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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Neo Portféy Yonetimi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Goriis

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

Goruslimize gore, ilisikteki finansal tablolar, Neo Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul
Yatirrm Fonu’nun 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte sona
eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini; Yatirrm Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (11-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye
Piyasasi Kurulu’nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda
Turkiye Finansal Raporlama Standartlari hikimlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal
Raporlama Mevzuati”’na uygun olarak tim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz Denetim SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina
ve Kamu GoOzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlar’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlar’na (“BDS”) uygun olarak ydratilmusttir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine iliskin Sorumluluklari bolimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK
tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ile ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere 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, goérisiimizin olusturulmasi igin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.



KPMG
Kilit Denetim Konulari
Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.
Kurucunun Finansal Tablolara iliskin Sorumlulugu

Neo Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu”), finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati’na uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile
kaynakli 6nemli yanlishik icermeyen finansal tablolarin hazirlanmasini saglamak icin gerekli gordGgi ic
kontrolden sorumludur.

Finansal  tablolari  hazirlarken  Kurucu, Fon’un  sdrekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust ydnetimden sorumlu olanlar Fon’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
Badgimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6énemli bir yanhslik icerip
icermedigine iliskin makul givence elde etmek ve gorisimizi iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
ylritilen bir denetim sonucunda verilen makul glivence, yiksek bir glivence seviyesidir ancak, var olan
onemli bir yanhshigin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlhsliklar hata veya hile kaynakl olabilir.
Yanhsliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin finansal tablolara istinaden
alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul olciide bekleniyorsa bu yanlisliklar dnemli olarak kabul
edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yurutiilen bagimsiz
denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim siiresince mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki
stpheciligimizi stirdlirmekteyiz. Tarafimizca ayrica;

» Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Onemli vyanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
gorisiimize dayanak saglayacak yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakh
onemli bir yanhshg tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir yanlishg tespit edememe riskinden
yuksektir.

» Fon’un i¢ kontroliintin etkinligine iliskin bir goris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim
proseddrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

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



> Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon’un sirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dGnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig hakkinda ve
ydnetimce isletmenin siirekliligi esasini kullaniimasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli
bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili
aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goris disinda bir
goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen

denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon’un sirekliligini sona
erdirebilir.

> Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylari gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi st yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu diistiniilebilecek tim iligkiler ve diger hususlari ve
-varsa- ilgili dnlemleri Gst yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin
konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi
olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagl kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi
oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukiimliilukler

1) 6102 sayih Tirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402’nci maddesinin doérdinct fikrasi uyarinca; Fon'un 29
Mayis - 31 Aralik 2021 hesap doneminde defter tutma diizeninin, TTK ile Fon i¢ tlzuUginin finansal
raporlamaya iliskin hiikimlerine uygun olmadigina dair dnemli bir hususa rastlanmamistir.

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

KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi

28 Nisan 2022
istanbul, Tirkiye



Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihli Finansal Durum Tablosu
(Tum tutarlar, TUrk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir.)

Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri
Diger Alacaklar

Finansal Varliklar
Toplam Varhklar (A)
Yukiumlilukler

Diger Borglar

Toplam Yukumlalukler
(Toplam Degeri /Net Varhk Degeri Harig) (B)

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (A-B)

Denetimden
Gecmis

Dipnot

31 Aralik 2021

22

19

1.271.657
6.775.407
207.245.085

215.292.149

67.769

67.769

215.224.380

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.




Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

29 Mayi1s — 31 Aralik 2021 Hesap Dénemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(TUm tutarlar, Tlrk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir.)

Denetimden
Gecmis
Dipnot 2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz Gelirleri . 12 391.137
Finansal Varlik ve Yikimliliiklere Iligkin
Gergeklesmis Kar/Zarar ' 12 (1.920.603)
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin
Gergeklesmemis Kar/Zarar 12 112.455.439
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 12 3.319.248
Esas Faaliyet Gelirleri 114.245.221
Yonetim Ucretleri 8 (458.381)
Saklama Ucretleri 8 (62.941)
Kayda Alma Ucretleri (30.294)
Denetim Ucretleri ) 8 (10.610)
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri (111)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 8,13 (458.504)
Esas Faaliyet Giderleri (1.020.841)
Esas Faaliyet Kar/(Zarar) 113.224.380
Net Donem Kary/(Zarari) 113.224.380
Diger Kapsamh Gelir --
TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK
DEGERINDE ARTIS/(AZALIS) 113.224.380

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.




Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

29 Mayis - 31 Aralik 2021 Dénemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(Tum tutarlar, Tirk Lirasi (“TL") olarak gosterilmistir.)

29 Mayis itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk
Degeri (Donem Basi)

Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis
Katilma Pay1 Ihrag Tutar (+)

Katilma Pay1 lade Tutari (-)

31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varhik
Degeri (D6nem Sonu)

Denetimden

Gecmis

29 Mayis —

Dipnot 31 Arahk 2021
10 113.224.380
10 102.000.000
10 --
215.224.380

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridr.




Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

29 Mayis - 31 Aralik 2021 Dénemine Ait

Nakit Akis Tablosu
(Tlm tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL") olarak gosterilmistir.)

A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislari

Net Donem Kary/Zarari

Net Donem Kari/Zarar1 Mutabakat ile Tlgili Diizeltmeler

Faiz tahakkuklari ile ilgili diizeltmeler

Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler

Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar

ile Ilgili Duizeltmeler

Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler

Alacaklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler

Borclardaki Artis/(Azalisla) Ilgili Diizeltmeler

Finansal Varliklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler

"Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger
Artis/Azalisla {lgili Diizeltmeler"

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari

Alinan Faiz

B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislar1
Katilma Pay ihraglarindan Elde Edilen Nakit
Katilma Payi Iadeleri I¢in Odenen Nakit
Finansman Faaliyetlerden Net Nakit Akislar

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

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

Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artis/Azahs (A+B+C)
D. Dénem Basi1 Nakit ve Nakit Benzerleri

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

Denetimden
Gecmis

Dipnot

2021

12

10
10

(100.730.316)
113.224.380
(110.927.946)
(1.973)
(391.137)
(110.534.836)
(103.417.887)
(6.775.407)

67.769
(96.710.249)

391.137
391.137
102.000.000
102.000.000

102.000.000

1.269.684

1.269.684

1.269.684

[lisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Neo Portfoy Yonetimi A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap D6nemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL") olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER

Fon, Neo Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan; 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun (“SPK”) 52'nci ve
54'lincl maddelerine dayanilarak, Neo Portfdy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu
igtliiziigline gore yonetilmek iizere nitelikli yatirnmcilardan katilma paylart karsihigi toplanacak nakit ve
istirak paylari, katilma paylari sahipleri hesabina, inangli miilkiyet esaslarina gore girisim sermayesi
yatirimlar ile para ve sermaye piyasasi araclarindan olusan portfoyi isletmek amaciyla, 29 Mayis 2021
tarihinde ihrag edilmistir.

