefe uygun

degerlerinden Slgilltir ve tiim gergege uygun deger degisimleri, ilgili finansal varhklar finansal riskten korunma
islemlerinin bir parcas: olmadiklar siirece, kar veya zararda muhasebelestirilir.

10



Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tirk Liras: (“TL") olarak g&sterilmigtir.}

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarinm Ozeti (Devam)

Finansal Araglar (devam)

Finansal varliklar (devami)

Kur farki kazang ve kayiplan

Finansal varliklarin yabanci para cinsinden gisterilen defter degeri, ilgili yabanci para birimiyle belirlenir ve her
raporlama déneminin sonunda gegerli kurdan gevrilir. Ozellikle,

o itfa edilmis maliyetinden gdsterilen ve tamimlanmig bir riskten korunma igleminin bir par¢asi olmayan finansal
varliklar igin kur farklan kar veya zararda muhasebelestirilir;

e gercefe uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitifarak dlgiilen ve tanimlanmug bir riskten korunma
isleminin bir par¢as: olmayan borglanma araglarimn itfa edilmis maliyetleri iizerinden hesaplanan kur farklar1,
dénem kar veya zararinda muhasebelestirilir. Olugan diger tiim kur farklar, diger kapsamh gelirde
muhasebelestirilir;

o gergefe uygun degeri kar veya zarara yansitilarak Slglilen ve tammlanmug bir riskten korunma isleminin pargas:
olmayan finansal varliklara iligkin kur farklar dénem kar veya zararda muhasebelestirilir; ve

s gergefe uygun degeri difer kapsamli gelire yansitilarak lgiilen $zkaynak araglarina iligkin kur farklan diger
kapsaml: gelirde muhasebelegtirilir.

Finansal varliklarda deger diisiikliigii

Fon, itfa edilmis maliyetleri izerinden gsterilen veya gergege uygun deger defisimi diger kapsamls gelire yansitilarak
dlclilen borglanma araglar, kira alacaklari, ticari alacaklar, miigterilerle yapilan sézlesmelerden dogan varliklar ve
ayrica finansal teminat sézlesmelerine yapilan yatinmlarina dair beklenen kredi zararlar igin finansal tablolarinda deger
diisiikliigii kargilig1 ayinr. Beklenen kredi zaran tutari her raporlama doneminde ilgili finansal varliin ilk kez finansal
tablolara alinmasindan bu yana kredi riskinde olugan degigiklikleri yansitacak sekilde giincellenir.

Fon énemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, miigterilerle yapilan stzlesmelerden dogan varliklar ve kira
alacaklan igin basitlegtirilmis yaklagimdan faydalanarak deger dusiikligii kargiliklarmi, ilgili finansal varhiklarin
Omiirleri boyunca beklenen kredi zararina egit tutarda hesaplar.

Fon diger tiim finansal araglar igin, ilk muhasebelestirmeden bu yana eger kredi riskinde dnemli bir artig olduysa Smiir
boyu beklenen kredi zararlarimi muhasebelegtirir. Ancak finansal aracin kredi riski ilk muhasebelegtirmeden bu yana
onemli bir artig gbstermemigse Fon o finansal arag igin 12 aylik beklenen kredi zaran tutarinda zarar karsihim
muhasebelestirir.



Oyak Portfoy Yénetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dinemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayici Dipnotlar
{Tiim tutartar, Tlirk Lirasi (“TL") olarak gésterilmigtir_}

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devami)

Finansal Araglar (devamr)

Finansal varliklar {devami)

Beklenen kredi zararlarinin 8lglimil ve muhasebelegtirilmesi

Beklenen kredi zararlanimin Slgtimd, temerriit ihtimali, temerriit halinde kayip (6megin temerriit varsa kaybin
bilyikliigi) ve temerriit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerriit olasilifi ve temerriit halinde kaybin
degerlendirilmesi, ileriye déniik bilgilerle diizeltilmis gegmige ait verilere dayanir. Finansal varliklarin temerriit halinde
riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki briit defter deferi iizerinden yansitihir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zaran, Fon’un sézlesmeye dayall olarak vadesi geldikge gergeklesecek nakit
akiglarimin tamami ile Fon’un tahsil etmeyi bekledigi nakit akiglarinin tamami arasindaki farkin (tlim nakit agiklarinin)
baslangigtaki etkin faiz orani (ya da satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger dilgtikliifii bulunan finansal
varhklar igin krediye gore diizeltilmis etkin faiz orani) iizerinden hesaplanan bugiinkii degeridir.

Finansal varhiklann finansal tablo disi birakilmasi

Fon yalnizca finansal varliktan kaynaklanan nakit akiglarina iligkin sézlesmeden dogan haklanin siiresi doldugunda veya
finansal varligi ve finansal varlifin sahipliinden kaynaklanan her tiirlii risk ve getirileri Snemli &l¢lide baska bir
isletmeye devrettiginde o finansal varligi finansal tablo dis1 biraksr,

itfa edilmis maliyeti tizerinden &lgiilen bir finansal varlik finansal tablo digi birakilirken varligin defter degeri ve tahsil
edilen ve edilecek bedel arasindaki fark kar veya zararda muhasebelegtirilir. Ayrica, gergege uygun deger degigimi diger
kapsaml gelire yansitilan bir borglanma aracinin finansal tablo digi birakilmasinda, daha énce ilgili araca iligkin yeniden
degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip, kar veya zararda yeniden siniflandinlir. Fon’un ilk
muhasebelestirmede gercege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitarak Slgmeyi tercih ettigi bir zkaynak
aracimn finansal tablo digi birakilmas: durumundaysa, yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip
kar veya zararda muhasebelegtirilmez, dogrudan birikmis karlara transfer edilir.

