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

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”) 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, toplam
deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de
dahil olmak {izere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarimi1 denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (II-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar: hiikiimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun
olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadair.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1”
boliimiinde ayritili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Fon’dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular1

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil
ele alindign

Yatirim amach gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gosterimi ve aciklanan 6nemli
bilgiler

Dipnot 2 ve 10’da belirtildigi {izere, Fon yatirim
amach gayrimenkullerini gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir. 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla yatirim amach gayrimenkullerin toplam
degeri

134.824.018 TL’dir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla yatirnm amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme uzmanlari
tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri,
Fon Kurucu Yonetimi tarafindan degerlendirilmis
olup, s6z konusu degerler finansal tablolarda
yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmistir.

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

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

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

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




4. Kurucu Yénetiminin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Kurucu yonetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlhslik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

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

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Fon’un finansal raporlama siirecinin gozetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetc¢ilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhishk icerip icermedigine
iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhigliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa
bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.



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

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

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

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

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu ag¢iklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Fon’un siirekliligini sona erdirebilir.

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

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

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

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



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1li Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca, Fon’'un
1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile Fon’un bagh oldugu
semsiye fon i¢ tiiziigiiniin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli
bir hususa rastlanmamuistir.

2. TTK’nin 402. maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca, Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

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

Talar Giill, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 24 Nisan 2019
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCIi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2018 TARIHi iTIBARIYLA

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

Dipnot

referanslari 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 18 23.398.456 21.251.740
Yatirim amagli gayrimenkuller 10 134.824.018 101.002.570
Finansal varliklar 9 29.150.442 56.001.929
Diger varliklar 20 16.617.913 15.929.560
Toplam varhklar 203.990.829 194.185.799
Yukumlulikler
Diger borglar 6 4.022.979 1.459.609
Toplam yukumlulukler 4.022.979 1.459.609
Toplam deger/Net varhk degeri 199.967.850 192.726.190

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS$ 31 ARALIK 2018 TARIHi iTIBARIYLA

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz gelirleri 12 9.774.216 17.735.844
Finansal varlik, gayrimenkul
yatirimlarina ve yiikiimliiliiklere
iliskin gerceklesmis zararlar, net (-) 12 (133.918) (3.884.806)
Finansal varlik ve gayrimenkul
yatirimlarina iligkin gergeklesmemis karlar 12 11.721.952 9.902.033
Esas faaliyetlerden diger gelirler 13 10.334.144 2.459.023
Esas faaliyet gelirleri 31.696.394 26.212.094
Yonetim Ucretleri (-) 4ve8 (3.935.111) (2.978.256)
Saklama Ucretleri (-) 8 (110.769) (78.875)
Kurul tcretleri (-) 8 (39.061) (34.347)
Denetim Ucretleri (-) 8 (16.697) (14.008)
Danigmanlik ticretleri (-) 8 (263.312) (194.257)
Komisyon ve diger islem ticretleri (-) 8 (26.563) (132.151)
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 13 (1.573.570) (2.043.645)
Esas faaliyet giderleri (-) (5.965.083) (5.475.539)
Esas faaliyet kari 25.731.311 20.736.555
Finansman giderleri - -
Net donem karn 25.731.311 20.736.555
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir - -
Toplam degerde/net varlik degerinde artis 19 25.731.311 20.736.555

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 HESAP DONEMINE AIiT

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

Dipnot
referanslari 2018 2017
1 Ocak/31 Aralik itibariyla
toplam deger/net varhik degeri 11ve 19 192.726.190 86.807.379
Toplam deger/net varlik degerinde artis 19 25.731.311 20.736.555
Katilma pay:1 ihrag tutar (+) 19 35.719.374 86.501.469
Katilma pay1 iade tutari (-) 19 (54.209.025) (1.319.213)
31 Aralik itibariyla toplam deger/
net varhk degeri 11ve 19 199.967.850 192.726.190

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

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS$ 31 ARALIK 2018 TARIHINDE
SONA EREN YILA AIT NAKIT AKIS TABLOSU

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

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
A.isletme faaliyetlerden nakit akislari 20.549.293 (150.852.926)
Net donem kart 25.731.311 20.736.555
Net donem kar1 mutabakati
ile ilgili duzeltmeler: 1.860.662 (7.492.568)
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili duzeltmeler (9.861.290) (17.394.601)
Gergege uygun deger kazanglari
ile ilgili diizeltmeler 12 11.721.952 9.902.033
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (16.816.896) (181.832.757)
Borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler 5.773.560 1.003.335
Isletme sermayesinde gerceklesen diger
azalisla ilgili diizeltmeler (-) (22.590.456) (182.836.092)
Faaliyetlerinde kullanilan net nakit 10.775.077 (168.588.770)
Alinan faiz 9.774.216 17.735.844
B. Finansman faaliyetlerden nakit akislari: (18.489.651) 85.182.256
Katilma payi ihraglarindan elde edilen nakit 19 35.719.374 86.501.469
Katilma pay1 iadeleri i¢in 6denen nakit 19 (54.209.025) (1.319.213)
Yabanci para ¢evrim farklarinin etkisinden 6nce
nakit ve nakit benzerlerindeki net (azals) / artis 2.059.642 (65.670.670)
C. Yabanci para cevrim farklarimin
nakit ve nakit benzerleri Gzerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki
net (azals) / artis (A+B+C) 2.059.642 (65.670.670)
D. Déonem basi nakit ve nakit benzeri degerleri 21.163.290 86.833.960
Donem sonu nakit ve nakit benzeri degerleri (A+B+C+D) 18 23.222.932 21.163.290

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

1 - FON HAKKINDA GENEL BiLGILER
Genel

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

Fon, Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu’nun 52 ve 54’{incii
maddelerine dayanilarak, Ak Portfoy Yonetimi A.S. Serbest Semsiye Fon igtiiziigii ve Ak Portfoy
Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatim Fonu'nun katilma paylarmin ihracina iliskin
olusturulacak Ihrag Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK veya “Kurul”) 3 Mayis 2016 tarih ve
5236 sayil1 izin yazist ile onaylanmugtir.

Fon’un Kurucu’su, Yonetici’si, Aract Kurulus’u ve Saklayic1 Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki
gibidir:

Kurucu:

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

Yonetici:

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

Araci Kuruluslar:

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

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

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

QNB Finans Portfoy Yonetimi A.S. )
Esentepe Mahallesi Biiyiikdere Caddesi Kristal Kule Binasi No:215 Kat:23 34394 Sisli / Istanbul

Odecabank A.S.
Levent 199, Biiyiikdere Caddesi No:199 Kat:33-39 34394 Sisli / istanbul

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

ING Bank A.S.
Resitpasa Mahallesi Eski Biiyiikdere Caddesi No:8 34467 Sariyer /istanbul

Saklayici Kurum:

Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
Merkez Mahallesi, Merkez Caddesi, No:6 34381 Sisli/Istanbul

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

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

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

Fon’un katilma pay1 sahiplerinin haklarimi koruyacak sekilde temsili, yonetimi, ydnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiizik ve ihra¢ belgesi hiukimlerine uygun olarak ydritilmesinden
Kurucu Ak Portfoy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu, Fon’a ait varliklar {izerinde kendi adina ve
Fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan
dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan
hizmetlerden yararlanilmasi, Ak Portfoy Yonetimi A.S. sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfoyii, yonetici Ak Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan, Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak igtiiziikk ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, Fon portfoyiine deger artigi, alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, otopark, yurt, hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkulii satin almaya,
satmaya, kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirim
yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci gayrimenkul yatirimlarindan olugsan anonim ortakliklarin paylari,
gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarin katilma paylanna da yatirim yapilir.
Fon'un yatirim stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tlirii i¢in farklilik
gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi olarak asagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

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

b)  Gayrimenkullerin satis kabiliyetlerinin yiiksek olmasi

c) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyap1 olarak gelisime agik olup olmast,
d)  Ilgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,

e)  Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli

Fon ydnetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul kiymetler portfoyii Ak Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir. Fon, Ak Portfoy Yonetimi A.S.‘ye yonetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsiligi olarak portfoy toplam degerinin yillik yaklagik
%?2’sidir. Yonetim ticreti, Mart, Haziran, Eylil ve Aralik ay1r sonu itibariyle hazirlanan fiyat
raporlarindaki giinlik Fon toplam degerinin giinliikk %0,0000548’1 olarak tahakkuk ettirilir ve takip
eden 5 isgiinii igerisinde tahsil edilir.

