OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA
HAZIRLANAN FINANSAL TABLOLAR
VE BAGIMSIZ DENETCI RAPORU



= DRT Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci
& Mali Misavirlik A.S.

Maslak Nol Plaza

Eski Buyulkdere Caddesi
Maslak Mahallesi No:1
Maslak, Sariyer 34485
Istanbul, Tirkiye

Tel: +90 (212) 366 60 00
Fax: +90 (212) 366 60 10
www.deloitte.com.tr

Mersis No :0291001097600016
Ticari Sicil No: 304099

BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

OYAK Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu
OYAK Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu”) Yonetim Kurulu’na

A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

OYAK Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (“Fon”) 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net
varlik degeri degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak tizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Gorligimiize gore iligikteki finansal tablolar, Fon’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni
tarinte sona eren hesap donemine ait finansal performansimi ve nakit akiglarini, Yatirim Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarina Iliskin Teblig (II-14.2) (“Teblig”) cergevesinde Sermaye Piyasast Kurulu’nca (“SPK”)
belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal Raporlama (“TFRS”) Standartlart
hiikiimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”’na uygun olarak tiim onemli yonleriyle
gercege uygun bir bi¢imde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim
Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (BDS’lere) uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Bu
Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine Iliskin Sorumluluklar: bdliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetc¢iler icin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta
yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Fon’dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiizlin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.
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3) Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok
onem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitlin olarak finansal tablolarin bagimsiz denetimi
cercevesinde ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr1
bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu Denetimde bu konu nasil ele alindi

Fon'un 31 Aralik 2021 sonu itibariyla finansal durum | Denetim  ¢alismalarimiz ~ dahilinde; bagimsiz  bir
tablosunda bulunan  140.080.000 TL degerindeki | degerleme sirketi tarafindan yapilan degerleme
yatinm amacgli gayrimenkullerin gercege uygun | raporunun igerisinde kullanilan Onemli tahmin ve
degeri bagimsiz bir degerleme sirketi tarafindan | varsayimlarin uygunlugu ve gecerliligi
belirlenmis ve Not 20°de agiklanmistir. {lgili finansal | degerlendirilmistir.

varligin Fon'un Net Varlik Deger'inin 6nemli bir
kismini olusturmasi ve degerleme metodunun 6nemli | Bu ¢ergevede degerleme ¢alismalarinda kullanilan
tahmin ve varsayimlarini igermesi sebebiyle finansal | hesaplamalarin matematiksel uygunlugu ile ¢alismalarda
varliklarin degerlemesi kilit denetim konusu olarak | yer alan veriler, bagimsiz kaynaklar ile kontrol
ele alinmustir. edilmistir.

Raporda kullanilmis olan degerleme metodlarmin kabul
edilebilir bir aralikta olup olmadigi, degerleme
uzmanlariyla birlikte degerlendirilmistir.

Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici dipnotlarda yer
alan aciklamalarin TFRS’ye uygunlugu kontrol
edilmistir.

4) Fon Yonetimi’nin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar:

Fon Yonetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’'na uygun olarak
hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek
sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken Fon Yonetimi; Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti
ya da mecburiyeti bulunmadig siirece fonun stirekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Fon’un finansal raporlama siirecinin gozetiminden sorumludur.
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5) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igerip icermedigine iligkin
makul gilivence elde etmek ve goriisimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim
sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishigin her zaman
tespit edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek basina veya toplu
olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar1 etkilemesi makul 6lgiide
bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir
bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki
stipheciligimizi sirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk™ riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. (Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasitli ihmal, gergege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli
onemli bir yanlishg: tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlishig: tespit edememe riskinden
yiiksektir.)

Fon’un i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amactyla degil ama duruma uygun denetim
prosediirlerini 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 siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi hakkinda ve
yonetimin fonun siirekliligi esasin1 kullanmasmin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir
belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili
aciklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu gériis disinda bir
goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denet¢i raporu tarihine kadar elde edilen
denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon’un siirekliligini sona
erdirebilir.

Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin, temelini
olusturan iglem ve olaylar1 ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.
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5) Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari (devami)

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi {ist yonetiminden sorumlu olanlara bildirmisg
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar1 ve -varsa-
ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok O6nem arz eden konulart yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun
kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin,
kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini asacagimin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili
hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliiklere iliskin Rapor

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca; Fon’un 1 Ocak — 31
Aralik 2021 hesap doneminde defter tutma diizeninin, TTK ile Fon i¢ tiiziigliniin finansal raporlamaya iligkin
hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamastir.

TTK’nin 402’nci maddesinin dordiincii fikrast uyarinca; Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalar1 yapmig ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Ferda Akkiling Ilica’dur.

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021
TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Dipnot Gegmis Gegmis
Referanslari 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 24 51.772 81.820
Diger Alacaklar 5 9.439 65.952
Finansal Varliklar 19 6.192.595 7.150.974
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 20 140.080.000 70.120.000
Diger Varliklar 9 8.532.749 3.891.541
Toplam Varlklar (A) 154.866.555 81.310.287

Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar 5 4.826.200 -
Diger Borglar 5 150.726 97.994
Toplam Yiikiimliiliikler (B) 4.976.926 97.994
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (A-B) 149.889.629 81.212.293

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2021
DONEMINE AIT KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tum tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz
Denetimden
Geg¢mis

1 Ocak -

31 Aralik 2021

Bagimsiz
Denetimden
Gecmis

1 Ocak -

31 Arahik 2020

Dipnot
Referanslar

KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz Gelirleri 12
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin

Gergeklesmis Kar/ (Zarar) 12
Finansal Varlik ve Yiikiimliliiklere fliskin

Gergege Uygun Deger Artisi/(Azalist) 12
Esas Faaliyet Gelirleri / (Giderleri)
Yénetim Ucretleri 8
Danismanlik Ucretleri 8
Saklama Ucretleri 8
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 8
Denetim Ucretleri 8
Odenen Vergi ve Yasal Yiikiimliiliikler 8
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 8,13
Kayda Alma Ucretleri 8

Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar1

Net Donem Kan

TOPLAM DEGERDE / NET VARLIK DEGERINDE ARTIS

1.624.050 1.477.340
4.268.255 169.029
45.780.147 20.250.626
51.672.452 21.896.995
(1.353.667) (845.655)
(66.617) (40.853)
(120.302) (78.714)
(1.475) (1.062)
(5.269) (1.815)
(648.830) (2.314)
(4.274.911) (405.945)
(24.042) (13.554)
G495113) ~— (1.3809012)
75177339 ~— 20507.083

Mlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2021 DONEMINE AiT
TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGISIM TABLOSU

(Tum tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (TL) olarak gosterilmistir)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

Referanslar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem Basi) 81.212.293 55.775.215
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 10 45.177.339 20.507.083
Katilma Payi Thra¢ Tutar1 (+) 10 23.499.997 4.929.995
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem Sonu) 149.889.629 81.212.293

Tlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridar.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 1 OCAK — 31 ARALIK 2021 DONEMINE AIT NAKIiT AKIM TABLOSU

(Ttm tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

A. Tsletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar

Net Donem Kar
Net Dénem Kari/Zarar1 Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler

Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Tlgili Diizeltmeler
Finansal Varliklara Tliskin Gergege Uygun
Deger Kayiplar/Kazanglar ile ilgili Diizeltmeler

isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler

Alacaklardaki Artis/Azalisla Tlgili Diizeltmeler

Borglardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler

Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger
Artis/Azalisla Tlgili Diizeltmeler

Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar:

Alnan Faiz

B. Finansman Faaliyetlerinden Elde Edilen Nakit Akislar:
Katilma Pay1 Thraglarindan Elde Edilen Nakit

Finansman Faaliyetlerinden Elde Edilen Net Nakit Akislar:

Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artis (A+B)

C. Donem Bags1 Nakit ve Nakit Benzerleri

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
Referanslari 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
(23.530.045) (4.857.595)

45.,177.339 20.507.083

(47.404.197) (21.727.966)

12 (1.624.050) (1.477.340)
12 (45.780.147) (20.250.626)
(22.927.237) (5.114.052)

(4.584.695) (11.877)

4.878.932 29.906

(23.221.474) (5.132.081)