Finansal yiikiimliliikler

Isletme, finansal ytikiimliiligii ilk defa finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden 6lger. Gergege uygun deger
degisimleri kér veya zarara yansitilantar disindaki yiikfimlilliiklerin ilk &lgtimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla
dogrudan iliskilendirilebilen iglem maliyetleri de gergege uygun degere ilave edilir.

fsletme, agagidakiler diginda kalan tiim finansal yitkiimliliiklerini sonraki muhasebelegtirmede itfa edilmis maliyetinden
dlgiilen olarak simiflandinr:

(a) Gergege uygun deger degisimi kir veya zarara yansitilan finansal yliktimlilliikler: Bu yukiimliilitkler, tirev Griinler
de dahil olmak iizere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun degerinden lgilir.

(b) Finansal varhgin devredilmesi isleminin finansal tablo digi birakma sartlarini tagimamasi veya devam eden iligki
yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya cikan finansal ylkimliliikler: Fon, bir varhifi devam eden iligkisi
Slgilsiinde finansal tabloda gistermeye devam ettifi durumda, finansal tabloya buna bagh bir yiikiimliiliikk de yansitir.
Devredilen varlik ve buna bagh yikiimltiliik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve miikellefiyetleri yansitacak
sekilde dlgiilir. Devredilen varliga bagl yiiklimliilik, devredilen varhifin net defier degeri ile aym usulde &lgiiliir.
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Ovyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birineci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dnemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayici Dipnotlar
{Tiim tutarlar, Tilrk Liras: (*“TL") olarak gdsterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devanm)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devam)

Finansal Araglar (devam)
Finansal yiiklimliliikler (devam1}

(c) TFRS 3’Un uygulandif bir igletme birlegmesinde edinen igletme tarafindan finansal tablolara alinan sarta bagh
bedel: ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagh bedeldeki gergege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansthlarak Slgiiliir.

isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiligii yeniden simflandirmaz.

Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo dig) birakilmasi

Fon finansal yiikiiml@lilkleri yalmizca Fon'un yitkiimliilitkleri ortadan kalktifinda, iptal edildiginde veya zaman asimina
ugradifinda finansal tablo disi birakir. Finansal tablo digi birakilan finansal yiikiimliiltgiin defter deferi ve devredilen
nakit dig1 varliklar veya istlenilen yiikiimliiliikler dahil olmak ilzere 6denen veya 6denecek tutar arasindaki fark, kar
veya zararda muhasebelegtirilir.

Yabanei para ¢evrimi
Fon’un gegerli ve finansal tablolarin sunumunda kullamlan para birimi TL dir.

Yabanci para iglemler, islem tarihlerinde gegerli olan d6viz kurlan {izerinden TL’ye gevrilmigtir. Yabanci paraya dayal
parasal varlik ve yikiimliiliikler, bilango tarihinde gegerli olan déviz kurlan kullamlarak; yabanci para cinsinden olan
ve maliyet degeri ile Slgiilen parasal olmayan kalemler ilk iglem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve
gergefie uygun degerleri ile lgillen parasal olmayan kalemler ise gergege uygun degerin tespit edildigi tarihte gegerli
olan kurlardan TL'ye gevrilmigtir. Cevrimler sonucu olugan kur farklan Kar veya zarar ve diger kapsaml gelir
tablosunda yansitilmistir.

Finansal araglarin netlestirilmesi

Finansal varhk ve yiikiimltlikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptinm giiciine sahip olunmas: ve sz
konusu varlik ve ytlkiimlillilkleri net bazda tahsil etme/Gdeme veya eg zamanli sonuglandirma niyetinin olmas
durumunda bilangoda netlestirilerek gbsterilmektedir.

Satig ve geri alis anlagmalar1 ve menkul degerlerin §dilng verilmest iglemleri tekrar geri alimlarini 8ngtren anlasmalar
gercevesinde satiimig olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varhiklar”
altinda fon portfoylinde tutulus amaglanna gére “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan™ portféylerde
simiflandirilmakta ve ait oldugu portfoyiin esaslarina gbre degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sdzlesmesi karsihif
elde edilen fonlar pasifte “Repo borglar » hesabinda muhasebelegtirilmekte ve ilgili repo anlagmalan ile belirlenen
satim ve geri alim fiyatlan arasindaki farkin doneme isabet eden kismi igin etkin kar pay1 orani ydntemine gére gider
reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar kargiliginda édenen kar paylan kar veya zarar ve diBer
kapsamh gelir tablosunda “kar pay: gelirleri” kalemi altinda muhasebelegtirilmektedir.

Geri satim taahhiidd ile alinmig menkul kaymet (“Ters repo™) iglemleri finansal durum tablosunda “Ters repo alacaklari™
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalari ile belirlenen alim ve geri satim fiyatlart arasindaki
farkin déneme isabet eden kismu igin “I¢ verim orami ybntemi’ne gore kar pay: gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar
veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda “kar pay: gelirleri” kalemi altinda muhasebelestiriimektedir.

Fon’un édiince konu edilmis menkul degeri bulunmamaktadir.

Takas alacaklan /borclan

Takas borglani raporlama dénemi sonu itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma sizlesmesi yapilmig ancak
teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iliskin olan borglardir.
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2.6

Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
{TUm tutarlar, Tirk Lirast (“TL") olarak gosterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devam)

Takas alacaklan /bor¢lan {(devami)

Takas alacaklan normal yoldan satig islemlerinde satig sézlesmesi yapilmig ancak teslim edilmemis menkul kiymet
satiglarina iliskin olan alacaklardar.

Takas alacak ve borglan itfa edilmig maliyetleri ile yansitilmaktadtr.

Verilen teminatlar
31 Arahik 2019 tarihi itibariyla VIOP nakit teminati bulunmamaktadar.