Denetim Ucretleri

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

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

Fonun stiresi

Fon suresizdir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

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

Finansal tablolar, Kurucu Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmigs ve 24 Nisan 2019 tarihinde
yayinlanmasi i¢in yetki verilmistir. Kurucu Yo6netim Kurulu’nun finansal tablolar1 degistirme yetkisi
bulunmaktadir.

Fon'un sona ermesi ve fon varhiginin tasfiyesi

- Fon kurucunun Kurulun uygun goriisiinii aldiktan sonra alti1 ay sonrasi igin feshi ihbar etmesi
durumunda sona erer.

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

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

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

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

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

Fon toplam degerinin en az %80'inin gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araclan, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75'n gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklann paylari, gayrimenkul
sertifikalari1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolannda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75'1 gayrimenkul yatirimlanndan olugan anonim ortaklilarin paylanna, Fon toplam
degerinin en fazla %20'si oraninda yatirim yapilabilir.

Tek bagina fon toplam degerinin %20'sini agan gayrimenkul yatirimlarinin toplamu fon toplam
degerinin %60"1n1 agamaz.

Katilma paylarmin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla, portfoyde yer alan
repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10'una kadar, borsada veya borsa
diginda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

1 - FON HAKKINDA GENEL BILGILER (Devami)
Genel (Devam)

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

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

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

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

30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan "Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Tebligi" (1I-14.2), 26 Subat 2016 tarihli ve 29636 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan "Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebligi (1I-14.2)'nde
Degisiklik Yapilmasinda Dair Teblig (II-14.2.a)" ile 30 Aralik 2013 tarihinde yiiriirliige girerek
yatirm fonlarinin finansal tablolarimin hazirlanmasinda Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TFRS”) esas alinmasi hiikiim altina alinmigtir. Bununla birlikte Fon’un portfoyiindeki
varliklarin gergege uygun deger dlgimlerinde Teblig’in 9. maddesinde belirtilen degerleme ilkeleri
esas alinmistir (Dipnot 2.C.g). Standartlarinin TFRS olarak esas alimmasi hiikiim altina alinmig ve
finansal rapor tanimi yapilarak, bu kapsama finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve portfoy
raporlari alinmistir. Fon bu tebligde yer verilen esaslara uygun olarak yillik finansal tablo
diizenlemekle yiikiimliidiir. Su kadar ki bir hesap donemi igerisinde bir kereden fazla katilma pay1
fiyat1 agiklayan gayrimenkul yatinm fonlar1 alti aylik ara donem finansal tablo diizenlemekle
yikiimliidiir. Fiyat raporlari1 ve portfoy dagilim raporlarindan olusan portféy raporlar, fon
portfoylerinde yer alan varliklarin degerlenmesine ve degerlemeler sonucunda hesaplanan fon portfoy
ve toplam degerlerine iligkin bilgileri i¢eren raporlar olarak diizenlenmistir.

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

Finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde maliyet esasi baz
alinarak TL olarak hazirlanmustir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

A.

(b)

SUNUMA ILiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)
Yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar
Fon, Tirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) ve Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

(“TFRS”) tarafindan yayimlanan ve 31 Aralik 2018 tarihinden itibaren gecerli olan yeni ve
revize edilmis standartlar ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 9, “Finansal araglar”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart TMS 39’un yerini almaktadir. Finansal varliklar
ve yikiimliiliikklerin siniflandirmast ve 6lgiilmesi ile ilgili zorunluluklar1 ve ayni zamanda su
anda kullanilmakta olan, gerceklesen deger diisiikliigli zarari modelinin yerini alacak olan
beklenen kredi riski modelini de igermektedir.

TFRS 15, “Miisterilerle yapilan sozlesmelerden dogan hasilat”; 1 Ocak 2018 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Amerika’da Kabul Gérmiis
Muhasebe Standartlar ile yapilan uyum c¢aligmasi sonucu ortaya ¢ikan yeni standart hasilatin
finansal raporlamasini ve finansal tablolarin toplam gelirlerinin diinya ¢apinda karsilastirilabilir
olmasini saglamay1 amaglamgtir.

TFRS 15, “Miisterilerle yapilan sozlesmelerden dogan hasilat ” standardindaki degisiklikler;
1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Bu degisikliklerle edim (performans) yiikiimliiliiklerini belirleyen uygulama rehberligine, fikri
miilkiyet lisanslarinin  muhasebesine ve isletmenin asil midir yoksa aract midir
degerlendirmesine (net hasilat sunumuna karsin briit hasilat sunumu) iligskin agiklamalari
icermektedir. Uygulama rehberligindeki bu alanlarin her biri igin yeni ve degistirilmis agiklayici
ornekler eklenmigtir. UMSK, ayni zamanda yeni hasilat standardina gecis ile ilgili ek pratik
tedbirler dahil etmistir.

TFRS 4, “Sigorta Sozlesmeleri” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TFRS 4’de yapilan degisiklik
sigorta sirketleri i¢in ‘Ortiilii yaklasim (overlay approach)’ ve ‘erteleme yaklasimi (deferral
approach)’ olarak iki farkl yaklasim sunmaktadir. Buna gore:

. Sigorta sozlesmeleri tanzim eden tiim sirketlere yeni sigorta sozlesmeleri standardi
yaymmlanmadan 6nce TFRS 9 uygulandiginda ortaya ¢ikabilecek olan dalgalanmay1 kar
veya zararda ~muhasebelestirmek yerine diger kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirme secenegini saglayacaktir ve

. Faaliyetleri agirlikli olarak sigorta ile baglantili olan sirketlere istege bagli olarak 2021
yilina kadar gegici olarak TFRS 9’u uygulama muafiyeti getirecektir. TFRS 9 uygulamayi
erteleyen isletmeler hali hazirda var olan TMS 39, ‘Finansal Araglar’ standardini
uygulamaya devam edeceklerdir.
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

A.

SUNUMA ILiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

TMS 40, “Yatirnm amach gayrimenkuller” standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Yatirim
amach gayrimenkullerin siniflandirilmasina iligkin yapilan bu degisiklikler, kullanim amacinda
degisiklik olmasi durumunda yatirim amagh gayrimenkullere ya da gayrimenkullerden yapilan
siiflandirmalarla ilgili netlestirme yapmaktadir. Bir gayrimenkuliin kullaniminin degismesi
durumunda bu gayrimenkuliin ‘yatirim amacglh gayrimenkul’ tanimlarina uyup uymadiginin
degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Bu degisim kanitlarla desteklenmelidir.

TFRS 2 ‘Hisse bazh 6demeler’ standardindaki degisiklikler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Degisiklik nakde dayali hisse
bazli 6demelerin 6l¢iim esaslarini ve bir ddiillendirmeyi nakde dayalidan 6zkaynaga dayaliya
ceviren degisikliklerin nasil muhasebelestirilecegini agiklamaktadir. Bu degisiklik aymi
zamanda bir igverenin ¢alisaninin hisse bazli 6demesine iliskin bir miktar1 kesmek ve bunu
vergi dairesine 6demekle yiikiimlii oldugu durumlarda, TFRS 2’nin esaslarina bir istisna
getirerek, bu 0diill sanki tamamen Ozkaynaga dayaliymiscasina islem gdérmesini
gerektirmektedir.

2014-2016 donemi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

. TFRS 1, “Tiirkiye finansal raporlama standartlarinin ilk uygulamasi”, TFRS 7, TMS 19
ve TFRS 10 standartlarinin ilk kez uygulama asamasinda kisa donemli istisnalarini
kaldirilmustir.

. TMS 28, “Istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirrmlar”; bir istirak ya da is ortakliginin
gercege uygun degerden 6lgiilmesine iligkin agiklik getirmistir.

