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Fiba Portföy Yönetim A.Ş. Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu 
30 Haziran 2020 Tarihi İtibarıyla 

Finansal Durum Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (“TL”) olarak gösterilmiştir.) 

1 

Sınırlı Denetimden 

Geçmiş 

Bağımsız Denetimden 

Geçmiş 

Dipnot 

referansı 30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Varlıklar 

Nakit ve Nakit Benzerleri 22 28.401 5.041 

Finansal Varlıklar 19 6.290.177 10.094.479 

Gayrimenkul Yatırımları 20 5.440.000 -- 

Diğer Alacaklar 5 357.136 -- 

Toplam Varlıklar (A) 12.115.714 10.099.520 

Yükümlülükler 

Diğer Borçlar 5 33.328 12.818 

Toplam Yükümlülükler 

(Toplam Değeri /Net Varlık Değeri 

Hariç) (B) 33.328 12.818 

Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (A-

B) 12.082.386 10.086.702 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır. 



Fiba Portföy Yönetim A.Ş. Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu
1 Ocak - 30 Haziran 2020 Hesap Dönemine Ait  

Kar veya Zarar ve Diğer Kapsamlı Gelir Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (“TL”) olarak gösterilmiştir.) 

2 

Sınırlı Denetimden 

Geçmiş 

Bağımsız Denetimden 

Geçmiş 

Dipnot 

referansı 1 Ocak -30 Haziran 

2020 

25 Kasım – 

31 Aralık 2019 

KAR VEYA ZARAR KISMI 

Finansal Varlık ve Yükümlülüklere 

İlişkin Gerçekleşmiş Kar/Zarar 12 96.371 43 

Finansal Varlık ve Yükümlülüklere 

İlişkin Gerçekleşmemiş Kar/Zarar 12 1.193.835 55.332 

Esas faaliyetlerden diğer gelirler 13 18.122 -- 

Esas Faaliyet Gelirleri 1.308.328 55.375 

Yönetim Ücretleri 8 (83.684) (7.865) 

Saklama Ücretleri 8 (5.963) (548) 

Denetim Ücretleri 8 (264) (3.000) 

Komisyon ve Diğer İşlem Ücretleri 8 (106.754) (145) 

Kurul Kayıt Ücretleri 8 (1.800) (504) 

Esas Faaliyetlerden Diğer Giderler 8,13 (114.178) (6.611) 

Esas Faaliyet Giderleri (312.643) (18.673) 

Esas Faaliyet Kar/(Zararı) 995.685 36.702 

Finansman Giderleri -- - 

Net Dönem Karı/(Zararı) 995.685 36.702 

TOPLAM DEĞERDE/NET 

VARLIK DEĞERİNDE 

ARTIŞ/(AZALIŞ) 995.685 36.702 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır.



Fiba Portföy Yönetim A.Ş. Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu
1 Ocak - 30 Haziran 2020 Hesap Dönemine Ait  

Toplam Değer/Net Varlık Değeri Değişim Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (“TL”) olarak gösterilmiştir.) 

3 

Sınırlı Denetimden Geçmiş Bağımsız Denetimden Geçmiş 

Dipnot 

referansı 1 Ocak -30 Haziran 2020 

25 Kasım - 

31 Aralık 2019 

1 Ocak itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık 

Değeri (Dönem Başı) 10.086.702 -- 

Toplam Değerinde/Net Varlık Değerinde Artış/Azalış 10 995.685 36.702 

Katılma Payı İhraç Tutarı (+) 10 999.999 10.050.000 

Katılma Payı İade Tutarı (-) 10  -- -- 

Fon İade Tutarı 10 -- -- 

30 Haziran itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık 

Değeri (Dönem Sonu) 12.082.386 10.086.702 

  İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır. 



Fiba Portföy Yönetim A.Ş. Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu 
1 Ocak - 30 Haziran 2020 Dönemine Ait  

Nakit Akış Tablosu 
(Tüm tutarlar, Türk Lirası (“TL”) olarak gösterilmiştir.) 

4 

Sınırlı 

Denetimden 

Geçmiş 

Bağımsız 

Denetimden 

Geçmiş 

Dipnot 

referanslar

ı 

1 Ocak – 30 

Haziran 2020 

25 Kasım - 

31 Aralık 

2019 

A. İşletme Faaliyetlerinden Nakit Akışları (976.639) (10.044.959) 

Net Dönem Karı/Zararı 995.685 36.702 

Net Dönem Karı/Zararı Mutabakatı ile İlgili Düzeltmeler (1.193.835) (55.332) 

Gerçeğe Uygun Değer Kayıpları/Kazançları ile İlgili 

Düzeltmeler 12 (1.193.835) (55.332) 

İşletme Sermayesinde Gerçekleşen Değişimler (778.489) (10.026.329) 

Alacaklardaki artış/azalışla ilgili düzeltmeler 5 (357.137) -- 

Borçlardaki artış/azalışla ilgili düzeltmeler 5 20.511 12.818 

Gayrimenkul yatırımlarındaki artış/azalışla ilgili düzeltmeler 20 (5.440.000) -- 

Finansal Varlıklardaki Artış/Azalışla İlgili Düzeltmeler  19 4.998.137 (10.039.147) 

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akışları 

B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akışları    999.999 10.050.000 

Katılma Payı İhraçlarından Elde Edilen Nakit 10 999.999 10.050.000 

Katılma Payı İadeleri İçin Ödenen Nakit 10         -- -- 

Fon Gelir Gider Farkı 10 -- -- 

Finansman Faaliyetlerden Net Nakit Akışları      999.999 10.050.000 

Yabancı Para Çevrim Farklarının Etkisinden Önce Nakit 

ve Nakit Benzerlerindeki Net Artış/Azalış (A+B)    999.999 5.041 

C. Yabancı Para Çevrim Farklarının Nakit ve

Nakit Benzerleri Üzerindeki Etkisi -- -- 

Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artış/Azalış (A+B+C) 23.360 5.041 

D. Dönem Başı Nakit ve Nakit Benzerleri 22 5.041 -- 

Dönem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D) 22 28.401 5.041 

İlişikteki dipnotlar bu finansal tabloların tamamlayıcı parçalarıdır.



Fiba Portföy Yönetim A.Ş. Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu
30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dönemine Ait 
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1. FON HAKKINDA GENEL BİLGİLER

Fiba Portföy Yönetimi A.Ş. tarafından 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu'nun 52’nci ve 54’üncü

maddelerine dayanılarak, 13 Eylül 2018 tarihinde İstanbul ili Ticaret Sicili Memurluğu’na 884514 sicil

numarası altında kaydedilerek 17 Eylül 2018 tarih ve 9661 sayılı Türkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde

ilan edilen Fiba Portföy Yönetimi A.Ş. Serbest Şemsiye Fon içtüzüğü ve bu izahname hükümlerine göre

yönetilmek üzere oluşturulacak Fiba Portföy Serbest Fon’un katılma paylarının ihracına ilişkin bu

izahname Sermaye Piyasası Kurulu tarafından 24 Kasım 2019 tarihinde onaylanmıştır.

Kurucu:

Fiba Portföy Yönetimi A.Ş.

Sarıkanarya Sokak Yolbulan Plaza B Blok No:16/11 - 34742 Kozyatağı Kadıköy / İstanbul

Yöneticileri:

RE-PIE Gayrimenkul ve Girişim Sermayesi Portföy Yönetimi A.Ş

Uniq İstanbul, Huzur Mah. Maslak Ayazağa Cad. No: 4 / C No: 107 34485 Sarıyer / İstanbul

Fiba Portföy Yönetimi A.Ş

Sarıkanarya Sokak Yolbulan Plaza B Blok No:16/11 - 34742 Kozyatağı Kadıköy / İstanbul

Portföy Saklayıcısı :

İstanbul Takas ve Saklama Bankası A.Ş.

Reşitpaşa Mahallesi, Borsa İstanbul Caddesi, No:4 34467 Sarıyer / İstanbul
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Finansal Tablolara İlişkin Açıklayıcı Dipnotlar 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar

2.1. Sunuma İlişkin Temel Esaslar 

Uygulanan Muhasebe Standartları 

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 

Raporlama Standartları'na (“TFRS”) uygun olarak hazırlanmıştır. TFRS’ler; KGK tarafından Türkiye 

Muhasebe Standartları (“TMS”), Türkiye Finansal Raporlama Standartları, TMS Yorumları ve TFRS 

Yorumları adlarıyla yayımlanan Standart ve Yorumları içermektedir. 

30 Haziran 2020 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. 

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren döneme ilişkin ara dönem finansal tablolar, TFRS’nin ara dönem 

finansal tabloların hazırlanmasına yönelik TMS 34 standardına uygun olarak hazırlanmıştır. 

Finansal Tabloların Onaylanması 

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla hazırlanan finansal tabloları, Kurucu’nun Yönetim Kurulu 

tarafından onaylanmış ve 29 Nisan 2020 tarihinde yayımlanması için yetki verilmiştir.  

Ölçüm Esasları 

Finansal tablolar, gerçeğe uygun değerleri ile ölçülen finansal yatırımlar ve gayrimenkuller haricinde 

tarihi maliyetler üzerinden hazırlanmıştır.  

Önemli Muhasebe Değerlendirme, Tahmin ve Varsayımları 

Finansal tabloların, TFRS’ye ve SPK tarafından belirlenen esaslara uygun olarak hazırlanması, 

yönetimin, politikaların uygulanması ve raporlanan varlık, yükümlülük, gelir ve gider tutarlarını 

etkileyen kararlar, tahminler ve varsayımlar yapmasını gerektirmektedir. Gerçekleşen sonuçlar bu 

tahminlerden farklılık gösterebilir. 

Tahminler ve tahminlerin temelini teşkil eden varsayımlar sürekli olarak gözden geçirilmektedir. 