1.624.050 1.477.340

12 1.624.050 1.477.340
23.499.997 4,929,995

10 23.499.997 4.929.995
23.499.997 4,929,995

(30.048) 72.400

24 81.820 9.420
24 51.772 81.820

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER

OYAK Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 52'nci ve 54'iincii maddelerine
dayanilarak ve bu igtiiziik hiltkiimlerine goére yonetilmek iizere nitelikli yatirnmcilardan katilma paylari karsilig
toplanan para, gayrimenkuller, 111-52.3 Sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 18 inci
maddesinin iiglincii fikrasinda belirtilen gayrimenkul projeleri kapsamindaki bagimsiz bolimler veya gayrimenkule
dayal: haklarla, pay sahipleri hesabina, inangh miilkiyet esaslarina gore Islami Finans prensiplerine uygunlugu
Danisma Kurulu'nca onaylanmis gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklardan ve para ve sermaye piyasasi
araglarindan olusan portfoyi isletmek amaciyla OYAK Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
kurulmustur.

OYAK Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iligkin ihrag belgesi
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 14 Subat 2019 tarih ve 10/245 sayili karar1 ile onaylanmistir.

Fon’un Kurucu’su, Yonetici’si ve Saklayict Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:
Kurucu ve Yonetici’nin;

Unvani: OYAK Portfoy Yonetimi A.S.
Ayazaga Mahallesi Kemerburgaz Caddesi Vadi Istanbul Park 7B Blok No:7C Kat:20 Sarryer ISTANBUL

Saklayicit Kurulus’un;

Unvani: Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S
Merkez Adresi: Resitpasa Mahallesi, Borsa Istanbul Caddesi, No:4, Sariyer 34467 istanbul

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan Muhasebe Standartlar:

Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli ve TFRS’ye Uygunluk Beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK™) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarmna iliskin Teblig”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan ve ylrirlige girmis olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari'na (“TFRS”) uygun olarak
hazirlanmistir. TFRS; Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla finansal tablo ve dipnotlari hazirlanmasinda, SPK’nin 31 Aralik 2013 tarih ve
2013/43 sayili biilteninde agiklanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina Iligkin Teblig Uyarinca
Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlar1” baslikli duyurusunda belirtilen esaslar kullanilmistir.

Olciim Esaslari

Finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile dlgiilen finansal yatirimlar ve yatinm amagli gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler tizerinden hazirlanmgtir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

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

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin, SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’'na uygun olarak hazirlanmasi, ydnetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve
varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsaymmlar siirekli olarak gozden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden etkilenen miiteakip
donemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullanildigi baglica notlar asagidaki gibidir:
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Sunuma iliskin Temel Esaslar (devami)

Not 7 — Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler
Not 19 — Finansal araglar

islevsel ve Raporlama Para Birimi

Fon’un finansal tablolar1 gegerli olan para birimi (islevsel 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
Bulunmamaktadir.
Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve SPK tarafindan
yayimlanan finansal raporlama standartlarina uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005

tarihinden itibaren gecgerli olmak {izere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, Fon, 1
Ocak 2005 tarihinden itibaren TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardini
uygulamamustir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tim dénem bilgilerinde tutarli bir sekilde
uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanmakta ve Onceki dénem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Fon’un cari dénem
icerisinde muhasebe politikalarinda 6nemli bir degisiklik olmamustir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde, gelecek
donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.
Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolarinda yeniden
diizenlenir. Fon’un cari donemde muhasebe tahminlerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir.

[k olarak Cin'de ortaya ¢ikan yeni tip koronaviriis (COVID-19), 11 Mart 2020 tarihinde Diinya Saglik Orgiitii
tarafindan kiiresel olarak {ilkeleri etkileyen bir pandemi olarak simiflandirilmigtir. Covid-19 viriisiiniin ortaya ¢ikmasi
ile birlikte global ekonomi ve finansal piyasalarda ekonomik kosullar, sektorler, isletmeler, tiiketiciler gibi varlik ve
emtia fiyatlari, likidite, doviz kurlari, faiz oranlari, para ve sermaye piyasalari ve daha pek c¢ok konuda etkileri
olmustur. Fon yonetimi salginin yerel piyasalar ile global piyasalara etkilerini takip etmekte ve bu gelismelerin fonun
faaliyette bulundugu sektore olasi etkilerini her bilanco doneminde degerlendirmekte ve finansal tablolara
yansitmaktadir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari

a) 2021 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar
TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orant Reformu — 2. Asama