TFRS Yorum 22, “Yabanc1 para cinsinden yapilan islemler ve avanslar ddemeleri”;
1 Ocak 2018 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.
Bu yorum yabanci para cinsinden yapilan islemler ya da bu tiir islemlerin bir parcasi olarak
yapilan 6demelerin yabanci bir para cinsinden yapilmasi ya da fiyatlanmasi konusunu ele
almaktadir. Bu yorum tek bir 6demenin yapilmasi/alinmast durumunda ve birden fazla
O0demenin yapildigi/alindigi  durumlara rehberlik etmektedir. Bu rehberligin amaci
uygulamadaki ¢esitliligi azaltmaktadir.

S6z konusu degisikliklerin Fon’un finansal durum ve performansi iizerinde énemli bir etkisi
olmamustir.

31 Arahk 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

TFRS 9, “Finansal araclar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklik, itfa edilmis maliyet ile 6lgiilen
finansal bir yiikiimliiliigiin, finansal tablo dis1 birakilma sonucu dogurmadan degistirildiginde,
ortaya cikan kazang¢ veya kaybin dogrudan kar veya zararda muhasebelestirilmesi konusunu
dogrulamaktadir. Kazang veya kayip, orijinal sozlesmeye dayali nakit akislar ile orijinal etkin
faiz oranindan iskonto edilmis degistirilmis nakit akiglar1 arasindaki fark olarak hesaplanir. Bu,
farkin TMS 39°dan farkli olarak enstriimanin  kalan Omrii boyunca yayilarak
muhasebelestirilmesinin miimkiin olmadigi anlamina gelmektedir.

10



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

A.

SUNUMA ILiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

TMS 28, “istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirnmlar’daki degisiklikler”; 1 Ocak 2019
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Sirketlerin
O0zkaynak metodunu uygulamadigi uzun vadeli istirak veya miisterek yoOnetime tabi
yatirimlarini, TFRS 9 kullanarak muhasebelestireceklerini agikliga kavusturmustur.

TFRS 16, “Kiralama islemleri”; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. TFRS 15, ‘Miisteri s6zlesmelerinden hasilat’ standardi ile
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart mevcut TMS 17 rehberliginin
yerini alir ve 6zellikli kiralayanlar agisindan muhasebesinde genis kapsamli bir degisiklik yapar.
Su anki TMS 17 kurallarina gore kiralayanlar bir kiralama iglemine taraf olduklarinda bu islem
icin finansal kiralama (bilango i¢i) ya da faaliyet kiralamasi (bilango dis1) ayrimi yapmak
zorundalar. Fakat TFRS 16’ya gore artik kiralayanlar neredeyse tiim kiralama sdzlesmeleri igin
gelecekte 6deyecekleri kiralama yiikiimliiliiklerini ve buna karsilik olarak da bir varlik kullanim
hakkini bilangolarina yazmak zorunda olacaklardir. UMSK kisa donemli kiralama iglemleri ve
diisiikk degerli varliklar igin bir istisna Ongormiistiir, fakat bu istisna sadece kiraya verenler
acisindan uygulanabilir. Kiraya verenler i¢in muhasebe neredeyse ayni kalmaktadir. Ancak
UMSK’nin kiralama iglemlerinin tanimin1 degistirmesinden &tiirii (s6zlesmelerdeki igeriklerin
birlestirilmesi ya da ayristirilmasindaki rehberligi degistirdigi gibi) kiraya verenler de bu yeni
standarttan etkileneceklerdir. En azindan yeni muhasebe modelinin kiraya verenler ve
kiralayanlar arasinda pazarliklara neden olacagi beklenmektedir. TFRS 16’ya gore biz s6zlesme
belirli bir siire igin belirli bir tutar karsiliginda bir varligin kullanim hakkini ve o varligi kontrol
etme hakkini iceriyorsa o soOzlesme bir kiralama so6zlesmesidir ya da kiralama islemi
icermektedir.

TFRS Yorum 23, “Vergi uygulamalarindaki belirsizlikler’; 1 Ocak 2019 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu yorum TMS 12 Gelir
Vergileri standardinin uygulamalarindaki bazi belirsizliklere agiklik getirmektedir. UFRS
Yorum Komitesi daha dnce vergi uygulamalarinda bir belirsizlik oldugu zaman bu belirsizligin
TMS 12’ye gore degil TMS 37 ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ standardinin
uygulanmasi gerektigini agikliga kavusturmustu. TFRS Yorum 23 ise gelir vergilerinde
belirsizlikler oldugu durumlarda ertelenmis vergi hesaplamasinin nasil Olgiilecegi ve
muhasebelestirilecegi ile ilgili agiklama getirmektedir.

Vergi uygulamasi belirsizligi, bir sirket tarafindan yapilan bir vergi uygulamasinin vergi
otoritesince kabul edilir olup olmadigimin bilinmedigi durumlarda ortaya gikar. Ornegin,
Ozellikle bir giderin indirim olarak kabul edilmesi ya da iade alinabilir vergi hesaplamasina
belirli bir kalemin dahil edilip edilmemesiyle ilgili vergi kanunda belirsiz olmas1 gibi. TFRS
Yorum 23 bir kalemin vergi uygulamalarinin belirsiz oldugu; vergilendirilebilir gelir, gider,
varlik ya da yiikiimliiliigiin vergiye esas tutarlari, vergi gideri, alacagi ve vergi oranlari da dahil
olmak tzere her durumda gecerlidir.

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin
veren TFRS 4’lin yerine gecmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagli katilim
Ozelligine sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

A.

SUNUMA iLiSKiN TEMEL ESASLAR (Devami)

2015-2017 yihk iyilestirmeler; 1 Ocak 2019 tarihinde ve bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemleri igin gegerlidir. Bu iyilestirmeler asagidaki degisiklikleri igermektedir:

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

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

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

. TMS 23 ‘Bor¢lanma Maliyetleri, bir 6zellikli varligin amaglanan kullanima veya satiga
hazir hale gelmesi i¢in yapilan her bor¢lanmayi, genel bor¢lanmanin bir pargast olarak
degerlendirir.

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

. Planda yapilan degisiklik, kii¢iilme ve yerine getirme sonrasi déonem igin; cari hizmet
maliyeti ve net faizi belirlemek i¢in giincel varsayimlarin kullanilmas;
. Gecmis donem hizmet maliyetinin bir pargasi olarak kar veya zararda muhasebelestirme,

ya da varlik tavanindan kaynaklanan etkiyle daha 6nce finansal tablolara alinmamis olsa
bile, fazla degerdeki herhangi bir azalmanin, yerine getirmedeki bir kazang ya da zararin
finansal tablolara alinmasi.

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

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

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

Asagida yer alan standardlar, degisiklikler ve yorumlar heniiz KGK tarafindan
yayimlanmamistir:

- TFRS 17 “Sigorta Sozlesmeleri’

- TFRS 15 “‘Miisteri sozlesmelerinden hasilat’ degisiklikler
- TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler

- TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tanimi

Kurucu yonetimi, yukaridaki standart ve yorumlarin uygulanmasinin gelecek donemlerde
Fon’un finansal tablolari izerinde 6nemli bir etki yaratmayacagi goriisiindedir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
A. SUNUMA ILiSKIN TEMEL ESASLAR (Devam)
(¢) Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

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

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek dzere, Fon’un finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Fon, 31 Aralik 2018 tarihi
itibartyla finansal durum tablosunu, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla hazirlanmig finansal durum
tablosu ile 1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akig tablosunu ise 1 Ocak 2017
- 31 Aralik 2017 hesap donemi ile karsilagtirmali olarak diizenlemistir. Gerek gorildiigi
takdirde cari donem finansal tablolarn sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan
karsilagtirmali bilgiler yeniden diizenlenmektedir.

(d) Netlestirme/mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliilikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve
yiikiimliilikleri net olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilirler.

(e) Raporlama para birimi

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

B. MUHASEBE POLITIKALARINDA DEGISIiKLiKLER

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen onemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Fon’un, TFRS 9
“Finansal Araglar” standardinin zorunlu kildig1 muhasebe politikas1 degisiklikleri haricinde, 2018 yil
icerisinde muhasebe politikalarinda bir degisiklik olmamigtir.

TFRS 9 “Finansal araclar” standardina ilk gecis

Finansal varliklarin siniflandirilmasi ve 6l¢iimii ve beklenen kredi zarar karsiliklari ile alakali TFRS 9,
“Finansal Araglar” standardi (“TFRS 97) 1 Ocak 2018 tarihinden gegerli olmak tizere “TMS 39
Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme” standardinin yerine gegmistir.