Gelir/Giderin Taninmasi

Menkul kaymet satis kar/zaran

Fon portféyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylaninin alim ve satimi, Fon'un gelir ve giderleri
ile Fonun diger islemleri yapildiklar: giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir. Fon’dan satilan bir menkul kiymet
satl§ giini degeri (alig bedeli ve satig giiniine kadar olugan deger artis veya azaliglan toplam) iizerinden ilgili varlik
hesabina alacak kaydedilir. Satig giinti degeri, ortalama bir deger olup; ilgili varhik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili
menkul kiymetin birim sayisina bélilnmesi suretiyle hesaplamir. Satig tutan ile satig giinii degeri arasinda bir fark
olugtugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satig karlan” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlari hesabina
kaydolunur. Satilan menkul kiymete iliskin “Fon paylart deger artis/azalig” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gére
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan gikanlarak “Gergeklegen deger artiglari/azaliglan” hesaplarina aktanhr.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamh gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve Yilkimliliklere [liskin
Gergeklesmis Kar/Zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracilik komisyonlari da alim ve satim bedelinden
ayri olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya tdendikleri tarihte gelir tablosuna yansitilmaktadir. Bununla
birlikte, fon ytinetim ticreti ve denetim ticreti tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Kar Pay: gelir ve gideri

Kar payma iliskin gelir ve giderler ile ilgili dénemdeki kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda tahakkuk
esastna gore muhasebelestiriimektedir. Kar pay: geliri yatinnm araglarinin kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu
devlet tahvillerinin ig iskonto esasina gbre degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri

Temettii gelirleri ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadur.

Giderler

Tiim giderler tahakkuk esastna gtire muhasebelestirilmektedir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayih yasa ile yapilan
degisiklik ve bu degisiklik cergevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayil: Resmi Gazete’de yayinlanan
karar ile Sermaye Piyasast Kanunu'na gore kurulan menkul kiymetler yatirnm fonlan (borsa yatinnm fonlan ile konut
finansman fonlan ve varlik finansman fonlan dahil) ile menkul kiymetler yatinm ortahklarinin portfdy isletmeciligi
kazanclari iizerinden yapilacak tevkifat orani 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmigtir.
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S,

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayici Dipnotlar
{Tim tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gdsterilmisgtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devam)
Katilma belgeleri

Katilma belgelerinin alim satiminda, beher pay igin, fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina bélilnmesiyle
bulunan deger esas alinmaktadir. Katilma payini igeren katilma belgelerinin satisindan elde edilen kaynaklar satig tutar
esas alinarak katilma belgeleri hesabinda yansitilmakta, geri alinan belgeler ise ahig tutarlar esas alinarak bu hesaptan
disillmektedir.

Katilma pay1 iglemleri giinlilk olarak MKK ya bildirilir ve katilma paylann MKK nezdindeki hesaplarda, her miigterinin
kimlik bilgileri ve buna bagh hesap kodlan ile fon bilgileri bazinda takip edilir

Fiyat raporuna iliskin portfoy deferleme esaslan

Degerleme her ig giinil itibariyle yapilir.

Portfdydeki menkul kiymetlerin degerlemesinde, agagida belirtilen esaslar kullandir:

o Portfiye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklanin alim fiyat: satin
alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kuru ile carpilmas: suretiyie bulunur.
Al tarihinden baslamak lizere portfoydeki varlikiardan;

Borsada iglem gorenler degerleme giiniinde borsada olugan en son seans agirlikli ortalama fiyat veya oranlarla

degerlenir. Su kadar ki, kapani seans: uygulamasi bulunan piyasalarda iglem giren varliklarin degerlemesinde

kapanis seansinda olugan fiyatlar, kapanig seansinda fiyatin clugmamas: durumunda ise borsada olugan en son
seans agichkl ortalama fiyatlar kullamlir.

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

Fon katilma paylari, degerleme giinii itibaniyla en son agiklanan fiyatlan esas alinarak degerlenir.
Vadeli mevduat, bilesik kar pay) oram kullamlarak tahakkuk eden kar payinin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

. Yabanct para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen déviz ahg kuru ile
degerlenir.

. Tirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varhiklar da portfoy degieri tablosunda gisterilir. Bu varliklar
teminatin tiirli dikkate alinarak bu maddedeki esaslar gergevesinde degerlenir.

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

. (i) ila (vii) nolu alt bentlerde belirtilenler diginda kalanlar, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate
alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.

(vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan yntemlere iligkin kararlar kurucunun yénetim kurulu tarafindan alimr
Endeks fonlarin portfoylerinde yer alan varlklardan; baz alinan endeks kapsaminda bulunan varliklar endeksin
hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varhklar ise (b) bendinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

Fonun diger varlik ve yitkiimliliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS ve TFRS’ler dikkate alinarak degerlenir. Su
kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen doviz satig
kuru ile garpilmas: suretiyle degerlenir.

Bir payin alis ve sati degeri, Fon toplam degerinin dolagimdaki pay sayisina béliinmesi ile bulunur.
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gdsterilmigtir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatinm stratejisine uygun olarak ¢egitli menkul kiymetlere ve tiireviere yatiim yapmak amaciyla tek
faaliyet boliimii olarak yapilanmugtir. Fonun tiim faaliyetleri birbiriyle iligkili ve birbirlerine baimlidir. Dolayisiyla tiim
Snemli faaliyet kararlari Fon'u tek bir bélim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek faaliyet bolimiine
iligkin bilgiler Fon’un bir biitiin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un kurucusu Tiirkiye'de kurulmug olan Oyak Portféy Yonetimi A.S. (“Oyak Portfy™) ve yoneticisi de Oyak
Portfoy Yonetimi A.$."dir. Fon ile diger iliskili taraflar arasindaki bakiye ve iglemlerin detaylan agagida agiklanmigtir.

