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RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu 
 
31 Aralık 2021 Tarihi İtibarıyla  
Finansal Durum Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (‘’TL’’) olarak gösterilmiştir.) 
 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır. 
(1) 

   
Bağımsız 

denetimden geçmiş 

  
Dipnot 

referansları  
 

31 Aralık 2021 
    
Varlıklar    
Nakit ve Nakit Benzerleri 4  4.878 
Finansal Varlıklar 5  3.424.549 
Diğer Alacaklar 5  5.455 
Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller 6  14.000.000 
     
Toplam Varlıklar (A)   17.434.882 
    
Yükümlülükler    
İlişkili Taraflara Borçlar 7,9  1.430 
Diğer Borçlar 9  26.365 
    
Toplam Yükümlülükler (Toplam Değeri/Net Varlık Değeri Hariç) (B)   27.795 
     
Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (A-B) 12  17.407.087 

  
 



RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu 
 
29 Ocak – 31 Aralık 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Dönemine Ait  
Kar Veya Zarar ve Diğer Kapsamlı Gelir Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (‘’TL’’) olarak gösterilmiştir.) 
 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır. 
(2) 

   Bağımsız denetimden geçmiş 

 
Dipnot 

referansları  
29 Ocak –  

31 Aralık 2021   
    
KAR VEYA ZARAR KISMI    
Finansal Varlık ve Yükümlülüklere İlişkin Gerçekleşmiş Kar/Zarar 14  3.839.989 
Finansal Varlık ve Yükümlülüklere İlişkin Gerçekleşmemiş Kar/Zarar 14  11.629.374 
Esas Faaliyetlerden Diğer Gelirler 14  1.018 
Esas Faaliyet Gelirleri   15.470.381 
Yönetim Ücretleri 11,15  (10.640) 
Saklama Ücretleri 11  (2.837) 
Denetim Ücretleri 11  (12.980) 
Kurul Ücretleri 11  (1.836) 
Komisyon ve Diğer İşlem Ücretleri 11  (2.163) 
Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler 11  (96.624) 
Esas Faaliyet Giderleri 11  (127.080) 
Esas Faaliyet Kar/Zararı   15.343.301 
Finansman Giderleri 16  - 
Net Dönem Karı/Zararı (A)   15.343.301 
DİĞER KAPSAMLI GELİR KISMI   - 
Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılmayacaklar   - 
Kar veya Zararda Yeniden Sınıflandırılacaklar   - 
Diğer Kapsamlı Gelir (B)   - 
     
TOPLAM DEĞERDE/NET VARLIK DEĞERİNDE ARTIŞ/AZALIŞ 
(A+B)   15.343.301 

 
 



RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu 
 
31 Aralık 2021 Hesap Dönemine Ait  
Toplam Değer / Net Varlık Değeri Değişim Tablosu   
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (‘’TL’’) olarak gösterilmiştir.) 
 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır. 
(3) 

  
Dipnot 

referansları  Bağımsız denetimden geçmiş 
    29 Ocak – 31 Aralık 2021 
     
Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Başı)   - 
    
Toplam Değerinde/Net Varlık Değerinde Artış/Azalış   15.343.301 
Katılma Payı İhraç Tutarı (+)   9.844.732 
Katılma Payı İade Tutarı (-)   (7.780.946) 
     
Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Sonu) 12  17.407.087 

 
 
 
 
 
 



RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu 
 
29 Ocak – 31 Aralık 2021 Hesap Dönemine Ait  
Nakit Akış Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (‘’TL’’) olarak gösterilmiştir.) 
 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır.  
(4) 

   
Bağımsız 

denetimden geçmiş 

 
Dipnot 

referansları  
29 Ocak –  

31 Aralık 2021 
    
A. İşletme Faaliyetlerinden Nakit Akışları   (2.058.908) 
Net Dönem Karı/Zararı   15.343.301 
Net Dönem Karı/Zararı Mutabakatı ile İlgili Düzeltmeler   11.628.866 
Kar Payı Gelirleri ve Giderleri ile İlgili Düzeltmeler 14  (508) 
Gerçeğe Uygun Değer Kayıpları/Kazançları ile İlgili Düzeltmeler 14  11.629.374 
İşletme Sermayesinde Gerçekleşen Değişimler   (29.031.583) 
Borçlardaki Artış/Azalışla İlgili Düzeltmeler 9  27.795 
Alacaklardaki Artış/Azalışla İlgili Düzeltmeler 5  (5.455) 
Finansal Varlıklardaki Artış/Azalışla İlgili Düzeltmeler   (11.629.374) 
İşletme Sermayesinde Gerçekleşen Diğer Artış/Azalışla ilgili Düzeltmeler   (17.424.549) 
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akışları   508 
Alınan Temettü 14  508 
B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akışları   2.063.786 
Katılma Payı İhraçlarından Elde Edilen Nakit   9.844.732 
Katılma Payı İadeleri İçin Ödenen Nakit   (7.780.946) 
Yabancı Para Çevrim Farklarının Etkisinden Önce Nakit ve Nakit 
Benzerlerindeki Net Artış/Azalış (A+B)   4.878 
C. Yabancı Para Çevrim Farklarının Nakit ve Nakit Benzerleri Üzerindeki 
Etkisi   - 
Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artış/Azalış (A+B+C)   4.878 
D. Dönem Başı Nakit ve Nakit Benzerleri   - 
Dönem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D) 4  4.878 

 
 



RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu 
 
31 Aralık 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Dönemine Ait  
Finansal Tablolara İlişkin Açıklayıcı Dipnotlar 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (‘’TL’’) olarak gösterilmiştir.) 
 

(5) 

1. Fon hakkında genel bilgiler 

RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu (“Fon”) RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. 
tarafından yönetilmektedir. 

RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. tarafından 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu'nun 52’nci ve 54’üncü 
maddelerine dayanılarak ve bu içtüzük hükümlerine göre yönetilmek üzere nitelikli yatırımcılardan katılma payları 
karşılığı toplanan para, gayrimenkuller, III-52.3 Sayılı Gayrimenkul Yatırım Fonlarına İlişkin Esaslar Tebliği’nin 
18 inci maddesinin üçüncü fıkrasında belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamındaki bağımsız bölümler veya 
gayrimenkule dayalı haklarla, pay sahipleri hesabına, inançlı mülkiyet esaslarına göre gayrimenkuller ile 
gayrimenkule dayalı haklardan ve para ve sermaye piyasası araçlarından oluşan portföyü işletmek amacıyla RE-
PIE Portföy Yönetimi A.Ş. Yıldız Gayrimenkul Yatırım Fonu kurulmuştur. 

Fon’un Kurucu’su, Yönetici’si ve Saklayıcı Kurum’u ile ilgili bilgiler aşağıdaki gibidir: 

Kurucu ve Yönetici:  
Unvanı: RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş.  
Uniq İstanbul Huzur Mah. Maslak Ayazağa Cad. No: 4 /C No:107 34485 Sarıyer / İstanbul 
 
Portföy Saklayıcısı: 
Unvanı: QNB Finansbank Yatırım Menkul Değerler A.Ş. 
Esentepe Mah. Büyükdere Cad. Kristal Kule Binası No: 25 

Fon portföyünün yönetimi 

Fonun katılma payı sahiplerinin haklarını koruyacak şekilde temsili, yönetimi, yönetiminin denetlenmesi ile 
faaliyetlerinin içtüzük ve ihraç belgesi hükümlerine uygun olarak yürütülmesinden Kurucu RE-PIE Portföy 
Yönetimi A.Ş. sorumludur. Kurucu fona ait varlıklar üzerinde kendi adına ve fon hesabına mevzuat ve içtüzük ile 
ihraç belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan doğan hakları kullanmaya yetkilidir. Fon 
portföyündeki para ve sermaye piyasası araçlarının yönetiminden sorumlu portföy yönetimi şirketi olarak İstanbul 
Portföy Yönetimi A.Ş belirlenmiştir, fonun faaliyetlerinin yürütülmesi sırasında dışarıdan sağlanan hizmetlerden 
yararlanılması, RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş.'nin sorumluluğunu ortadan kaldırmaz. Fon portföyü, yönetici RE-
PIE Yönetimi A.Ş. tarafından, Sermaye Piyasası Kurulu düzenlemelerine uygun olarak bu içtüzük ve Tebliğ 
hükümleri dahilinde yönetilir. 

Fon halka açık olmayan büyüme potansiyeli yüksek, mali yapısını kuvvetlendirmesi gereken anonim ve limited 
şirketlere sermaye aktarımı veya pay devri yoluyla ortak olmayı veya girişim şirketlerinin kurucusu olmayı ya da 
tespit ettiği girişimciler ile ortak girişim şirketi kurup yönetmeyi hedeflemektedir. Yatırımlardan kaynaklanan 
riskin yatırıma yönlendirilen anapara miktarı ile sınırlı olması kaydıyla sadece Tebliğ’de tanımlanan girişim 
şirketlerine sermaye yatırımı yapmak üzere yurtdışında kolektif yatırım amacıyla kurulan kuruluşlara da doğrudan 
yatırım yapabilir. Girişim sermayesi yatırım ortaklıkları tarafından ihraç edilen sermaye piyasası araçlarına ve 
diğer girişim sermayesi yatırım fonlarının katılma paylarına yatırım yapabilirler. Fon’un yatırım yapmayı 
hedeflediği ana sektörler yenilenebilir enerji, teknoloji ve biliişim sektörleridir. 
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1. Fon hakkında genel bilgiler (devamı) 

Fon yönetim ücretleri 

Fon portföyü RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş. tarafından yönetilmektedir. Fon’un yönetim ücreti, Fon’un RE-PIE 
Portföy Yönetimi A.Ş.’ye Fon’un toplam gideri içinde kalmak kaydıyla, aylık BSMV dahil 1.100 TL yönetim 
ücreti tahakkuk ettirilir. (Fon’un 2021 yılı için Yönetim Ücreti BSMV dahil aylık 1.100 TL’dir). Bu ücret fonun 
süresi boyunca her takvim yılı başında aylık BSMV dahil %10 oranında artırılır. (Örneğin 2021 yılında aylık 1.100 
TL + BSMV, 2022 yılında aylık 1.210 TL + BSMV olacaktır) Bu ücret her ay sonunu izleyen bir hafta içinde, 
kurucuya fondan ödenecektir. 

Saklama ve denetim ücretleri 

SPK tarafından 6 Ocak 2005 tarihli ve 9/1 sayılı karar ile 1 Şubat 2005 tarihinden itibaren saklama komisyonu ve 
bağımsız denetim giderleri dahil, emeklilik yatırım fonları ve menkul kıymet yatırım fonlarında, fon giderlerinin 
fon kurucuları tarafından karşılanmayıp, Fon’un malvarlığından karşılanmasına karar vermiştir. 

Denetim ücretleri cari dönemde Fon’un mal varlığından aylık olarak tahakkuk ettirilmiştir. 

Fonun süresi 

Fon, 29 Ocak 2021 tarihinde kurulmuş olup, Fon iç tüzüğüne göre Fon süresizdir. 