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

Unvani: Neo Portfoy Yonetimi A.S. . '
Merkez Adresi: Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Metrocity Is Merkezi No:171/A K:22 Levent/Istanbul
Portfoy Saklavicisi;

Unvani: QNB Finans Yatirrm Menkul Degerler A.S. _
Merkez Adresi: Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Kristal Kule Binas1 No: 215 Kat: 6-7 34394 Sisli / Istanbul




Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlar

Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli ve TFRS’ve Uygunluk Beyami

[lisikteki finansal tablolar, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.2 No’lu “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Teblig” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(“KGK?”) tarafindan yaymmlanan ve yiiriirlige girmis olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(“TFRS”) hukdmlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati“na uygun olarak
hazirlanmigtir. TUrkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2021 itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 30 Aralik 2013 tarih ve
2013/43 sayili biilteninde agiklanan “Yatirrm Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Teblig
Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlar” baslikli duyurusunda belirtilen esaslar
kullanilmistir.

Olgiim Esaslari

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile Olgiilen finansal yatirimlar haricinde tarihi maliyetler
lizerinden hazirlanmustir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Fon’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yoénetim Kurulu
tarafindan onaylanmis ve 28 Nisan 2022 tarihinde yayimlanmasi igin yetki verilmistir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

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

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gbzden gecirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki gtincellemeler, guncellemenin yapildigi déonemde ve bu guncellemelerden etkilenen
miteakip donemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullanildigi baglica notlar asagidaki gibidir:

Not 7 — Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikimlilikler
Not 19 — Finansal araclar
Gecerli ve Raporlama Para Birimi

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

Yabanci Para

Portfoydeki yabanci para cinsinden menkul kiymetler, degerleme tarihi itibariyla Tlrkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi (“TCMB”) Amerikan Dolari alis kuru olan 13,3290 TL ve Euro alis kuru olan 15,0867 TL
ile degerlenmistir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devam:)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalart sunumu yapilan tiim donem bilgilerinde tutarlt bir
sekilde uygulanmistir. Muhasebe politikalarinda yapilan onemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalar1 geriye donlik olarak uygulanmakta ve o6nceki dénem finansal tablolari yeniden
duzenlenmektedir. Fon’un cari donem igerisinde muhasebe politikalarinda o6nemli bir degisiklik
olmamustir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen énemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki dénem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Cari dénemde finansal
tablolar1 etkileyen muhasebe politikas1 degisikligi yoktur. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatasi
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiirrlige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler
Yayimlanmig ancak yUrirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmanus degisiklikler

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

Yukumluliklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siiflandirilmasi (TMS 1’de Yapilan Degisiklikler)

Uluslararas1 Muhasebe Standartlart Kurulu (“UMSK?”) tarafindan 23 Ocak 2020 tarihinde UMS 1’e gore
yukiumliliklerin kisa veya uzun vadeli olarak smiflandirilmasina yo6nelik finansal durum tablosundaki
sunumunun daha agiklayici hale getirilmesi amaciyla yayimlanan, “YUkiimliliklerin Kisa veya Uzun
Vadeli Olarak Siniflandirilmasi”na iligkin degisiklikler, KGK tarafindan da 12 Mart 2020 tarihinde “TMS
1’de Yapilan Degisiklikler - Yikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmas1” basligiyla
yayimlanmistir.

Bu degisiklik, isletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildigi yiikiimliiliiklerin uzun vadeli olarak
stniflandiriimasina iligkin ek agiklamalar ve yiikiimliliklerin sinmiflandirilmasiyla ilgili diger hususlara
aciklik getirmistir.

TMS 1’de yapilan degisiklikler asagidaki hususlari ele almaktadir:

a. Yikimliliklerin siniflandirilmasinda isletmenin yiikimliligii erteleme hakkinin raporlama
dénemi sonunda mevcut olmasi gerektigi hususuna agik¢a yer verilmesi.

b. Isletmenin yiikiimliiliigii erteleme hakkini kullanmasma iliskin isletme yonetiminin beklenti ve
amaglarinin, yiikiimliligiin uzun vadeli olarak siniflandirilmasin etkilemeyecegine yer verilmesi.

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

d. Isletmenin kendi 6zkaynak araglariyla 6deyebilecegi yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina iliskin

hiikiimlerin agiklanmasi.

Fon’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baglayan raporlama dénemlerinden itibaren
geriye donik olarak uygulamasi gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.
Son olarak, UMSK tarafindan 15 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan degisiklikle UMS 1 degisikliginin
yirirlik tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar verilmis olup, s6z konusu degisiklik
KGK tarafindan da 15 Ocak 2021 tarihinde yayimlanmaistir.

TMS 1’de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 (izerinde énemli bir etkisinin
olmasi beklenmemektedir.



Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devamu)

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

Yayimlanmuig ancak viiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler(devami)
TFRS 3'de Kavramsal Cergeve "ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

Mayis 2020'de UMSK, TFRS 3'de Kavramsal Cerceve ’ye yapilan atiflara iligskin degisiklik yayimlamistir.
Degisiklikle, UMSK tarafindan TFRS 3’de, Finansal Raporlamaya Iliskin Kavramsal Cerceve’nin eski bir
striimiine yapilan referanslar, Mart 2018'de yayimlanan en son sirime yapilan referanslar ile
degistirilmistir. Ardindan KGK tarafindan da bu degisiklikleri yansitmak Uzere TFRS 3 degisikligi 27
Temmuz 2020 tarihinde yayimlanmustir.