SPK’nin 1 Subat 2019 tarih ve 12233903-622.02.E.1523 sayili TFRS 9, “Finansal Aracglar”
standardinin fonlar agisindan uygulanmasi hakkindaki duyurusunda, TFRS 9 kapsaminda finansal
tablolarda deger diistikligii karsiligi nedeniyle fiyat raporlaria gore fon toplam/net varlik degerinde
bir farklilik olmasi halinde s6z konusu farkliligin gerekgesine fonlarin finansal raporlarinda yer alan
“Fiyat raporundaki ve Finansal Durum Tablosu’ndaki toplam deger/net varlik degeri mutabakati”
baslikl1 finansal tablo dipnotlarinda yer verilmesi gerekmektedir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
B. MUHASEBE POLITiKALARINDA DEGISIKLIKLER (Devami)

TFRS 9’un ilgili bolimlerinde, TFRS 9 kapsaminda oOnceki donem bilgilerinin yeniden
diizenlenmesinin zorunlu olmadig1 belirtilmekte; dnceki donem bilgilerinin yeniden diizenlenmemesi
durumunda, 6nceki defter degeri ile ilk uygulama tarihindeki 1 Ocak 2018 defter degeri arasindaki
farkin 31 Aralik 2018 tarihli net varlik degeri icerisindeki acgilis bakiyesine yansitilmasi gerektigi ifade
edilmektedir. Bu ¢ergevede, TFRS 9’a gecis etkilerine iliskin agiklamalar agagida yer almaktadir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yiikiimliiliikklerin siniflandirmasina iliskin degisiklikler asagida
Ozetlenmistir. S6z konusu siniflama farkliliklarinin, finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin 6l¢timiine
iligskin bir etkisi bulunmamaktadir:

TMS 39’a gore TFRS 9’ gbre

Finansal varhklar onceki siniflandirma yeni siniflandirma
Nakit ve nakit benzerleri Nakit ve nakit benzerleri Itfa edilmis maliyet
Finansal varliklar Gercege uygun deger Gergege uygun deger
degisimi kar zarara yansitilan degisimi kar zarara yansitilan

Fon, TMS 39 altindaki onceki kategorileri ‘kullanimdan ¢ikarilmis’ oldugu igin, finansal varliklar
Olgiim esaslarinda degisiklik yapilmadan, TFRS 9 kapsaminda yeni Kkategorilerinde yeniden
smiflandirilmig olup ilgili yeniden siniflandirilmanin 6zkaynak etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 9, finansal varliklar ve yiikiimliiliiklerin siniflandirmasi ve 6l¢iilmesi ile ilgili zorunluluklarin
yanisira TMS 39°da yer alan gerceklesen deger diisiikliigii zarar1 modelini yerini alacak olan beklenen
kredi riski modelini de icermektedir.

Bu kapsamda, Fon yonetimi 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla finansal tablolarinda tagimakta
oldugu finansal varliklarin kredi risklerinde 6nemli bir degisimin olmadigini ve finansal varliklara
iliskin TFRS 9’a gore hesaplamig oldugu deger diisiikliigli karsilig1 tutariin finansal tablolarin biitiini
degerlendirildiginde 6nemsiz oldugunu tespit etmistir. Buna gére, Fon yonetimi 31 Aralik 2018 tarihi
itibartyla hazirlanan finansal tablolarinda ilgili finansal varliklaria iliskin herhangi bir deger
disiikliigii karsiligi muhasebelestirmemistir.

C. MUHASEBE TAHMINLERINDEKIi DEGiSiKLIKLER VE HATALAR

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

D. ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETIi
() Nakit ve nakit benzerleri
Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadeli mevduat, vadesiz mevduat ve satin alim

tarihinden itibaren vadeleri (i¢c aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli

tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir
(Dipnot 18).
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(b)

(©)

(d)

(€)

)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller

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

Kur degisiminin etkileri

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

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis
finansal bilgilerin kamuya aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile
bilanconun yayimi i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Fon, bilango
tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Vergi karsihgi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun (“GVK”) Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006
tarthinde 5527 sayili yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢ercevesinde yayinlanan
23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi
Kanunu'na goére kurulan menkul kiymetler yatirim fonlari (borsa yatirnm fonlar1 ile konut
finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortaliklarinin
portfoy isletmeciligi kazanglar1 {izerinden yapilacak tevkifat orami degisiklik tarihinden
1 Ekim 2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Gelir/giderin taninmasi
Fon menkul kiymetlerinin donem sonu itibariyla asagidaki degerleme ilkelerine gore

degerlenmesi sonucunda ortaya c¢ikan degerleme farklari, kar veya zararda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliklere iligkin gerceklesmemis kar/zarar” hesabina kaydedilir.
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D.

@)

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devami)

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

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

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

a) Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyat1 satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB
doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baglamak tizere portféydeki varliklardan;

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

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

3) Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son aciklanan fiyatlar1 esas
alinarak degerlenir.

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

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

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

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

16



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

D.

(h)

@

(9]

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devami)

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

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

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

Fon’un diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate
alinarak degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliiliikkleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci para igin belirlenen doviz satis kuru ile garpilmasi suretiyle degerlenir.

Fon paylar, birim pay degeri ve net varhk degeri

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

iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucunun sermayesinde pay sahibi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iligkisi
icinde bulundugu istirakleri ve bagli ortakliklar1 disindaki kuruluslar, faaliyetlerinin
planlanmasi, yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan veya dolayli olarak yetkili ve sorumlu
olan, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir gibi yonetici personel, bu kisilerin yakin aile iiyeleri ve
bu kigilerin dogrudan veya dolayl1 olarak kontroliinde bulunan girketler, iligkili taraflar olarak
kabul edilmektedir. Iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda aciklanir
(Dipnot 4).

Finansal varhklar

Fon, finansal varliklarini “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” ve
“Itfa edilmis maliyeti ile Olgiilen finansal wvarliklar” olarak smiflandirmakta ve
muhasebelestirmektedir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

Fon’da “Gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak
siiflandirilan finansal varliklar, alm satim amacgli finansal varliklar olup piyasada kisa
donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde
edilen, veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa donemde kar saglamaya yonelik bir
portfoylin pargasi olan finansal varliklardir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

D.

E.

ONEMLI MUHASEBE POLITIKALARININ OZETi (Devami)

Alim satim amach finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gergege uygun degerleri
kullanilmakta ve kayda alinmalarmi izleyen donemlerde gercege uygun degerleri ile
degerlenmektedir. Ger¢ege uygun deger farklari kar/zarara yansitilan finansal varliklarin makul
degerindeki degisiklik sonucu ortaya ¢ikan kar veya zarar gelir tablosunda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iligskin gergeklesmemis kar/zarar” hesabina dahil edilmektedir.

Gergege uygun deger farklar1 kar/zarara yansitilan finansal varliklar1 elde tutarken kazanilan
faizler, faiz geliri olarak finansal tablolara yansitilmaktadir. Temettii gelirleri ise ayri olarak,
temettii gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve finansal varlhiga iliskin sézlesme sartlarinin, belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina
yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyet {izerinden Ol¢iiliir. S6z konusu
varliklar, ilk kayda alinmalarinda islem maliyetlerini de igeren elde etme maliyeti ile
muhasebelestirilmektedir. Kayda alinmay1 miiteakiben etkin faiz orami1 yontemi kullanilarak
“Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir.

Beklenen kredi zarar karsthiginin olgiimii

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

Beklenen kredi zararin1 6lgmeye iligkin muhasebe kosullari1 uygulamak i¢in bir grup énemli
karar alinmasi gereklidir. Bunlar:

- Kredi riskindeki 6nemli artisa iliskin kriterlerin belirlenmesi

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

- Mliskili beklenen kredi zarar1 ve her tip iiriin / piyasaya ydnelik ileriye doniik senaryolarin
say1si ve olasiligini belirleme

- Beklenen kredi zararini 6lgme amaglarina iliskin benzer finansal varliklar grubunun
belirlenmesi.