Fon'un sona ermesi ve fon varlığının tasfiyesi 

Mevzuatta öngörülen tasfiye hallerinin oluşması halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve sürelere uygun 
olarak tasfiye edilir. 

Fon başka bir fonla birleştirilemez veya başka bir fona dönüştürülemez. 

Tasfiye anından itibaren hiçbir katılma payı ihraç edilemez ve geri alınamaz. 

Tasfiyenin sona ermesi üzerine, Fon adının Ticaret Sicili’nden silinmesi için keyfiyet, kurucu tarafından Ticaret 
Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul’a bildirilir. 

Gayrimenkul yatırımlarına ilişkin yatırım sınırlamaları 

Fon’un toplam değerinin en az %80’inin bir veya birden fazla gayrimenkul sermayesi yatırımından oluşması 
zorunludur. Fon’un bir hesap dönemi içerisinde; Tebliğ’de belirtilen KOBİ niteliğini sağlayan gayrimenkul 
şirketlerine doğrudan yaptığı yatırımların fon toplam değerinin %10’unu geçmesi halinde gayrimenkul sermayesi 
yatırım sınırı asgari %51 olarak uygulanır. 

Finansal Tabloların Hazırlanış Şekli ve TFRS’ye Uygunluk Beyanı 

İlişikteki finansal tablolar, Sermaye Piyasası Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralık 2013 tarih ve 28867 mükerrer sayılı 
Resmi Gazete’de yayımlanan II-14.2 No’lu “Yatırım Fonlarının Finansal Raporlama Esaslarına İlişkin Tebliğ” 
(“Tebliğ”) hükümleri uyarınca Kamu Gözetimi Muhasebe ve Denetim Standartları Kurumu (“KGK”) tarafından 
yayımlanan ve yürürlüğe girmiş olan Türkiye Finansal Raporlarma Standartları (“TFRS”) hükümlerini içeren; 
“SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuatı”na uygun olarak hazırlanmıştır. TFRS; Türkiye Muhasebe 
Standartları, Türkiye Finansal Raporlama Standartları ile bunlara ilişkin ek ve yorumlardan oluşmaktadır. 

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla finansal tablo ve dipnotların hazırlanmasında, SPK’nın 30 Aralık 2013 tarih ve 
2013/43 sayılı bülteninde açıklanan “Yatırım Fonlarının Finansal Raporlama Esaslarına İlişkin Tebliğ Uyarınca 
Düzenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatları” başlıklı duyurusunda belirtilen esaslar kullanılmıştır. 

Ölçüm Esasları  

Finansal tablolar, gerçeğe uygun değerleri ile ölçülen finansal yatırımlar haricinde tarihi maliyetler üzerinden 
hazırlanmıştır.  
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar 

2.1  Sunuma İlişkin Temel Esaslar (devamı) 

Yüksek Enflasyon Dönemlerinde Finansal Tabloların Düzeltilmesi 

KGK tarafından yapılan 20 Ocak 2022 tarihli duyuru uyarınca, Tüketici Fiyat Endeksi’ne (“TÜFE”) göre son üç 
yılın genel satın alım gücündeki kümülatif değişiklik %74.41 olduğundan, TFRS’yi uygulayan işletmelerin 2021 
yılına ait finansal tablolarında, TMS 29 Yüksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardı 
kapsamında herhangi bir düzeltme yapmalarına gerek bulunmayacağı belirtilmiştir. Bu sebeple, 31 Aralık 2021 
tarihli finansal tablolar hazırlanırken TMS 29’a göre enflasyon düzeltmesi yapılmamıştır. 

Finansal Tabloların Onaylanması 

Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla hazırlanan finansal tabloları, Kurucu’nun Yönetim Kurulu tarafından 
onaylanmış ve 27 Nisan 2021 tarihinde yayımlanması için yetki verilmiştir.  

2.2 Yeni ve Revize Edilmiş Türkiye Muhasebe Standartları 

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmayan 
değişiklikler  

Yayımlanmış ancak yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmaya başlanmamış değişiklikler 

Raporlama tarihi itibarıyla yayımlanmış fakat henüz yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmasına izin verilmekle 
birlikte Fon tarafından erken uygulanmayan bazı yeni standartlar, yorumlar ve değişiklikler aşağıdaki gibidir.  

COVID-19’la İlgili Olarak Kira Ödemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sonrasında Devam Eden İmtiyazlar-
TFRS 16’ya İlişkin Değişiklikler 

Uluslararası Muhasebe Standartları Kurulu (UMSK) , vadesi 30 Haziran 2022 tarihinde veya öncesinde dolan kira 
ödemelerinde düşüşe neden olan imtiyazları da kapsayacak şekilde kolaylaştırıcı hükmün uygulanma kapsamına 
girilmesini 12 ay uzatmıştır. Bu hususta yapılan ilk değişiklik, kiracıların indirimler veya belirli süre kira 
ödenmemesi gibi Covid-19 ile ilgili kendilerine sağlanan kira imtiyazlarını muhasebeleştirmelerini kolaylaştırmak 
ve yatırımcılara kira sözleşmeleri hakkında faydalı bilgiler sağlamaya devam etmek üzere UMSK tarafından Mayıs 
2020'de yayımlanmıştır. İlgili değişiklikler KGK tarafından da TFRS 16’da Yapılan Değişiklikler olarak 5 Haziran 
2020 tarihinde yayımlanmıştır. 

Bu değişiklik ise, 1 Nisan 2021 tarihinde veya sonrasında başlayan yıllık hesap dönemleri için geçerlidir. 
Kiracıların, bu değişikliğin yayımlandığı tarih olan 31 Mart 2021 itibarıyla finansal tablolar yayımlanmak üzere 
henüz için onaylanmamış olması durumunda da erken uygulamaya izin verilmektedir. Diğer bir ifadeyle 
değişikliğin yayımlandığı tarihten önceki hesap dönemlerine ilişkin finansal tablolar henüz yayımlanmamışsa, bu 
değişikliğin ilgili finansal tablolar için uygulanması mümkündür. 2021 değişiklikleri, değişikliğin ilk kez 
uygulanması sonucunda oluşan birikimli etki, değişikliğin ilk kez uygulandığı yıllık hesap döneminin başındaki 
geçmiş yıllar karlarının açılış bakiyesinde bir düzeltme olarak finansal tablolarına yansıtılarak geriye dönük 
uygulanır. 

Kolaylaştırıcı uygulamanın ilk versiyonu isteğe bağlı olarak uygulanmakta olup, halihazırda isteğe bağlı olarak 
uygulamaya devam edecektir. Bununla birlikte, 2021 değişikliklerinin uygulaması isteğe bağlı değildir. Bunun 
nedeni, 2020 değişikliklerinin getirdiği kolaylaştırıcı hükmü uygulamayı seçen bir kiracının, sürelerdeki uzatmayı 
benzer özelliklere ve benzer koşullara sahip uygun sözleşmelere tutarlı bir şekilde uygulamaya devam etmesi 
gerekliliğidir. 

Bu durum, bir kira imtiyazı 2020 değişiklikleri uyarınca ilk kolaylaştırıcı uygulama için uygun olmamakla birlikte 
yeni uzatma sonucunda muafiyet için uygun hale gelirse, kiracıların önceki kiralamada yapılan değişiklikle ilgili 
muhasebeleştirme işlemlerini tersine çevirmesi gerekeceği anlamına gelmektedir.  
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.2 Yeni ve Revize Edilmiş Türkiye Muhasebe Standartları (devamı) 

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmayan 
değişiklikler (devamı) 

TFRS 3'de Kavramsal Çerçeve ’ye Yapılan Atıflara ilişkin değişiklik 

Mayıs 2020'de UMSK, UFRS 3'de Kavramsal Çerçeve ’ye yapılan atıflara ilişkin değişiklik yayımlamıştır 
Değişiklikle, UMSK tarafından UFRS 3’de, Finansal Raporlamaya İlişkin Kavramsal Çerçeve’nin eski bir 
sürümüne yapılan referanslar, Mart 2018'de yayımlanan en son sürüme yapılan referanslar ile değiştirilmiştir. 
Ardından KGK tarafından da bu değişiklikleri yansıtmak üzere TFRS 3 değişikliği 27 Temmız 2020 tarihinde 
yayımlanmıştır. Fon’un bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasında başlayan raporlama 
dönemlerinden itibaren uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir. 

Maddi Duran Varlıklar— Kullanım amacına uygun hale getirme (TMS 16’da yapılan değişiklik) 

Mayıs 2020'de UMSK, UMS 16 Maddi Duran Varlıklar standardında değişiklik yapan “Maddi Duran Varlıklar - 
Kullanım amacına uygun hale getirme” değişikliğini yayımlamıştır. KGK tarafından da bu değişiklikleri 
yansıtmak üzere TMS 16 değişikliği 27 Temmuz 2020 tarihinde yayımlanmıştır. 

Söz konusu değişiklik, bu husustaki muhasebeleştirme hükümlerini açıklığa kavuşturarak şeffaflığı ve tutarlılığı 
artırmaktadır - özellikle, yapılan değişiklikle bilikte, artık varlığı kullanım amacına uygun hale getirirken üretilen 
ürünlerin satışından elde edilen gelirlerin, maddi duran varlık kaleminin maliyetinden düşülmesine izin 
vermemektedir. Bunun yerine, bir şirket bu tür satış gelirlerini ve ilgili maliyetleri artık kar veya zarara 
yansıtacaktır. 

Fon’un bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden itibaren 
uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir. Söz konusu değişiklikler geriye dönük 
olarak; ancak sadece değişikliklerin ilk kez uygulandığı finansal tablolarda sunulan en erken dönemin başında 
veya sonrasında, yönetim tarafından amaçlanan koşullarda çalışabilmesi için gereken yer ve duruma getirilen 
maddi duran varlık kalemlerine uygulanır. Değişikliklerin ilk kez uygulanmasının birikimli etkisi, sunulan en 
erken dönemin başındaki dağıtılmamış kârların ya da uygun olan başka bir özkaynak bileşeninin açılış bakiyesinde 
bir düzeltme olarak finansal tablolara alınır. 

Ekonomik açıdan dezavantajlı sözleşmeler-Sözleşmeyi yerine getirme maliyetleri (TMS 37’de yapılan 
değişiklik) 

UMSK, Mayıs 2020'de, UMS 37 Karşılıklar, Koşullu Borçlar ve Koşullu Varlıklar’da değişiklik yapan “Ekonomik 
açıdan dezavantajlı sözleşmeler - Sözleşmeyi yerine getirme maliyetleri” değişikliğini yayımlamıştır. 

UMSK, bir sözleşmenin ekonomik açıdan dezavantajlı olup olmadığını değerlendirmek amacıyla, sözleşmeyi 
yerine getirme maliyetinin hem katlanılması gereken zorunlu ilave maliyetler hem de diğer doğrudan maliyetlerin 
dağıtımı ile ilgili maliyetleri içerdiğini açıklığa kavuşturmak amacıyla UMS 37'ye yönelik bu değişikliği 
yayımlamıştır. Ardından KGK tarafından da bu değişiklikleri yansıtmak üzere TMS 37 değişikliği 27 Temmuz 
2020 tarihinde yayımlanmıştır. 