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da degisiklikler igeren Gosterge Faiz Oram1 Reformu — 2.
Asama’daki degisiklikler, reformun gerektirdigi degisikliklere pratik bir ¢oziim getirmekte olup, korunma
muhasebesinin hiikiimlerine iliskin olarak Gosterge Faiz Oranm1 Reformu uyarinca korunma muhasebesinin sona
erdirilmesine gerek olup olmadigina, ve Gosterge Faiz Oran1 Reformu’na tabi olan finansal araclardan kaynaklanan ve
isletmenin maruz kaldig risklerin niteligi ve kapsamu ile isletmenin bu riskleri nasil yonettigi ve isletmenin alternatif
gosterge faiz oranlarina gegisi tamamlamak acisindan kaydettigi ilerleme ve igletmenin bu gecis siirecini nasil
yonettigine agiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya sonrasinda baslayan
yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Fon yonetimi, bu degisikliklerin Fon’un finansal tablolar1 {iizerinde herhangi bir etkisi bulunmadigin
degerlendirmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

b)  Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut nceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

Fon heniiz yiiriirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen asagidaki degisiklik ve
yorumlar1 heniiz uygulamamistir:

TFRS 17 Sigorta Sozlegmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Swniflandiriimast

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullamim Oncesi
Kazancglar

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Acidan Dezavantajli  Sozlesmeler — Sozlesme
Yerine Getirme Maliyeti

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41 e Yapilan Degisiklikler

2018 — 2020

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin
Uzatilmasi

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Iigili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran
2021 Tarihi Sonrasinda Devam Eden Imtiyazlar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varhk ve Yiikiimliiliiklerle

Ilgili Ertelenmis Vergi
Yapilan degisikliklerin Fon’un finansal durumu ve performansi lizerinde etkisi bulunmamaktadir.
TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yilkiimliiliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde oOlgiilmesini gerektirir ve tiim sigorta
sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6l¢iim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta sozlesmelerinde tutarli,
ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagsmak i¢in tasarlanmigtir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 itibartyla TFRS 4 Sigorta
Sozlesmelerinin yerini alacaktir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmast

Bu degisikliklerin amact finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan bor¢ ve diger
ylikiimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir y1l igerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak siniflandirilmasi
gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle standardin gerekliliklerinin tutarli olarak
uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, bir yil ertelenerek 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6l¢iide degistirmeden degistirmeden TFRS 3°te Finansal Raporlama igin
Kavramsal Cergeveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in gecerlidir. Erken uygulamaya
Kavramsal Cergeve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte uygulanmasi suretiyle izin
verilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (devami)

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullanim Oncesi Kazanglar
Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaclanan kosullarda ¢alisabilmesi i¢in gerekli yer ve
duruma getirilirken tiretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin maliyetinden diisiilmesine izin

vermemekte ve bu tiir satis gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara yansitilmasini gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Ac¢idan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme Maliyeti

TMS 37°de yapilan degisiklikle, sézlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sdzlesme olup olmadiginin
belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sdzlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem sdzlesmeyi yerine getirmek icin
katlanilan degisken maliyetlerden hem de sézlesmeyi yerine getirmeyle dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden

dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina alinmistir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

Yapilan degisikliklerin Fon’un finansal durumu ve performansi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.
TFRS’lere iliskin Yilhik iyilestirmeler 2018 — 2020

TERS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarimn Ik Uygulamasi 'nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha sonraki bir
tarihte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagli ortakliga, varlik ve yiikiimliliiklerinin 6l¢iimiine iliskin taninan
muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek, TFRS’leri ilk kez uygulamaya baglayanlarin
uygulama maliyetleri azaltilmigtir.

TFRS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliiliigiin bilango disi birakilmasina iligskin degerlendirmede dikkate alinan
iicretlere iliskin agiklik kazandirilmigtir. Borglu, bagkalari adina borglu veya alacakli tarafindan 6denen veya
alman tcretler de dahil olmak iizere, bor¢lu ile alacakli arasinda 6denen veya alinan iicretleri dahil eder.