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

Ekonomik agidan dezavantajli sozlesmeler-S0zlesmeyi yerine getirme maliyetleri (TMS 37’de
yapilan degisiklik)

UMSK, Mayis 2020'de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’da degisiklik yapan
“Ekonomik agidan dezavantajli sozlesmeler - SOzlesmeyi yerine getirme maliyetleri” degisikligini
yaymmlamistir. UMSK, bir sézlesmenin ekonomik agidan dezavantajli olup olmadigini degerlendirmek
amaciyla, sozlesmeyi yerine getirme maliyetinin hem katlanilmasi gereken zorunlu ilave maliyetler hem de
diger dogrudan maliyetlerin dagitimi ile ilgili maliyetleri igerdigini agikliga kavusturmak amaciyla TMS
37'ye yonelik bu degisikligi yayimlamigtir. Ardindan KGK tarafindan da bu degisiklikleri yansitmak {izere
TMS 37 degisikligi 27 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanmustir.

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

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

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

16 Subat 2019'da, KGK tarafindan TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri standardi yayimlanmistir. Sigorta
sozlesmeleri igin uluslararas: gegerlilikte ilk standart olan TFRS 17, yatirimcilarin ve ilgili diger kisilerin
sigortacilarin  maruz kaldigi riskleri, karliliklarimi ve finansal durumunu daha iyi anlamalarim
kolaylastiracaktir. TFRS 17, gecici bir standart olarak getirilen TFRS 4'Un yerini almistir. TFRS 4,
sirketlerin sigorta sozlesmelerinin yerel muhasebe standartlarini kullanarak muhasebelestirmelerine izin
verdiginden uygulamalarda ¢ok ¢esitli muhasebe yaklagimlarinin Kullanilmasina neden olmustur. Bunun
sonucu olarak, yatirnmeilarin benzer sirketlerin finansal performanslarin1 karsilastirmalart giiglesmistir.
TFRS 17, tiim sigorta sozlesmelerinin tutarli bir gekilde muhasebelestirilmesini ve hem yatirimcilar hem de
sigorta sirketleri agisindan TFRS 4’(in yol agtig1 karsilastirilabilirlik sorununu ¢ézmektedir. Yeni standarda
gore, sigorta yukumlulukleri tarihi maliyet yerine giincel degerler kullanilarak muhasebelestirilecektir. Bu
bilgiler diizenli olarak giincelleneceginden finansal tablo kullanicilarina daha yararl bilgiler saglayacaktir.
TFRS 17 nin yiirtirliik tarihi 1 Ocak 2023 tarihinde veya sonrasinda baglayan raporlama dénemleri olmakla
birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

Fon, TFRS 17’nin uygulanmasinin finansal tablolar1 izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir



Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)

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

Yayimlanmuis ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamug degisiklikler(devami)
Mubhasebe Politikalarinin Ac¢iklanmasi (TMS 1’e iliskin Degisiklikler)

UMSK tarafindan 12 Subat 2021 tarihinde sirketlerin, muhasebe politikalarina iligkin agiklamalarin faydal
olacak sekilde yapmalarini saglanmasina yardimer olmak amaciyla UMS 1 Finansal Tablolarin
Sunulusu'nda degisiklikler ve UFRS Uygulama Standardi 2 Onemlilik Kararlar1 Olusturma'da giincelleme

yaymmlamistir. Bu degisikliklerden UMS 1’e iliskin olanlarn KGK tarafindan da TMS 1’e lliskin
Degisiklikler olarak 11 Agustos 2021 tarihinde yayimlanmistir.

TMS 1'deki temel degisiklikler sunlar1 igermektedir:

* Sirketlerden 6nemli muhasebe politikalarindan ziyade oOnemlilik diizeyine bagli olarak muhasebe
politikalarini agiklamalarini istemek;

« Onemlilik dizeyi altinda kalan islemler, diger olaylar veya kosullarla ilgili muhasebe politikalarinin
6nemsiz oldugunu ve bu nedenle agiklanmalarina gerek olmadigini agikliga kavusturmak ve

« Onemlilik diizeyi (zerinde kalan islemler, diger olaylar veya kosullarla ilgili tim muhasebe
politikalarinin bir girketin finansal tablolar1 igin 6nemlilik arz etmedigine agiklik getirmek.

Degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecerli olmakla birlikte sirketler daha erken uygulayabilirler.

Fon, TMS 1 Finansal Tablolarin Sunulusu'nda degisikliklerin uygulanmasinin finansal tablolar1 tizerindeki
muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.



Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yayimlanmis ama hentiz yirUrliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devam:)

Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler(devami)
Yillik Tyilestirmeler /2018-2020 Dénemi
TFRS’deki iyilestirmeler

Yururlikteki standartlar icin KGK tarafindan 27 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan “TFRS’de Yillik
Iyilestirmeler / 2018-2020 Donemi” asagida sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren
gecerli olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. TFRS’lerdeki bu degisikliklerin uygulanmasinin,
Fon’un finansal tablolari tizerinde 6nemli bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.

TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimn Ilk Uygulamast

Bu degisiklik, bir bagl ortakligin ana ortakliktan daha sonra TFRS*leri uygulamaya baslamasi durumunda
TFRS 1'in uygulamasimm kolaylastirmaktadir; 6rnegin; bir bagh ortaklik ana ortakliktan daha sonra
TFRS‘leri uygulamaya baslamasi durumunda TFRS 1.D16(a) paragrafindaki muafiyetten yararlanmak
suretiyle tim yabanci para islemler icin birikmis yabanci para ¢evrim farklarini, ana ortakligin TFRS
Standartlarina gegis tarihine gbre ana ortakligin konsolide finansal tablolarina dahil edilen tutarlar
Uzerinden Olgmeyi segebilir. Bu degisiklikle birlikte, bagh ortakliklar icin bu istege bagli bu muafiyetin
uygulanmas: suretiyle i) gereksiz maliyetleri diisiirmeyi; ve ii) benzer es anli muhasebe kayitlarinin
tutulmasi ihtiyacinin ortadan kaldirilmasini saglayarak TFRS’lere gecisi kolaylastiracaktir.

TFRS 9 Finansal Araclar

Bu degisiklik, - finansal ylkimluliklerin finansal tablo disi1 birakilmasi i¢in '% 10 testinin'
gerceklestirilmesi amaciyla - alinan Ucretlerin bu islemler i¢in 6denen Ucretler diisiilerek net tutar Gzerinden
belirlenmesinde, dikkate alinacak ticretlerin yalnizca bor¢lu ve borg veren sifatlari ile bunlar arasinda veya
bunlar adina karsilikli olarak 6denen veya alinan ticretleri icerdigini acikliga kavusturmaktadir.