Değişiklikler, bir sözleşmenin yerine getirilip getirilmediğini değerlendirmek amacıyla bir sözleşmenin yerine 
getirilmesinin maliyetinin belirlenmesinde işletmenin hangi maliyetleri dahil edebileceğini belirlemiştir. 

Fon’un bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden itibaren 
uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir. Değişikliklerin ilk kez uygulanmasının 
birikimli etkisi, ilk uygulama tarihindeki dağıtılmamış kârların ya da uygun olan başka bir özkaynak bileşeninin 
açılış bakiyesinde bir düzeltme olarak finansal tablolara alınır. Karşılaştırmalı bilgiler yeniden düzenlenmez.  
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.2 Yeni ve Revize Edilmiş Türkiye Muhasebe Standartları (devamı) 

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmayan 
değişiklikler (devamı) 

Yükümlülüklerin Kısa veya Uzun Vadeli Olarak Sınıflandırılması (TMS 1’de Yapılan Değişiklikler) 

Uluslararası Muhasebe Standartları Kurulu (UMSK) tarafından 23 Ocak 2020 tarihinde UMS 1’e göre 
yükümlülüklerin kısa veya uzun vadeli olarak sınıflandırılmasına yönelik finansal durum tablosundaki sunumunun 
daha açıklayıcı hale getirilmesi amacıyla yayımlanan, “Yükümlülüklerin Kısa veya Uzun Vadeli Olarak 
Sınıflandırılması”na ilişkin değişiklikler, KGK tarafından da 12 Mart 2020 tarihinde “TMS 1’de Yapılan 
Değişiklikler - Yükümlülüklerin Kısa veya Uzun Vadeli Olarak Sınıflandırılması” başlığıyla yayımlanmıştır. 

Bu değişiklik, işletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildiği yükümlülüklerin uzun vadeli olarak 
sınıflandırılmasına ilişkin ek açıklamalar ve yükümlülüklerin sınıflandırılmasıyla ilgili diğer hususlara açıklık 
getirmiştir.  

TMS 1’de yapılan değişiklikler aşağıdaki hususları ele almaktadır: 

a. Yükümlülüklerin sınıflandırılmasında işletmenin yükümlülüğü erteleme hakkının raporlama dönemi 
sonunda mevcut olması gerektiği hususuna açıkça yer verilmesi. 

b. İşletmenin yükümlülüğü erteleme hakkını kullanmasına ilişkin işletme yönetiminin beklenti ve 
amaçlarının, yükümlülüğün uzun vadeli olarak sınıflandırılmasını etkilemeyeceğine yer verilmesi. 

c. İşletmenin borçlanma koşullarının söz konusu sınıflandırmayı nasıl etkileyeceğinin açıklanması. 

d. İşletmenin kendi özkaynak araçlarıyla ödeyebileceği yükümlülüklerin sınıflandırılmasına ilişkin 
hükümlerin açıklanması. 

Şirket’in bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden itibaren 
geriye dönük olarak uygulaması gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir. Son 
olarak, UMSK tarafından 15 Temmuz 2020 tarihinde yayımlanan değişiklikle UMS 1 değişikliğinin yürürlük 
tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar verilmiş olup, söz konusu değişiklik KGK tarafından da 
15 Ocak 2021 tarihinde yayımlanmıştır. 

TMS 1’de yapılan bu değişikliğin uygulanmasının, Fon’un finansal tabloları üzerinde önemli bir etkisinin olması 
beklenmemektedir 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.2 Yeni ve Revize Edilmiş Türkiye Muhasebe Standartları (devamı) 

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken uygulanmayan 
değişiklikler (devamı) 

Muhasebe Tahminlerine İlişkin Tanım (TMS 8'e ilişkin Değişiklikler) 

UMSK tarafından 12 Şubat 2021 tarihinde yayımlanan söz konusu değişiklikler, muhasebe tahminleri için yeni 
bir tanım getirmektedir: bunların finansal tablolarda ölçüm belirsizliğine neden olan parasal tutarlar olduklarına 
açıklık getirilmesi amaçlanmaktadır. İlgili değişiklikler KGK tarafından da TMS 8’e İlişkin Değişiklikler olarak 
11 Ağustos 2021 tarihinde yayımlanmıştır. 

Değişiklikler ayrıca, bir şirketin bir muhasebe politikası tarafından belirlenen amaca ulaşmak için bir muhasebe 
tahmini geliştirdiğini belirterek, muhasebe politikaları ile muhasebe tahminleri arasındaki ilişkiyi açıklığa 
kavuşturmuştur. 

Bir muhasebe tahmini geliştirmek, aşağıdakilerin her ikisini de içermektedir: 

• Bir ölçüm yöntemi seçme (tahmin veya değerleme yöntemi ) – örneğin, TFRS 9 Finansal Araçlar uygulanırken 
beklenen kredi zararları için zarar karşılığını ölçmek için kullanılan bir tahmin tekniği ve 

• Seçilen ölçüm yöntemi uygularken kullanılacak girdileri seçme - ör. TMS 37 Karşılıklar, Koşullu Borçlar ve 
Koşullu Varlıklar uygulanırken garanti yükümlülükleri için bir karşılık belirlemek için beklenen nakit çıkışları. 

Bu tür girdilerdeki veya değerleme tekniklerindeki değişikliklerin etkileri, muhasebe tahminlerindeki 
değişikliklerdir. Muhasebe politikalarının tanımında herhangi bir değişikliğe gidilmemiş olup aynı şekilde 
kalmıştır. 

Söz konuşu değişiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya sonrasında başlayan raporlama dönemleri için geçerli olup, 
erken uygulamaya izin verilmektedir ve Şirketin bu değişiklikleri uyguladığı ilk yıllık raporlama döneminin 
başında veya sonrasında meydana gelen muhasebe tahminlerindeki ve muhasebe politikalarındaki değişikliklere 
ileriye yönelik uygulanacaktır. 

Fon, TMS 8'e ilişkin bu değişikliklerin finansal tabloları üzerindeki muhtemel etkilerini değerlendirmektedir. 

Muhasebe Politikalarının Açıklanması (TMS 1’e ilişkin Değişiklikler) 

UMSK tarafından 12 Şubat 2021 tarihinde şirketlerin, muhasebe politikalarına ilişkin açıklamaların faydalı olacak 
şekilde yapmalarını sağlanmasına yardımcı olmak amacıyla UMS 1 Finansal Tabloların Sunuluşu'nda değişiklikler 
ve UFRS Uygulama Standardı 2 Önemlilik Kararları Oluşturma'da güncelleme yayımlamıştır. Bu değişikliklerden 
UMS 1’e ilişkin olanları KGK tarafından da TMS 1’e İlişkin Değişiklikler olarak 11 Ağustos 2021 tarihinde 
yayımlanmıştır. 

TMS 1'deki temel değişiklikler şunları içermektedir: 

• Şirketlerden önemli muhasebe politikalarından ziyade önemlilik düzeyine bağlı olarak muhasebe politikalarını 
açıklamalarını istemek; 

• Önemlilik düzeyi altında kalan işlemler, diğer olaylar veya koşullarla ilgili muhasebe politikalarının önemsiz 
olduğunu ve bu nedenle açıklanmalarına gerek olmadığını açıklığa kavuşturmak ve 

• Önemlilik düzeyi üzerinde kalan işlemler, diğer olaylar veya koşullarla ilgili tüm muhasebe politikalarının bir 
şirketin finansal tabloları için önemlilik arz etmediğine açıklık getirmek. 

Değişiklikler 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren geçerli olmakla birlikte şirketler daha erken uygulayabilirler. 

Fon, TMS 1 Finansal Tabloların Sunuluşu'nda değişikliklerin uygulanmasının finansal tabloları üzerindeki 
muhtemel etkilerini değerlendirmektedir.  
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.2 Yeni ve Revize Edilmiş Türkiye Muhasebe Standartları (devamı) 

Yıllık İyileştirmeler /2018-2020 Dönemi 

UFRS’deki iyileştirmeler 

Yürürlükteki standartlar için KGK tarafından 27 Temmuz 2020 tarihinde yayımlanan “TFRS’de Yıllık 
İyileştirmeler / 2018-2020 Dönemi” aşağıda sunulmuştur. Bu değişiklikler 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren geçerli 
olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. TFRS’lerdeki bu değişikliklerin uygulanmasının, Fon’un finansal 
tabloları üzerinde önemli bir etkisinin olması beklenmemektedir. 

TFRS 1- Uluslararası Finansal Raporlama Standartlarının İlk Uygulaması 

Bu değişiklik, bir bağlı ortaklığın ana ortaklıktan daha sonra TFRS ‘leri uygulamaya başlaması durumunda TFRS 
1'in uygulamasını kolaylaştırmaktadır; örneğin; bir bağlı ortaklık ana ortaklıktan daha sonra TFRS’leri 
uygulamaya başlaması durumunda TFRS 1.D16(a) paragrafındaki muafiyetten yararlanmak suretiyle tüm yabancı 
para işlemler için birikmiş yabancı para çevrim farklarını, ana ortaklığın TFRS Standartlarına geçiş tarihine göre 
ana ortaklığın konsolide finansal tablolarına dahil edilen tutarlar üzerinden ölçmeyi seçebilir. Bu değişiklikle 
birlikte, bağlı ortaklıklar için bu isteğe bağlı bu muafiyetin uygulanması suretiyle i) gereksiz maliyetleri düşürmeyi 
ve ii) benzer eş anlı muhasebe kayıtlarının tutulması ihtiyacının ortadan kaldırılmasını sağlayarak TFRS’lere geçişi 
kolaylaştıracaktır. 

TFRS 9 Finansal Araçlar 

Bu değişiklik, finansal yükümlülüklerin finansal tablo dışı bırakılması için '% 10 testinin' gerçekleştirilmesi 
amacıyla - alınan ücretlerin bu işlemler için ödenen ücretler düşülerek net tutar üzerinden belirlenmesinde -, 
dikkate alınacak ücretlerin yalnızca borçlu ve borç veren sıfatları ile bunlar arasında veya bunlar adına karşılıklı 
olarak ödenen veya alınan ücretleri içerdiğini açıklığa kavuşturmaktadır.  

Yürürlüğe girerek uygulanmaya başlanmış değişiklikler 

1 Ocak 2021 tarihinde ve sonrasında başlayan hesap dönemleri için yürürlüğe girmiş olan değişiklikler ise şu 
şekildedir: 

1) Gösterge Faiz Oranı Reformu – 2. Aşama (TFRS 9 Finansal Araçlar, TMS 39 Finansal Araçlar: 
Muhasebeleştirme Ve Ölçme, TFRS 7 Finansal Araçlar: Açıklamalar, TFRS 4 Sigorta Sözleşmeleri ve TFRS 16 
Kiralamalar’da Yapılan Değişiklikler).  
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.3  Muhasebe Politikalarındaki Değişiklikler 

Uygulanan değerleme ilkeleri ve muhasebe politikaları sunumu yapılan tüm dönem bilgilerinde tutarlı bir şekilde 
uygulanmıştır. Muhasebe politikalarında yapılan önemli değişiklikler ve tespit edilen önemli muhasebe hataları 
geriye dönük olarak uygulanmakta ve önceki dönem finansal tabloları yeniden düzenlenmektedir. Fon’un cari 
dönem içerisinde muhasebe politikalarında önemli bir değişiklik olmamıştır.  