TMS 41 Tarumsal Faaliyetler'de Yapilan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41’in 22’nci paragrafinda yer alan ve gerg¢ege uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akislarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hikkiim ¢ikarilmigtir.
Degisiklik standardin ilgili hiikiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle uyumlu hale getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatilmast

TFRS 17’nin yiiriirliik tarihinin 1 Ocak 2023’e ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9’un uygulanmasina
iligkin gegici muafiyet siiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

b)  Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar (devami

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la ligili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sonrasinda
Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) Haziran 2020°de yayimlanan ve kiracilarin kira
odemelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini
belirlememeleri konusundaki muafiyeti bir y1l daha uzatan COVID-19 la flgili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran
2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden Imtiyazlar-TFRS 16 ya [liskin Degisiklikler i yayimlamistir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Iigili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sonrasinda
Devam Eden Imtiyazlar (Devami)

Degisiklik ilk yayimlandiginda, kolaylastirici uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin,
sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya Oncesinde dolan oOdemeleri etkilemesi durumunda gecerliydi.
Kiralayanlarin kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlar1 sunmaya devam etmesi ve COVID-19 pandemisinin
etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin 6nemli olmasi1 nedenleriyle, KGK kolaylastirici uygulamanimn
kullanilabilecegi siireyi bir y1l uzatmustir.

Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 16’nin Fon’un finansal durumu ve performansi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.
TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmast

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin agiklanmasinda isletmelerin  6nemliligi (materiality) esas almalarini
gerektirmektedir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi
Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer verilerek,
tahminlere iliskin 6rnek ve agiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye yonelik uygulanmasi ile

hatalarin gegmise doniik diizeltilmesi hususlari ve bu kavramlar arasindaki farklar netlestirilmistir.

TMS 8’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir islemden Kaynaklanan Varhk ve Yiikiimliiliiklerle Iigili Ertelenmis Vergi
Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yiikiimliiliigiin ilk defa finansal tablolara yansitilmasina iliskin muafiyetin varlik
ile yikiimliligin ilk kayda alindigi sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir gecici farklarin olustugu

islemlerde gecerli olmadig1 hususuna agiklik getirilmistir.

TMS 12°de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak
olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Fon’un finansal durumu ve performansi iizerindeki muhtemel
etkileri degerlendirilmektedir.

Yapilan degisikliklerin Fon’un finansal durumu ve performansi tizerinde etkisi bulunmamaktadir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)

Karsilastirmah Bilgiler

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Fon’un finansal tablolari 6nceki donemle
kargilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablo kalemlerinin karsilastirilabilirligini saglamak amaciyla 6nceki dénem
finansal tablolar1 da buna uygun olarak siniflandirilir.

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar asagida 6zetlenmistir.

Hasilat

Fon, portfoyilindeki menkul kiymetlerin satis gelirlerini, satis aninda tahsil edilebilir hale geldiginde; temettii ve
benzeri gelirleri ise bu gelirlerin vadesinde tahsil edilebilir hale geldiginde gelir kaydetmektedir.

Katilim pay: gelirleri:

Katilim pay1 gelir ve giderleri kar veya zararda tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir. Katilim pay gelirleri,
sabit getirili menkul kiymetlerden alinan kupon katilim paylarini, borsa para piyasasi ile ters repo islemlerinden
kaynaklanan katilim paylarini ve vadeli islem teminatlarinin nemalarini igermektedir.

Temettii gelirleri:

Hisse senedi yatirimlarindan elde edilen temettii geliri, Fon’un temettii alma hakki dogdugu zaman (Fon’un ekonomik
faydalar elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bigimde 6l¢iilmesi miimkiin oldugu siirece) kayda alinir.

Fon yonetim iicretleri:

Fon Yénetim Ucreti Oram: Fon'un toplam gideri ic¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik
%0,00342"inden (ylizbindeiigylizkirkiki) [yillik yaklasik %1,25 (yiizdebirvirgiilyirmibes)]olusan bir y6netim iicreti
tahakkuk ettirilir. Bu {icret her ay sonunu izleyen bir hafta i¢inde, kurucu ile dagitici arasinda imzalanan sézlesme
cercevesinde belirlenen paylasim esaslaria gore kurucuya ve dagitictya fondan 6denecektir.