Muhasebe tahminlerindeki güncellemeler, güncellemenin yapıldığı dönemde ve bu güncellemelerden 

etkilenen müteakip dönemlerde kayıtlara alınır. Tahminlerin kullanıldığı başlıca notlar aşağıdaki 

gibidir: 

Not 7 – Karşılıklar, koşullu varlık ve yükümlülükler 

Gayrimenkul yatırımlarının gerçeğe uygun değer tespitine ilişkin açıklamalar: 

Gayrimenkul yatırımları mesleki yeterliliğe sahip bağımsız değerleme eksperleri tarafından yapılan 

değerlemelerde belirtilen gerçeğe uygun değerleri esas alınarak finansal tablolara yansıtılmış olup 

değerleme farkları kar veya zarar tablosunda muhasebeleştirilmiştir. 

İşlevsel ve Raporlama Para Birimi 

Fon’un finansal tabloları geçerli olan para birimi (işlevsel para birimi) ile sunulmuştur. Fon’un 

finansal durumu ve faaliyet sonuçları, geçerli para birimi olan ve finansal tablolar için raporlama para 

birimi olan TL cinsinden ifade edilmiştir. 

Yabancı Para 

Bulunmamaktadır. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.2. 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.  

2.3  Muhasebe Tahminlerindeki Değişiklikler ve Hatalar 

Muhasebe politikalarında yapılan önemli değişiklikler ve tespit edilen önemli muhasebe hataları geriye 

dönük olarak uygulanır ve önceki dönem finansal tabloları yeniden düzenlenir. Cari dönemde finansal 

tabloları etkileyen muhasebe politikası değişikliği yoktur. Tespit edilen önemli muhasebe hatası 

bulunmamaktadır. 

2.4 30 Haziran2020 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 Şirket tarafından erken uygulanmayan bazı yeni standartlar, yorumlar ve 

değişiklikler aşağıdaki gibidir.  

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

Değişiklikler) 

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 (TMS 1’de 

Yapılan Değişiklikler) KGK tarafından 12 Mart 2020 tarihinde yayımlamıştır.  

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 ve sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden 

itibaren geriye dönük olarak uygulaması gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasına izin 

verilmektedir. Bununla birlikte, UMSK 15 Temmuz 2020 tarihinde yayımlamış olduğu değişiklikle 

UMS 1 değişikliğinin yürürlük tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar vermiştir. 

TMS 1’de yapılan bu değişikliğin uygulanmasının, Şirket’in finansal tabloları üzerinde önemli bir 

etkisinin olması beklenmemektedir. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.4 30 Haziran2020 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken

uygulanmayan değişiklikler (devamı)

COVID-19’la İlgili Olarak Kira Ödemelerinde Tanınan İmtiyazlar-TFRS 16 Kiralamalar’a

ilişkin değişiklikler

UMSK tarafından Mayıs 2020 tarihinde  “COVID-19’la İlgili Olarak Kira Ödemelerinde Tanınan

İmtiyazlar-UFRS 16 Kiralamalar’a ilişkin değişiklikler  KGK tarafından TFRS 16’da Yapılan

Değişiklikler  olarak 5 Haziran 2020 tarihinde yayımlanmıştır.

Bu değişiklikle birlikte TFRS 16’ya Covid 19’dan kaynaklanan kira imtiyazlarının kiralamada yapılan

bir değişiklik olarak dikkate alınmamasına yönelik kiracılar için Covid-19 konusunda muafiyet

eklenmiştir.

Öngörülen kolaylaştırıcı muafiyet, sadece kira ödemelerinde COVID-19 salgını sebebiyle tanınan

imtiyazlar için ve yalnızca aşağıdaki koşulların tamamı karşılandığında uygulanabilecektir:

➢ Kira ödemelerinde meydana gelen değişikliğin kiralama bedelinin revize edilmesine neden

olması ve revize edilen bedelin, değişiklikten hemen önceki kiralama bedeliyle önemli ölçüde

aynı olması veya bu bedelden daha düşük olması,

➢ Kira ödemelerinde meydana gelen herhangi bir azalışın, sadece normalde vadesi 30 Haziran

2021 veya öncesinde dolan ödemeleri etkilemesi

➢ Kiralamanın diğer hüküm ve koşullarında önemli ölçüde bir değişikliğin olmaması.

Kiray verenler için herhangi bir kolaylaştırıcı hükme yer verilmemiştir. Kiraya verenler kira 

imtiyazlarının kiralamada yapılan bir değişiklik olup olmadığını değerlendirmeye devam etmeli ve buna 

göre muhasebeleştirme yapmalıdırlar. 

COVID-19’la İlgili Olarak Kira Ödemelerinde Tanınan İmtiyazlar-TFRS 16’ya İlişkin Değişiklikler 

kiracılar tarafından, 1 Haziran 2020 tarihinde ve sonrasında başlayan raporlama dönemleri olmakla 

birlikte erken uygulanmasına izin verilmektedir. 

Yürürlüğe girerek uygulanmaya başlanmış değişiklikler 

1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasında başlayan hesap dönemleri için  yürürlüğe girmiş olan değişiklikler 

ise şu şekildedir: 

1-) Güncellenen Kavramsal Çerçeve (2018 sürümü) 

2-) TFRS 3 İşletme Birleşmelerinde Değişiklikler - İşletme Tanımı 

TFRS 3’deki değişikliğin uygulanmasının, Şirket’in finansal tabloları üzerinde önemli bir etkisi 

olmamıştır. 

3-) TMS 1 ve TMS 8'deki Değişiklikler - Önemli Tanımı 

TMS 1 ve TMS 8’deki değişikliğin uygulanmasının, Şirket’in finansal tabloları üzerinde önemli bir 

etkisi olmamıştır. 

UMSK tarafından yayımlanmış fakat KGK tarafından henüz yayımlanmamış yeni ve güncellenmiş 

standartlar ve yorumlar  

UFRS 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. 

Şirket’in bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde ve sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden 

itibaren uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.4 30 Haziran2020 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken

uygulanmayan değişiklikler (devamı)

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

Mayıs 2020'de UMSK, UMS 16 Maddi Duran Varlıklar standardındadeğişiklik yapan “Maddi Duran

Varlıklar - Kullanım amacına uygun hale getirme”değişikliğini yayımlamıştır. Değişiklikle birlikte,

artık bir şirketin, bir varlığı kullanım amacına uygun hale getirme sürecinde, elde edilen ürünlerin

satışından elde edilen gelirlerin maddi duran varlık kaleminin maliyetinden düşülmesine izin

verilmemektedir. Bunun yerine,  şirket bu tür satış gelirlerini ve satışı gerçekleştirilen ürünlerin satış

maliyetleri ile birlikte kar veya zarar’da muhasebeleştirecektir.

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 ve sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden

itibaren uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir.

Ekonomik açıdan dezavantajlı sözleşmeler-Sözleşmeyi yerine getirme maliyetleri (UMS 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.

Değişiklikler, bir sözleşmenin yerine getirilip getirilmediğini değerlendirmek amacıyla bir sözleşmenin

yerine getirilmesinin maliyetinin belirlenmesinde işletmenin hangi maliyetleri dahil edebileceğini

belirlemiştir.

Şirket’in bu değişiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde ve sonrasında başlayan raporlama dönemlerinden

itibaren uygulaması gerekmekle birlikte, erken uygulamasına izin verilmektedir.

Yıllık İyileştirmeler -2018-2020 Dönemi

UFRS’deki iyileştirmeler

Yürürlükteki standartlar için yayımlanan “UFRS’de Yıllık İyileştirmeler / 2018-2020 Dönemi” aşağıda

sunulmuştur. Bu değişiklikler 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren geçerli olup, erken uygulamaya izin

verilmektedir. UFRS’lerdeki bu değişikliklerin uygulanmasının, Şirket’in finansal tabloları üzerinde

önemli bir etkisinin olması beklenmemektedir.

UFRS 1- Uluslararası Finansal Raporlama Standartlarının İlk Uygulaması

Bu değişiklik, bir bağlı ortaklığın ana ortaklıktan daha sonra  UFRS ‘leri uygulamaya başlaması

durumunda UFRS 1'in uygulamasını kolaylaştırmaktadır; örneğin; bir bağlı ortaklık ana ortaklıktan daha

sonra UFRS ‘leri uygulamaya başlaması durumunda UFRS 1.D16(a) paragrafınıdaki muafiyetten

yararlanmak suretiyle tüm yabancı para işlemler için birikmiş yabancı para çevrim  farklarını, ana

ortaklığın UFRS Standartlarına geçiş tarihine göre ana ortaklığın konsolide finansal tablolarına dahil

edilen tutarlar üzerinden ölçmeyi seçebilir. Bu değişikliklikle 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 UFRS Standartlarına

geçişi kolaylaştıracaktır.
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.4 30 Haziran2020 tarihi itibarıyla yayımlanmış ama henüz yürürlüğe girmemiş ve erken

uygulanmayan değişiklikler (devamı)

UFRS 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.

UFRS 16 Kiralama İşlemleri, Açıklayıcı Örnek 13

Bu değişiklik ile, Açıklayıcı Örnek 13’ün kiraya verenin özel maliyetler ile ilgili kiracıya ödeme

yapmasına ilişkin kısmı kaldırılmaktadır. Halihazırdayayımlandığı şekliyle, bu örnek, bu tür ödemelerin

neden bir kiralama teşviği olmadığı konusunda açık değildir. Böylece genel olarak yaygın karşılaşılan

gayrimenkul kiralama işlemlerindeki kira teşviklerinin belirlenmesinde karışıklık yaşanması olasılığının

ortadan kaldırılmasına yardımcı olacaktır.