2.4 Muhasebe tahminlerindeki değişiklikler ve hatalar 

Muhasebe tahminlerindeki değişiklikler, yalnızca bir döneme ilişkin ise, değişikliğin yapıldığı cari dönemde, 
gelecek dönemlere ilişkin ise, hem değişikliğin yapıldığı dönemde hem de gelecek dönemlerde, ileriye yönelik 
olarak uygulanır. Fon’un cari dönem içerisinde muhasebe tahminlerinde önemli bir değişiklik olmamıştır. Tespit 
edilen önemli muhasebe hataları geriye dönük olarak düzeltilir ve önceki dönem finansal tabloları yeniden 
düzenlenir. 

2.5 Karşılaştırmalı Bilgiler 

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek üzere, Fon’un finansal tabloları önceki 
dönemle karşılaştırmalı hazırlanmaktadır. Finansal tablo kalemlerinin karşılaştırılabilirliğini sağlamak amacıyla 
önceki dönem finansal tabloları da buna uygun olarak sınıflandırılır. 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti  

Finansal tabloların hazırlanmasında izlenen önemli muhasebe politikaları aşağıda özetlenmiştir. 

Finansal varlıklar  

i. Finansal varlıkların ve yükümlülüklerin sınıflanması ve ölçümü 

Fon’un TFRS 9’a göre finansal varlıklarını nasıl sınıflandırdığı, ölçtüğü ve ilgili gelir ve giderleri nasıl 
muhasebeleştirdiği konusunda detaylı bilgi aşağıda sunulmuştur. TFRS 9’a göre, bir finansal varlık ilk defa 
finansal tablolara alınması sırasında; İtfa edilmiş maliyeti üzerinden ölçülen; gerçeğe uygun değer (“GUD”) farkı 
diğer kapsamlı gelire yansıtılarak ölçülen – borçlanma araçları; GUD farkı diğer kapsamlı gelire yansıtılarak 
ölçülen - özkaynak araçları veya GUD farkı kar veya zarara yansıtılarak ölçülen olarak sınıflandırılır. TFRS 9 
kapsamındaki finansal varlıkların sınıflandırılması, genellikle, finansal varlıkların yönetimi için işletmenin 
kullandığı iş modeli ve finansal varlığın sözleşmeye bağlı nakit akışlarının özelliklerine dayanmaktadır. Standart 
kapsamında saklı türevlerin finansal varlıktan ayrılma zorunluluğu ortadan kaldırılmış olup bir hibrid sözleşmenin 
bir bütün olarak ne şekilde sınıflandırılacağı değerlendirilmelidir. 

Bir finansal varlık, aşağıdaki her iki şartın birden sağlanması ve GUD farkı kar veya zarara yansıtılarak ölçülen 
olarak sınıflandırılmaması durumunda itfa edilmiş maliyeti üzerinden ölçülür: 

• Finansal varlığın sözleşmeye bağlı nakit akışlarının tahsil edilmesini amaçlayan bir iş modeli kapsamında 
elde tutulması ve, 

• Finansal varlığa ilişkin sözleşme şartlarının, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden 
kaynaklanan faiz ödemelerini içeren nakit akışlarına yol açması. 

Bir borçlanma aracı, aşağıdaki her iki şartın birden sağlanması ve GUD farkı kar veya zarara yansıtılarak ölçülen 
olarak sınıflanmaması durumunda GUD farkı diğer kapsamlı gelire yansıtılarak ölçülür: 

• Finansal varlığın sözleşmeye bağlı nakit akışlarının tahsil edilmesini ve finansal varlıkların satılmasını 
amaçlayan bir iş modeli kapsamında elde tutulması ve, 

• Finansal varlığa ilişkin sözleşme şartlarının, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden 
kaynaklanan faiz ödemelerini içeren nakit akışlarına yol açması. 

Ticari amaçla elde tutulmayan özkaynak araçlarına yapılan yatırımların ilk defa finansal tablolara alınmasında, 
gerçeğe uygun değerindeki sonraki değişikliklerin diğer kapsamlı gelirde sunulması konusunda geri 
dönülemeyecek bir tercihte bulunulabilir. Bu tercihin seçimi her bir yatırım bazında yapılabilir. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti  

Finansal varlıklar (devamı) 

i. Finansal varlıkların ve yükümlülüklerin sınıflanması ve ölçümü (devamı) 

Yukarıda belirtilen itfa edilmiş maliyeti üzerinden ya da GUD farkı diğer kapsamlı gelire yansıtılarak ölçülmeyen 
tüm finansal varlıklar GUD farkı kar veya zarara yansıtılarak ölçülür. Bunlar, tüm türev finansal varlıkları da 
içermektedir. Finansal varlıkların ilk defa finansal tablolara alınması sırasında, finansal varlıkların farklı şekilde 
ölçümünden ve bunlara ilişkin kazanç veya kayıpların farklı şekilde finansal tablolara alınmasından kaynaklanacak 
bir muhasebe uyumsuzluğunu ortadan kaldırması veya önemli ölçüde azaltması şartıyla bir finansal varlığın geri 
dönülemez bir şekilde gerçeğe uygun değer değişimi kar veya zarara yansıtılarak ölçülen olarak tanımlanabilir. 

Gerçeğe uygun değer değişimleri kar veya zarara yansıtılanlar dışındaki finansal varlıkların (ilk defa finansal 
tablolara alınması sırasında işlem bedeli üzerinden ölçülen ve önemli bir finansman bileşenine sahip olmayan ticari 
alacaklar haricinde) ilk ölçümünde, bunların edinimiyle veya ihracıyla doğrudan ilişkilendirilebilen işlem 
maliyetleri de gerçeğe uygun değere ilave edilerek ölçülür. 

GUD farkı kar/zarara yansıtılarak ölçülen finansal varlıklar: 

Bu varlıklar sonraki ölçümlerinde gerçeğe uygun değerleri üzerinden ölçülür. Herhangi bir faiz veya temettü geliri 
dahil olmak üzere, bunlarla ilgili net kazançlar ve kayıplar kar veya zararda muhasebeleştirilir. 

İtfa edilmiş maliyeti üzerinden ölçülen finansal varlıklar: 

Bu varlıklar sonraki ölçümlerinde etkin faiz yöntemi kullanılarak itfa edilmiş maliyetinden ölçülür. İtfa edilmiş 
maliyetleri varsa değer düşüklüğü zararları tutarı kadar azaltılır. Faiz gelirleri, yabancı para kazanç ve kayıpları ve 
değer düşüklükleri kar veya zararda muhasebeleştirilir. Bunların finansal durum tablosu dışı bırakılmasından 
kaynaklanan kazanç veya kayıplar kar veya zararda muhasebeleştirilir. 

Fon’un finansal varlıkları ticari alacaklar, diğer alacaklar ve nakit ve nakit benzerlerinden oluşmaktadır; bu 
finansal varlıklar TFRS 9’a göre itfa edilmiş maliyeti üzerinden ölçülen finansal varlıklar olarak sınıflandırılmıştır. 

ii. Finansal varlıklarda değer düşüklüğü 

TFRS 9 uyarında “beklenen kredi zararı modeli” itfa edilmiş maliyetinden ölçülen finansal varlıklara ve sözleşme 
varlıklarına uygulanır ancak özkaynak araçlarına yapılan yatırımlara uygulanmaz. 

İtfa edilmiş maliyetinden ölçülen finansal varlıklar ticari alacaklar, diğer alacaklar ve nakit ve nakit benzerlerinden 
oluşmaktadır. 

TFRS 9 kapsamında, zarar karşılıkları aşağıdaki esasların herhangi biri ile ölçülür: 

• 12 aylık BKZ’ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay içinde finansal araca ilişkin gerçekleşmesi muhtemel 
temerrüt durumlarından kaynaklanan beklenen kredi zararlarını temsil eden kısmıdır ve,  

• Ömür boyu BKZ’ler: finansal aracın beklenen ömrü boyunca gerçekleşmesi muhtemel tüm temerrüt 
durumlarından kaynaklanan beklenen kredi zararlarıdır. 

Fon aşağıdaki 12 aylık BKZ olarak ölçülenler hariç olmak üzere, zarar karşılığını ömür boyu BKZ'lere eşit olan 
tutar üzerinden ölçer: 

• Raporlama tarihinde düşük kredi riskine sahip olduğu belirlenen borçlanma araçları ve,  

• Diğer borçlanma araçları ve ilk muhasebeleştirmeden itibaren kredi riskinin (yani, finansal aracın beklenen 
ömrü boyunca ortaya çıkan temerrüt riski) önemli ölçüde artmadığı banka bakiyeleri. 

Ticari alacaklar, diğer alacaklar, diğer varlıklar ve sözleşme varlıkları için zarar karşılıkları her zaman ömür boyu 
beklenen kredi zararlarına eşit bir tutardan ölçülür. Bir finansal varlıktaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara 
alınmasından bu yana önemli ölçüde artıp artmadığı belirlenirken ve beklenen kredi zararları tahmin edilirken, 
aşırı maliyet veya çabaya katlanılmadan elde edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiler dikkate alınır. Bunlar, 
Fon’un geçmiş deneyimlerine ve bilinçli kredi değerlendirmelerine dayanan niteliksel ve sayısal bilgileri ve 
analizleri ve ileriye yönelik bilgileri içerir. Fon, bir finansal varlık üzerindeki kredi riskinin, vadesinin 30 gün 
geçmesi durumunda önemli ölçüde arttığını varsaymaktadır. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 

Finansal varlıklar (devamı) 

i. Finansal varlıkların ve yükümlülüklerin sınıflanması ve ölçümü (devamı) 

Fon, aşağıdaki durumlarda finansal varlıkların temerrütte olduğunu kabul eder: 

• Borçlunun Fon’a olan yükümlülüklerini, Fon teminatları bozdurmak gibi aksiyonlara başvurmadan önce (eğer 
teminatlar mevcutsa), tam olarak yerine getirmesi muhtemel değil ise; veya finansal varlık vadesini 90 günden 
fazla aşmışsa. 

Fon, banka bakiyelerinin risk derecelendirmelerinin uluslararası tanımıyla “yatırım notu”na eşit olması durumunda 
bunların düşük kredi riskine sahip olduğunu kabul eder. 

Ömür boyu beklenen kredi zararları, bir finansal aracın beklenen ömrü boyunca gerçekleşmesi muhtemel temerrüt 
hallerinin bir sonucudur. 

12 aylık beklenen kredi zararları, raporlama tarihinden sonraki 12 ay içinde gerçekleşmesi muhtemel temerrüt 
hallerinden kaynaklanan beklenen kredi zararlarını temsil eden kısımdır. Beklenen kredi zararlarının ölçüleceği 
azami süre, Fon’un kredi riskine maruz kaldığı azami sözleşme süresidir. 