Finansal Araglar
Finansal varhiklar
Normal yoldan alinip satilan finansal varliklar iglem tarihinde kayitlara alinir veya ¢ikartilir

Fon, finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig1 is modeli, (b) Finansal varligin
sozlesmeye bagl nakit akislarinin Gzelliklerini esas alarak sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti
tizerinden, gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak veya ger¢ege uygun deger degisimi kar
veya zarara yansitilarak Slciilen olarak smiflandirir. Isletme sadece finansal varliklarin yonetimi icin kullandig: is
modelini degistirdiginde, bu degisiklikten etkilenen tiim finansal varliklar1 yeniden siniflandirir. Finansal varliklarmn
yeniden siniflandirilmasi, yeniden simflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tiir
durumlarda, daha 6nce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger diisiikliigii kazang ya da kayiplar1 dahil)
veya faizler i¢in herhangi diizeltme yapilmaz.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devam)

Onemli Muhasebe Politikalarmmn Ozeti (devam)
Finansal Aracglar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Finansal varliklarin siniflandirilmasi
Asagidaki kosullar1 saglayan finansal varliklar sonradan itfa edilmis maliyetleri tizerinden 6lgiliir:

. finansal varligin, s6zlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulmasi; ve

«  finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

Asagidaki kosullar1 saglayan finansal varliklar ise gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak
olgtlir:

. finansal varligin, sozlesmeye baglh nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasin1 amaglayan
bir i modeli kapsaminda elde tutulmasi; ve

e  finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarna yol agmasi.

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti lizerinden ya da gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak dl¢iilmilyorsa, gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak dlgiiliir.

[k defa finansal tablolara almada Fon, ticari amagla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan yatirimini gergege
uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamh gelirde sunulmasi konusunda, geri doniilemeyecek bir
tercihte bulunulabilir.

0] Itfa edilmis maliyet ve etkin faiz yontemi

itfa edilmis maliyeti iizerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi kullanilarak
hesaplanir. Etkin faiz yontemi bir bor¢lanma aracinin itfa edilmis maliyetini hesaplama ve faiz gelirini ilgili doneme
dagitma yontemidir. . Bu gelir, asagidakiler diginda, finansal varligin briit defter degerine etkin faiz oran1 uygulanarak
hesaplanir:

(a) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal varliklar. Bu tiir finansal varliklar
icin igletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa edilmis maliyetine krediye goére
diizeltilmis etkin faiz oranin1 uygular.

(b) Satin alindiginda veya olugturuldugunda kredi-deger diigiikliigii bulunan finansal varlik olmayan ancak sonradan
kredi-deger diisiikliigiine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu tiir finansal varliklar igin igletme,
sonraki raporlama dénemlerinde, varligin itfa edilmis maliyetine etkin faiz oranini uygular.

Faiz geliri, sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyetleri ve gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilmis bor¢lanma araglari i¢in etkin faiz yontemi kullanilarak muhasebelestirilir.

Faiz geliri kar veya zararda muhasebelestirilir ve “faiz gelirleri” kaleminde (Not 12) gosterilir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI

DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devami)

Finansal Araclar (devami)

Finansal varliklar (devami)

(i) Gergege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar

Fon’un portfoyiinde gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varlik bulunmamaktadir.

(iii) Gergege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilan 6zkaynak araglari

Fon’un portfoyiinde gergcege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak aract bulunmamaktadir.

(iv) Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

itfa edilmis maliyetleri iizerinden veya gercege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak olgiilme
kriterini karsilamayan finansal varliklar ((i) — (iii)’e bakiniz) gergege uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak olgiilirler.

Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar her donem sonunda gercege uygun
degerlerinden olgiiliir ve tim gergege uygun deger degisimleri, ilgili finansal varliklar finansal riskten korunma

islemlerinin bir pargasi olmadiklar siirece, kar veya zararda muhasebelestirilir.