ONEMLI MUHASEBE TAHMIN VE VARSAYIMLARI

Fon finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yilikiimliiliiklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasint gerektirir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢ek sonuglar bu tahminlerden farklilik gdsterebilir.
Fon portfoyiindeki varliklarin degerleme ilkeleri 2.g no’lu dipnotta agiklanmistir. Gelecek finansal
donemlerde, varlik ve yiikiimliiliiklerin kayith degerinde diizeltmelere neden olma riski olan tahmin ve
varsayimlar asagida belirtilmistir:
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

E. ONEMLI MUHASEBE TAHMIN VE VARSAYIMLARI (Devam)

Yatirum amach gayrimenkuller makul deger tespitine iligkin aciklamalar

Yatirim amagh gayrimenkuller mesleki yeterlilie sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan
yapilan degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklar1 kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir (Dipnot 10).

3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak yatinm yapmak amaciyla tek faaliyet bolimii olarak
yapilanmigtir. Fon’un tiim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine bagimlidir. Dolayistyla tiim
onemli faaliyet kararlar1 Fon’u tek bir boliim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek
faaliyet bolimiine iligkin bilgiler Fon’un bir biitlin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

4 - ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31 Arahik 2018 31 Arahik 2017
Nakit ve nakit benzerleri

Vadeli Mevduat - Akbank T.A.S. (Dipnot 18) 19.583.862 17.715.545

19.583.862 17.715.545

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Borglar

Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon yonetim Ucreti (Dipnot 6) 317.605 922.890

317.605 922.890

1 Ocak - 31 Aralik 2018 hesap donemi itibariyla iligkili taraflarla olan iglemler agagidaki gibidir:

Esas faaliyet gelirleri

1 Ocak - 16 Eylul-
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Akbank T.A.S.
- Vadeli mevduat faiz gelirleri 2.705.620 16.058.898

2.705.620 16.058.898
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

4 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Niteliklerine gore giderler
1 Ocak - 16 Eylul-
31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Ak Portfoy Yonetimi A.S.
- Fon yonetim dcreti (Dipnot 8) 3.935.111 2.978.256

3.935.111 2.978.256

5-TERS REPO ALACAKLARI
Fon'un 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla ters repo alacagi bulunmamaktadir (31 Aralik 2017:

Bulunmamaktadir).

6 - ALACAKLAR VE BORCLAR

Fon’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla alacaklar1 bulunmamaktadir.

Borgclar

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
KDV gideri 2.159.272 398.569
Depozito karsiligt 1.512.259 105.630
Y6netim dcreti (Dipnot 4) 317.605 922.890
Denetim ucreti 12.000 14.161
Ek kayda alma 9.999 9.637
SMMM Hizmet Bedeli 8.211 8.332
KAP Gideri 3.186 -
Saklama komisyonlari 447 -
Diger - 390

4.022.979 1.459.609

7 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Karsiliklar, bilango tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yikiimliilligiin bulunmasi, ylikiimliliigli yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
¢ikiginin muhtemel olmasi ve yiikiimlilik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince gilivenilir olarak Olgiilemedigi ve
yikiimliiligiin yerine getirilmesi i¢in fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadigi durumlarda s6z
konusu yiikiimliilik “Kosullu” olarak kabul edilmektedir. 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle
karsilik, kosullu varlik ve bor¢ bulunmamaktadir.

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi
yoktur. 31 Aralik 2018 itibartyla Fon’un VIOP’a vermis oldugu nakit teminat yoktur (31 Aralik 2017:
Yoktur).
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1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

8 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Y6netim dcretleri (*) (Dipnot 4) 3.935.111 2.978.256
Danismanlik iicretleri 263.312 194.257
Saklama Ucretleri 110.769 78.875
Kurul Gcretleri 39.061 34.347
Denetim tcretleri 16.697 14.008
Komisyon ve diger islem iicretleri (**) 26.563 132.151
4.391.513 3.431.894

(*)  Fon’un yatirim portfoyli Ak Portfdy Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir.
kapsaminda, Fon’un yénetim ve temsili ile Fon’a tahsis ettigi donanim ve

Fon’un toplam giderleri
personel ile muhasebe

hizmetleri karsiligi ile sinirli olarak, Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik ay1 sonunda hazirlanan fiyat

raporlarindan fon net varhik degerinin giinliik %0,00548’1 kadar, yillik basit %2
kesintisi tahakkuk ettirilir.

oraninda yonetim gideri

(**) 1 Ocak - 31 Aralik 2018 tarihleri arasinda gegerli olan komisyon oranlar iizerinden, ilgili kurumlara

6denen aracilik giderlerinden olusmaktadir.

9 - FINANSAL VARLIKLAR

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibar1 ile finansal varliklarin tamami gayrimenkul yatirim ortakliklar

sermaye piyasasi ara¢larindan olugsmaktadir.

Finansal varhklar
31 Arahk 2018

Gercege uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varhklar

31 Aralik 2017

Ozel sektor tahvilleri 29.150.442 39.261.732
Ozel sektor finansman bonosu - 16.740.197
29.150.442 56.001.929

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla, ger¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal

varliklarin detaylar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Maliyet/ Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Nominal degeri degeri Maliyet degeri degeri
Ozel sektor tahvilleri 29.000.000  29.150.442  29.150.442  39.000.000  39.261.732  39.261.732
Ozel sektor
finansman bonosu - - - 17.300.000  16.740.197 16.740.197

29.000.000  29.150.442  29.150.442  56.300.000

56.001.929  56.001.929

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla, teminata verilen finansal varlik bulunmamaktadir.
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1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Maliyet degeri degeri Maliyet degeri degeri
Gayrimenkuller 112.015.736  134.824.018 134.824.018  90.357.161 101.002.570 101.002.570

112.015.736  134.824.018 134.824.018  90.357.161 101.0

02.570 101.002.570

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

31 Arahk 2018
Degerleme Degerleme Degerlenmis
Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL
Astoria Residence - 8 adet igyeri @ (1) 28.470.018
Palladium Tower - 2 adet ofis (0) (2) 19.538.000
Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri €] 3) 13.934.002
And Kozyatagi - 5 adet ofis @ 4) 72.881.998
134.824.018
a) Epos Gayrimenkul Danigmanlik ve Degerleme A.S.
b) Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.
(1) Emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi / 12 Kasim 2018
(2) Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018
(3) Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018
(4) Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/ 12 Kasim 2018
31 Arahk 2017
Degerleme Degerleme Degerlenmis
Sirketi Yontemi/Tarihi Tutar TL
Astoria Residence - 8 adet isyeri @ (1) 27.491.340
Palladium Tower - 2 adet ofis (b) (2) 13.138.962
Buyaka 1.Kat - 4 adet igyeri @ 3) 19.538.000
And Kozyatagi - 4 adet ofis @ 4) 40.834.268
101.002.570

C) Epsos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S.
d) Eva Gayrimenkul Degerleme Danigmanlik A.S.

(5) Emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi/15 Kasim 2017

(6) Emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/15 Kasim 2017
(7)  Emsal karsilagtirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/15 Kasim 2017
(8) Emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri/27 Aralik 2017

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla, yatirim amagh gayrimenkuller {izerinde bir teminat veya

ipotek bulunmamaktadir.
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11- FIYAT RAPORUNDAKiI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM
DEGER/NET VARLIK DEGERIi MUTABAKATI

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Fiyat raporundaki toplam deger/

net varlik degeri 19 199.967.850 192.726.190
Fiyat raporu izerine verilen diizeltmelerin etkisi - -

Finansal durum tablosundaki
toplam deger/net varlik degeri 19 199.967.850 192.726.190

12 - HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Finansal varlik ve gayrimenkul yatirimlarina

iligkin gergeklesmemis (zarar)/karlar (*) 11.721.952 9.902.033
Tahsil edilen faiz gelirleri 9.774.216 17.735.844
Finansal varliklara ve gayrimenkul yatirimlarina

iliskin gergeklesmis (zarar)/karlar, (133.918) (3.884.806)

21.362.250 23.753.071

(*) 31 Aralik 2018 itibariyle, gercege uygun degerleri lizerinden muhasebelestirilen gayrimenkul yatirimlarina
iliskin 12.162.873 TL tutarinda degerleme karlarini igermektedir. (31 Aralik 2017: 10.645.409)

13 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Esas faaliyetlerden diger gelirler (**) 10.334.144 2.459.023
10.334.144 2.459.023

(**) 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkuller {izerinden elde edilen 10.334.144 TL tutarinda
kira gelirini igermektedir. (31 Aralik 2017: 2.459.023 TL)

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Esas faaliyetlerden diger giderler (***) 1.573.570 2.043.645
1.573.570 2.043.645

(***) 1 Ocak - 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibari ile diger giderler tapu harglart ve KDV 6demelerinden
olusmaktadir.
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14 - FINANSMAN GIDERLERI

Fon’un 1 Ocak - 31 Aralik 2018 (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir) tarihi itibariyla finansman gideri
bulunmamaktadir.