Fon, her raporlama döneminde itfa edilmiş maliyetinden ölçülen finansal varlıkların kredi-değer düşüklüğü olup 
olmadığını değerlendirir. Bir finansal varlığın gelecekteki tahmini nakit akışlarını olumsuz şekilde etkileyen bir 
veya daha fazla olay gerçekleştiğinde söz konusu finansal varlık kredi değer düşüklüğüne uğramıştır. 

Aşağıdaki olaylara ilişkin gözlemlenebilir veriler finansal varlığın kredi-değer düşüklüğüne uğramış olduğunu 
gösteren kanıtlardır: 

• Borçlunun önemli finansal sıkıntı içinde olması; 

• Temerrüt nedeniyle bir sözleşme ihlalinin meydana gelmesi; 

• Ekonomik veya sözleşmeye bağlı nedenlerle, borçlunun içine düştüğü finansal sıkıntıdan dolayı alacaklının 
borçluya normal şartlarda düşünmediği bir ayrıcalık tanıması; 

• Borçlunun iflasının veya başka bir finansal yeniden yapılanmaya gireceğinin muhtemel olması; veya  

• Finansal sıkıntılar nedeniyle bu finansal varlığa ilişkin aktif piyasanın ortadan kalkması. 

Fon yönetimi, 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla finansal tablolarında itfa edilmiş maliyetiyle ölçülen finansal 
varlıkların kredi risklerinde önemli bir değişimin olmadığını ve bu finansal varlıklara ilişkin TFRS 9’a göre 
hesaplanan değer düşüklüğü karşılığı tutarının finansal tabloların bütünü içinde değerlendirildiğinde önemsiz 
olduğunu tespit etmiştir. Buna göre, Fon yönetimi, 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla hazırlanan finansal tablolarında, 
ilgili finansal varlıklara ilişkin herhangi bir değer düşüklüğü karşılığı muhasebeleştirmemiştir. 

Satım ve geri alım anlaşmaları: 

Geri almak kaydıyla satılan menkul kıymetler (“repo”) finansal tablolara yansıtılır ve karşı tarafa olan yükümlülük 
repo borçları hesabına kaydedilir. Geri satmak kaydıyla alınan menkul kıymetler (“ters repo”), satış ve geri alış 
fiyatı arasındaki farkın etkin faiz yöntemine göre döneme isabet eden kısmının ters repoların maliyetine eklenmesi 
suretiyle “Ters Repo Alacakları” olarak kaydedilir. 

Nakit ve nakit benzerleri: 

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satın alım tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 
3 aydan daha az olan, hemen nakde çevrilebilecek olan ve önemli tutarda değer değişikliği riski taşımayan yüksek 
likiditeye sahip diğer kısa vadeli yatırımlardır. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 

Finansal yükümlülükler 

Finansal yükümlülükler gerçeğe uygun değer farkı kâr veya zarara yansıtılan finansal yükümlülükler veya diğer 
finansal yükümlülükler olarak sınıflandırılır. 

Gerçeğe uygun değer farkı kâr veya zarara yansıtılan finansal yükümlülükler: 

Gerçeğe uygun değer farkı kâr veya zarara yansıtılan finansal yükümlülükler, gerçeğe uygun değeriyle kayda alınır 
ve her raporlama döneminde, raporlama tarihindeki gerçeğe uygun değeriyle yeniden değerlenir. Gerçeğe uygun 
değerlerindeki değişim, gelir tablosunda muhasebeleştirilir. Kar veya zarar tablosunda muhasebeleştirilen net 
kazanç ya da kayıplar, söz konusu finansal yükümlülük için ödenen faiz tutarını da kapsar. 

Diğer finansal yükümlülükler: 

Diğer finansal yükümlülükler, finansal borçlar dahil, başlangıçta işlem maliyetlerinden arındırılmış gerçeğe uygun 
değerleriyle muhasebeleştirilir. Diğer finansal yükümlülükler sonraki dönemlerde etkin faiz oranı üzerinden 
hesaplanan faiz gideri ile birlikte etkin faiz yöntemi kullanılarak itfa edilmiş maliyet bedelinden muhasebeleştirilir.  

Türev finansal araçlar 

Gerçeğe uygun değer, işlem gören piyasa fiyatlarından ve gerektiğinde indirgenmiş nakit akışı modellerinden elde 
edilir. Borsa dışı vadeli döviz sözleşmelerinin gerçeğe uygun değerleri ilk vade oranının, sözleşmenin geri kalan 
süresi için ilgili para biriminin piyasa faiz oranlarına ilişkin hesaplanan vadedeki oranıyla karşılaştırılıp raporlama 
dönemi sonuna indirgenmesiyle belirlenir. Bütün türev araçlar gerçeğe uygun değer olarak finansal varlıklarda 
muhasebeleştirilir. 

Netleştirme 

Finansal varlıklar ve yükümlülükler, yasal olarak netleştirme hakkının var olması, net olarak ödenmesi veya 
tahsilinin mümkün olması veya varlığın elde edilmesi ile yükümlülüğün yerine getirilmesinin eş  zamanlı olarak 
gerçekleşebilmesi halinde, bilançoda net değerleri ile gösterilebilmektedir. 

Kur değişiminin etkileri 
 
Fon’un finansal durumu ve faaliyet sonucu, Fon’un geçerli para birimi olan ve finansal tablo için sunum para 
birimi olan Türk Lirası (“TL”) cinsinden ifade edilmiştir. 

Fon’un finansal tablolarının hazırlanması sırasında yabancı para cinsinden (TL dışındaki para birimleri) 
gerçekleşen işlemler, işlem tarihindeki kurlar esas alınmak suretiyle kaydedilmektedir. Finansal durum tablosunda 
yer alan dövize endeksli parasal varlık ve yükümlülükler raporlama dönemi sonundaki döviz kurları kullanılarak 
TL’ye çevrilmiştir. Yabancı para cinsinden olan işlemlerin TL’ye çevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade 
edilmesinden doğan kur farkı gider veya gelirleri ilgili dönemde kar veya zarar ve diğer kapsamlı gelir tablosunda 
“Net Yabancı Para Çevrim Farkı Gelirleri/Giderleri” hesabına yansıtılmaktadır. 

İlişkili taraflar 

Bu finansal tablolar açısından Fon’un kurucusu, Fon’un kurucusu ile sermaye ilişkisinde olan şirketler ve Fon’un 
portföy yönetimi ve aracılık hizmetlerini aldığı ilişkili kurumlar “ilişkili taraflar” olarak tanımlanmaktadır. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 
 

Yatırım amaçlı gayrimenkuller 

Yatırım amaçlı gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazancı veya her ikisini birden elde etmek için tutulan 
gayrimenkullerdir. Yatırım amaçlı gayrimenkuller, ilk muhasebeleştirme anında işlem maliyetlerini de içeren 
maliyet bedelleri ile takip eden dönemlerde ise gerçeğe uygun değerleri ile muhasebeleştirilmektedir. Gerçeğe 
uygun değer, piyasa katılımcıları arasında ölçüm tarihinde gerçekleşecek olan bir işlemde, bir varlığın satışında 
veya bir borcun devrinde ödenecek fiyattır. 

Yatırım amaçlı gayrimenkullerin gerçeğe uygun değeri, emsal karşılaştırma yöntemi kullanılarak belirlenmiştir. 
Gerçeğe uygun değerleme çalışmaları, uygun olduğu takdirde, kiracıların veya faaliyet ödemelerini yapmakla 
sorumlu olanların kredibilitesi, yatırım amaçlı gayrimenkullerin bakım ve sigortalarının kiralayan ve kiracı 
arasındaki dağılımı ve yatırım amaçlı gayrimenkullerin ekonomik ömürleri dikkate alınarak yapılmıştır. Fon’un 
sahip olduğu yatırım amaçlı gayrimenkullerin gerçeğe uygun değeri SPK’ya kayıtlı “Gayrimenkul Değerleme 
Firmaları” listesi içerisinde yer alan bir gayrimenkul değerleme şirketi tarafından yılda bir kez hesaplanan değer 
ile değerleme tarihinden rapor dönemi sonuna kadar ilgili gayrimenkuller için yapılan harcamaları içermektedir. 

Yatırım amaçlı gayrimenkullerin gerçeğe uygun değer değişikliklerinden kaynaklanan kazanç veya kayıplar, 
oluştuğu dönemde kar veya zarara dâhil edilir.  

Raporlama Döneminden Sonraki Olaylar 

Bilanço tarihinden sonraki olaylar; kâra ilişkin herhangi bir duyuru veya diğer seçilmiş finansal bilgilerin kamuya 
açıklanmasından sonra ortaya çıkmış olsalar bile, bilanço tarihi ile bilançonun yayımı için yetkilendirilme tarihi 
arasındaki tüm olayları kapsar. 

Fon’un, bilanço tarihinden sonraki düzeltme gerektiren olayların ortaya çıkması durumunda, finansal tablolara 
alınan tutarları bu yeni duruma uygun şekilde düzeltir. 

Nakit akış tablosu 

Nakit akış tablosunda, döneme ilişkin nakit akışları esas faaliyetler ve finansman faaliyetlerine dayalı bir biçimde 
sınıflandırılarak raporlanır. 

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akışları, Fon’un portföyündeki değer artış ve azalışlarından kaynaklanan 
nakit akışlarını gösterir.  

Finansman faaliyetlerine ilişkin nakit akışları, Fon’un finansman faaliyetlerinde kullandığı kaynakları ve bu 
kaynakların geri ödemelerini gösterir. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 

2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 

Ücret ve komisyon gelirleri ve giderleri 

Ücret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya ödendikleri tarihte gelir tablosuna yansıtılmaktadır. 
Bununla birlikte, fon yönetim ücreti ve denetim ücreti tahakkuk esasına göre muhasebeleştirilmektedir.  

Kar payı gelir ve gideri 

Kar payı gelir ve giderleri ilgili dönemdeki kar veya zarar ve diğer kapsamlı gelir tablosunda tahakkuk esasına 
göre muhasebeleştirilmektedir. Kar payı geliri sabit veya değişken getirili yatırım araçlarının kuponlarından 
sağlanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin iç iskonto esasına göre değerlenmelerini kapsar. 

Temettü geliri 

Temettü gelirleri ilgili temettüyü alma hakkı oluştuğu tarihte finansal tablolara yansıtılmaktadır. 

Giderler 

Tüm giderler tahakkuk esasına göre muhasebeleştirilmektedir. 

Vergi 

1 Ocak 2006 tarihinden geçerli olmak üzere yürürlüğe giren, 21 Haziran 2006 tarihli ve 5520 sayılı Kurumlar 
Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin (1) numaralı fıkrasının (d) bendine göre Türkiye’de kurulu menkul 
kıymetler yatırım fonları ve ortaklıklarının portföy işletmeciliğinden doğan kazançları kurumlar vergisinden 
istisnadır. Söz konusu kurumlar vergisi istisnası geçici vergi uygulaması bakımından da geçerlidir. 