Mliskili taraflara borglar 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Fen Yénetim Ucreti (Oyak Porifoy) (Not 5) 62.140 61.070
62.140 61.070

fliskili tarafile yapilan islemler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

Giderler
Fon yonetim tcretleri (Oyak Portfoy) (Not 8, 13) 372.864 5.960
372.864 5.960

Yonetim licretleri

Fon Yénetim Ucreti Orani: Fon'un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinlitk Fon Yonetim
Ucreti Orani: Fon'un toplam gideri iginde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinlik %0,00342 ‘iinden
{viizbindetigylizkirkiki) [yillik yaklagik %1,25 (ylizdebirvirglilyirmibes)Jolusan bir yonetim iicreti tahakkuk ettirilir, Bu
iicret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile dagitici arasinda imzalanan sézlesme ergevesinde belirlenen
paylagim esaslarina giire kurucuya ve dagiticiya fondan Gdenecektir.

ALACAK VE BORCLAR
Alacaklar 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Diger Alacaklar 22.087 22.087
22,087 22.087
Borglar 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Ticari Borglar - 479
Diger Borglar 68.773 67.609
Fan Yénetim Ucreti (Dipnot 4) 62 140 61,070
Denetim Ucreti 3531 3716
Kayda Alma Ucreti 3.028 2.789
Stopaj Giderleri 75 34
68.773 68.088
BORCLANMA MALIYETLERI
Bulunmamaktadir.
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10.

Oyak Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu
30 Haziran 2020 Ara Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tuim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gésterilmistir.)

KARSILIKLAR, KOSULLU YVARLIK VE BORCLAR

Fon’un menkul kiymetleri istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. (“Takasbank”) tarafindan muhafaza edilmekte olup,
gegmis donemlerde tatbik edilen ve Takasbank ve Borsa iiyelerini kapsamakta olan “semsiye sigorta” uygulamasi sona
erdirilmig; bu uygulamanin yerine Takasbank in sigortalandig1 dolayisiyla da Fon'un bu kuruluglar nezdinde saklanan
tiim menkullerinin de sigorta kapsaminda oldugu bir sigorta sistemine gegilmistir. Fon adina dilzenlenmis ayri bir
sigorta poligesi yoktur. Sigorta poligesi Takasbank ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi {(*MKK") kapsamakta olup
Takasbank ve MKK’da meydana gelebilecek olan emniyeti suistimal, sahtecilik, hirsizlik, tagima riskleri, her tiirlii
maddi hasar, kaybolma ve saklama riskleri sigorta kapsamindadir.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla, Fon’un ters repo islemlerinden kaynaklanan geri §deme taahhiidii ve nominal karsilif1
bulunmamaktadir.

NiTELIiKLERINE GORE GIiDERLER

1 Ocak - 30 1 Nisan - 30 19 Nisan - 30
Niteliklerine gore giderler Haziran 2020 Haziran 2020 Haziran 2019
Yonetim dcretleri (Dipnot 4) 372.864 188.545 5.960
Damsmanlik Ucretleri 14.979 7.189 -
Saklama Ucretleri 31.877 17.704 202
Komisyon ve Diger fslem Ucretleri 630 239 267
Denetim Ucretleri 1.815 1.065 -
Odenen Vergi ve Yasal Yilkiimlillikler 1.110 665 -
Diger Giderler 65.403 3.626 -
Kayda Alma Ucretleri 6.058 3.028 95
496.735 222.061 6.524

DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Diger Varhklar 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
indirilecek KDV 3.927.120 3.923.529
Diger 113.064 -
4.040.184 3.923.529

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi VE TOPLAM DEGERINDE / NET VARLIK DEGERINDE
ARTIS / AZALIS

Birim Pay Degeri 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Fon Toplam Degeri 60.552.175 55.775.215
Dolagimdaki Pay Sayist 56.389.912 51.808.148
Birim Pay Degeri 1,073812 1,076572
30 Haziran 2020 30 Haziran 2020
_ Adet Tutar
Agilis 51.808.148 55.123.980
Satiglar 4.581.764 4.929.996
Geri Ahglar - -
30 Haziran 2020 56.389.912 60.053.976
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10.

11.

12.

Oyak Portfiy Yionetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Foou
30 Haziran 2020 Ara Hesap Ditnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tirk Liras: (“TL") olarak g8sterilmigtir.)

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI VE TOPLAM

ARTIS / AZALIS (Devam)

Acilis
Satiglar
Geri Aliglar

31 Arahk 2019

DEGERINDE / NET VARLIK DEGERINDE

31 Aralik 2019 31 Aralk 2019

Adet Tutar
51.808.148 55.123.980
51.808.148 55.123.980

30 Haziran 2020 tarihi itibaniyla Toplam Deger/Net Varlik Degeri bakiyesi 60.053.976 TL tutarindadir.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren hesap dénemine ait Toplam Degeri/Net Varlik Degeri artis bakiyesi 498.199 TL

tutanindadir.

Toplam Defieri/Net Varhk Degeri (Dénem Bayi)
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azaliy
Katilma Pay: thrag Tutar (+)

Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (Dnem Sonu)

30 Haziran 2020 31 Arabk 2019

55.775.215 -
(153.036) 651.235
4.929.996 55.123.980
60.552.175 55.775.215

FIYAT RAPORUNDAK! VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET VARLIK

DEGERI MUTABAKATI

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degen

HASILAT
Esas Faaliyet Gelirleri

Faiz Gelirlen
Finansal varlik ve yilkimlaliklere iligkin gergeklesmis zarar
Finansal Varlik ve Yoktmitluklere iliskin

Gergepe Uygun Degier Artisi/(Azahgr)
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30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

60.552.175 55.775.215

60.552.175 55.775.215
1 Ocak - 30 1 Nisan - 30 19 Nisan - 30
Haziran 2020 Haziran 2020 Haziran 2019
880,048 407.127 -
(611.940) (266.716) (7.993)
75.591 32,925 118.268

343.699 173.336 110.275




13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iligkin A¢iklayict Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras (“TL") olarak g&sterilmistir.)

ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER VE GIDERLER

1 Ocak - 30

Haziran 2020

Ydnetim ticretleri (Dipnot 4) 372.864
Damgmanlik Ucretleri 14.979
Saklama Ucretleri 33.877
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 630
Denetim Ucretleri 1.815
Odenen Vergi ve Yasal Yikumlilokler 1.110
Kayda Alma Ucretleri 6.058
Diger Giderler 65.403
496,735

FINANSMAN GIDERLERI

Bulunmamaktadir.

KUR DEGISIMININ ETKILERI

Bulunmamaktadir.

DIGER KAPSAMLI GELIR UNSURLARININ ANALIZI
Bulunmamaktadur.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

YUKSEK ENFLASYONLU EKONOMIDE RAPORLAMA

Bulunmamaktadur.
FINANSAL ARACLAR

Finansal varhklar

1 Nisan - 30

Haziran 2020

188.545
7.189
17.704
239
1.065
665
3.028
3.626

222.061

30 Haziran 2020

19 Nisan - 30

Haziran 2019

5.960

202
267

95

6.524

31 Arahik 2019

Gergege uygun deger farklan diger kapsamh gelir/gidere

yansitilan finansal varliklar 6.652.817 1.993.267
6.652.817 1.993.267
30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Maliyet Degeri Kayith Deger Maliyet Degeri Kayith Deger
Gergege uygun deger farki diger
kapsamh gelir / gidere
yansittan kira sertifikalar 6.589.209 6.652.817 2.005.250 1.993.267

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla, vadeli mevduati bulunmamaktadir.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla ticari amagla elde tututan kira sertifikalarimin yillik kar pay: oranlari basit getiri %22 —

birlegik getiri % 24,17 dir.
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20.

21.

Oyak Portféy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tdrk Liras: (“TL") olarak gosterilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Binalar Toplam
1 Ocak 2020 agilis bakiyesi 49.895.000 49.895.000
Alimlar - .
Cilaglar - -
Gergede Uygun Defer Artiss 7 (Azalisi) - .
30 Haziran 2020 kapamns bakiyesi 45.895.000 49.895.000

Binalar Toplam
19 Nisan 2019 agihy bakiyesi - -
Almlar 49.000.000 49.000.000
Cikigtar - -
Gergege Uygun Degier Artiss / (Azalisi} 895.000 895.000
31 Aralik 2019 kapamy hakiyesi 49.895.000 49.895.000

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, Fon’un yatinm amagh gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, Fon ve Fon'un
ybneticisinden bagimsiz bir degerleme sirketi olan TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmigtir.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§., SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarinca
gayrimenkul deferleme hizmeti vermektedir ve ilgili bélgelerdeki emlaklarin gergege uygun deger dlglimlemesinde
yeterli tecriibeye ve nitelie sahiptir. Sahip olunan arsalarin gergefe uygun degeri, konu gayrimenkullerin emsal tegkil
edebilecek emsaller tespit edilerek Pazar yaklagim ile belirlenmigtir. Stz konusu gayrimenkullerin degerlenme tarihi 2
Ekim 2019'dur.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
Finansal Risk Faktdrleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergege uygun deger katilma payi oram riski, nakit akimi: katilma payt oram
riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yénetimi programi genel olarak finansal
piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performans: iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi
lizerine odaklanmaktadir.

Katilma Pay: Riski

Katilim pay: riski, piyasa katilim paylarinda meydana gelen degisikliklerden dolay: Fon’un katihm paylarina duyarl
finansal varliklarinin nakit akiglarinda veya gergege uygun degerinde dalgalanmalar olmas: riskidir. Fon'un katilim
paymna duyarlih finansal araglarin katilim payi degisimine bagl olarak finansal varliklarin gergege uygun degerlerinde
olacak degisikligi igermektedir.

Fon'un ilgili raporlama donemi sonlan itibariyla kar pay: oramina duyarli finansal araglarimin dagihmi agapida
sunulmustur.
Faiz Tablosu

Sabit getirili finansal araglar 30 Haziran 2020 31 Arahik 2019
Finansal varliklar

Gergege uygun deer farklan diger kapsamh

gelir/gidere yansibilan finansal varliklar 6.652.817 1.993.267

Depisken getirili finansal araglar
Finansal varliklar )
Gergege uygun deger farklan diger kapsamh

gelir/gidere yansitilan finansal varliklar

Fon'un finansal durum tablosunda gergegie uygun deger diger kapsaml gelir ve gidere yansitilan finansal varlik olarak
simfladigi degisken getirili menkul kiymetleri bulunmadigt igin, fon faiz riskine maruz kalmamaktadir.

Kredi riski

Yatinim yapilan finansal varliklar igin, karst tarafin anlagma yiikiimliliiklerini yerine getirememesinden kaynaklanan
bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatinm yapilan finansal varliklarin
simrlandirilmasiyla ybnetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikl olarak faaliyetlerini yiiriittigii Ttirkiye'dedir.
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gésteritmigtir.}

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGI VE DUZEYI] (Devam)
Kur Riski Yonetimi

Yabanct para cinsinden iglemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmg politikalara
dayali olarak yapilan vadeli déviz alim/satim stizlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve yikkiimliililkklerin
dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla, dvizli islemleri bulunmadifindan dolayi kur riskine maruz kalmamstir.
Likidite riski

Likidite riski, Fon’un net fonlama ylikiimliilikklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen
bozulmalar veya kredi puaninin dilgliriilmesi gibi fon kaynakiarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana
gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi, fon kaynaklarim dagitarak mevcut ve
muhtemel ylktmliiltiklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynag: bulundurmak suretiyle likidite
riskini ybnetmektedir.