Yiiriirliige girerek uygulanmaya baslanmis degisiklikler

1 Ocak 2021 tarihinde ve sonrasinda baslayan hesap donemleri icin yirlrlige girmis olan degisiklikler ise
su sekildedir:

1) Gosterge Faiz Orani Reformu — 2. Asama (TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 39 Finansal Araclar:
Muhasebelestirme Ve Olgme, TFRS 7 Finansal Araglar: Agiklamalar’da Yapilan Degisiklikler)

Bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar: {izerinde énemli bir etkisi olmamustir.



2.6

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
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Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Karsilastirmah Bilgiler

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Fon’un finansal tablolart 6nceki
dénemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin karsilagtirilabilirligini saglamak
amactyla 6nceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak siniflandirilir.

Onemli Muhasebe Politikalariin Ozeti
Hasilat

Faiz gelirleri:

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

Temettl gelirleri:

Hisse senedi yatirnmlarindan elde edilen temetti geliri, Fon’un temettli alma hakki dogdugu zaman (Fon’un
ekonomik faydalar: elde edecegi ve gelirin guvenilir bir bicimde 6l¢lilmesi miimkiin oldugu siirece) kayda
alinir.

Fon toplam gider orani ve yOnetim lcretleri:

Fon’un portfdy toplam degerinin yillik %1,1'inden (bindeonbir) (BSMV dahil degil) olusan bir yonetim
tcreti tahakkuk ettirilir ve bu Ucret her ay sonunu izleyen bir hafta icinde, kurucu ile dagitici arasinda
imzalanan s6zlesme ¢ercevesinde belirlenen paylagim esaslarina gore kurucuya ve dagiticiya fondan
odenir.

Giderler
Tum giderler kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir.
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31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Fon, menkul kiymetlerini “GUD farki kar/zarara yansitilarak ol¢tlen finansal varliklar” menkul kiymetler
olarak siniflandirmakta ve muhasebelestirmektedir. Finansal varliklarin siniflandirilmas: Fon yénetimi
tarafindan satin alma amagclar dikkate alinarak, elde edildikleri tarihlerde kararlastirilmaktadir.

Tum finansal varliklar, ilk olarak bedelin ger¢ege uygun degeri olan ve yatirimla ilgili satin alma masraflar
da dahil olmak tizere maliyet bedelleri tizerinden gosterilmektedir.

Kayitlara ilk alindiktan sonra GUD farki kar/zarara yansitilarak Olculen finansal varliklar ger¢ege uygun
degerleriyle degerlenmektedir. GUD farki kar/zarara yansitilarak o6lculen finansal varliklarin makul
degerindeki degisiklik sonucu ortaya cikan kar veya zarar ve finansal varliklardan elde edilen faiz ve kupon
gelirleri gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gergeklesmemis Kar/(Zarar)”
hesabina dahil edilmektedir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak Olculen finansal varliklari elde tutarken kazanilan faizler finansal
varhklara iliskin gerceklesen ve gergeklesmeyen Kkar/zarar olarak finansal tablolara yansitilmaktadir.
Temettii ve faiz gelirleri ise ayr olarak temettl gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Tiim yatirim amagh menkul kiymetler islem tarihlerinde finansal tablolara yansitilmaktadir.
Etkin faiz yontemi:

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

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

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varlikiar:

“Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” olarak siniflandirilan finansal varliklar,
alim-satim amagli finansal varliklar olup piyasada kisa donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki
dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde edilen, veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa
donemde kar saglamaya yOnelik bir portf0ytn pargasi olan finansal varliklardir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak 6lcilen finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gergege uygun
degerleri kullanilmakta ve kayda alinmalarimi izleyen donemlerde gercege uygun degerleri ile
degerlenmektedir.

GUD farki kar/zarara yansitilarak 6lgtlen finansal varliklarin alim-satiminda elde edilen kar veya zarar, kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yukimliiliklere Iliskin Gergeklesmis
Kar/Zarar” hesabina dahil edilir. Alim-satim amagli menkul degerlerin gergege uygun degerinde meydana
gelen gerceklesmemis deger artis ve azaliglart sonucu ortaya ¢ikan tutarlar kar veya zarar ve diger kapsaml
gelir tablosunda “Finansal Varlik ve Yukimliliklere iliskin Gergeklesmemis Kar/Zarar” hesabima dahil
edilir.

Satim ve geri alim anlasmalari:

Geri almak kaydiyla satilan menkul kiymetler (“repo”) finansal tablolara yansitilir ve karsi tarafa olan
yukimlulik repo borglart hesabina kaydedilir. Geri satmak kaydiyla alinan menkul kiymetler (“ters
repo”), satis ve geri alis fiyat1 arasindaki farkin etkin faiz yontemine gdre déneme isabet eden kisminin
ters repolarin maliyetine eklenmesi suretiyle “Ters Repo Alacaklari” olarak kaydedilir.
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Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Finansal varhklar (devami)

Krediler ve alacaklar:

Sabit ve belirlenebilir 6demeleri olan, piyasada islem gormeyen diger alacaklar bu kategoride siniflandirilir.
Krediler ve alacaklar etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti Uzerinden deger diislikligii
diistilerek gosterilir.

Nakit ve nakit benzerleri:

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay
veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski
tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Uygulanan degerleme ilkeleri

(1) Portfdydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a) Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim
fiyati satin  alma  guniindeki  yabancipara cinsinden degerinin TCMB  doviz  satis kuru
ile carpilmasi suretiyle bulunur.

b) Alis tarihinden baslamak (izere portféydeki varliklardan;

1) Borsada islem gorenler degerleme giniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat veya
oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seans1 uygulamasi bulunan piyasalarda islem goéren varliklarin
degerlemesinde kapanis seansinda olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olugsmamasi durumunda ise
borsada olugan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

2) Borsada islem gérmekle birlikte degerleme guniinde borsada alim satima konu olmayan paylar son islem
tarihindeki borsa fiyatiyla; borglanma araclari, ters repo ve repolar son islem guniindeki i¢ verim orani ile
degerlenir.

3) Fon katilma paylari, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlari esas alinarak degerlenir.

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

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

6) Tirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portféy degeri tablosunda gosterilir. Bu
varliklar teminatin tiirti dikkate alinarak bu maddedeki esaslar ¢er¢evesinde degerlenir.

7) Borsa disirepo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatinien dogru yansitacak sekilde giivenilir ve
dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

8) (1) ila (7) no’lu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS
dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.

9) (7) ve (8) no’lu alt bentlerde yer alan yontemlere iligskin kararlar kurucunun yonetim kurulu tarafindan
alinir.,

¢) Endeks fonlarin portfdylerinde yer alan varliklardan; baz alinan endeks kapsaminda bulunan varliklar
endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise (b) bendinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
degerlenir.