Aynı Kanunun 15 inci maddesinin (3) numaralı fıkrasına göre, menkul kıymet yatırım fon ve ortaklıklarının 
kurumlar vergisinden istisna edilen söz konusu portföy işletmeciliği kazançları üzerinden dağıtılsın dağıtılmasın 
%15 oranında vergi kesintisi yapılır. Söz konusu tevkifat oranı 2009/14594 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile %0 
olarak uygulanmaktadır. 

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 34 üncü maddesinin (8) numaralı fıkrasında, menkul kıymet yatırım fon ve 
ortaklıklarının, portföy işletmeciliği kazançlarının elde edilmesi sırasında 15’inci madde gereğince kendilerinden 
kesilen vergileri, vergi kesintisi yapanlarca ilgili vergi dairesine ödenmiş olmak şartıyla, aynı Kanunun 15 inci 
maddesinin (3) numaralı fıkrasına göre kurum bünyesinde yapacakları vergi kesintisinden mahsup edebilecekleri, 
mahsup edilemeyen kesinti tutarının başvuru halinde kendilerine red ve iade edileceği belirtilmiştir. 

5281 sayılı Kanun ile 1 Ocak 2006 ila 31 Aralık 2020 tarihleri arasında uygulanmak üzere 193 sayılı Gelir Vergisi 
Kanununa eklenen 5527 sayılı Kanun ile değişik Geçici 67’nci maddenin (1) numaralı fıkrasına göre menkul 
kıymet yatırım fon ve ortaklıklarının banka ve aracı kurumlar vasıtasıyla elde ettikleri menkul kıymet ve diğer 
sermaye piyasası araçlarının alım-satım kazançları ile dönemsel getirileri üzerinden 1 Ekim 2006 tarihinden 
itibaren %0 oranında gelir vergisi kesintisi yapılmaktadır. 

Geçici 67’nci maddenin (2) ve (4) numaralı fıkralarına göre, menkul kıymet yatırım fonu ve ortaklıklarının bu 
maddeye göre tevkifata tabi tutulan gelirleri üzerinden Kurumlar Vergisi ve Gelir Vergisi Kanunlarına göre ayrıca 
tevkifat yapılmaz.  
 
Katılma payları 
 
Katılma payları pay sahiplerinin opsiyonuna bağlı olarak paraya çevrilebilir olup, finansal yükümlülük olarak 
değerlendirilmektedir. 
 
Katılma payları Fon’un net varlık değeri üzerinden günlük olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri tarafından 
alınıp satılabilir. Katılma payının fiyatı fon net varlık/ toplam değerinin, değerleme gününde tedavülde olan pay 
sayısına bölünerek belirlenmektedir. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 
 
2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 
 
Fiyatlama Raporuna İlişkin Portföy Değerleme Esasları 
 

- Portföydeki varlıkların değerlemesinde, aşağıda belirtilen esaslar kullanılır: 
 
(a) Portföye alınan varlıklar alım fiyatlarıyla kayda geçirilir. Yabancı para cinsinden varlıkların alım 

fiyatı satın alma günündeki yabancı para cinsinden değerinin TCMB döviz satış kuru ile çarpılması 
suretiyle bulunur. 

(b) Alış tarihinden başlamak üzere portföydeki varlıklardan; 
 

i)    Borsada işlem görenler değerleme gününde borsada oluşan en son seans ağırlıklı ortalama 
fiyat veya oranlarla değerlenir. Şu kadar ki, kapanış seansı uygulaması bulunan piyasalarda 
işlem gören varlıkların değerlemesinde kapanış seansında oluşan fiyatlar, kapanış 
seansında fiyatın oluşmaması durumunda ise borsada oluşan en son seans ağırlıklı ortalama 
fiyatlar kullanılır. 

ii)    Borsada işlem görmekle birlikte değerleme gününde borsada alım satıma konu olmayan 
paylar son işlem tarihindeki borsa fiyatıyla; borçlanma araçları, ters repo ve repolar son 
işlem günündeki iç verim oranı ile değerlenir. 

iii) Fon katılma payları, değerleme günü itibarıyla en son açıklanan fiyatları esas alınarak 
değerlenir. 

iv) Vadeli mevduat, bileşik faiz oranı kullanılarak tahakkuk eden faizin anaparaya eklenmesi 
suretiyle değerlenir. 

v) Yabancı para cinsinden olanlar, TCMB tarafından ilgili yabancı para için belirlenen döviz 
alış kuru ile değerlenir. 

vi)   Türev araçlar nedeniyle teminat olarak verilen varlıklar da portföy değeri tablosunda 
gösterilir. Bu varlıklar teminatın türü dikkate alınarak bu maddedeki esaslar çerçevesinde 
değerlenir. 

vii)    Borsa dışı repo-ters repo sözleşmeleri, piyasa fiyatını en doğru yansıtacak şekilde güvenilir 
ve doğrulanabilir bir yöntemle değerlenir. 

viii)   (i) ilâ (vii) no’lu alt bentlerde belirtilenler dışında kalanlar, KGK tarafından yayımlanan 
TMS/TFRS dikkate alınarak değerlenir. Değerleme esasları, yazılı karara bağlanır. 

ix)   (vii) ve (viii) no’lu alt bentlerde yer alan yöntemlere ilişkin kararlar Kurucu Yönetim Kurulu 
tarafından alınır 

 
(c) Endeks fonların portföylerinde yer alan varlıklardan; baz alınan endeks kapsamında bulunan 

varlıklar endeksin hesaplanmasında kullanılan esaslar, diğer varlıklar ise (b) bendinde belirtilen 
esaslar çerçevesinde değerlenir. 
 
-  Fonun diğer varlık ve yükümlülükleri, KGK tarafından yayımlanan TMS/TFRS dikkate 

alınarak değerlenir. Şu kadar ki, fonun yabancı para cinsinden yükümlülükleri TCMB 
tarafından ilgili yabancı para için belirlenen döviz satış kuru ile çarpılması suretiyle 
değerlenir. 

 
- Bir payın alış ve satış değeri, Fon toplam değerinin dolaşımdaki pay sayısına bölünmesi ile 

bulunur. 
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2. Finansal tabloların sunumuna ilişkin esaslar (devamı) 
 
2.6 Önemli muhasebe politikalarının özeti (devamı) 
 
Önemli muhasebe değerlendirme, tahmin ve varsayımları 

Finansal tabloların hazırlanması, bilanço tarihi itibarıyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da açıklanan şarta bağlı 
varlık ve yükümlülüklerin tutarlarını ve ilgili dönem içerisinde oluştuğu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarını 
etkileyen tahmin ve varsayımların yapılmasını gerektirir. Bu tahmin ve varsayımlar yönetimin en iyi kanaat ve 
bilgilerine dayanmakla birlikte, gerçek sonuçlar bu tahmin ve varsayımlardan farklılık gösterebilir. Ayrıca 
belirtilmesi gereken önemli muhasebe değerlendirme, tahmin ve varsayımlar ilgili notlarda açıklanmaktadır. 

3. Bölümlere göre raporlama 

Fon, Fon’un yatırım stratejisine uygun olarak çeşitli menkul kıymetlere ve türevlere yatırım yapmak amacıyla tek 
faaliyet bölümü olarak yapılanmıştır. Fon’un tüm faaliyetleri birbiriyle ilişkili ve birbirlerine bağımlıdır. 
Dolayısıyla tüm önemli faaliyet kararları Fon’u tek bir bölüm olarak değerlendirmek suretiyle alınmaktadır. Tek 
faaliyet bölümüne ilişkin bilgiler Fon’un bir bütün olarak sunulan finansal tablo bilgilerine eşittir. 

4. Nakit ve nakit benzerleri 
 
31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla nakit ve nakit benzerlerinin detayı aşağıdaki gibidir; 
 
Nakit ve nakit benzerleri 31 Aralık 2021 
  
Bankalar (Vadesiz Mevduat) 4.878 
   
Toplam 4.878 

 
5. Finansal varlıklar  
 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihleri itibarıyla finansal varlıklar detayı aşağıdaki gibidir; (31 Aralık 2020: 
Bulunmamaktadır) 
 
Alım Satım Amaçlı Finansal Varlıklar 31 Aralık 2021 
  
Diğer Sermaye Piyasa Araçları 3.424.549 
   
Toplam 3.424.549 

 
Diğer Alacaklar 31 Aralık 2021 

  
Diğer Alacaklar  5.455 
   
Toplam 5.455 

 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla finansal varlıkları girişim sermayesi yatırım fonu ve hisse senetlerinden 
oluşmaktadır. Girişim sermayesi yatırım fonu ve hisse senetlerinin detayları aşağıdaki gibidir: 
 
  31 Aralık 2021 
Gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal 
varlıklar Nominal Değeri Piyasa Değeri 

Kayıtlı 
Değeri     

Girişim Semayesi Yatırım Fonu  554.497 3.180.129 3.180.129 
Hisse Senetleri  10.100 244.420 244.420 
Toplam 564.597 3.424.549 3.424.549 
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6.  Yatırım Amaçlı Gayrimenkuller 
 

 
29 Ocak 2021 
açılış bakiyesi Alımlar Çıkışlar 

Gerçeğe uygun 
değer farkı 

31 Aralık 2021 
kapanış bakiyesi 

      
Gayrimenkuller -- 3.060.000 -- 10.940.000 14.000.000 
      
Toplam -- 3.060.000 -- 10.940.000 14.000.000 

 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yatırım amaçlı gayrimenkulleri Terra Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 
tarafından değerlenmiştir.  

31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla yatırım amaçlı gayrimenkullerin detayı aşağıdaki gibidir: 
 
 31 Aralık 2021 
Yatırım amaçlı gayrimenkuller Gerçeğe Uygun Değeri 

  
Bina-1 (Altunizade Üsküdar) 14.000.000 
   
Toplam 14.000.000 

 
7.  İlişkili Taraf Açıklamaları 
 
Fon’un kurucusu ve yöneticisi Türkiye’de kurulmuş olan RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş.’dir. Fon ile diğer 
ilişkili taraflar arasındaki bakiye ve işlemlerin detayları aşağıda açıklanmıştır.. 
 
İlişkili taraflara borçlar 31 Aralık 2021 
  
RE-PIE Portföy Yönetimi A.Ş – Fon Yönetim Ücreti (Dipnot 9,15) 1.430 
   
Toplam 1.430 

 
lişkili taraflar ile yapılan işlemler 31 Aralık 2021 
  
Fon Yönetim Ücreti (Dipnot 11,15) 10.640 
   
Toplam 10.640 

 
8. Diğer Varlıklar 
 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla diğer varlıkları bulunmamaktadır. 
 
9.  Diğer borçlar ve ilişkili taraflara borçlar, gider tahakkukları 
 
31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla diğer borçların detayı aşağıdaki gibidir; 
 
Diğer Borçlar 31 Aralık 2021 
  
Yönetim Ücreti (*) (Dipnot 7) 1.430 
Diğer Borçlar 26.365 
   
Toplam 27.795 

 
(*) Fon’un toplam gideri içinde kalmak kaydıyla, aylık BSMV dahil 1.100 TL yönetim ücreti tahakkuk ettirilir. (Fon’un 2021 yılı için Yönetim Ücreti BSMV dahil aylık 1.100 

TL’dir). Bu ücret fonun süresi boyunca her takvim yılı başında aylık BSMV dahil %10 oranında artırılır. (Örneğin 2021 yılında aylık 1.100 TL + BSMV, 2022 yılında aylık 

1.210 TL + BSMV olacaktır.) Bu ücret her ay sonunu izleyen bir hafta içinde, kurucuya fondan ödenecektir. 
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10. Karşılıklar, koşullu varlık ve borçlar  
 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla karşılıkları, koşullu varlıkları ve borçları bulunmamaktadır. 
 