2.5. Karşılaştırmalı Bilgiler 

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek üzere, Fon’un finansal tabloları 
önceki dönemle karşılaştırmalı hazırlanmaktadır. Fiba Portföy Yönetimi Re-Pie Gayrimenkul Yatırım 
Fonu A.Ş.’nin 25 Kasım 2019 tarihinde kurulmuş olması nedeniyle 30 Haziran 2020 tarihinde sona 
eren altı aylık ara hesap dönemine ait Toplam Değer/Net Varlık Değişim Tablosu, Kar veya Zarar ve 
Diğer Kapsamlı Gelir tablosu ve Nakit Akış Tablosu karşılaştırmalı olarak sunulamamıştır.

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti 

Nakit ve nakit benzerleri 

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satın alım tarihînden itibaren vadeleri 

üç aydan daha az olan, hemen nakde çevrilebilecek olan ve önemli tutarda değer değişikliği riski 

taşımayan yüksek likiditeye sahip diğer kısa vadeli yatırımlardır. 

Ters repo alacakları 

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 iç iskonto oranı yöntemine göre döneme isabet eden 

kısmının ters repoların maliyetine eklenmesi suretiyle “ters repo alacakları” hesabına ters repo alacakları 

olarak kaydedilir. 

Finansal varlıklar 

Fon, menkul kıymetlerini “GUD farkı kar/zarara yansıtılarak ölçülen finansal varlıklar” menkul 

kıymetler olarak sınıflandırmakta ve muhasebeleştirmektedir. Finansal varlıkların sınıflandırılması Fon 

yönetimi tarafından satın alma amaçları dikkate alınarak, elde edildikleri tarihlerde kararlaştırılmaktadır. 

Tüm finansal varlıklar, ilk olarak bedelin gerçeğe uygun değeri olan ve yatırımla ilgili satın alma 

masrafları da dahil olmak üzere maliyet bedelleri üzerinden gösterilmektedir. 

Kayıtlara ilk alındıktan sonra GUD farkı kar/zarara yansıtılarak ölçülen finansal varlıklar gerçeğe uygun 

değerleriyle değerlenmektedir. GUD farkı kar/zarara yansıtılarak ölçülen finansal varlıkların makul 

değerindeki değişiklik sonucu ortaya çıkan kar veya zarar ve finansal varlıklardan elde edilen faiz ve 

kupon gelirleri gelir tablosunda “Finansal Varlık ve Yükümlülüklere İlişkin Gerçekleşmemiş 

Kar/(Zarar)” hesabına dahil edilmektedir. 

GUD farkı kar/zarara yansıtılarak ölçülen finansal varlıkları elde tutarken kazanılan faizler finansal 

varlıklara ilişkin gerçekleşen ve gerçekleşmeyen kar/zarar olarak finansal tablolara yansıtılmaktadır. 

Temettü ve faiz gelirleri ise ayrı olarak temettü gelirleri şeklinde finansal tablolarda gösterilmektedir. 

Tüm yatırım amaçlı menkul kıymetler işlem tarihlerinde finansal tablolara yansıtılmaktadır. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti (devamı) 

Gayrimenkul yatırımları 

Gayrimenkul yatırımları mesleki yeterliliğe sahip bağımsız değerleme eksperleri tarafından yapılan 

değerlemelerde belirtilen gerçeğe uygun değerleri esas alınarak finansal tablolara yansıtılmış olup 

değerleme farkları kar veya zarar tablosunda muhasebeleştirilmiştir. TMS 40 Yatırım Amaçlı 

Gayrimenkuller Standardı çerçevesinde, kira geliri veya değer artış kazancı ya da her ikisini birden elde 

etmek amacıyla (sahibi veya finansal kiralama sözleşmesine göre kiracı tarafından)elde tutulan 

gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanın bir kısmı) bu kalemde gösterilir. Gayrimenkulün 

finansal kiralamaya konu olması halinde TMS 17 Kiralama İşlemleri Standardında belirtilen 

açıklamalar ilave olarak yapılır. Yatırım amaçlı gayrimenkul tanımına girmesi ve kiracının gerçeğe 

uygun değer yöntemini kullanması durumunda, faaliyet kiralaması çerçevesinde kiracı tarafından elde 

tutulan gayrimenkule ilişkin bir hakkın yatırım amaçlı gayrimenkul olarak bu kalemde gösterilmesi 

mümkündür. 

Takas alacakları ve borçları 

Takas alacakları kalemi altında Fon’un bilanço tarihinden önceki iki iş gününde sattığı menkul 

kıymetlerden kaynaklanan alacaklar bulunmaktadır. 

Takas borçları kalemi altında Fon’un bilanço tarihinden önceki iki iş gününde aldığı menkul 

kıymetlerden kaynaklanan borçlar bulunmaktadır.  

Faiz gelir ve giderleri 

Faiz gelir ve giderleri kar veya zarar tablosunda iç verim oranıyla tahakkuk esasına göre 

muhasebeleştirilmektedir. Faiz gelirleri, sabit getirili menkul kıymetlerden alınan kupon faizlerini, 

Borsa Para Piyasası ile ters repo işlemlerinden kaynaklanan faizleri ve vadeli işlem teminatlarının 

nemalarını içermektedir. 

Finansal varlıklara ilişkin gerçekleşen değer artışları/azalışları 

Fon menkul kıymetlerinin her gün itibarıyla uygulanan değerleme ilkelerine göre değerlenmesi 

sonucunda ortaya çıkan değerleme farkları, kar veya zarar ve diğer kapsamlı gelir tablosunda yer alan 

“Finansal Varlık Ve Yükümlülüklere ilişkin Gerçekleşmemiş Kar/Zarar” hesabında 

muhasebeleştirilmektedir. Bu suretle, değerleme farkları ancak ilgili menkul kıymetin elden çıkarılarak 

gerçekleşmesi halinde “Finansal Varlık Ve Yükümlülüklere İlişkin Gerçekleşmiş Kar/Zarar” hesabına 

yansıtılmaktadır. 

Temettü geliri 

Hisse senedi yatırımlarından elde edilen temettü geliri, hissedarların temettü alma hakkı doğduğu zaman 

kayda alınır. 

Fon yönetim ücretleri 

Fon’un toplam gideri içinde kalmak kaydıyla, fon toplam değerinin günlük % 0,0041096'sinden (yüz 

binde dört virgül bindoksanaltı) [yıllık yaklaşık % 1,5 (yüzde bir virgül beş)] (BSMV dahil) oluşan bir 

yönetim ücreti tahakkuk ettirilir. Bu ücret her ay sonunu izleyen bir hafta içinde, kurucu ile dağıtıcı ve 

saklayıcı arasında imzalanan sözleşme çerçevesinde belirlenen paylaşım esaslarına göre kurucuya, 

dağıtıcıya ve saklayıcıya fondan ödenecektir.  

Dağıtıcı ile kurucu arasında bir sözleşme olmaması durumunda Kurul tarafından belirlenen “genel 

komisyon oranı” uygulanır.  

Fon pay değeri 

Fon pay değeri, fon toplam değerinin dolaşımdaki katılma paylarının sayısına bölünmesiyle elde edilir. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti (devamı) 

Katılma payı 

Katılma paylarının alım satımında, beher pay İçin, fon toplam değerinin dolaşımdaki pay sayısına 

bölünmesiyle bulunan değer esas alınmaktadır. 

Yatırım fonu katılma payları, değerleme günü itibarıyla en son açıklanan fiyatlar esas alınarak 

değerlenir. 

Finansal Araçlar 

Finansal araçlar, finansal varlıklar, finansal yükümlülükler ve türev finansal araçları kapsamaktadır. 

Finansal araçlar, Fon’un söz konusu finansal araçlara hukuki olarak taraf olması durumunda Fon’un 

finansal durum tablosunda yer almaktadır. 

Uygulanan Değerleme İlkeleri 

Portföydeki varlıkların değeri aşağıdaki esaslara göre tespit edilir: 

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;

1) 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.

2) 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.

3) Fon katılma paylan, değerleme günü itibarıyla en son açıklanan fiyatları esas alınarak
değerlenir.

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

5) Yabancı para cinsinden olanlar, TCMB tarafından ilgili yabancı para için belirlenen döviz

alış kuru ile değerlenir.

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

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

8) (1) ile (7) no.lu alt bentlerde belirtilenler dışında kalanlar, KGK tarafından yayımlanan
TMS/TFRS dikkate alınarak değerlenir. Değerleme esasları, yazılı karara bağlanır.

9) (7) ve (8) no.lu alt bentlerde yer alan yöntemlere ilişkin kararlar kurucunun 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.

d) Fon’un diğer varlık ve yükümlülükleri, KGK tarafından yayımlanan TMS/TFRS dikkate alınarak
değerlenir. Fon’un yabancı para cinsinden yükümlülükleri TCMB tarafından ilgili yabancı para için
belirlenen döviz satış kuru ile çarpılması suretiyle değerlenir.
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti (devamı) 

Kur değişiminin etkileri 

Yabancı para cinsinden olan işlemler, işlemin yapıldığı tarihte geçerli olan kurdan; yabancı para 

cinsinden olan parasal varlık ve borçlar ise, dönem sonu Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası döviz alış 

kurundan Türk lirasına çevrilmiştir. Yabancı para cinsinden olan kalemlerin çevrimi sonucunda ortaya 

çıkan gelir ve giderler, ilgili yılın kar veya zarar ve diğer kapsamlı gelir tablosuna dahil edilmiştir. 

Raporlama tarihinden sonraki olaylar 

Bilanço tarihinden sonraki olaylar, dönem karına ilişkin herhangi bir duyuru veya diğer seçilmiş finansal 

bilgilerin kamuya açıklanmasından sonra ortaya çıkmış olsalar bile, bilanço tarihi ile bilançonun yayımı 

İçin yetkilendirilme tarihi arasındaki tüm olayları kapsar. Fon. Bilanço tarihinden sonraki düzeltme 

gerektiren olayların ortaya çıkması durumunda, finansal tablolara alınan tutarları bu yeni duruma uygun 

şekilde düzeltir. 