Agagiidaki tablo, Fon’un tirev niteliginde olmayan finansal yilkiimliliiklerinin vade dagilimini géstermektedir.
Agsafidaki tablolar, Fon'un yikimliilitkleri iskonto edilmeden ve ddemesi gereken en erken tarihler ¢sas alinarak
hazirlanmigtir. S6z konusu yilkiimliliikler iizerinden &denecek kar payi giderleri asagidaki tabloya dahil edilmistir.
Diizeltmeler kolonu ilerleyen dénemdeki muhtemel nakit akimina sebep olan kalemi gostermektedir. Bahse konu kalem
vade analizine dahil edilmis olup, finansal durum tablosundaki finansal yiikiimliliiklerin degerine dahil edilmemigtir.

Defter Sozlesmeye dayah nakit 3 aydan 3-12ay 1-5wyil 5 yildan

30 Haziran 2020 Degeri gikuglar toplami kisa arasi arasi uzun

Tiirev Olmayan Finansal

Yiikiimliiliikler 68.773 68.773 68.773 - - -
_Diger borglar 68.773 68.773 68.773 - - -

Defter Sozleymeye dayah nakit 3 aydan 3-12ay 1-5yit 5 wyldan

31 Aralik 2019 Degeri ¢ikislar toplam kisa arasi arast uzun

Tiirev Olmayan Finansal

Yiiktimliiliikler 68.088 68.088 68.088 - - -

Ticari borglar 479 479 479 - - -
_Diger borglar 67.609 67.609 67.609 - - -

Finansal araclarin siniflan ve gercefie uygun degeri

Gergegie uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gergeklesen islemlerde, bir
varhifin karsihginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliliigin karsilanabilecegi degerdir.

Fon, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun degerleme
y6ntemlerini 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 ve diger finansal varliklar dahil olmak iizere maliyet bedeli ile gsterilen finansal
varliklarin gergefe uygun degerlerinin kisa vadeli olmalart ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecegi
diigiiniilerek kayith degerlerine yaklagtift &ngbriilmektedir.

Kira Sertifikalarinin gergegie uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlan esas alinir.
Finansal Yiikiimliliikler

Takas borglar, yonetim tcreti borglan ve diger borglar da dahil olmak {izere finansal yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun
degerlerinin, kisa vadeli olmalan nedeniyle kayith degerlerinden 6nemli Slgtide farkhilik gdstermeyecegi varsayilmstir,
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tilm tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak g8sterilmigtir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYI (Devanu)
Finansal araglarin simiflars ve gercege uygun degieri (Devam)
Gergege uygun defer ile gisterilen finansal varhiklarnin degerleme ytntemleri:

30 Haziran 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam

Finansal varliklar

Gercege uygun defer fark: diger
kapsamh gelir gidere yansitlan
finansal varhklar

Kira sertifikalan 6.652.817 - - 6.652.817
Yatirim Amach Gayrimenkutler - 49.895.000 - 49.895.000
Toplam 6.652.817 49.895.000 - 56.547.817
31 Araltk 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Finansal varltklar

Gergege uygun deger fark: diger

kapsamh gelir gidere yansitilan

finansal varhklar

Kira sertifikalan 1.993.267 - - 1.993.267
Yatinm Amach Gayrimenkuller - 49.895.000 - 49.895.000
Toplam 1.993.267 49.895.000 - 51.888.267

Finansal varhiklann ve yilkimliliklerin gergege uygun defieri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varhik ve ylikiimlitiikler, birbirinin aym varhk ve yiilkiimliliikler igin aktif piyasada islem goren
borsa fiyatlarindan degerlenmisgtir.

Seviye 2: Finansal varhk ve yiiktimlilikkler, ilgili varlik ya da yilkiimliiliigiin birinci kategoride belirtilen borsa
fiyatindan bagka direkt ya da endirekt olarak piyasada gtzlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmigtir,

Seviye 3: Finansal varhik ve yiikiimlililkler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercefe uygun degerinin bulunmasinda
kullanilan piyasada gizlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmigtir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Tiim Dilnya’da yayilan Covid-19 (Korona viriis) salgim geregi Sirket ¢ahganlariun, ¢aliganlann ailelerinin, is
ortaklarimin ve toplum saghgim korumak adina tedbir kararlar $irket tarafindan alinnug ve hayata gegirilmigtir. S6z
konusu tedbirlere istinaden Sirket faaliyetlerinde herhangi bir aksama olmasi éngérillmemektedir. Sirket Yénetimi
Sirket’in finansal durumu ve performans: iizerinde dnemli bir etkisi bulunmadiin belirlemigtir. Sirket Yénetimi stz
konusu durumun genel faaliyetler, operasyonel sonuglar ve finansal durum iizerinde dogabilecek etkilerinin igerigi ve
kapsamiyla ilgili degerlendirmelerine devam edecektir.

NAKIT AKIS TABLOSUNA iLiSKIN ACIKLAMALAR

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Bankadaki nakit 10.860 9.420
Vadesiz mevduat 10.860 9420
Nakit ve nakit benzerleri 10.860 9,420

24



24,

Oyak Portfiy Yonetimi A.S.

Birinci Gayrimenkul Yatirim Foou

30 Haziran 2020 Ara Hesap Ddnemine Ait
Finansal Tablolara iligkin Agiklayict Dipnotlar
(Tilm tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIiGER
HUSUSLAR

Kurucu, fonun katilma payi sahiplerinin haklanimi koruyacak sekilde temsili, y6netimi, ydnetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin igtiizitkk ve ihra¢ belgesi hitkiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden sorumludur. Kurucu fona ait
varliklar iizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtilzlife uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan
haklari kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitilmesi esnasinda portfSy yoneticiligi hizmeti de dahil olmak
fizere disandan hizmet alinmasi, Kurucunun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

Fon portfoyil, kolektif portfdy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’'nde belirtilen ilkeler ve fon portfdyiine dahil
edilebilecek varlik ve haklara iliskin (llgili mevzuat, Fon I¢tiiziilk ve Fon lhrag Belgesi'nde) yer alan simrlamalar
gercevesinde yonetilir.