11. Niteliklerine göre giderler 
 
Fon’un kar veya zarar ve diğer kapsamlı gelir tablosunda giderler niteliklerine göre sunulmuş olup, Esas 
faaliyetlerden diğer giderlerin ve komisyon ve diğer işlem ücretlerinin detayı aşağıdaki gibidir: 
 
   29 Ocak – 31 Aralık 2021 
   
Yönetim Ücretleri (Dipnot 7)  10.640 
Denetim Ücretleri  12.980 
Saklama Ücretleri  2.837 
Kurul Ücretleri  1.836 
Komisyon ve Diğer İşlem Ücretleri  2.163 
Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler  96.624 
Toplam  127.080 

 
Komisyon ve diğer işlem ücretleri detayı; 
 
   29 Ocak – 31 Aralık 2021 
   
Komisyon ve Diğer İşlem Ücretleri  2.163 
    
Toplam  2.163 

 
Esas faaliyetlerden diğer giderlerin detayı; 

 
12.  Toplam değer / Net varlık değeri ve toplam değeri / Net varlık değerinde artış / azalış 
 
Aşağıda Fon’un cari dönem finansalına ait birim pay değeri ile toplam değer / net varlık değerinin detayı 
verilmiştir. 
 
   31 Aralık 2021 
   
Fon toplam değeri (TL)  17.407.087 
Dolaşımdaki pay sayısı (Adet)  4.290 
Birim pay değeri (TL)  4.057,596019 

 

  
 31 Aralık 2021 
 Adet 

   
Dönem başında dolaşımdaki pay sayısı  - 
Dönem içinde satılan katılma belgesi sayısı  7.066 
Dönem içinde geri alınan katılma belgesi sayısı  (2.776) 
    
Toplam  4.290 

 

  29 Ocak – 31 Aralık 2021 
   
Tapu Harç Ödemesi  61.200 
Değerleme Giderleri  15.826 
Vergi Resim Harç ve Tapu Giderleri  12.686 
Muhasebe Ücretleri  3.600 
Diğer Giderler  3.312 

   
Toplam  96.624 
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12.  Fiyat raporundaki ve finansal durum tablosundaki toplam değer / net varlık değeri mutabakatı 

Değerleme esaslarında bir fark olmaması nedeniyle fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla finansal varlıkların 
finansal durum tablosundaki 17.407.087 TL tutarındaki değerleri Fon’un fiyat raporundaki finansal varlıkların 
toplamı ile aynıdır. 
 
13. Hasılat 

Fon’un 29 Ocak – 31 Aralık 2021 hesap dönemi itibarıyla hasılat bulunmamaktadır. 
 
14.   Finansal Varlık ve Yükümlülüklere İlişkin Gerçekleşmiş Kar/Zarar 
 

  29 Ocak – 31 Aralık 2021 

  
Gerçekleşen Değer Artışları 4.380.700 
Gerçekleşen Değer Azalışları (95.167) 
Portföy Satış Zararları (1.383.226) 
Katılım Payı Alış/Satışı Kazancı 937.174 
Portföy Alınan Faiz, Temettü ve Kira 508 
Diğer Gelirler 1.018 
    
Toplam 3.841.007 

31 Aralık 2021 itibarıyla, fonun finansal varlık ve yükümlüklerine ilişkin gerçekleşmemiş karı ise 11.629.374 
TL’dir. 

15.  Yönetim ücretleri 
 
  29 Ocak – 31 Aralık 2021 
   
Yönetim Ücretleri  (Dipnot 7)  10.640 
    
Toplam  10.640 

 
16.  Finansman giderleri  
 
Fon’un 29 Ocak – 31 Aralık 2021 hesap dönemi itibarıyla finansman giderleri bulunmamaktadır. 
 
17.  Diğer kapsamlı gelir tablosu unsurlarının sunumu 
 
Fon’un 29 Ocak – 31 Aralık 2021 hesap dönemi itibarıyla diğer kapsamlı gelirleri bulunmamaktadır. 
 
18.  Türev araçlar  
 
Fon’un 31 Aralık 2021 tarihleri itibarıyla portföyünde türev finansal araçları bulunmamaktadır. 
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19.  Finansal araçlardan kaynaklanan risklerin niteliği ve düzeyi  
 
Finansal risk faktörleri 
 
Fon faaliyeti gereği piyasa riskine (faiz oranı riski ve hisse senedi fiyat riski), kredi riskine, kur riskine ve likidite 
riskine maruz kalmaktadır. Fon’un risk yönetim amacı Fon’un yatırım stratejileri kapsamında katılım paylarının 
değerini maksimize etmektir. Fon menkul kıymetlerini gerçeğe uygun fiyatlar ile değerleyerek maruz kalınan 
piyasa riskini faiz ve hisse senedi pozisyon riski ayrımında günlük olarak takip etmektedir. Fon Kurulu’nca, belirli 
dönemlerde portföyün yönetimine ilişkin stratejiler ve limitler belirlenmekte; portföy yöneticileri tarafından bu 
çerçevede yönetilmektedir. Ekonomik tablonun ve piyasaların durumuna göre bu limit ve politikalar değişim 
göstermekte, belirsizliğin hakim olduğu dönemlerde riskin asgari düzeye indirilmesine çalışılmaktadır. 
 
Yoğunlaşma riski 
 
Fon ihraç belgesinde belirlenen yöntemler uygulanmış olup, söz konusu yatırım stratejisi de dahil olmak üzere, 
fona alınacak menkul kıymetlerin fon portföyüne oranı işlemleri mevzuata, iç tüzük ve izahnamede belirlenen 
sınırlamalara uygunluk arz etmektedir. 
 
Faiz oranı riski 
 
Faiz oranı riski, piyasa faiz oranlarında meydana gelen değişikliklerden dolayı Fon’un faize duyarlı finansal 
varlıklarının nakit akışlarında veya gerçeğe uygun değerinde dalgalanmalar olması riskidir. 31 Aralık 2021 tarihi 
itibarıyla fon’un finansal araçlarında sabit faizli finansal araçlar bulunmaktadır. Fon’un faize duyarlılığı finansal 
araçların faiz değişimine bağlı olarak finansal varlıkların gerçeğe uygun değerlerinde olacak değişikliği 
içermektedir. Aşağıdaki tabloda, diğer bütün değişkenlerin sabit kalması koşuluyla Fon’un portföyündeki finansal 
varlıkların piyasa fiyatlarında yaşanabilecek %5 değer artış/(azalışının) Fon’un varlıkları üzerindeki etkisi 
gösterilmektedir. 
 
Fonun faiz oranı riski bulunmamaktadır. 

Fiyat riski 
 
Şirket piyasa fiyatıyla değerlenen finansal varlıklara sahip olduğundan fiyat riskine maruz kalmaktadır. Aşağıdaki 
tabloda, diğer bütün değişkenlerin sabit kalması koşuluyla Fon’un portföyündeki finansal varlıkların piyasa 
fiyatlarında %10 değer artış/(azalışının) Fon’un varlıkları üzerindeki etkisi gösterilmektedir. 
 

  29 Ocak - 31 Aralık 2021 
  
Girişim Sermayesi Yatırım Fonları  3.180.129 
Hisse Senetleri 244.420 
 Kar zarar üzerindeki etkisi 
%10 342.455 
%-10 (342.455) 
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19.  Finansal araçlardan kaynaklanan risklerin niteliği ve düzeyi (devamı) 
 
Likidite riski 
 
Likidite riski, nakit olarak ya da diğer bir finansal varlığın teslimi suretiyle ödenen finansal borçlarla ilgili 
yükümlülüklerin yerine getirilmesinde zorlanma riskidir. Fon, katılma paylarının paraya çevrilmesine bağlı olarak 
günlük nakit çıkış riskine maruzdur. Fon’un politikası varlıklarının en az %0 - %100‘ünü piyasada hemen 
satılabilecek likit yatırımlarda tutmaktır. Ayrıca Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi itibarıyla 4.878 TL nakit ve nakit 
benzeri bulunmaktadır.  
 
31 Aralık 2021 

Sözleşme uyarınca vadeler Defter değeri 

Sözleşme uyarınca nakit 
girişler/çıkışlar toplamı 

(I+II+III+IV) 
3 aydan 
kısa (I) 

3-12 ay 
arası (II) 

1-5 yıl 
arası (III) 

5 yıldan 
uzun (IV) 

        
       
İlişkili Taraflara Borçlar (1.430) (1.430) (1.430) - - - 
Diğer Borçlar (26.365) (26.365) (26.365) - - - 
       
Toplam Net Varlık/Yükümlülük (27.795) (27.795) (27.795) - - - 

 
Katılma payları pay sahibinin opsiyonunda talep edildiği anda paraya çevrilebilmektedir. Ancak yönetim yukarda 
sunulan sözleşmeye bağlı vade analizinin gerçek nakit akışlarını yansıtmasını beklememektedir, zira katılma payı 
sahipleri katılım paylarını daha uzun sürelerde elde tutmaktadır. 
 
Kur riski  
 
Kurlardaki değişimin fon portföyünde yer alan yabancı para cinsinden finansal varlıkların ilerdeki nakit akışları 
veya gerçeğe uygun değerinde yaratacağı dalgalanmalar kur riskini doğurmaktadır. Fon’un 31 Aralık 2021 tarihi 
itibarıyla kur riski bulunmamaktadır. 
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19. Finansal araçlardan kaynaklanan risklerin niteliği ve düzeyi (devamı) 
 
Kredi riski 
 
Kredi riski, finansal aracın taraflarından birinin yükümlülüğünü yerine getirmemesi nedeniyle diğer tarafta finansal bir kayıp/zarar meydana gelmesi riski olarak tanımlanmaktadır. 
Fon’un kredi riski temel olarak borçlanma araçlarına yaptığı yatırımlardan kaynaklanmaktadır. Fon işlemlerini RE-PIE 5 Yönetimi A.Ş. aracılığıyla gerçekleştirmekte olup söz konusu 
alacaklara ilişkin kredi riski sınırlıdır. 
 
Finansal araç türleri itibarıyla maruz kalınan kredi riskleri: 
 

 
 
(*)Vadesiz Mevduatlar dahil edilmemiştir. 
(**) Hisse senedi ve girişim sermayesi yatırımları dahil edilmemiştir. 
 