Vergi karşılığı 

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 2 numaralı maddesi uyarınca, Sermaye Piyasası Kanunu’na göre kurulan 

yatırım fonları kurumlar vergisi mükellefidir. Ancak, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun beşinci maddesinin 

l/d/(l) numaralı alt bendi ile menkul kıymet yatırım fonlarının portföy İşletmeciliğinden doğan 

kazançları kurumlar vergisinden istisna edilmiştir. 

Gelir Vergisi Kanunu’na 5281 sayılı Kanun ile eklenen geçici 67’nci madde ile 1 Ocak 2006 tarihinden 

itibaren menkul kıymetlerden elde edilen kazanç ve iratlar için yeni bir vergileme sistemi öngörülmüş 

olup konu ile ilgili 257 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebliği 30 Aralık 2005 tarih ve 26039 sayılı 

Resmi Gazete’de yayımlanmıştır. Gelir Vergisi Kanunu’nun Geçici 67’nci maddesinin 8 numaralı 

fıkrası uyarınca, Sermaye Piyasası Kanunu’na göre kurulan menkul kıymetler yatırım fonlarının (borsa 

yatırım fonları dahil) kurumlar vergisinden istisna edilmiş portföy kazançları %15 oranında vergi 

tevkifatına tâbi tutulacağı ve bu kazançlar üzerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 94 üncü maddesi 

uyarınca ayrıca bir tevkifat yapılmayacağı belirtilmiştir. 

Bununla birlikte, 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanan 22 Temmuz 2006 

tarih ve 2006/10731 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile 193 sayılı Gelir Vergisi Kanun’unun geçici 67’nci 

maddesinde yer alan bazı kazanç ve iratlardan yapılacak tevkifat oranları Sermaye Piyasası Kanunu’na 

göre kurulan menkul kıymetler yatırım fonları (borsa yatırım fonları, konut finansman fonları ve varlık 

finansman fonları dahil) portföy işletmeciliği kazançları üzerinden 23 Temmuz 2006 tarihinden 1 Ekim 

2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren uygulanmak üzere %0 (sıfır) olarak tespit 

edilmiştir. 

İlişkili taraflar 

Bu finansal tabloların amacı doğrultusunda Fon ve Kurucunun sermayesinde pay sahibi olan gerçek ve 

tüzel kişi ortaklar,  ortaklardan doğrudan veya dolaylı sermaye ve yönetim ilişkisi içinde bulunduğu 

iştirakleri ve bağlı ortaklıkları dışındaki kuruluşlar, faaliyetlerinin planlanması, yürütülmesi ve 

denetlenmesi ile doğrudan veya dolaylı olarak yetkili ve sorumlu olan, yönetim kurulu üyesi, genel 

müdür gibi yönetici personel, bu kişilerin yakın aile üyeleri ve bu kişilerin doğrudan veya dolaylı olarak 

kontrolünde bulunan şirketler, ilişkili taraflar olarak kabul edilmektedir. İlişkili taraflarla olan işlemler 

finansal tablo dipnotlarında açıklanır. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti (devamı) 

Karşılıklar, şarta bağlı yükümlülükler ve şarta bağlı varlıklar 

Fon’un, geçmişteki işlemlerinin sonucunda mevcut hukuki veya geçerli bir yükümlülüğünün bulunması 

ve yükümlülüğün yerine getirilmesi için kaynakların dışa akmasının gerekli olabileceği ve tutar için 

güvenilir bir tahminin yapılabileceği durumlarda karşılıklar oluşturulur.  

Geçmiş olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti işletmenin tam olarak kontrolünde bulunmayan 

gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayın gerçekleşip gerçekleşmemesi ile teyit edilebilmesi 

mümkün yükümlülükler ve varlıklar finansal tablolara alınmamakta ve şarta bağlı yükümlülükler ve 

varlıklar olarak değerlendirilmekte ve finansal tablolara dahil edilmemektedir. Gelecek dönemlerde 

oluşması beklenen operasyonel zararlar için herhangi bir karşılık ayrılmamaktadır. 

Şarta bağlı yükümlülük olarak işleme tabi tutulan kalemler için gelecekte ekonomik fayda içeren 

kaynakların işletmeden çıkma ihtimalinin muhtemel hale gelmesi durumunda, bu şarta bağlı 

yükümlülük, güvenilir tahminin yapılamadığı durumlar hariç, olasılıktaki değişikliğin olduğu dönemin 

finansal tablolarında karşılık olarak finansal tablolara alınır. 

Finansal Varlıklarda Değer Düşüklüğü 

Fon, her raporlama döneminde, bir finansal varlık veya finansal varlık grubunun değer düşüklüğüne 

uğradığına İlişkin ortada tarafsız göstergelerin bulunup bulunmadığı hususunu değerlendirir. Anılan 

türden bir göstergenin mevcut olması durumunda Fon ilgili değer düşüklüğü tutarını tespit eder. 

Bir finansal varlık veya finansal varlık grubu, yalnızca ilgili varlığın ilk muhasebeleştirilmesinden sonra 

bir veya birden daha fazla olayın (“zarar/kayıp olayı”) meydana geldiğine ve söz konusu zarar olayının 

(veya olaylarının) ilgili finansal varlığın veya varlık grubunun güvenilir bir biçimde tahmin edilebilen 

gelecekteki tahmini nakit akışları üzerindeki etkisi sonucunda değer düşüklüğüne uğradığına ilişkin 

tarafsız bir göstergenin bulunması durumunda değer düşüklüğüne uğrar ve değer düşüklüğü zararı 

oluşur. İleride meydana gelecek olaylar sonucunda oluşması muhtemel kayıplar, olasılığın yüksekliğine 

bakılmaksızın muhasebeleştirilmezler. 

Krediler ve alacaklar ile vadeye kadar elde tutulacak yatırımlara ilişkin değer düşüklüğü zararı meydana 

gelmesi durumunda, ilgili zararın tutarı, gelecekteki tahmini nakit akışlarının finansal varlığın orijinal 

faiz oranı üzerinden iskonto edilerek hesaplanan bugünkü değeri ile defter değeri arasındaki fark olarak 

ölçülmekte, söz konusu fark tutarının zarar olarak muhasebeleştirilmesi yoluyla da varlığın defter değeri 

azaltılmaktadır. Müteakip dönemlerde, değer düşüklüğü tutarının azalması durumunda, daha önce 

muhasebeleştirilmiş bulunan değer düşüklüğü zararı İptal edilmektedir. 

Gerçeğe uygun değer üzerinden muhasebeleştirilen ve değer artış veya azalışları Net Varlık Değerinde 

izlenen satılmaya hazır finansal varlıkların değer düşüklüğüne uğraması durumunda, birikmiş kar veya 

zarar kayıtları Net Varlık Değerinden çıkarılarak dönem net kar veya zararında gösterilmektedir. Zarar 

kaydı yapılan dönemi izleyen hesap dönemlerinde, varlığın gerçeğe uygun değerinde bir artış 

gerçekleşmesi durumunda, bu artış Net Varlık Değerine kaydedilir. 
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2. Finansal Tabloların Sunumuna İlişkin Esaslar (devamı)

2.6. Önemli Muhasebe Politikalarının Özeti (devamı) 

Borçlanma maliyetleri ve alınan krediler 

Alınan krediler alındıkları tarihlerde, alınan kredi tutarından işlem masrafları çıkartıldıktan sonraki 

değerleriyle kaydedilir. Alınan krediler, sonradan etkin faiz yöntemi kullanılarak iskonto edilmiş 

maliyet değeri üzerinden gösterilir. İşlem masrafları düşüldükten sonra kalan tutar ile iskonto edilmiş 

maliyet değeri arasındaki fark, kapsamlı gelir tablosuna kredi dönemi süresince finansman maliyeti 

olarak yansıtılır. Alınan kredilerden kaynaklanan finansman maliyeti oluştuğunda kapsamlı gelir 

tablosuna yansıtılır. 

İnşa edilebilmesi veya satışa hazırlanabilmesi önemli bir zaman dilimi gerektiren varlık alımları veya 

yatırımları ile dolaysız olarak ilişkilendirilebilen ve inşaat veya üretim sırasında tahakkuk eden 

borçlanma maliyetleri ilgili varlığın maliyetine eklenmektedir. Varlığın amaçlandığı şekilde kullanıma 

veya satışa hazır hale getirilmesi için gerekli faaliyetlerin tamamen bitirilmesi durumunda, borçlanma 

maliyetlerinin aktifleştirilmesine son verilir. Diğer borçlanma maliyetleri tahakkuk ettikleri dönemlerde 

giderleştirilir. 

Nakit akım tablosu 

Nakit akım tablosunda, döneme ilişkin nakit akımları işletme, yatırım ve finansman faaliyetlerine dayalı 

bir biçimde sınıflandırılarak raporlanır. İşletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akımları, Fon’un esas 

faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akımlarını gösterir. Yatırım faaliyetleriyle ilgili nakit akımları, 

Fon’un yatırım faaliyetlerinde kullandığı ve elde ettiği nakit akımlarını gösterir. Finansman 

faaliyetlerine ilişkin nakit akımları, Fon’un finansman faaliyetlerinde kullandığı kaynaklan ve bu 

kaynakların geri ödemelerini gösterir. Nakit ve nakit benzeri değerler, nakit ve banka mevduatı ile tutarı 

belirli nakde kolayca çevrilebilen kısa vadeli, yüksek likiditeye sahip ve vadesi 3 ay veya daha kısa olan 

yatırımları içermektedir. 