15 - TUREV ARAGCLAR

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

16 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araglarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gergeklesen
islemlerde, bir varligin karsihiginda el degistirebilecegi veya bir yikiimliiliigiin karsilanabilecegi
degerdir.

Fon, finansal enstriimanlarin 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 igleminde elde edebilecegi miktarlarin
gostergesi olamaz. Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal
enstriimanlarin  gercege uygun degerlerinin tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar
kullanilmastir:

a. Finansal varliklar:

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

Menkul kiymetlerin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas alinir.

Yatirim amacgli gayrimenkuller ger¢cege uygun degerleri bagimsiz profesyonel degerleme sirketleri
tarafindan hazirlanan ekspertiz raporlar1 ¢er¢cevesinde belirlenmektedir.

b. Finansal yikumldlikler:

Kisa vadeli olmalar1 sebebiyle parasal pasiflerin gercege uygun degerlerinin defter degerlerine
yaklastig1 varsayilmaktadir.
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16 - FINANSAL ARACLAR (Devami)

Finansal araclarin gercege uygun degeri (Devami)

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

gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

Gergege uygun Kayith Gercgege uygun Kayith

degeri degeri degeri degeri
Nakit ve nakit benzerleri 23.398.456 23.398.456 21.251.740 21.251.740
Yatirim amacglh gayrimenkuller 134.824.018 134.824.018 101.002.570 101.002.570
Diger varliklar 16.617.913 16.617.913 15.929.560 15.929.560
Finansal varliklar 29.150.442 29.150.442 56.001.929 56.001.929
Diger borglar 4.022.979 4.022.979 1.459.609 1.459.609
Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:
. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in

aktif piyasada iglem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

. Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlhk ya da yiikiimliiliigiin birinci

seviyede belirtilen borsa fiyatindan bagka dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gbzlenebilen
fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

. Ucgiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden

degerlenmektedir.

31 Aralik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagli gayrimenkuller - 134.824.018 -

Ozel kesim tahvilleri (*) - 29.150.442 -

Ozel sektor finansman tahvilleri (*) - - -
- 163.974.460 -

31 Aralik 2017 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagli gayrimenkuller - 101.002.570

Ozel sektor finansman bonosu (*) - 16.740.197 -

Ozel sektor finansman tahvilleri (*) - 39.261.732 -
- 157.004.499 -

*) 1 Ocak - 31 Aralik 2018 itibar ile finansal varliklarin tamami gayrimenkul yatirim ortakliklarr sermaye

piyasasi araglarindan olugsmaktadir.

17 - BILANCO TARIiHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir. (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

18 - NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKiN ACIKLAMALAR

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Nakit ve nakit benzerleri
Bankalardaki mevduatlar
- Vadesiz mevduat 712.689 372.562
- Vadeli mevduat (**) 19.583.862 17.715.545
Borsa para piyasasi alacaklar1 (***) 3.101.905 3.163.633
23.398.456 21.251.740

(**) 31 Aralik 2018 tarihi itibartyla, vadeli hesaplarin vadesi 1 aydan kisa olup (31 Aralik 2017: 1 aydan kisa),
agirlikli ortalama faiz oran1 TL i¢in % 23,40 (31 Aralik 2017: % 15,08) ve USD igin % 4,60’dir
(31 Aralik 2017% 3,50’dir).

(***) 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla, borsa para piyasasi alacaklarinin vadesi 1 aydan kisa olup agirlikli
ortalama faiz oran1 TL i¢in % 23,50 dir (31 Aralik 2017: % 13,96 dir).

Fon’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla nakit akis tablosunda, nakit ve nakit benzeri
degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Nakit ve nakit benzerleri 23.398.456 21.251.740
Faiz tahakkuklar (-) (175.524) (88.450)
23.222.932 21.163.290

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

31 Aralik 2018 31 Arahk 2017

Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 1 Ocak/31 Aralhik 192.726.190 86.807.379
Toplam Degerde/Net Varlik Degerinde Artig 25.731.311 20.736.555
Katilma Payi Thrag¢ Tutar1 (+) 35.719.374 86.501.469
Katilma Payi lade Tutari (-) (54.209.025) (1.319.213)
Toplam Deger/Net Varlik Degeri - 31 Arahk 199.967.850 192.726.190

Fon’a ait menkul kiymetler Takasbank, katilma belgeleri ise Merkezi Kayit Kurulusu A.S. "MKK"
nezdinde saklamada tutulmaktadir. Yapilan saklama s6zlesmesine istinaden menkul kiymetler
Takasbank gilivencesi altindadir.

Birim Pay Degeri

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Fon Toplam Degeri (TL) 199.967.850 192.726.190
Dolagimda Pay Sayis1 (Adet) 148.172.859 162.316.328
Birim Pay Degeri (TL) 1,349558 1,187349

31 Aralik 2018 tarihi itibartyla cikarilmig katilma  belgeleri 148.172.859
(31 Aralik 2017: 162.316.328) adettir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

20 - DiGER VARLIKLAR
Fon’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla diger varliklar1 asagidaki gibidir;

31 Aralk 2018 31 Aralik 2017
Diger varhklar

Devreden KDV (*) 16.617.913 15.929.560

16.617.913 15.929.560

(*)  Indirilecek KDV tutar1 cari dénemde alimi yapilan yatirrm amagcli gayirmenkullere iliskin olarak édenen
KDV tutarini temsil etmektedir.

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

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

i Kredi riski aciklamalar:

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

bulunabilecek finansal varliklar SPK diizenlemeleri ve Fon igtiiziigli hiikiimlerine gore
belirlenmektedir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiIT

FINANSAL TABLOLARA iLISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
__Ticari Alacaklar __Diger varhiklar Nakit ve nakit benzerleri
Tliskili Diger Tliskili Diger Yatirinm amach Tliskili Diger
31 Aralik 2018 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 16.617.913 163.974.460 19.583.862 3.814.594

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

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamas
finansal varliklarin net kayitl degeri - -
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gecmis veya deger diisiikliigline ugramig sayilacak
finansal varliklarm kayith degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl degeri - - - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayitli degerleri - - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - -

16.617.913 163.974.460 19.583.862 3.814.594
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiIT

FINANSAL TABLOLARA iLISKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
__Ticari Alacaklar __Diger varhiklar Nakit ve nakit benzerleri
Tliskili Diger Tliskili Diger Yatirinm amach Tliskili Diger
31 Aralik 2017 taraf taraf taraf taraf gayrimenkuller Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 15.929.560 157.004.499 17.715.545 3.536.195

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

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamas
finansal varliklarin net kayith degeri - - - 15.929.560 157.004.499 17.715.545 3.536.195
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diistikligline ugramig sayilacak
finansal varliklarm kayith degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net kayitl degeri - - - - - - -
- Teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net kayith degerleri
- Vadesi gegmis (briit kayith degeri) - - - - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit kayitli degeri) - - - - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - - - R R
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 31 ARALIK 2018 DONEMINE AiT

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

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

ii. Likidite riskine iliskin aciklamalar

Likidite riski, Fon’un net fonlama yikimlullklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diigiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu
doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Fon Y6netimi,
fon kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliikklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda
nakit ve benzeri kaynag1 bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Fon’un tiirev finansal varlik ve yiikiimliiliigii yoktur (31 Aralik 2017:
Yoktur).