(2) Fonun diger varlik ve yikiimliiliikkleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yikimldlikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para
icin belirlenen ddviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

12



Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, TUrk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devam:)

Finansal varhklar (devami)

Finansal varhklarda deger diisiiklUgii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her raporlama tarihinde deger diistikliigiine ugradiklarina iliskin gostergelerin
bulunup bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinden
sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin ilgili finansal varlik veya varlik
grubunun gavenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akimlar1 tizerindeki olumsuz etkisi
sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigiine ugradigina iliskin tarafsiz bir géstergenin bulunmasi
durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis degerinden gosterilen finansal varliklar icin deger
distikligii tutan gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani tizerinden
iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

Finansal yakumlultkler

Finansal yikumlilikler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler veya
diger finansal yikimldlikler olarak siniflandirilmaktadir.

Diger finansal yukimlulikler:

Diger finansal yukumliliikler baslangigta islem maliyetlerinden armndirilmis gergege uygun degerleriyle
muhasebelestirilir. Diger finansal yukimlulukler sonraki dénemlerde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilmektedir.

Turev finansal araclar

Gergege uygun deger, islem goren piyasa fiyatlarindan ve gerektiginde indirgenmis nakit akisi
modellerinden elde edilir. Borsa disi vadeli doviz sézlesmelerinin gercege uygun degerleri ilk vade
oraninin, sdzlesmenin geri kalan stresi igin ilgili para biriminin piyasa faiz oranlarina iligkin hesaplanan
vadedeki oraniyla karsilastirilip raporlama dénemi sonuna indirgenmesiyle belirlenir. Biitun turev araclar
gercege uygun deger olarak finansal varliklarda muhasebelestirilir.

Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin mumkin olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimlaligun yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gosterilebilmektedir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Tiirk Lirasi1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Kur degisiminin etkileri

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

Fon’un finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri)
gergeklesen islemler iglem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir. Finansal durum
tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama dénemi sonundaki
do6viz kurlari kullanilarak TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye c¢evrilmesinden
veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Net Yabanci Para Cevrim Farki Gelirleri/Giderleri” hesabina
yansitilmaktadir.

Iliskili taraflar

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

Katilma belgeleri

Katilma belgelerinin alim satiminda, beher pay icin, fon toplam degerinin dolagimdaki pay sayisina
bolinmesiyle bulunan deger esas alinmaktadir. Katilma paymi i¢eren katilma belgelerinin satigindan elde
edilen kaynaklar satis tutar1 esas alinarak katilma belgeleri hesabinda yansitilmakta, geri alinan belgeler ise
alis tutarlar1 esas aliarak bu hesaptan diistilmektedir.

Katilma pay1 islemleri giinltik olarak MKK’ya bildirilir ve katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda,
her miisterinin kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda takip edilir.

Vergi

1 Ocak 2006 tarihinden gecerli olmak Uzere yiiriirliige giren, 21 Haziran 2006 tarihli ve 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin (1) numaral fikrasinin (d) bendine gére Turkiye’de kurulu
menkul kiymetler yatirim fonlar1 ve ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglart kurumlar
vergisinden istisnadir. S6z konusu kurumlar vergisi istisnasi gegici vergi uygulamas: bakimindan da
gecerlidir.

Aynm1 Kanunun 15 inci maddesinin (3) numarali fikrasina goére, menkul kiymet yatinm fon ve
ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu portféy isletmeciligi kazanglar1 Uzerinden
dagitilsin dagitilmasin %15 oraninda vergi Kkesintisi yapilir. S6z konusu tevkifat oran1 2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile %0 olarak uygulanmaktadir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 34 Gncl maddesinin (8) numarali fikrasinda, menkul kiymet yatirrm fon ve
ortakliklarinin, portfoy isletmeciligi kazanglarinin elde edilmesi sirasinda 15’inci madde geregince
kendilerinden kesilen vergileri, vergi kesintisi yapanlarca ilgili vergi dairesine 6denmis olmak sartiyla, ayni
Kanunun 15 inci maddesinin (3) numarali fikrasina gore kurum binyesinde yapacaklar: vergi kesintisinden
mahsup edebilecekleri, mahsup edilemeyen kesinti tutarimin basvuru halinde kendilerine red ve iade
edilecegi belirtilmistir.
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2.7

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Tlrk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (devam:)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devami)
Vergi (devami)

5281 sayili Kanun ile 1 Ocak 2006 ila 31 Aralik 2021 tarihleri arasinda uygulanmak iizere 193 sayili Gelir
Vergisi Kanununa eklenen 5527 sayili Kanun ile degisik Gegici 67’nci maddenin (1) numarali fikrasina
gore menkul kiymet yatirim fon ve ortakliklarinin banka ve araci kurumlar vasitasiyla elde ettikleri menkul
kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin alim-satim kazanglari ile donemsel getirileri Gizerinden 1 Ekim
2006 tarihinden itibaren %0 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilmaktadir.

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

Nakit akis tablosu

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

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari, Fon’un portfoyiindeki deger artis ve azaligslarindan
kaynaklanan nakit akiglarin1 gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akislari, Fon’un finansman faaliyetlerinde kullandig: kaynaklari ve bu
kaynaklarin geri d6demelerini gosterir.

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

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

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un ana faaliyet konusu portfoy isletmek ve hizmet sundugu bélge Turkiye oldugundan 31 Aralik 2021
tarihinde sona eren hesap dénemlerine ait finansal tablolarda boliimlere gore raporlama yapilmamistir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Tlrk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un Kkurucusu ve yoneticisi Tiirkiye’de kurulmus olan Neo Portfdy Yonetimi A.S.’dir. Fon ile diger
iliskili taraflar arasindaki bakiye ve islemlerin detaylar1 asagida agiklanmistir:

Tliskili taraflardan borclar 31 Aralk 2021
Neo Portfoy Yonetimi A.S. (Fon yOnetim giderleri) (Dipnot 5) 44.465
Toplam 44.465
) 29 Mayis —
Iligkili taraf ile yapilan islemler 31 Arahk 2021
Giderler

Neo Portfoy Yonetimi A.S. (Fon yonetim Ucretleri) (Dipnot 8) 458.381
Toplam 458.381

ALACAK VE BORCLAR
Fon’un 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla alacak bakiyeleri bulunmamaktadir.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemi itibartyla borg bakiyelerin detay: agagidaki gibidir:

Borglar 31 Aralik 2021
Yonetim dcreti (Dipnot 4) 44.465
Saklama komisyonlar1 ) 12.093
Diger borglar 11.211
Toplam 67.769

) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla fon yonetim Ucreti, Neo Portfdy Yonetimi A.S. 'ye olan borglardan
olusmaktadir.