Katilma Paylar1 Teblig’in (Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 111-52.3 Sayih Gayrimenku! Yatinm Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi ile ek ve degigiklikleri) ihraca iligkin hitkiimleri ¢ergevesinde sadece nitelikli yatirnmeilara satilir,

Fon'un katilma payr sahiplerinin haklarini koruyacak gekilde temsili, ydnetimi, ybénetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin igtiiziik, ihrag belgesi ve icazet Belgesi hitkiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden Kurucu sorumludur.
Kurucu fona ait varliklar iizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiizilk ile ihrag belgesine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklari kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitilmesi esnasinda
kurucu tarafindan fonun yonetiminin bir portféy ybneticisine devredilmesi veya diganidan saglanan hizmetlerden
yararlanilmasi, Kurucu'nun sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, Kurucu tarafindan, bu igtiiziik ve Teblig
hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon, 6362 sayil: Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52°nct ve 54’iincii maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziik hiikiimlerine
gore yonetilmek iizere nitelikli yatirnmcilardan katilma paylari karsiligi toplanan para, gayrimenkuller, 1II-52.3 Sayily
Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 18 inci maddesinin Gigtinct fikrasinda belirtilen gayrimenkul
projeleri kapsamindaki bafimsiz béliimler veya gayrimenkule dayali haklarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet
esaslanna gére Isldmi finans prensiplerine uygunlugu Damgma Kurulu'nca onaylanmus gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklardan ve para ve sermaye piyasasi araglarindan olusan portfdyli ybnetecektir.

Fon toplam degerinin en az %380 inin gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda
faizsiz finans ilkelerine uygun olmak kosulu ile Teblig’in 4 iincii maddesinin iigilncii fikrasinin (a) bendinde belirtilen
varlik, hak ve iglemler dikkate alimir. Tabi olduklari mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan
aktif toplaminin devamli olarak en az %75’i icazet belgesine baglanmi§ yurtigi gayrimenkul yatirimlarindan olugan
anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Fon, yatinm stratejisine uygun olacak gekilde ve Kurulca belirlenecek esaslar ¢ergevesinde, faiz igermeyen, organize
ve/veya tezgahilstil (OTC}) piyasalarda vaad stzlegsmesine veya vaad ybntemine dayal islemleri (Vaad ybntemi; Vadeli
alim/satim iglemlerinin maksimum tek tarafin verdigi soz ile tek tarafi baglayici tercihi ile yapilmasidir.) dahil edilebilir.

Fon portfoyiine dahil edilebilecek varliklar ve fon adina yapitacak iglemlerin faizsiz finans ilkelerine uygun varliklar

ve islemler olmasi esastir. Bu kapsamda, fon portfdyline Damisma Kurulu’ndan (ISFA fslami Finans Damigmanlik Tic.
Ltd. $ti. biinyesinde olugturulan Danigma Kurulu ) icazet alinan varlik ve iglemler dahil edilecektir.
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24,

Oyak Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
30 Haziran 2020 Ara Hesap Dnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tdm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak g8sterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DiGER
HUSUSLAR (Devami)

Gayrimenkul Yatirtmlarina Higkin Sturlamalar

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan clugmas: zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda
faizsiz finans ilkelerine uygun olmak kogulu ile 1II-52.3 Sayih Gayrimenkul Yatrnm Fonlarina fliskin Esaslar
Tebligi’nin (Teblig) 4. Maddesinin iigtincii fikrasinin (a) bendinde belirtilen varlik, hak ve islemler dikkate alinir. Tabi
olduklari mevzuat hilkiimlerine gore hazirfanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamh olarak en az
%75 icazet belgesine baglanmig yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakhklann paylarina, Fon
toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatiim 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.

Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlil gayrimenkuldl satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay: ve satmaya vaadedebilir.

Miilkiyeti bagka kisilere ait olan gayrimenkuller iizerinde tapuya tescil edilmesi sartiyla 22/11/2001 tarihli ve 4721
sayth Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gére fon lehine iist hakki ve devre miilk irtifak: tesis edebilir ve bu haklan
fon adna {igiincli kigilere devredebilir,

Fon portfyiinde yer alan gayrimenkuller iizerinde fon adina bagka kigiler lehine tapuya sicil edilmesi sartiyla iist hakk
ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tigiincil kisilere devrine izin verilir.

Ust hakki ve devre millk hakkinin devredilmesine iligkin olarak bu haklar doguran sézlesmelerde herhangi bir
sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hitkiimleri saklidir.

Kurucu ve yonetici Fon adina;

a) Gayrimenkul projelerine yatinm yapamaz, gayrimenkullerin ingaat iglerinin kendileri iistlenemez, bu amagla
personel ve ekipman edinemez. Ancak. Toplu Konut idaresi Bagkanlifn, {ller Bankas: A.S. , belediyeler ile
bunlara bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gsterme imtiyazinin bulundugu girketler
tarafindan gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki bagimsiz béliimler, fon portfoyiine
dahil edilebilir.

b) Kendi personeli vasitasiyla baska kigi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite yasal
izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez.

c) Otel, hastane, ahigveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, siipermarketler ve
bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez.

d) Devredilmesi konusunda bir simirlamaya tabi olan varliklar ve haklari fon portfoyiine dahil edemez.

e) Fon portfoyiinde siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim, satimi yapamaz,

f) Yurtdisinda gayrimenkul alim, satim ve kiralama faaliyetinde bulunamaz.
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24,

Oyak Portfiy Yénetimi A.S,
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
30 Haziran 2020 Ara Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gdsterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER
HUSUSLAR (Devamz)

Gayrimenkul Yatirimi Digindaki. Yatirimlara Hligkin Simrlamalar
Asagidaki varlik ve islemler fon portfdyiine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamuina alinanlar dahil Tiirkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait faizsiz finans ilkelerine
uygunlugu Damgma Kurulu tarafindan onaylanmis paylar,

b) Katilma hesab,

c) Icazet belgesine baglannmg katilim yatirim fonu katilma paylan,

d) Vaad sozlegmeleri

e) lcazet belgesine baglanmis sertifikalar,

f) lcazet belgesine baglanmus kira sertifikalar (sukuk),

g} Faizsiz finans ilkelerine uygunlugu Danigma Kurulu tarafindan onaylanmg vaad sbzlesmesine veya vaad
ydnetimine dayali koruma amagh iglemlerin nakit teminatlari,

h) Kurulca uygun gériilen ve icazet belgesine baglanmig difer yatinm araglari.