3. Bölümlere Göre Raporlama

Fon’un faaliyetlerine ilişkin karar almaya yetkili merci tarafından finansal performansları ayrı takip

edilen bölümleri olmadığından faaliyet bölümlerine göre raporlama yapılmamıştır.
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4 İlişkili Taraf Açıklamaları 

Fon’un kurucusu ve yöneticisi Türkiye’de kurulmuş olan Fiba Portföy Yönetimi A.Ş.’dir. Fon ile diğer 

ilişkili taraflar arasındaki bakiye ve işlemlerin detayları aşağıda açıklanmıştır. 

İlişkili taraflara borçlar 30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Yönetim Ücreti – Fiba Portföy Yönetimi A.Ş. (Not 5) 14.887 7.865 

Toplam 14.887 7.865 

Yönetim ücretleri 

Fon’un toplam gideri içinde kalmak kaydıyla, fon toplam değerinin günlük % 0,0041096'sinden (yüz 

binde dört virgül bindoksanaltı) [yıllık yaklaşık % 1,5 (yüzde bir virgül beş)] (BSMV dahil) oluşan bir 

yönetim ücreti tahakkuk ettirilir. Bu ücret her ay sonunu izleyen bir hafta içinde, kurucu ile dağıtıcı ve 

saklayıcı arasında imzalanan sözleşme çerçevesinde belirlenen paylaşım esaslarına göre kurucuya, 

dağıtıcıya ve saklayıcıya fondan ödenecektir. 

1 Ocak –  

İlişkili taraf ile yapılan işlemler 30 Haziran 2020 

Giderler 

Fon Yönetim Ücreti – Fiba Portföy Yönetimi A.Ş. (Dipnot 8) 83.684 

Toplam 83.684 

5 Alacaklar ve Borçlar 

 Alacaklar 30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

İndirilecek KDV 357.136 -- 

Toplam 357.136 -- 

 Diğer Borçlar 30 Haziran 2020 

31 Aralık 

2019 

Fon Yönetim Ücreti (Dipnot 4) 14.887 7.865 

Alınan Depozitolar 10.500 -- 

Kap Hizmet Bedeli 1.455 -- 

Denetim Ücreti 264 3.000 

Diğer Borçlar 6.222 1.953 

Toplam 33.328 12.818 
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6 Borçlanma Maliyetleri 

Bulunmamaktadır.  

7 Karşılıklar, Koşullu Varlık Ve Borçlar 

Fon’un menkul kıymetleri İstanbul Takas ve Saklama Bankası A.Ş. (“Takasbank”) tarafından muhafaza 

edilmekte olup, geçmiş dönemlerde tatbik edilen ve Takasbank ve Borsa üyelerini kapsamakta olan 

“şemsiye sigorta” uygulaması sona erdirilmiş; bu uygulamanın yerine Takasbank’ın sigortalandığı 

dolayısıyla da Fon’un bu kuruluşlar nezdinde saklanan tüm menkullerinin de sigorta kapsamında olduğu 

bir sigorta sistemine geçilmiştir. Fon adına düzenlenmiş ayrı bir sigorta poliçesi yoktur. Sigorta poliçesi 

Takasbank ve Merkezi Kayıt Kuruluşu A.Ş. ’yi (“MKK”) kapsamakta olup Takasbank ve MKK’da 

meydana gelebilecek olan emniyeti suistimal, sahtecilik, hırsızlık, taşıma riskleri, her türlü maddi hasar, 

kaybolma ve saklama riskleri sigorta kapsamındadır. 

Fon’un, 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla, (“Vadeli İşlem Opsiyon Borsası”) VİOP işlemleri için teminat 

bulunmamaktadır. 

30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla, Fon’un ters repo işlemlerinden kaynaklanan geri ödeme taahhüdü 

bulunmamaktadır. 

8. Niteliklerine Göre Giderler

Niteliklerine göre giderler 

1 Ocak – 

30 Haziran 2020 

25 Kasım – 

31 Aralık 2019 

Komisyon ve Diğer İşlem Ücretleri 106.754 145 

Yönetim Ücretleri (Dipnot 4)  83.684 7.865 

Saklama Ücretleri 5.963 548 

Kurul Kayıt Ücretleri 1.800 504 

Denetim Ücretleri 264 3.000 

Diğer Giderler (Dipnot 13) 114.178 6.611 

Toplam 312.643 18.673 

9. Diğer Varlık ve Yükümlülükler

Bulunmamaktadır.
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10. Toplam Değer / Net Varlık Değeri Ve Toplam Değeri / Net Varlık Değerinde Artış / Azalış

Birim pay değeri 30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Fon Net Varlık Değeri  12.082.386 10.086.702 

Dolaşımdaki Pay Sayısı 10.962.541 10.050.000 

Birim Pay Değeri  1,102152 1,003652 

 Katılma belgeleri hareketleri 2020 Tutar           2020 Adet  
Açılış 10.050.000 10.050.000 

Satışlar 999.999 912.541 

Geri alışlar (-) -- -- 

Dönem sonu 11.049.999 10.962.541 

30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık Değeri bakiyesi 12.082.386 TL tutarındadır. 

 Katılma belgeleri hareketleri 2019 Adet 2019 Tutar (TL) 

Açılış 

Satışlar 10.050.000 10.050.000 

Geri alışlar 

Dönem sonu 10.050.000 10.050.000 

30 Haziran 2020 ve 31 Aralık 2019 tarihinde sona eren ara hesap dönemine ait Toplam Değeri/Net 

Varlık Değeri artış bakiyesi 1.051.017 TL tutarındadır. 

 1 Ocak - 

30 Haziran 

2020 

1 Ocak itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Başı) 10.086.702 

Toplam Değerinde/Net Varlık Değerinde Artış/Azalış 995.685
Katılma Payı İhraç Tutarı (+) 999.999 

Katılma Payı İade Tutarı         --
30 Haziran itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Sonu) 12.082.386 

 25 Kasım - 

31 Aralık 2019 

25 Kasım itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Başı) -- 

Toplam Değerinde/Net Varlık Değerinde Artış/Azalış 36.702 

Katılma Payı İhraç Tutarı (+) 10.050.000 

Katılma Payı İade Tutarı -- 

31 Aralık itibarıyla Toplam Değeri/Net Varlık Değeri (Dönem Sonu) 10.086.702 

11. Fiyat Raporundaki Ve Finansal Durum Tablosundaki Toplam Değer / Net Varlık Değeri

Mutabakatı

30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Finansal Durum Tablosundaki Toplam Değer /Net Varlık Değeri 12.082.386 10.086.702 

Fiyat Raporundaki Toplam Değer /Net Varlık Değeri 12.082.386 10.086.702 

Fark -- -
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12. Hasılat

Esas faaliyet gelirleri 

 1 Ocak - 

30 Haziran 2020 

25 Kasım - 

31 Aralık 2019 

Finansal Varlıklara İlişkin Gerçekleşmiş Kar/ (Zarar) * 1.193.835 43 

Finansal Varlıklara İlişkin Gerçekleşmemiş Kar/(Zarar) 96.371 55.332 

Esas faaliyetlerden diğer gelirler 18.122 -- 

Toplam 1.308.328 55.375 

* 30 Haziran 2020 tarihinde sona eren hesap  döneminde  979.499 TL tutarında gayrimenkul yatırımları değer  artışını içermektedir.

13. Esas Faaliyetlerden Diğer Gelirler Ve Giderler

Esas faaliyetlerden diğer gelirler 

1 Ocak - 

30 Haziran 2020 

25 Kasım - 

31 Aralık 2019 

Kira Gelirleri 18.122 -- 

Toplam 18.122 -- 

Esas faaliyetlerden diğer giderler 

1 Ocak - 

30 Haziran 2020 

25 Kasım - 

31 Aralık 2019 

Ödenecek Vergi, Resim ve Harçlar 90.321 6.400 

Gayrimenkul değerleme ücreti 16.111 -- 

Kap Hizmet Bedeli 7.396 -- 

Noter Tasdik ve Ücreti -- 163 

Diğer Giderler 350 48 

Toplam 114.178 6.611 

14. Finansman Giderleri

Bulunmamaktadır.

15. Diğer Kapsamlı Gelir Unsurlarının Analizi

Bulunmamaktadır.

16. Kur Değişiminin Etkileri

Fon’un yabancı para varlık ve yükümlülükleri bulunmamaktadır.

17. Yüksek Enflasyonlu Ekonomide Raporlama

SPK’nın 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayılı kararı uyarınca, Türkiye’de faaliyette bulunan ve SPK

tarafından yayımlanan finansal raporlama standartlarına uygun olarak finansal tablo hazırlayan şirketler

için, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren geçerli olmak üzere enflasyon muhasebesi uygulamasına son

verilmiştir. Buna istinaden, Fon, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren TMS 29 “Yüksek Enflasyonlu

Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardını uygulamamıştır.

18. Türev Araçlar

Bulunmamaktadır.
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19. Finansal Araçlar

Finansal varlıklar 30 Haziran 2020 31 Aralık  2019 

Gerçeğe uygun değer farkları kar/zarara yansıtılan 

finansal varlıklar 6.290.177 10.094.479 

 Toplam 6.290.177 10.094.479 

30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Gerçeğe uygun değer farkı kar/zarara 

yansıtılan finansal varlıklar Maliyet 

Kayıtlı 

Değeri Maliyet 

Kayıtlı 

Değeri 

Yatırım Fonu 6.020.507 6.290.177 10.039.147 10.094.479 

Toplam 6.020.507 6.290.177 10.039.147 10.094.479 

20. Gayrimenkul Yatırımları

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla, gayrimenkul yatırımlarının detayı aşağıdaki gibidir;

30 Haziran 2020 

Gayrimenkul yatırımları(*) 5.440.000 

Toplam 5.440.000 
(*) 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla 4 adet taşınmazdan oluşan gayrimenkul yatırımlarının portföy değeri 5.440.000 TL’dir. 