() Fon'un, saklayicis1t QNB Finans Yatirim Menkul Degerler A.S. 'ye olan saklama komisyonlar1 borcudur.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

6. BORCLANMA MALIYETLERI

Bulunmamaktadir.
7. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Fon’un menkul kiymetleri istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. (“Takasbank”) tarafindan muhafaza
edilmekte olup, gegmis dOonemlerde tatbik edilen ve Takasbank ve Borsa Uyelerini kapsamakta olan
“semsiye sigorta” uygulamasi sona erdirilmig; bu uygulamanmn yerine Takasbank’in sigortalandigi
dolayisiyla da Fon’un bu kuruluslar nezdinde saklanan tim menkullerinin de sigorta kapsaminda oldugu bir
sigorta sistemine gegilmistir. Fon adina dizenlenmis ayri bir sigorta poligesi yoktur. Sigorta poligesi
Takasbank ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi (“MKK”) kapsamakta olup Takasbank ve MKK’da
meydana gelebilecek olan emniyeti suistimal, sahtecilik, hirsizlik, tasima riskleri, her tiirli maddi hasar,
kaybolma, saklama riskleri sigorta kapsamindadir.

Fon’un, 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla, VIOP islemleri igin verdigi teminat: bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Fon’un ters repo islemlerinden kaynaklanan geri 6deme taahhldi
bulunmamaktadir.

8. NITELiKLERINE GORE GiDERLER

29 Mayis —
Niteliklerine gore giderler 31 Aralik 2021
Yonetim ucretleri (Dipnot 4) 44.465
Saklama Ucretleri 12.093
Kayda Alma Ucretleri 30.294
Noter Harg ve Tasdik Ucretleri 111
Esas faaliyetlerden diger giderler (Dipnot 13) 458.504
Toplam 1.020.841

9. DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Bulunmamaktadir.
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10.

11.

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

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

Birim pay degeri 31 Aralik 2021
Fon toplam degeri (TL) 215.224.380
Dolagimdaki pay sayis1 (Adet) 102.000.000
Birim pay degeri (TL) 2,11
Katilma belgeleri hareketleri 2021 adet 2021 tutar (TL)
Acilis -- --
Doénem iginde satilan fon paylari sayisi 102.000.000 102.000.000
Donem i¢inde geri alinan fon paylari sayisi -- --
D6nem sonu 102.000.002 102.000.000

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Toplam Deger/Net Varlik Degeri bakiyesi 215.224.380 TL tutarindadir.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Artis / Azalis
bakiyesi 113.224.380 TL dir.

29 Mayis —

31 Aralik 2021

1 Ocak itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (D6nem Basi) --
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 113.224.380
Katilma Pay1 Ihrag Tutar1 (+) 102.000.000
Katilma Pay1 lade Tutar1 (-) --
31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem Sonu 215.224.380

FiYAT RAPQRUNDAKi VE FiINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET
VARLIK DEGERIi MUTABAKATI

31 Aralik 2021
Finansal Durum Tablosundaki Toplam Deger /Net Varlik Degeri 215.224.380
Fiyat Raporundaki Toplam Deger /Net Varlik Degeri 215.224.380

Fark --
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18.

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

HASILAT
29 Mayis —
Esas faaliyet gelirleri 31 Arahk 2021
Faiz gelirleri 391.137
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin ger¢eklesmis kar/zarar (1.920.603)
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin ger¢ceklesmemis kar/zarar 112.455.439
Diger 3.319.248
Toplam 114.245.221
ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER VE GIDERLER
29 Mayis —
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Aralik 2021
Vergi giderleri 434.995
Diger giderler 23.509
Toplam 458.504
29 Mayis —
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Aralik 2021
Faiz ve kar paylar1 456
Diger giderler 3.318.792
Toplam 3.319.248
FINANSMAN GIDERLERI
Bulunmamaktadir.

DiIGER KAPSAMLI GELIiR UNSURLARININ ANALIiZi
Bulunmamaktadir.
KUR DEGISIMININ ETKIiLERi

31 Aralik 2021 sona eren hesap donemi itibartyla kur degisiminin etkilerinin analizi Not 20’de

sunulmustur.
YUKSEK ENFLASYONLU EKONOMIDE RAPORLAMA

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karari uyarinca, TUrkiye'de faaliyette bulunan ve Turkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak tizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren 29 No’lu “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standard:

(“TMS 29”) uygulanmamustir.
TUREV ARACLAR
Bulunmamaktadir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varlik olarak smiflandirilan varliklarin gergege
uygun degeri, mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan degerlemelerde
belirtilen makul degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmaktadir.

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

varliklar 207.245.085
Toplam 207.245.085

31 Arahk 2021

Gergege uygun deger farki kar/zarara Piyasa
yansitilan finansal varhklar Maliyet Degeri
Istirak paylar 92.592.593 205.015.000
Yatirim Fonlari 2.170.547 2.230.085
Toplam 94.763.140 207.245.085

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
Finansal risk faktorleri

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

Faiz oram riski

Piyasa faiz oranlarindaki degigmelerin finansal araglarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon’un
faiz orani riskiyle basa ¢ikma gerekliligini dogurur. Fon'un faiz oranmi riskine duyarliligi aktif ve pasif
hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 ayn
tipte yukumliluklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

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

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Aralik 2021

Sabit faizli finansal araclar
Nakit ve nakit benzerleri Vadeli mevduat 1.201.973
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20.

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayict Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Faiz oram riski (devami)

Fon’un finansal durum tablosunda gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varlik
olarak smifladig1 degisken getirili menkul kiymetleri faiz degisimlerine bagl olarak fiyat ve faiz oram
riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Fon’un hesapladig analizlere gore TL faizlerde %1 oraninda kar payi artist
veya azaligi olmasi durumunda diger tim degiskenlerin sabit kaldig1 varsayimiyla degisken getirili menkul
kiymetleri gercege uygun degerinde ve Fon’un net donem kari/zararinda meydana gelen etkiler agsagida
sunulmustur.