Kur farki kazang ve kayiplari

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

e itfa edilmis maliyetinden gosterilen ve tanimlanmig bir riskten korunma isleminin bir parcasi olmayan
finansal varliklar igin kur farklar1 kar veya zararda muhasebelestirilir;

e gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen ve tanimlanmis bir riskten korunma
isleminin bir parcast olmayan bor¢lanma araglarmin itfa edilmis maliyetleri tizerinden hesaplanan kur
farklari, donem Kkar veya zararinda muhasebelestirilir. Olusan diger tiim kur farklari, diger kapsamli gelirde
muhasebelestirilir;

e gercege uygun degeri kar veya zarara yansitilarak Olgiilen ve tanimlanmis bir riskten korunma igleminin
parcasi olmayan finansal varliklara iligskin kur farklar1 donem kar veya zararda muhasebelestirilir; ve

e gercege uygun degeri diger kapsamli gelire yansitilarak olgiilen 6zkaynak araglarina iliskin kur farklar: diger
kapsamli gelirde muhasebelestirilir.

Finansal varliklarda deger diisiikligii

Fon, itfa edilmis maliyetleri {izerinden gosterilen veya gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak 6l¢iilen borglanma araglari, Kira alacaklari, ticari alacaklar, miisterilerle yapilan s6zlesmelerden dogan
varliklar ve ayrica finansal teminat s6zlesmelerine yapilan yatirimlarina dair beklenen kredi zararlari i¢in finansal
tablolarinda deger diigiikligii karsiligi ayirir. Beklenen kredi zarari tutari her raporlama déneminde ilgili finansal
varhigm ilk kez finansal tablolara alinmasindan bu yana kredi riskinde olusan degisiklikleri yansitacak sekilde
giincellenir.

Fon 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, miisterilerle yapilan sozlesmelerden dogan varliklar ve kira
alacaklar i¢in basitlestirilmis yaklasgimdan faydalanarak deger disiikligi karsiliklarini, ilgili finansal varliklarin
omiirleri boyunca beklenen kredi zararina esit tutarda hesaplar.

Fon diger tiim finansal araglar igin, ilk muhasebelestirmeden bu yana eger kredi riskinde 6nemli bir artig olduysa
Oomiir boyu beklenen kredi zararlarint muhasebelestirir. Ancak finansal aracin kredi riski ilk muhasebelestirmeden bu
yana 6nemli bir artig géstermemisse Fon o finansal arag igin 12 aylik beklenen kredi zarar tutarinda zarar karsiligim
muhasebelestirir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)

Finansal Araclar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Beklenen kredi zararlarinin 6l¢iimii ve muhasebelestirilmesi

Beklenen kredi zararlarinin 6lglimii, temerriit ihtimali, temerriit halinde kayip (6rnegin temerriit varsa kaybin
biyiikliigii) ve temerriit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerriit olasiligi ve temerriit halinde kaybin
degerlendirilmesi, ileriye doniik bilgilerle diizeltilmis gegmise ait verilere dayanir. Finansal varliklarin temerriit
halinde riske esas tutart, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki briit defter degeri tizerinden yansitilir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Fon’un sozlesmeye dayal olarak vadesi geldik¢e gerceklesecek nakit
akislarinin tamamu ile Fon’un tahsil etmeyi bekledigi nakit akiglarinin tamami arasindaki farkin (tiim nakit agiklarinin)
baslangigtaki etkin faiz orami (ya da satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal
varliklar i¢in krediye gore diizeltilmis etkin faiz orani) lizerinden hesaplanan bugiinkii degeridir.

Finansal varliklarin finansal tablo dis1 birakilmasi

Fon yalnizca finansal varliktan kaynaklanan nakit akiglarina iliskin s6zlesmeden dogan haklarin siiresi doldugunda
veya finansal varlig1 ve finansal varligin sahipliginden kaynaklanan her tiirlii risk ve getirileri onemli 6lglide baska bir
isletmeye devrettiginde o finansal varhigi finansal tablo dig1 birakir.

itfa edilmis maliyeti iizerinden dlciilen bir finansal varlik finansal tablo dis1 birakilirken varligin defter degeri ve tahsil
edilen ve edilecek bedel arasindaki fark kar veya zararda muhasebelestirilir. Ayrica, ger¢ege Uygun deger degisimi
diger kapsamli gelire yansitilan bir borglanma aracinin finansal tablo dis1 birakilmasinda, daha 6nce ilgili araca iliskin
yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip, kar veya zararda yeniden siniflandirilir. Fon’un ilk
muhasebelestirmede gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitarak 6lgmeyi tercih ettigi bir 6zkaynak
aracinin finansal tablo dig1 birakilmasi durumundaysa, yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip
kar veya zararda muhasebelestirilmez, dogrudan birikmis karlara transfer edilir.