 

 Alacaklar   
 Ticari Alacaklar Diğer Alacaklar   
 
31 Aralık 2021 

İlişkili 
taraf 

Diğer 
taraf 

İlişkili 
taraf Diğer taraf 

Bankalardaki 
Mevduat(*) 

Finansal 
Varlıklar(**) Diğer 

        
Raporlama tarihi itibarıyla maruz kalınan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) - - - 5.455 - - - 
    - Azami riskin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı  - - - - - - - 
A. Vadesi geçmemiş veya değer düşüklüğüne uğramamış finansal varlıkların net defter değerleri - - - 5.455 - - - 
B. Koşulları yeniden görüşülmüş bulunan, aksi takdirde vadesi geçmiş veya değer düşüklüğüne uğramış sayılacak finansal 
varlıkların defter değeri - - - - - - - 
C. Vadesi geçmiş ancak değer düşüklüğüne uğramamış varlıkların net defter değeri - - - - - - - 
   - Teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı - - - - - - - 
D. Değer düşüklüğüne uğrayan varlıkların net defter değerleri - - - - - - - 
E. Bilanço dışı kredi riski içeren unsurlar - - - - - - - 
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19. Finansal araçlardan kaynaklanan risklerin niteliği ve düzeyi (devamı) 
 
Finansal varlık ve yükümlülüklerin gerçeğe uygun değeri ile gösterilmesine ilişkin açıklamalar  

a) Finansal tablolarda gerçeğe uygun değeri ile yansıtılanlar 
 
Finansal tablolarda gerçeğe uygun değeri ile yansıtılan finansal varlıkların ve yükümlülüklerin gerçeğe uygun 
değerlerinin tespitinde kullanılan girdilerin seviyelerine göre dağılımı aşağıdaki gibidir: 
 
• Birinci seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, ölçüm tarihinde erişilebilen, özdeş varlıkların veya 

borçların aktif piyasalardaki kotasyon fiyatları (düzeltilmemiş olan) ile değerlenmektedir. 
• İkinci seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, ilgili varlık ya da yükümlülüğün birinci seviyede belirtilen 

borsa fiyatından başka direk ya da indirek olarak piyasada gözlenebilen fiyatının bulunmasında kullanılan 
girdilerden değerlenmektedir. 

• Üçüncü seviye: Finansal varlık ve yükümlülükler, varlık ya da yükümlülüğün gerçeğe uygun değerinin 
bulunmasında kullanılan piyasada gözlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden değerlenmektedir.  

 

  
31 Aralık 2021 

1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam 
Finansal varlıklar:         

Gerçeğe uygun değer farkı kar/zarara yansıtılan finansal 
varlıklar – Girişim Sermayesi Yatırım Fonları  3.180.129 - - 3.180.129 
Gerçeğe uygun değer farkı kar/zarara yansıtılan finansal 
varlıklar – Hisse Senetleri 244.420 - - 244.420 

Toplam finansal varlıklar 3.424.549 - - 3.424.549 
 
20.  Nakit akış tablosuna ilişkin açıklamalar  
 
Nakde eşdeğer varlıklar döneme isabet eden kasa ve faiz gelir reeskontları hariç orijinal vadesi üç aydan kısa olan 
bankalardan alacaklardan oluşmaktadır. 
 
21. Toplam değer / net varlık değeri değişim tablosuna ilişkin açıklamalar  
 
Toplam değer / net varlık değerine ilişkin açıklamalar dipnot 12’de açıklanmıştır. 
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22.  Finansal tabloları önemli ölçüde etkileyen ya da finansal tabloların açık, yorumlanabilir ve 
anlaşılabilir olması açısından açıklanması gereken diğer hususlar 

 
Sermaye Piyasası Kurulu’nun (SPK) 30 Aralık 2013 tarihli ve 28867(mükerrer) sayılı Resmi Gazete’de 
yayımlanan Yatırım Fonlarının Finansal Raporlama Esaslarına İlişkin Tebliği (II-14.2) ve 26 Şubat 2016 tarihli ve 
29636 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan Yatırım Fonları Finansal Raporlama Esaslarına İlişkin Tebliği (II-
14.2)’de Değişiklik Yapılmasında Dair Tebliğ (II-14.2.a) ile Menkul Kıymet Yatırım Fonları tarafından 
düzenlenecek mali tablo ve raporların hazırlanıp sunulmasına ilişkin ilke ve kurallara uygun olarak hazırlanmıştır. 
 
Fon toplam değerinin en az %80’inin gayrimenkul yatırımlarından oluşması zorunludur. Bu oranın 
hesaplanmasında; Tebliğ’in 4. maddesinin üçüncü fıkrasının (a) bendinde belirtilen varlık, hak ve işlemler dikkate 
alınır. Tabi oldukları mevzuat hükümlerine göre hazırlanan finansal tablolarında yer alan aktif toplamının devamlı 
olarak en az %75’i yurtiçi gayrimenkul yatırımlarından oluşan anonim ortaklıkların paylarına, Fon toplam 
değerinin en fazla %20’si oranında yatırım yapılabilir. 

23.  Bağımsız Denetçi/ Bağımsız Denetim Kuruluşundan Alınan Hizmetlere İlişkin Ücretler 

KGK’nın 26 Mart 2021 tarihli kararı gereği bağımsız denetçi veya bağımsız denetim kuruluşundan alınan 
hizmetlere ilişkin raporlama dönemine ait ücret bilgisi KDV hariç tutarlar üzerinden aşağıdaki tabloda verilmiştir. 

  Cari Dönem 
Raporlama dönemine ait bağımsız denetim ücreti  11.000 
Vergi danışmanlık hizmetlerine ilişkin ücretler                -  
Diğer güvence hizmetlerinin ücreti             -  
Bağımsız denetim dışı diğer hizmetlerin ücreti             -  
Toplam          11.000  

 
24. Raporlama döneminden sonraki olaylar  

Bulunmamaktadır. 







YATIRIMLAR ALIŞ TARİHİ ALIŞ MALİYETİ (TL) DEĞERLEME 
RAPORU TARİHİ

DEĞERLEME 
RAPORUNDA YER 
ALAN DEĞER (TL)

PORTFOY DEĞERİ (TL) GRUP (%) TOPLAM 
(FPD GÖRE)

TOPLAM 
(FTD 
GÖRE)

A.GAYRİMENKUL YATIRIMLARI
A.1.GAYRİMENKULLER
Altunizade-Üsküda-1812/88 no:A6/3. çatı kat+Katı 9 23.09.2021 3,060,000.00 29.12.2021 53,846.15 14,000,000.00 100.00 80.35 80.43

  GRUP TOPLAMI 3,060,000.00 14,000,000.00 100.00 80.35 80.43

A.3.AKTİF %75 GM YOGUNLUKLU ANONİM ORTAKLIK

  GRUP TOPLAMI 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

GRUP TOPLAMI 3,060,000.00 14,000,000.00 100.00 80.35 80.43

YATIRIMLAR DÖVİZ 
CİNSİ

İHRAÇCI KURUM VADE 
TARİH

VADEYE KALAN 
GÜN

NOMİNAL FAİZ
ORANI

FAİZ ÖDEME SAYISI NOMİNAL DEĞER BİRİM ALIŞ FİYATI SATIN ALIŞ 
TARİH

İÇ İSKONTO ORAN
(%)

BORSA 
SÖZLEŞME

NET 
DÖNÜŞ

GÜNLÜK BR DEĞER TOPLAM DEĞER GRUP (%) TOPLAM 
(FPD GÖRE)

TOPLAM 
(FTD

HİSSE SENETLERİ 2.83

Hisse Türk
ELITE TL ELITE NATUREL 10,100.00 18.532247 31.12.2021 24.2000 244,420.00 100.00 1.40 1.40

  GRUP TOPLAMI 10,100.00 244,420.00 100.00 1.40 1.40

GRUP TOPLAMI 10,100.00 244,420.00 100.00 1.40 1.40
YATIRIMLAR DÖVİZ 

CİNSİ
İHRAÇCI KURUM VADE 

TARİH
VADEYE KALAN 
GÜN

NOMİNAL FAİZ
ORANI

FAİZ ÖDEME SAYISI NOMİNAL DEĞER BİRİM ALIŞ FİYATI SATIN ALIŞ 
TARİH

İÇ İSKONTO ORAN
(%)

BORSA 
SÖZLEŞME

NET 
DÖNÜŞ

GÜNLÜK BR DEĞER TOPLAM DEĞER GRUP (%) TOPLAM 
(FPD GÖRE)

TOPLAM 
(FTD

Diğer
Y.Fonu Türk
RPF-Perakende GSYF TL RE-PIE GAYRİMENKUL PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş 351.00 597.403248 31.12.2021 2,279.4094 800,072.68 25.16 4.59 4.60

RR1-Iot Tech GSYF TL RE-PİE PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. 280,699.00 2.136202 31.08.2021 3.9451 1,107,395.45 34.82 6.36 6.36

RR2-Birinci Karma GSYF TL RE-PIE GAYRİMENKUL PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş 273,057.00 1.281785 04.11.2021 2.3044 629,242.93 19.79 3.61 3.61

RTF- COLENDİ GSYF TL RE-PİE PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. 390.00 1,000.000000 29.12.2021 1,649.7901 643,418.14 20.23 3.69 3.70

  GRUP TOPLAMI 554,497.00 3,180,129.20 100.00 18.25 18.27

FON PORTFÖY DEĞERİ 17,424,549.20   100.00 

RE-PIE PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. YILDIZ GAYRİMENKUL YATIRIM FONU
31 Aralık 2021 Tarihli

Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (a)



TUTARI (TL) GRUP % TOPLAM %
A.FON/ORTAKLIK PORTFÖY DEĞERİ 17,424,549 100.00 100.10

B. HAZIR DEĞERLER (+) 4,878 100.00 0.03
a) Kasa -- -- --
b) Bankalar 4,878 100.00 0.03
c) Diğer Hazır Değerler -- -- --

C.ALACAKLAR (+) 5,455 100.00 0.03
a) Takastan Alacaklar -- -- --
b) Diğer Alacaklar 5,455 100.00 0.03

Ç. DİĞER VARLIKLAR (+) -- -- --

D. BORÇLAR (-) 27,795 100.00 0.16
a) Takasa Borçlar -- -- 0.00
b) Yönetim Ücreti 1,430 5.14 0.01
c) Ödenecek Vergi -- -- --
ç) İhtiyatlar -- -- --
d) Krediler -- -- --
e) Diğer Borçlar 26,365 94.86 0.15

TOPLAM DEĞER/NET VARLIK DEĞERİ 17,407,087 100,00 100.00

Toplam Katılma Payı/Pay Sayısı 5,000,000,000
Yatırım Fonları İçin Kurucu Tarafından İktisap Edilen 
Katılma Payı 4,999,995,710

Bağımsız Denetimden Geçmiş
31 Aralık 2021

TOPLAM DEĞER/NET VARLIK DEĞERİ TABLOSU

31 Aralık 2021 Tarihli
Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (b)

(Tüm tutarlar TL olarak gösterilmiştir)

RE-PIE PORTFÖY YÖNETİMİ A.Ş. YILDIZ GAYRİMENKUL YATIRIM FONU
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