31 Arahk 2021

Donem Karma Net Varhik

Risk tlru Risk oranm Risk yénu EtkKisi Degerine Etkisi
Faiz oram riski %1 Yukari 20.501.500 --
Asagi (20.501.500) --

Fiyat riski

Fiyat riski, yatirim fonlar1 endeks seviyelerinin ve ilgili yatirim fonlari degerinin degismesi sonucunda
yatirim fonlarinin piyasa degerlerinin diismesi riskidir.

Asagidaki tabloda, diger bitun degiskenlerin sabit kalmas: kosuluyla, Fon’un portfoytndeki fiyat riski
tagstyan yatinm fonu fiyatinda %10 deger artig/(azalisinin) Fon’un varliklari (zerindeki etkisi
gosterilmektedir.

31 Arahk 2021
Endeksteki degisim Kar veya Zarar Tablosu
BIST %10 223.009

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar igin, karsi tarafin anlagma ytikumlaliklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan finansal
varliklarin sinirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon'un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini yuriittigii
Turkiye'dedir.
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20.

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Kredi riski (devami)

Alacaklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

iliskili  Diger  iliskili Diger Finansal Bankalardaki
31 Arahk 2021 Taraf Taraf  Taraf Taraf  Varhklar Mevduat ) Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kaliman azami kredi riski
(A+B+C+D+E) -- -- --  6.775.407 205.015.000 1.271.657 --
Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - -- -- -- -- - --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diigiikliigiine ugramamus finansal varliklarin
net defter degeri -- -- --  6.775.407 205.015.000 1.271.657 --

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya
deger distikligiine ugramis sayilacak finansal varliklarm defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamus varliklarin net defter
degeri
Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi
D. Deger dusukligiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (brit defter degeri)
Deger diisiikliigii (-)
Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi
- Vadesi ge¢gmemis (briit defter degeri)
Deger diisuklugii (-)
Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi
E. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar

() Bankalar mevduatinin iginde 69.684 TL tutarinda vadesiz hesap bulunmaktadir.

(% 2.230.085 TL tutarinda yatirim fonu dahil edilmemistir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Kur Riski Yonetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis
politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sozlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve
yukumlaluklerin dengelenmesi ile ydnetilmektedir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukumluliklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla bulunmamaktadir.

Kur riskine duyarhlik analizi

Fon, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Fon’un ABD Dolar1, Avro ve diger doviz kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan
duyarliigimi gostermektedir. %10’luk oran, Ust diizey yoneticilere Sirket icinde kur riskinin raporlanmasi
sirasinda kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece donem sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri
kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif
deger, kar/zararda ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artis1 ifade eder.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Kur Riski Y6netimi (devamz)

Likidite riski

Likidite riski, Fon'un net fonlama yikamldliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puaninin diistiriilmesi gibi fon kaynaklarmin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yd&netimi, fon

kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel ylikumluliklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tlrev niteliginde olmayan finansal yukumliliklerinin vade dagilimini
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yukimlulukleri iskonto edilmeden ve ddemesi gereken en erken
tarihler esas alinarak hazirlanmigtir. S6z konusu yikiimlilikler Uzerinden 6denecek faizler asagidaki
tabloya dahil edilmistir.

SOzlesmeye
Defter dayah nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil 5yildan
31 Aralik 2021 Degeri  ckislar toplami kisa arasi _ arasi uzun
Turev Olmayan Finansal
Yukumlalikler 67.769 67.769 67.769 - - -
Diger borglar 67.769 67.769 67.769 - - --

Fon’un finansal ylUkimldlUklerinin beklenen vadeleri s6zlesme vadelerine yaklastigindan ayri bir tablo
verilmemistir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)

Finansal Araclarin Ger¢ege Uygun Degeri
Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir ylikumliiliigiin karsilanabilecegi degerdir.

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

Finansal Varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak tizere diger finansal varliklarin gercege uygun degerlerinin kisa
vadeli olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecegi diisiiniilerek kayith degerlerine
yaklastigi 6ngorilmektedir.

Borclanma senetlerinin ve hisse senetlerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar
esas alinir.

Takas borglari, yonetim Ucreti borglar1 ve diger borglar da dahil olmak UGzere finansal yukimlultklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayithi degerlerinden 6nemli 6lglide farklilik
gOstermeyecegi varsayilmistir.

Finansal YdkamlGlGkler
Finansal varliklarin ve yukimlullklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Seviye 1 : Finansal varlik ve yukimlulikler, birbirinin ayn1 varlik ve yukumlalikler icin aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

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

. Seviye 3: Finansal varlik ve yukiumlullkler, varlik ya da ylkimliliigiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

Gergege uygun deger ile gosterilen finansal varliklar:
31 Aralik 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam

Gercege uygun deger farki kar veya
zarara yansitilan finansal varhklar

Istirak paylar1 205.015.000 -- --  205.015.000
Yatirim fonlan 2.230.085 -- -- 2.230.085
Toplam 207.245.085 -- --  207.245.085

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR
Bulunmamaktadir.
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

NAKIT AKIS TABLOSUNA ILISKIN ACIKLAMALAR

31 Arahk 2021

Bankadaki Nakit 1.271.657
Vadeli mevduat © 69.684
Vadesiz mevduat 1.201.973
Nakit ve nakit benzerleri 1.271.657

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Fon'un vadeli mevduatimin faiz oram %20 olup, vadesi 1 Ocak 2022 dir.
Fon’un 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap déneminde nakit akig tablosunda, nakit ve nakit benzeri

degerler, hazir degerler ile ters repo alacaklar1 toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve
faiz tahakkuklar diistilerek gosterilmektedir:

31 Arahk 2021
Nakit ve nakit Benzerleri 1.271.657
Faiz tahakkuku (-) 1.973
Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 1.269.684

26



23.

Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Turk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI_O.NEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI
GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Fon, altina, diger kiymetli madenlere, diger emtialara ve bunlara dayali vadeli iglem sézlesmelerine yatirim
yapamaz.

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

Uluslararas1 kabul gérmiis faizsiz finans ilkelerine uygun koruma amagl finansal islemlere taraf olunmasi
mumkun olup, s6z konusu iglemler nedeniyle maruz kalinan agik pozisyon tutar: fon toplam degerinin
%20’sini asamaz. Bu madde kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde yatirimcilara en son bildirilen Fon
toplam degeri esas alinir. Vadeli islem ve Opsiyon Piyasasi’nda gerceklestirilen islemlerin nakit teminatlar:
da fon portféyine dahil edilir.