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

Sozlesmeye dayah

Kayith nakit ¢ikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan

31 Arahk 2018 Degeri toplam1 kisa arasi arasl uzun

Diger borglar 4,022.979 4.022.979 4.022.979 - - -
Sozlesmeye dayal

Kayith nakit ¢ikislar 3aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan

31 Arahk 2017 Degeri toplam1 kisa arasi arasi uzun

Diger borglar 1.459.609 1.459.609 1.459.609 - - -

iii.  Piyasa riski aciklamalar:
Doviz pozisyonu riski

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla Fon tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve borglarin
orijinal bakiyeleri ve toplam TL karsiliklar1 agagidaki gibidir:

31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
TL ABD TL ABD
Karsih@ Dolan Avro Karsihd Dolan Avro
Nakit ve
nakit benzerleri 3.075.107 581.208 - 5.102.637 1.352.803 -
Toplam varhklar 3.075.107 581.208 - 5.102.637 1.352.803 -
Net yabanci
para varhklar 3.075.107 581.208 - 5.102.637 1.352.803 -
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

Asagidaki tablo, Fon’un Dolar kurundaki %20’luk degisime olan duyarliligini gdstermektedir. Bu
tutarlar Dolar’in TL karsisinda %20 oraninda deger artisinin/azaliginin gelir tablosundaki etkisini ifade

eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin 6zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.
31 Arahk 2018

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paramin  Yabanci paramin Yabanci paramin  Yabanci paramin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi deger kazanmas1  deger kaybetmesi

Dolar’in TL karsisinda

%20 degisimi halinde
1 - Dolar net varlik / yiikimlaligi 615.020 (615.020) 615.020 (615.020)
2- Dolar riskinden korunan kisim (-) - -

3- Dolar net etki (1 +2) 615.020 (615.020) 615.020 (615.020)

TOPLAM (3) 615.020 (615.020) 615.020 (615.020)

31 Aralik 2017

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paramin  Yabanci paramin Yabanci paramin  Yabanci paramin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi deger kazanmas1  deger kaybetmesi

Dolar’in TL karsisinda

%20 degisimi halinde
1 - Dolar net varlik / yiikimliligii 1.020.528 (1.020.528) 1.020.528 (1.020.528)
2- Dolar riskinden korunan kisim (-) - -

3- Dolar net etki (1 +2) 1.020.528 (1.020.528) 1.020.528 (1.020.528)

TOPLAM (3) 1.020.528 (1.020.528) 1.020.528 (1.020.528)

Faiz pozisyonu riski

Faiz orami riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1r Fon’un faize duyarli
finansal varliklarinin nakit akislarinda veya gergege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir.
Fon’un faize duyarlilign finansal araglarin faiz degisimine bagli olarak finansal varliklarin gercege
uygun degerlerinde olacak degisikligi igermektedir. Fon’un 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibartyla
aktif ve pasiflerinin yeniden fiyatlandirmaya gore kalan vadeleri ile likidite riskinde agiklanan kalan
vadeleri biilyiik 6l¢iide aynidir.

31 Aralhk 2018 31 Arahk 2017

Sabit faizli finansal araclar

Vadeli mevduat 19.583.862 17.715.545
Borsa para piyasasi alacaklari 3.101.905 3.163.633
Finansal varliklar 29.150.442 56.001.929
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FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
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21- FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devamm)

Faiz pozisyonu riski (Devami)

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Degisken faizli finansal araclar
Finansal varliklar - -
Fiyat riski
Fon’un finansal durum tablosunda 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla gergege uygun deger farki kar/zarara

yansitilan finansal varliklar olarak smifladigi hisse senetleri ve agik VIOP sozlesmeleri
bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

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

31 Aralik 2018 itibariyla Fon portfoyiinde gelir ortakligi  senetleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).
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pwec

AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FiYATININ HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIiL EDEN PORTFOY DEGERIi
TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSUNU iCEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLISKiN RAPOR

Ak Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirnrm Fonu’'nun (“Fon”) pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak tegkil eden 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net
varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (1I-14.2) (“Teblig”)
hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip
hazirlanmadigini SPK’nin konu hakkindaki diizenleme ve duyurular: gergevesinde 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Fon’un pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak tegkil eden 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hazirlanan
portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlar1 Teblig
hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

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

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

Talar Giil, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 24 Nisan 2019

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

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

A.  FONUN ADI:
Ak Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
B. KURUCUNUN UNVANI:
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
C. YONETICININ UNVANI:
Ak Portfoy Yonetimi A.S.
D. FON TUTARI:
Fonun tutar1 5.000.000 TL'dir.
E. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 199.967.850 TL'dir.
F.  KATILMAPAYI SAYISI:
Fonun katilma payi sayis1 148.172.859 adettir.
G. FONUN KURULUS TARIiHi:
Fon 16 Eyliil 2016 tarihinde kurulmustur.
H.  FONUN SURESI:

Siiresizdir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  YIL SONU KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun yil sonu katilma pay: fiyat1 1,349558 TL'dir.
B.  ONCEKI YIL KATILMA PAYI FIYATI:
Fonun 6nceki yil katilma payi fiyatt 1,187349 TL'dir.
C.  YILLIK KATILMA PAYI FIYATI ARTIS ORANI:
Yillik katilma payi fiyat1 artis oran1 % 14'tir.
D.  YILBASINA GORE FiYAT ARTIS ORANI:
Yilbasina gore katilma pay: fiyat:1 artis oran1 % 14'tir.

E. YILLIK ORTALAMA PORTFOYDEKI MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

Menkul Kiymat Tiirii Oran(%)
Eurobond -
Hisse Senedi -
Gayrimenkul Yatirimlari 72,2

Kira Sertifikalari-Kamu TL -
Kira Sertifikalari-Ozel TL -
Ozel Sektor Tahvili 15,6
Finansman Bonosu -
Devlet Tahvili -
Kuponlu Devlet Tahvili -
VDMK -
Yabanci Sermaye Piyasa Araglari -
Kiymetli Madenler -
Vadeli Mevduat-YP -
Vadeli Mevduat 10,5
Ters Repo -
BYF Katilma Paylar -
Yatirim Fonu Katilma P. -
TPP 1,7
Tiirev Araglar -
VIOP Nakit Teminat -
Toplam 100




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

F.  YILLIK ORTALAMA TEDAVUL ORANI:
Yillik ortalama tedaviil oran1 29,63 ’tiir.

G.  YILLIK ORTALAMA PORTFOY DEVIR HIZI:

a-) Hisse senedi : 0,00
b-) Hazine bonosu : 0,00
c-) Devlet tahvili 0,00
d-) Opsiyon 0,00
e-) Varant 0,00
f-) Diger 0,00

H.  PORTFOYUN ORTALAMA VADESI:
Portf6yiin ortalama vadesi 48,80'dir.

. KATILMA PAYI iIHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GiRISLERI:
Katilma payi1 ihraglarindan kaynaklanan nakit girisleri 35.719.374 TL'dir.