30 Haziran 2020 

Maliyet Piyasa değeri Kayıtlı değeri 

Gayrimenkul yatırımları 4.460.501 5.440.000 5.440.000 

4.460.501 5.440.000 5.440.000 

Pazar yaklaşımı yöntemi ile gerçeğe uygun değeri belirlenmiş olan yatırım amaçlı gayrimenkullerin, 

gerçeğe uygun değer ölçümü Seviye 3 olarak sınıflandırılmıştır. 

Gayrimenkul yatırımları, SPK tarafından yetkilendirilmiş bağımsız değerleme şirketleri tarafından 

hazırlanan ekspertiz raporları çerçevesinde belirlenen gerçeğe uygun değerleriyle finansal tablolara 

yansıtılmıştır. Yatırım amaçlı gayrimenkullerin gerçeğe uygun değeri, Pazar yaklaşımı yöntemi ile 

belirlenmiştir. 

30 Haziran 2020 

Değerlenen 

Gayrimenkul 

Değerleme 

yöntemi 

Değerleme 

şirketi 

Değerleme 

tarihi 

Değerlenmiş 

tutar TL 

Halkalı konumlu 2 

adet bağımsız bölüm Pazar Yaklaşımı 

TSKB Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 30.06.2020 2.020.000 

Maltepe konumlu 1 

adet bağımsız bölüm Pazar Yaklaşımı 

TSKB Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 30.06.2020 1.310.000 

Kağıthane konumlu 2 

adet mesken Pazar Yaklaşımı 

TSKB Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 30.06.2020 1.260.000 

Maltepe konumlu 1 

adet bağımsız bölüm Pazar Yaklaşımı 

TSKB Gayrimenkul 

Değerleme A.Ş. 30.06.2020 850.000 

Toplam 5.440.0000 
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi

Finansal Risk Faktörleri

Fon, faaliyetlerinden dolayı, borç ve sermaye piyasası fiyatlarındaki, döviz kurları ile faiz oranlarındaki

değişimlerin etkileri dahil çeşitli finansal risklere maruz kalmaktadır. Fon’un toptan risk yönetim

programı, mali piyasaların öngörülemezliğine odaklanmakta olup, Fon’un mali performansı üzerindeki

potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaçlamıştır.

Kredi Riski

Yatırım yapılan finansal varlıklar için, karşı tarafın anlaşma yükümlülüklerini yerine
getirememesinden kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma
yatırım yapılan finansal varlıkların sınırlandırılmasıyla yönetilmektedir. Fon'un kredi riski, ağırlıklı
olarak faaliyetlerini yürüttüğü Türkiye'dedir.
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi (Devamı)

Kredi riski (devamı)

Alacaklar   Nakit ve Nakit Benzerleri  

Ticari Alacaklar Diğer Alacaklar 

30 Haziran 2020 

İlişkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf 

İlişkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf 

Finansal 

Varlıklar 

Bankalardaki 

Mevduat (*) Diğer 

Raporlama tarihi itibarıyla maruz kalınan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) -- -- -- -- 6.290.177 28.401 -- 

Azami riskin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı  -- -- -- -- -- -- -- 

A. Vadesi geçmemiş ya da değer düşüklüğüne uğramamış finansal varlıkların net

defter değeri -- -- -- -- 6.290.177 28.401 -- 

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 -- -- -- -- -- -- -- 

- Vadesi geçmiş (brüt defter değeri) -- -- -- -- -- -- -- 

   Değer düşüklüğü (-) -- -- -- -- -- -- -- 

   Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı -- -- -- -- -- -- -- 

- Vadesi geçmemiş (brüt defter değeri) -- -- -- -- -- -- -- 

   Değer düşüklüğü (-) -- -- -- -- -- -- -- 

   Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı -- -- -- -- -- -- -- 

E. Bilanço dışı kredi riski içeren unsurlar -- -- -- -- -- -- -- 

(*) Bankalar mevduatının tamamı vadesizdir. 
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi (Devamı)

Kredi riski (devamı)

Alacaklar   Nakit ve Nakit Benzerleri  

Ticari Alacaklar Diğer Alacaklar 

31 Aralık 2019 

İlişkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf 

İlişkili 

Taraf 

Diğer 

Taraf 

Finansal 

Varlıklar 

Bankalardaki 

Mevduat (*) Diğer 

Raporlama tarihi itibarıyla maruz kalınan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) -- -- -- -- 10.094.479 5.041 -- 

Azami riskin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı  -- -- -- -- -- -- -- 

A. Vadesi geçmemiş ya da değer düşüklüğüne uğramamış finansal varlıkların net

defter değeri -- -- -- -- 10.094.479 5.041 -- 

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 -- -- -- -- -- -- -- 

- Vadesi geçmiş (brüt defter değeri) -- -- -- -- -- -- -- 

   Değer düşüklüğü (-) -- -- -- -- -- -- -- 

   Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı -- -- -- -- -- -- -- 

- Vadesi geçmemiş (brüt defter değeri) -- -- -- -- -- -- -- 

   Değer düşüklüğü (-) -- -- -- -- -- -- -- 

   Net değerin teminat, vs ile güvence altına alınmış kısmı -- -- -- -- -- -- -- 

E. Bilanço dışı kredi riski içeren unsurlar -- -- -- -- -- -- -- 

(*) Bankalar mevduatının tamamı vadesizdir. 
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi (devamı)

Faiz Oranı Riski

Piyasa faiz oranlarındaki değişmelerin finansal araçların fiyatlarında dalgalanmalara yol açması, Fon'un
faiz oranı riskiyle başa çıkma gerekliliğini doğurur. Fon'un faiz oranı riskine duyarlılığı aktif ve pasif
hesapların vadelerindeki uyumsuzluğu ile ilgilidir. Bu risk faiz değişimlerinden etkilenen varlıkları aynı
tipte yükümlülüklerle karşılamak suretiyle yönetilmektedir.

Fon’un finansal durum tablosunda gerçeğe uygun değer farkı kar veya zarara yansıtılan finansal varlık

olarak sınıfladığı değişken getirili menkul kıymetleri faiz oranı değişimlerine bağlı olarak fiyat ve faiz

oranı riskine maruz kalmaktadır. 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla Fon’un değişken getirili finansal aracı

bulunmamaktadır.

Fiyat riski

Aşağıdaki tabloda, diğer bütün değişkenlerin sabit kalması koşuluyla, Fon’un portföyündeki piyasa

fiyatlarında %10 değer artış/(azalışının) Fon’un varlıkları üzerindeki etkisi gösterilmektedir.

30 Haziran 2020 

Endeksteki değişim Kar veya zarar tablosu 

Yatırım Fonu %10 629.018 

31 Aralık 2019 

Endeksteki değişim Kar veya zarar tablosu 

Yatırım Fonu %10 1.009.448 

Likidite Riski 

Likidite riski, Fon'un net fonlama yükümlülüklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana 
gelen bozulmalar veya kredi puanının düşürülmesi gibi fon kaynaklarının azalması sonucunu doğuran 
olayların meydana gelmesi, likidite riskinin oluşmasına sebebiyet vermektedir. Fon Yönetimi, fon 
kaynaklarını dağıtarak mevcut ve muhtemel yükümlülüklerini yerine getirmek için yeterli tutarda nakit 
ve benzeri kaynağı bulundurmak suretiyle likidite riskini yönetmektedir. 

Aşağıdaki tablo, Fon’un türev niteliğinde olmayan finansal yükümlülüklerinin vade dağılımını 

göstermektedir. Aşağıdaki tablolar, Fon’un yükümlülükleri iskonto edilmeden ve ödemesi gereken en 

erken tarihler esas alınarak hazırlanmıştır. Söz konusu yükümlülükler üzerinden ödenecek faizler 

aşağıdaki tabloya dahil edilmiştir. 

30 Haziran 2020 

Defter 

Değeri 

Sözleşmeye 

dayalı nakit 

çıkışlar toplamı 

3 aydan 

kısa 

3-12

ay

arası 

1-5 yıl

arası

5 

yıldan 

uzun 

Türev Olmayan Finansal 

Yükümlülükler 33.328 33.328 33.328 -- -- -- 

Diğer Borçlar 33.328 33.328 33.328 -- -- -- 

31 Aralık 2019 

Defter 

Değeri 

Sözleşmeye 

dayalı nakit 

çıkışlar toplamı 

3 aydan 

kısa 

3-12

ay

arası 

1-5 yıl

arası

5 

yıldan 

uzun 

Türev Olmayan Finansal 

Yükümlülükler 12.818 12.818 12.818 -- -- -- 

Diğer Borçlar 12.818 12.818 12.818 -- -- -- 
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi (devamı)

Finansal Risk Faktörleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gerçeğe uygun değer faiz oranı riski, nakit akımı faiz oranı riski
ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadır. Fon'un risk yönetimi programı genel
olarak finansal piyasalardaki belirsizliğin, Fon finansal performansı üzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi üzerine odaklanmaktadır.

Finansal ve Finansal Olmayan Araçların Gerçeğe Uygun Değeri

Gerçeğe uygun değer, bilgili ve istekli taraflar arasında, piyasa koşullarına uygun olarak gerçekleşen
işlemlerde, bir varlığın karşılığında el değiştirebileceği veya bir yükümlülüğün karşılanabileceği
değerdir.

Fon, finansal araçların tahmini gerçeğe uygun değerlerini halihazırda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
değerleme yöntemlerini kullanarak belirlemiştir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini değerlendirip
gerçeğe uygun değerleri tahmin edebilmek, yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonuç olarak burada
sunulan tahminler, Fon'un cari bir piyasa işleminde elde edebileceği miktarların göstergesi olamaz.

Finansal Varlıklar

Nakit ve nakit benzeri değerler dahil olmak üzere diğer finansal varlıkların gerçeğe uygun değerlerinin
kısa vadeli olmaları ve muhtemel zararların önemsiz miktarda olabileceği düşünülerek kayıtlı
değerlerine yaklaştığı öngörülmektedir.

Borçlanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gerçeğe uygun değerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatları
esas alınır.

Finansal Yükümlülükler

Takas borçları, yönetim ücreti borçları ve diğer borçlar da dahil olmak üzere finansal yükümlülüklerin
gerçeğe uygun değerlerinin, kısa vadeli olmaları nedeniyle kayıtlı değerlerinden önemli ölçüde farklılık
göstermeyeceği varsayılmıştır.

Finansal varlıkların ve yükümlülüklerin gerçeğe uygun değeri aşağıdaki gibi belirlenir:

• Seviye 1 : Finansal varlık ve yükümlülükler, birbirinin aynı varlık ve yükümlülükler için aktif

piyasada işlem gören borsa fiyatlarından değerlenmektedir.

• Seviye 2: Finansal varlık ve yükümlülükler, ilgili varlık ya da yükümlülüğün birinci seviyede

belirtilen borsa fiyatından başka doğrudan ya da dolaylı olarak piyasada gözlenebilen fiyatının

bulunmasında kullanılan girdilerden değerlenmektedir.

• Seviye 3: Finansal varlık ve yükümlülükler, varlık ya da yükümlülüğün gerçeğe uygun değerinin

bulunmasında kullanılan piyasada gözlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden

değerlenmektedir.
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21. Finansal Araçlardan Kaynaklanan Risklerin Niteliği Ve Düzeyi (devamı)

Finansal Araçların Gerçeğe Uygun Değeri (devamı)

Gerçeğe uygun değer ile gösterilen finansal ve finansal olmayan varlıklar:

30 Haziran 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam 

Gerçeğe uygun değer farkı kar veya 

zarara yansıtılan finansal ve finansal 

olmayan varlıklar 

Yatırım Fonu 6.290.177 -- -- 6.290.177 

Gayrimenkul Yatırımları -- -- 5.440.000 5.440.000 

Toplam 6.290.177 -- 5.440.000 11.730.177 

31 Aralık 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam 

Gerçeğe uygun değer farkı kar veya 

zarara yansıtılan finansal varlıklar 

Yatırım Fonu 10.094.479 -- -- 10.094.479 

Toplam 10.094.479 -- -- 10.094.479 

22. Raporlama Döneminden Sonraki Olaylar

Bulunmamaktadır.

23. Nakit Akış Tablosuna İlişkin Açıklamalar

30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Bankalar 28.401 5.041 

     Vadesiz Mevduat 28.401 5.041 

Nakit ve nakit benzerleri 28.401 5.041 

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibarıyla nakit akış tablolarında, nakit ve nakit benzeri değerler, teminata 

verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz tahakkukları düşülerek gösterilmektedir: 

30 Haziran 2020 31 Aralık 2019 

Nakit ve Nakit Benzerleri 28.401 5.041 

Nakit akış tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 28.401 5.041 
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24. Finansal Tabloları Önemli Ölçüde Etkileyen Ya Da Finansal Tabloların Açık, Yorumlanabilir Ve

Anlaşılabilir Olması Açısından Açıklanması Gerekli Olan Diğer Hususlar

Fon, işbu ihraç belgesinde yer verilen yatırım stratejilerine uygun olmak kaydı ile;

a) 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.

b) Alım satım karı veya kira geliri elde etmek amacıyla; kira getirili gayrimenkulleri satın alabilir,

satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satın almayı veya satmayı vaat edebilir.

c) Mülkiyeti başka kişilere ait olan gayrimenkuller üzerinde tapuya tescil edilmesi şartıyla 22/11/2001

tarihli ve 4721 sayılı Türk Medeni Kanunu hükümlerine göre fon lehine üst hakkı ve devre mülk irtifakı

tesis edebilir ve bu hakları fon adına üçüncü kişilere devredebilir.

ç) Fon portföyünde yer alan gayrimenkuller üzerinde fon adına başka kişiler lehine tapuya tescil edilmesi 

şartıyla üst hakkı ve devre mülk irtifakı tesis edebilir ve bu hakların üçüncü kişilere devrine izin 

verebilir. 

d) Üst hakkı ve devre mülk hakkının devredilebilmesine ilişkin olarak bu hakları doğuran sözleşmelerde

herhangi bir sınırlama getirilemez. Ancak özel kanun hükümleri saklıdır.

e) Fon, altına, diğer kıymetli madenlere ve diğer emtialara ve bunlara dayalı vadeli işlem sözleşmelerine

yatırım yapamaz.

f) Fon, sermaye piyasası araçlarını açığa satamaz, kredili menkul kıymet işlemi yapamaz ve sermaye

piyasası araçlarını ödünç alamaz.

g) Fonun operasyonel işlemleri nedeniyle oluşabilecek likidite ihtiyacının karşılanması amacıyla katılım

bankaları nezdinde nakit tutulabilir.

h) Fon, ancak TCMB tarafından alım satımı yapılan para birimleri üzerinden ihraç edilmiş yabancı

sermaye piyasası araçlarına yatırım yapabilir.

ı) Fon portföyünde bulunan yabancı sermaye piyasası araçları satın alındığı veya kote olduğu diğer 

borsalarda satılabilir. Bu sermaye piyasası araçları Türkiye içinde, Türkiye'de veya dışarıda yerleşik 

kişilere satılamaz ve bu kişilerden satın alınamaz. 

i) Yatırım yapılacak yabancı sermaye piyasası araçlarını ihraç eden kuruluşlar hakkında ve değerlemeye

esas olacak fiyat hareketleri konusunda gerekli bilgileri kurucu sağlar. Kurucu fona alınacak yabancı

sermaye piyasası araçlarının tabi olduğu ilgili ülke mevzuatına göre borsada satışına ve bedellerinin

transferine ilişkin kısıtlamaların bulunup bulunmadığını araştırmak zorundadır. Bu tür kısıtlamaları olan

sermaye piyasası araçları portföye alınamaz.

j) Fon’un yabancı ülkelerde yatırım yapacağı sermaye piyasası araçlarına ilişkin işlemleri o ülke

düzenlemelerine göre faaliyet gösteren aracı kuruluşlar vasıtasıyla yürütülür. Yabancı borsalara fon

adına verilen müşteri emirleri ve bunların gerçekleştiğine ilişkin aracı kuruluşlardan alınmış teyitler,

ödeme ve tahsilat makbuzları fon adına muhafaza edilir.

k) Fon portföyüne, Türkiye'de işlem görenlerin yanı sıra derecelendirmeye tabi tutulmuş yabancı kira

sertifikaları alınabilir.

l) Fon portföyüne Kurul düzenlemeleri çerçevesinde, taraflardan en çok birinin tek taraflı bağlayıcı vaadi

ile yapılan alım vaadiyle satım ve satım vaadiyle alım işlemleri dahil edilebilir. Sözleşmelerin karşı

taraflarının yatırım yapılabilir derecelendirme notuna sahip olması, herhangi bir ilişkiden
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24. Finansal Tabloları Önemli Ölçüde Etkileyen Ya Da Finansal Tabloların Açık, Yorumlanabilir Ve

Anlaşılabilir Olması Açısından Açıklanması Gerekli Olan Diğer Hususlar

l) Fon portföyüne Kurul düzenlemeleri çerçevesinde, taraflardan en çok birinin tek taraflı bağlayıcı vaadi

ile yapılan alım vaadiyle satım ve satım vaadiyle alım işlemleri dahil edilebilir. Sözleşmelerin karşı

taraflarının yatırım yapılabilir derecelendirme notuna sahip olması, herhangi bir ilişkiden

etkilenmeyecek şekilde objektif koşullarda yapılması ve adil bir fiyat içermesi ve fonun fiyat açıklama

dönemlerinde gerçeğe uygun değeri üzerinden

nakde dönüştürülebilir olması zorunludur. Sözleşmenin karşı tarafının, yönetim kontrolü kamu kurum 

ve kuruluşlarına ait olan bir banka olması ve derecelendirme yapılabilmesi için gerekli olan şartların 

sağlanamaması halinde notun ilk defa alınmasına kadar geçen sürede anılan banka için derecelendirme 

şartı aranmaz. Ayrıca, borsa dışı vaad sözleşmelerinin karşı tarafının denetime ve gözetime tabi finansal 

bir kurum (banka, aracı kurum vb.) olması ve fonun fiyat açıklama dönemlerinde “güvenilir” ve 

“doğrulanabilir” bir yöntem ile değerlenmesi zorunludur. 

Yatırım sınırlamalarına uyumun Fon’un hesap dönemi sonundaki fon toplam değer tablosu itibariyle 

sağlanması zorunludur. 

Fon toplam değeri esas alınmak üzere aşağıdaki tabloda belirtilen yatırım sınırlamalarına uygun olarak 

yatırım yapılabilir. 

Varlık ve İşlem Türü  Asgari (%)   Azami (%)  

 Faizsiz finans ilkelerine uygun gayrimenkuller ve gayrimenkule dayalı 

haklar, icazet belgesine bağlanmış olmak kaydıyla gayrimenkul sertifikaları, 

gayrimenkul yatırım ortaklarının sermaye piyasası araçları, diğer 

gayrimenkul yatırım fonlarının katılma payları, aktif toplamının devamlı 

olarak en az %75’i faizsiz finans prensiplerine uygun yurtiçi gayrimenkul 

yatırımlarından oluşan anonim ortaklıklarının payları*  

80 100 

 Faizsiz finans ilkelerine uygun yerli ve yabancı Türk Lirası ve döviz 

cinsinden kira sertifikaları  
-- 20 

 Faizsiz Finans Esaslarına Uygun Yatırım Fonu katılma payları -- 20 

 Katılma hesapları (TL ve döviz) -- 20 

 Vaad sözleşmeleri -- 10 

* Aktif toplamının en az %75’i faizsiz finans prensiplerine uygun yurtiçi gayrimenkul yatırımlarından

oluşan anonim ortaklık paylarına fon toplam değerinin en fazla %20’si oranında yatırım yapılabilir.