Fon, altina, diger kiymetli madenlere ve difier emtialara ve bunlara dayali vadeli iglem sézlesmelerine yatinm yapamaz

Fon, sermaye piyasas) araglanim agifa satamaz, kredili menkul kiymet islemi yapamaz ve sermaye piyasasi araglarin
8diing alamaz,

Vaad s6zlesmesine veya vaad yontemine dayal: iglemlere (Vaad yntemi; Vadeli alim/satim iglemlerinin en fazla tek
tarafin verdigi sbz ile tek tarafi baglayici tercihi ile yapilmasidir.) sadece portféylerini doviz, kar pay: ve piyasa riskleri
gibi risklere karst korumak amaciyla taraf olabilir. Bu tiir islemler nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutari fon
toplam degerinin %20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde fonun hesap dénemi
sonundaki net varlik degeri esas alinir.

Fon portféyiine yabanci sermaye piyasas: araci dahil edilmeyecektir.
Fon portfoyiine alinacak borsada iglem gérmeyen varlik ve iglemlerin niteliine ve portftye dahil edilmesine iligkin
olarak asagidaki esaslar uygulamr;

Borsada iglem gérmeyen varlik ve islemler Yénetim Kurulu kararina baglanmak suretiyle portfdye dahil edilebilir.
Borsada iglem gdrmeyen anonim girketlerin pay senetlerine ve borsada iglem giérmeyen ve fonun yatirtm stratejisi
uyarinca fon portféyiine dahil edilebilecek olan diger yatinm araglarina fon portfdy degerinin en fazla %10’u oraninda
yatirim yapabilir.

Fon portfyiine, riskten korunma, nakit ihtiyacinin kargilanmasi veya yatinm amaciyla, fonun tiiriine ve yatinm
stratejisine uygun olacak sekilde ve Kurulca belirlenecek esaslar gergevesinde ve Damisma Kurulu’nun onay verdigi,
faiz igermeyen, tezgahiistii (OTC) piyasalarda en az bir tarafin cayma hakkim igeren taabhiit (vaad) islemleri dahil
edilebilir.

Sézlegmelerin kars taraflarinin derecelendirmeye tabi tutulmug olmasi, herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek gekilde
objektif kogullarda yapilmas: ve adil bir fiyat icermesi ve fonun fiyat agiklama dénemlerinde gercefe uygun degeri
iizerinden nakde donilgtiiriilebilir olmasi zorunludur. Ayrica, borsa diginda en az bir tarafin cayma hakkini igeren taahhiit
(vaad) iglemlerinde karg: tarafin, denetime ve gézetime tabi Finansal bir kurum (banka, araci kurum vb.) olmasi ve
fonun fiyat agiklama ddnemlerinde “‘giivenilir” ve “dogrulanabilic” bir ydntem ile degerlenmesi zorunludur,
Stztesmenin karg: tarafinin, yonetim kontrolil kamu kurum ve kuruluslarina ait olan bir banka olmasi ve derecelendirme
yapilabilmesi igin gerekli olan sartlarin saglanamamas: halinde notun ilk defa alinmasina kadar gegen siirede anilan
banka igin yatinm yapilabilir seviyeye denk gelen derecelendirme sart aranmaz.

Fon'un operasyonel islemleri nedeniyle clugabilecek likidite ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla nakit tutulabilir.
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Oyak Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirirm Fenu
30 Haziran 2020 Ara Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tilm tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak g&sterilmistir.)

FiNANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER
HUSUSLAR (Devami)

i1k olarak Cin'de ortaya gikan yeni bir koronaviriis tiirii (COVID-19), 11 Mart 2020'de Dilnya Saglik Orgiitii tarafindan
kiiresel olarak iilkeleri etkileyen bir salgin olarak simflandinimistir. COVID-19’un ekonomik kosullar, sektérler,
igletmeler, tiiketiciler ve bununla birlikte varlik ve emtia fiyatlar, likidite, kurlar, faiz oranlan, para ve sermaye
pivasalari ve difer pek ¢ok konuda etkileri olmakta ve gelecefe iliskin belirsizlifiini korumaktadir. Viriistin
ekonomilerde yaratigi tahribati simirlamak amaciyla birgok illke finansal ve mali destek programlan agiklarken, Ttirkiye
de sirketleri ve hane halkini bu zorlu kogullarda desteklemek amaciyla diizenleyici mali ve parasal aksiyvonlari hayata
gecirmigtir. Sirketler ve belirli sektorler iizerindeki olumsuz etkilerle miicadele igin diizenleyici ilave Gnlemler
agiklanmaya devam etmektedir.

Bu kiiresel salginin Grup'un finansal tablolan iizerindeki etkileri Grup yénetimi tarafindan diizenli otarak takip
edilmektedir. Grup, 30 Haziran 2020 tarihli ara donem &4zet konsolide finansal tablolarimi hazirlarken COVID-19
salgimmn olast etkilerini finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamilan énemli tahmin ve varsayimlara yansitmigtur.
Grup Ydnetimi ortaya gikabilecek olumsuz etkileri kontrol altinda tutabilmek ve en az diizeyde yasamak igin gerekli
onlemleri almaktadr. 30 Haziran 2020 dénemi igin tercih edilen bu yaklagim, ilerleyen raporlama dénemlerinde salgimin
etkisi ve gelecege iliskin beklentiler dikkate alinarak tekrar gbzden gegirilecektir.
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