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

Kurucunun paylari, Fon portfoyiine dahil edilemez.

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

Fon, ancak TCMB tarafindan alim satimi yapilan para birimleri Uzerinden ihra¢ edilmis yabanci sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapilabilir

Fon portfoylnde bulunan yabanci sermaye piyasasi araglari satin alindigi veya kote oldugu diger borsalarda
satilabilir. Bu sermaye piyasasi araglar1 Tiirkiye icinde, Tirkiye'de veya disarida yerlesik kisilere satilamaz
ve bu kisilerden satin alinamaz.

Yatirim yapilacak yabanci sermaye piyasasi araglarini ihrag eden kuruluslar hakkinda ve degerlemeye esas
olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri Kurucu saglar. Yonetici fona alinacak yabanci sermaye
piyasasi araglarmin tabi oldugu ilgili iilke mevzuatina gore borsada satisina ve bedellerinin transferine
iliskin kisitlamalarin bulunup bulunmadigini arastirmak zorundadir. Bu tiir kisitlamalar1 olan sermaye
piyasasi araglari portfoye alinamaz. Fon’un yabanci iilkelerde yatirim yapaCagi sermaye piyasasi araglarina
iliskin iglemleri o Ulke diizenlemelerine gore faaliyet gosteren araci kuruluslar vasitasiyla yurutulr.
Yabanc1 borsalara fon adina verilen miisteri emirleri ve bunlarin gergeklestigine iliskin araci kuruluslardan
alinmig teyitler, 6deme ve tahsilat makbuzlar1 fon adina muhafaza edilir.

Borsada islem gérmeyen varlik ve islemler Fon portfdyiine dahil edilebilir.
Asagidaki varlik ve islemler Fon portféyine dahil edilebilir.

a) Ozellestirme kapsamina almanlar dahil TUrkiye'de kurulan anonim ortakliklara ait faizsiz finans
ilkelerine uygunlugu Danisma Kurulu tarafindan onaylanmis paylar,

b) 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige giren TUrk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar hikimleri ¢ercevesinde alim satimi yapilabilen faizsiz finans
ilkelerine uygunlugu Danisma Kurulu tarafindan onaylanmis anonim ortaklik paylari,

) Katilma hesabi,

d) Katilim yatirim fonu katilma paylart,

e) Faizsiz finans ilkelerine uygunlugu Danisma Kurulu tarafindan onaylanmis sertifikalar,

f) Faizsiz finans ilkelerine uygunlugu Danmisma Kurulu tarafindan onaylanmis Kira sertifikalar

(sukuk) ve gayrimenkul sertifikalar,

0) Faizsiz finans ilkelerine uygunlugu Danisma Kurulu tarafindan onaylanmis koruma amagli tiirev
islemlerinin nakit teminatlari,
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Neo Portfoy Yonetim A.S.
Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(TUm tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

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

h) Kurulca uygun gorilen ve faizsiz finans ilkelerine uygunlugu Danmisma Kurulu tarafindan
onaylanmig uygun gorilen 6zel tasarlanmig yabanci yatirim araglari,

i) Kurulca uygun goriilen diger yatirim araglari.

Fon portfoyi, kolektif portfoy yoneticiligine iliskin PYS Tebligi’nde belirtilen ilkeler ve fon portfoyiine
dahil edilebilecek varlik ve haklara iliskin Teblig’de yer alan sinirlamalar ¢ergevesinde yonetilir.
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NEO PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 Aralik 2021 Tarihli

Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (a)

. . Nominal Faizl Vadeye Faiz Odeme Nominall ~ Birim Ahg{SatinAlisTari| ¢ Iskonto . Repo Teminat Giinliik Birim| Toplam Deger/Net Grup|Toplam
Sermaye Piyasast Aract Thrager Vade ISIN Kodu Orani|Kalan Giin  [Sayist Degerf Fiyaty hil Oran| Borsa Szlesme N Tutari Deger Varlik Degeri (%)|(%)
A.GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1.GAYRIMENKULLER
NOVU C-1 01.01.2021 361.700 0,18 0,17
NOVU C-2 01.01.2021 84.400 0,04 0,04
NOVU C-3 01.01.2021 95.945.200|  46,80| 46,03
NOVU D-1 01.01.2021 103.708.500( 50,59 49,75
NOVU D-2 01.01.2021 2.880.000 1,40 1,38
NOVU D-3 01.01.2021 950.000 0,46 0,46
NOVU D-4 01.01.2021 1.085.200 0,53 0,52
GRUP TOPLAMI 205.015.000( 100,00, 98,35
MEVDUAT
TL T. HALK BANKASI A S. 03.01.2022 20,00 1.200.000 31.12.2021 20,00 1.201.973| 100,00 0,58
GRUP TOPLAMI 1.200.000 1.201.973( 100,00 0,58
DIGER
NRG-NEO PORTFOY BIRINCI Lol 15122021
PARA PiYASASI FONU NEO PORTFOY YONETIMI A S. 2.170.547 ’ o 1,03 2.230.085 100,00 1,07
GRUP TOPLAMI 2.170.547 2.230.085 100,00 1,07
FON PORTFOY DEGERI 208.447.058 100,00




NEO PORTFOY YONETIMI A.S. BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 Aralik 2021 Tarihli
Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (b)
(Tiim tutarlar TL olarak gosterilmistir)

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSU

31 Aralk 2021

TUTARI (TL) GRUP % TOPLAM %
A.FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI 208.447.058 100,00 97,00
B. HAZIR DEGERLER (+) 69.684 100,00 0,03
a) Kasa - - -
b) Bankalar 69.684 100,00 0,03
c) Diger Hazir Degerler -- -- --
C.ALACAKLAR (+) 6.775.407 100,00 3,15
a) Takastan Alacaklar -- -- --
b) Diger Alacaklar 6.775.407 100,00 3,15
C.DIGER VARLIKLAR (+)
D. BORCLAR (-) 67.769 100,00 0,03
a) Takasa Borglar -- -- --
b) Yonetim Ucreti -- -- --
¢) Odenecek Vergi - - -
¢) Ihtiyatlar -- -- --
d) Krediler -- -- --
e) Diger Borglar 67.769 100,00 0,03
TOPLAM DEGER/NET VARLIK 215.224.380 100,00 100,00
Toplam Katilma Pay1/Pay Sayist 100.000.000
Yatirim Fonlar1 igin Kurucu Tarafindan
Iktisap Edilen Katilma Pay1 102.000.000
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