Fon, ters repo, repo, faize dayalı vadeli işlem, opsiyon, varant, swap işlemlerini ve buna benzer faiz 

getirisi olan işlemleri yapamaz. Fon portföyüne faiz getirisi olan kamu ve özel sektör borçlanma araçları 

alınamaz. 

Fon, ihtiyaçlarını veya portföyleri ile ilgili maliyetlerini karşılamak amacıyla, fon toplam değerinin 

azami %50’si oranında katılım bankalarından olmak kaydıyla faizsiz finansman kullanabilir. Bu oranın, 

faizsiz finansman kullanımının gerçekleştiği hesap dönemi ve sonrasındaki hesap dönemleri sonunda 

açıklanan fiyat raporlarında sağlanması gereklidir. Faizsiz finansman kullanılması durumunda faizsiz 

finansmanın niteliği, tutarı, finansman oranı, ödenen komisyon ve masraflar, alındığı tarih ve kuruluş 

ile geri ödeme tarihine ilişkin bilgiler hesap dönemini takip eden 30 gün içinde en uygun haberleşme 

vasıtasıyla katılma payı sahiplerine bildirilir. 
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24e. Finansal Tabloları Önemli Ölçüde Etkileyen Ya Da Finansal Tabloların Açık, Yorumlanabilir Ve 

Anlaşılabilir Olması Açısından Açıklanması Gerekli Olan Diğer Hususlar 

Bu kapsamda kullanılacak faizsiz finansmanın temini amacıyla portföydeki varlıklar üzerinde rehin ve 

diğer sınırlı ayni haklar tesis edilebilir. 

Üzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulün değerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat şerhi 

olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayalı hakların değeri 

fon toplam değerinin %30’unu aşamaz. Faizsiz finansmanın temini amacıyla portföydeki varlıklar 

üzerinde tesis edilen rehin ve diğer sınırlı ayni haklar anılan %30’luk sınırın hesaplanmasında dikkate 

alınmaz. 

Kurucu ve/veya Yönetici Fon adına; 

Gayrimenkul projelerine yatırım yapamaz, gayrimenkullerin inşaat işlerini kendileri üstlenemez, bu 

amaçla personel ve ekipman edinemez. 

Toplu Konut İdaresi Başkanlığı, İller Bankası A.Ş., belediyeler ile bunların bağlı ortaklıkları, iştirakleri 

ve/veya yönetim kuruluna aday gösterme imtiyazının bulunduğu şirketler tarafından gerçekleştirilen 

inşaat ruhsatı alınmış projeler kapsamındaki bağımsız bölümler, inşaatın tamamlanma oranına 

bakılmaksızın, fon portföyüne dahil edilebilir. 

Kendi personeli vasıtasıyla başka kişi ve kuruluşlara proje geliştirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal 

izinlerin takibi ve buna benzer hizmetler veremez. 

Otel, hastane, alışveriş merkezi, iş merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri, süpermarketler 

ve bunlara benzer nitelikteki 

gayrimenkulleri ticari maksatla işletemez ve bu amaçla personel istihdam edemez. 

Devredilebilmesi konusunda bir sınırlamaya tabi olan varlıkları ve hakları fon portföyüne dahil edemez. 

Fon portföyünden sürekli olarak kısa vadeli gayrimenkul alım satımı yapamaz. 

Yurtdışında gayrimenkul alım, satım ve kiralama faaliyetinde bulunamaz. 

Fon tarafından yatırım yapılabilecek diğer gayrimenkul yatırım fonlarına ilişkin olarak; Kurucu ve 

yönetici veya sermaye bakımından bunlarla doğrudan ya da dolaylı olarak ilişkili olanlar tarafından 

kurulan veya yönetilen fonların katılma paylarının fon portföyüne dahil edilmesi halinde bu fonlara giriş 

ya da çıkış komisyonu ödenemez. 

Fon, Tebliğ ve diğer mevzuattaki sınırlamalar çerçevesinde; 

- Nakdi veya gayri nakdi faizsiz finansman kullanabilir,

- Finansman limitleri açtırabilir,

- Yatırım yaptığı varlıkların alış bedellerini vadeli olarak ödeyebilir,

- Fondaki varlıkların satış bedellerini vadeli olarak tahsil edebilir.

Bu ihraç belgesinde bahsi geçmeyen yatırım araçlarının fon portföyüne dahil edilmesinde Tebliğ’de 

belirtilen sınırlamalara uyulur. 





Grup Toplam
(%) (%)

A.1.GAYRİMENKULLER
ADRES ATAKENT 109-157/ FRGGM8360109 28.01.20 1.120.000 20,59 9,55
ADRES ATAKENT 110 126/ FRGGM8360110 28.01.20 900.000 16,54 7,67
KAĞITHANE MERKEZ DAİRE 25  101/ FRGGM6127625/ GM 28.02.20 720.000 13,24 6,14
KAĞITHANE MERKEZ DAİRE 8 70/ FRGGM6127608 28.02.20 540.000 9,93 4,60
RİTİM İSTANBUL A3/ FRGGM1600414/14 161/ 16.03.20 850.000 15,62 7,25
RİTİM İSTANBUL A3-10 VE 11-57 218 / FRGGM1600457 16.03.20 1.310.000 24,08 11,17

GRUP TOPLAM 5.440.000 100,00 46,38

Y.FONU TÜRK

ZPK-Ziraat Portföy Kısa Vadeli Kira Sertifikası Katılım Fonu 
Ziraat Portföy Yönetimi A.Ş. 4.024.925 1,50     02.06.20 1,5628 6.290.177 100,00 53,62

GRUP TOPLAM 6.290.177 100,00 53,62

FON/ORTAKLIK PORTFÖY DEĞERİ 4.024.925 11.730.177 100,00

Grup Toplam

(%) (%)
A.DİĞER

ZPK-Ziraat Portföy Kısa Vadeli Kira Sertifikası Katılım Fonu 
Ziraat Portföy Yönetimi A.Ş. 6.744.513 1,49 26.12.19 1,4967 10.094.479 100,00 100,00

FON/ORTAKLIK PORTFÖY DEĞERİ 6.744.513 10.094.479 100

Fiba Portföy Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu

Toplam 
Değer/Net 

Nominal 
Faiz Oranı

Faiz 
Ödeme 

Nominal 
Değer (1)

Birim Alış 
Fiyatı (2)

Satın Alış 
Tarihi (3)

Sermaye Piyasası Aracı İhraçcı Vade ISIN Kodu

30 Haziran 2020 Tarihli
Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (a)

 Repo Teminat 
Tutarı (5) 

Günlük 
Birim 

Borsa 
Sözleşme No

 Repo Teminat 
Tutarı (5) 

Günlük 
Birim 
Değer

Toplam 
Değer/Net 

Varlık 

İç 
İskonto 
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Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (a)

Sermaye Piyasası Aracı İhraçcı Vade ISIN Kodu Nominal 
Faiz Oranı

Faiz 
Ödeme 
Sayısı

Nominal 
Değer (1)

Birim Alış 
Fiyatı (2)

Satın Alış 
Tarihi (3)

İç 
İskonto 

Oranı

Borsa 
Sözleşme No

(4)

Ek‐1 (a)



TUTARI (TL) GRUP % TOPLAM % TUTARI 
(TL) GRUP % TOPLAM %

A.FON/ORTAKLIK PORTFÖY DEĞERİ 11,730,177 97.08 10,094,479 100 

1) Gayrimenkul Yatırımları 
 a) Gayrimenkuller 5,440,000           100.00 45.02 -- -- --
 b) Gayrimenkule Dayalı Haklar -- -- -- -- -- --

1) Sermaye Piyasası Araçları Portföyü 6,290,177 -- 7.06 10,094,479 -- 100 

B. HAZIR DEĞERLER (+) 28,401 100.00 0.24 5,041 100.00 0.05 
a) Kasa -- --  -- -- --  -- 
b) Bankalar 28,401 100 0.24 5,041 100 0.05 
c) Diğer Hazır Değerler -- --  -- 

C.ALACAKLAR (+) 357,136 -- 2.96 -- --  -- 
a) Takastan Alacaklar -- -- -- -- -- --
b) Diğer Alacaklar 357,136 -- 2.96 -- --  -- 

Ç. DİĞER VARLIKLAR (+) -- -- -- -- -- --

D. BORÇLAR (-) 33,328           100.00 0.28 12,818               100 0.13 
a) Takasa Borçlar -- -- -   -- -                        - 
b) Yönetim Ücreti 7,865              23.60 0.07 7,865           61.36 0.08 
c) Ödenecek Vergi --  --  -- --  --  -- 
ç) İhtiyatlar --  --  -- --  --  -- 
d) Krediler --  --  -- --  --  -- 
e) Diğer Borçlar 25,463              76.40 0.21 4,953           38.64 0.05 

TOPLAM DEĞER/NET VARLIK DEĞERİ 12,082,386 145.02 10,086,702              100.00 

Toplam Pay Sayısı 100,000,000 100,000,000
Yatırım Fonları İçin Kurucu Tarafından İktisap Edilen 
Katılma Payı 89,037,459 89,950,000

Fiba Portföy Re-Pie Gayrimenkul Yatırım Fonu

Bağımsız Denetimden Geçmiş
31 Aralık 2019

Sınırlı Denetimden Geçmiş
30 Haziran 2020

TOPLAM DEĞER/NET VARLIK DEĞERİ TABLOSU

(Tüm tutarlar TL olarak gösterilmiştir)
Fiyat Raporu Tablosu EK-1 (b)

30 Haziran 2020 Tarihli

Ek‐1 (b)
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