J.  KATILMA PAYI iADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikislar1 54.209.025 TL'dir.



AK PORTFOY YONETIMIi A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2018 TARIHLI FiYAT RAPORU FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERIi TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DEGERLEME Birim
Degerleme Raporu  RAPORUNDA YER Als Repo Teminat Grup TOPLAM TOPLAM
ihrager Al tarihi Alis Mal Tarihi  ALAN DEGER (TL) Portfoy Degeri Fiyati ¢ iskonto Oram Borsa Sézlesme No Tutan (%) (FPD GORE) (FTD GORE) Toplam (%)
A.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI 2,60
A.LGAYRIMENKULLER 374
AND KOZYAT 1.KAT 10.BOL. - 27.12.2017 3881808 12.11.2018 19.501 4858999386 - - - - 3,60 26 243
AND KOZYAT 1.KAT 11.BOL. - 27.12.2017 5574927,49 12.11.2018 19.500 6.977.999,85 - - - - 5,18 374 349
AND KOZYAT L.KAT 12.BOL. - 27.12.2017 21622808,77 12.11.2018 19,500 27.064.997,24 - - - - 20,08 14,48 13,53
AND KOZYAT 1.KAT 9.BOL. - 27.12.2017 5524606,95 12.11.2018 19.500 6.915.001,35 - - - - 513 37 346
AND KOZYAT 2.KAT 16.BOL. - 18.01.2018 2165857523 12.11.2018 19.499 27.065.000,64 - - - - 20,07 14,50 13,53
ASTORIA A 10.KAT 33.BOL. - 07.04.2017 26471428 12.11.2018 21.980 3.341.029,92 - - - - 248 1,79 167
ASTORIA A 10.KAT 34.BOL. - 07.04.2017 26471428 12.11.2018 21.980 3.341.029,92 - - - - 248 1,79 167
ASTORIA A 10.KAT 35 BOL. - 07.04.2017 3365357,2 12.11.2018 22005 3.762.769,50 - - - - 2,79 2,02 1,88
ASTORIA A 10.KAT 36 BOL. - 07.04.2017 3365357,2 12.11.2018 22,005 3.762.769,50 - - - - 2,79 2,02 1,88
ASTORIA A 9.KAT 29.BOL. - 07.04.2017 26471428 12.11.2018 21.887 3.370.550,26 - - - - 2550 181 1,69
ASTORIA A 9.KAT 30.BOL. - 07.04.2017 2647142,8 12.11.2018 21.887 3.370.550,26 - - - - 2,50 181 1,69
ASTORIA A 9.KAT 31.BOL - 07.04.2017 3365357,2 12.11.2018 21.992 3.760.659,36 - - - - 2,79 2,01 1,88
ASTORIA A 9.KAT 32.B0L - 07.04.2017 3365357,2 12.11.2018 21.992 3.760.659,36 - - - - 2,79 2,02 1,88
BUYAKA 1.KAT 2. BOLUM - 24.08.2017 3065650 12.11.2018 16.545 3.499.988,98 - - - - 2,60 187 175
BUYAKA 1.KAT .4. BOLUM - 24.08.2017 3065650 12.11.2018 16.466 3.532.970,71 - - - - 2,62 1,89 177
BUYAKA 1.KAT .5. BOLUM - 24.08.2017 3065650 12.11.2018 16.459 3.483.500,79 - - - - 258 187 174
BUYAKA 1.KAT 3. BOLUM - 24.08.2017 3065650 12.11.2018 16.491 3.417.540,96 - - - - 253 183 171
PALLADIUM 4.KAT 14. BOL. - 09.06.2017 8720205 12.11.2018 19.250 9.774.997,66 - - - - 7,25 524 4,89
PALLADIUM 4.KAT 15. BOL. - 09.06.2017 8720205 12.11.2018 19.250 9.763.002,43 - - - - 724 523 4,88
GRUP TOPLAMI 112015736.4 134.824.018,06 100,00 72,23 67,42
A3.AKTIF %75 GM YOGUNLUKLU ANONIM -
- - - - - - - - - 72,23
GRUP TOPLAMI - - - - - - - - -
GRUP TOPLAMI 112015736.4 134.824.018,06 100,00 72,23 6742
YATIRIMLAR
BORCLANMA SENETLERI
Ouzel Sektir
Ozel Sektir Tahvil
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S$. 29.03.2019 TRSISGY31915 - 15.000.000,00 - 102,158100 28,66 00048 - 99,246482 - 51,07 7,98
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 28.06.2019 TRSISGY61912 - 8.500.000,00 - 102,287900 24,13 01227 - 99,964517 - 29,15 4,55
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. 10.10.2019 TRSISGYE1915 - 5.500.000,00 - 101,833500 32,04 01269 - 104,845191 - 19,78 3,09
GRUP TOPLAMI 29.000.000,00 29.150.441,74 100,00 15,62
GRUP TOPLAMI 29.000.000,00 29.150.441,74 100,00 15,62
GRUP TOPLAMI 29.000.000,00 29.150.441,74 100,00 15,62
MEVDUAT
AKBANK TAS. - 22.01.2019 - 23,40 16.969.357,13 - - - 23,400000 - 17.404.517 - 87,70 9,20
AKBANK TAS. - 22.01.2019 - 4,60 455.108,86 - - - 4,600000 - 457.403 - 12,30 1,29
GRUP TOPLAMI 17.424.465,99 19.583.861,65 100,00 10,49
GRUP TOPLAMI 17.424.465,99 19.583.861,65 100,00 1049




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCIi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2018 TARIHLI FIYAT RAPORU FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERi TABLOSU

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

Birim Toplam
Nominal Faiz Faiz Odeme Alg Satin Abs ¢ iskonto Giinliik Birim Deger/Net Grup
ihrager Vade ISIN Kodu Oram Sayisi Nominal Deger Fiyat Tarihi Oram  Borsa Sozlesme No Deger Varlik Degeri (%)  Toplam (%)

TPP
TPP - 2.01.2019 - 23,50 2.470.177 23,500000 31/12/18 - 249287 24,36 79,58 132 1,23
TPP - 2.01.2019 - 23,00 633.798 23,000000 31/12/18 - 249288 24,36 20,42 0,34 0,32

GRUP TOPLAMI 3.101.905 100,00 1,66 1,55
DIGER
Déviz
usb FED 126.099 545 31/12/18 - 5,28 0,33

GRUP TOPLAMI 126.099,17 665929,72 033
FON PORTFOY DEC]&U 186.660.226,37




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2018 TARIHLi FIYAT RAPORU TOPLAM DEGER/NET VARLIK

DEGERI TABLOSU

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

31 Arahk 2018

Tutar Grup Toplam
TL % %
Fon/ortakhik portfoy degeri 186.660.226 - 93,35
Gayrimenkul Yatirimlari 134.824.018 - 67,42
Gayrimenkuller 134.824.018 100,00 67,42
Para ve Sermaye Piyasasi 51.836.208 - 25,92
Hazir degerler 712.689 - 0,36
Kasa - - -
Bankalar 46.759 6,56 0,02
Diger hazir degerler 665.930 93,44 0,33
Alacaklar 16.617.913 - 8,31
Takastan alacaklar - -
Diger alacaklar 16.617.913 - 8,31
Diger varhklar - -
Borclar (4.022.979) - (2,01)
Takasa borglar -
Yonetim ticreti (317.605) - (0,16)
Odenecek vergi - - -
Ihtiyatlar - - -
Krediler - - -
Diger borglar (3.695.375) - (1,85)
Diger Borglar (3.682.928) - (1,84)
Denetim Reeskontu (12.446) - (0,01)
Kayda Alma Ucreti (9.999) - -
Toplam deger/net varhk degeri 386.628.076 100
Toplam katilma pay1/Pay sayist 500.000.000
Yatirim fonlari i¢in kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1 1,349558



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

1 Ocak -
31 Arahk 2018

Y Onetim ticretleri 3.935.111
Saklama ticretleri 110.769
Kurul iicretleri 39.061
Denetim ticretleri 16.697
Danismanlik {icretleri 263.312
Komisyon ve diger islem iicretleri 26.563
Esas faaliyetlerden diger giderler 1.573.570

5.965.083




AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  Gegen Y1l icinde Riichan Hakki Kullammi, Bedelsiz Pay Alimi, Temettii ve Anapara

Tahsilatina Iliskin Aciklamalar

2018 y1l1 igerisinde Fon’un aldig1 bedelsiz hisse senetleri ve temettii 6demeleri bulunmamaktadir.

B. Gecen Yil Icinde Yatirnm Fonlarina iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve Hukuki

Ihtilaflarla figili Agiklamalar

()  Fon muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarin1 TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) yayinlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu’na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan, “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebli
(11-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligskin ilke ve kurallari

belirlemistir.

(i) 1 Temmuz 2014 tarihi itibariyla, 19 Aralik 1996 tarihli ve 22852 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatinm Fonlarma Iliskin Esaslar Teblig (Seri VI, No:10)” yiiriirliikten
kaldirilmis olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan

“Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Teblig (I11-52.1)” yiiriirliige girmistir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar” konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
satig detaylarina yer verilmemistir.



AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar” konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
itfa detaylarina yer verilmemistir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar”" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
alis detaylarina yer verilmemistir.
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AK PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

1)

2)

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

)  Portfdye alman varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C.
Merkez Bankas1 (“TCMB”) doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle bulunur.

b) Al tarihinden baslamak iizere portfoydeki varliklardan;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

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

Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son acgiklanan fiyatlar1 esas
alinarak degerlenir.

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

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

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

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

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

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

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

Fonun diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliliikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanc1 para i¢in belirlenen doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.
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