Finansal yiikiimliliikler

Isletme, finansal yiikiimliiliigii ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden &lger. Gergege uygun
deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar digindaki yiikiimliiliiklerin ilk 6l¢timiinde, bunlarin edinimiyle veya
ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tiim finansal yiikiimliiliklerini sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyetinden 6lgiilen olarak simflandirir:

(a) Gergege uygun deger degisimi kér veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikkler: Bu yiikiimliiliikler, tiirev tiriinler
de dahil olmak iizere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun degerinden 6l¢iiliir.

(b) Finansal varhigin devredilmesi igsleminin finansal tablo dis1 birakma sartlarini tasimamasi veya devam eden iligki
yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya g¢ikan finansal yiikiimliiliikler: Fon, bir varligi devam eden iliskisi
Olglisiinde finansal tabloda gostermeye devam ettigi durumda, finansal tabloya buna bagl bir yiikiimliiliik de yansitir.
Devredilen varlik ve buna bagh yiikiimlilik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve mikellefiyetleri
yansitacak sekilde 6lgiiliir. Devredilen varliga bagl yikiimliiliik, devredilen varligm net defter degeri ile ayni1 usulde
Olciiliir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)
Finansal Aracglar (devami)

Finansal yiikiimliiliikler (devami)

(c) TFRS 3’iin uygulandigi bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara alinan sarta bagh
bedel: i1k defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagli bedeldeki gercege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansitilarak olgiiliir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiliigii yeniden simiflandirmaz.

Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo disi birakilmasi

Fon finansal yikiimliilikleri yalnizca Fon’un yiikiimlilikkleri ortadan kalktiginda, iptal edildiginde veya zaman
asgimia ugradiginda finansal tablo dig1 birakir. Finansal tablo dis1 birakilan finansal yiikiimliiligiin defter degeri ve
devredilen nakit dis1 varliklar veya iistlenilen yiikiimliilikkler dahil olmak iizere 6denen veya 6denecek tutar arasindaki
fark, kar veya zararda muhasebelestirilir.

Yabanci para cevrimi

Fon’un gecerli ve finansal tablolarin sunumunda kullanilan para birimi TL dir.

Yabanci para islemler, islem tarihlerinde gecerli olan d6viz kurlar {izerinden TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci paraya
dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilan¢o tarihinde gegerli olan d6viz kurlar1 kullanilarak; yabanci para
cinsinden olan ve maliyet degeri ile 6l¢iilen parasal olmayan kalemler ilk igslem tarihindeki kurlardan; yabanci para
cinsinden olan ve gercege uygun degerleri ile Gl¢iilen parasal olmayan kalemler ise gercege uygun degerin tespit
edildigi tarihte gegerli olan kurlardan TL’ye ¢evrilmistir. Cevrimler sonucu olusan kur farklari Kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosunda yansitilmistir.

Finansal araglarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirim giiciine sahip olunmasi ve s6z
konusu varlik ve yiikimliiliikleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanli sonuglandirma niyetinin olmasi
durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

Satig ve geri alig anlagmalar: ve menkul degerlerin 6diing verilmesi iglemleri tekrar geri alimlarini 6ngéren anlagmalar
cercevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal
varliklar” altinda fon portfoytinde tutulus amaglarina gore “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan”
portféylerde siniflandirilmakta ve ait oldugu portfoyiin esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo
sozlesmesi karsiligi elde edilen fonlar pasifte “Repo borglart ” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo
anlagmalart ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlar1 arasindaki farkin déneme isabet eden kismu igin etkin kar pay1
orani yontemine gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen kar
paylar1 kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “kar pay1 gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmis menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters repo
alacaklar1” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalari ile belirlenen alim ve geri satim fiyatlar
arasindaki farkin doneme isabet eden kismu igin “I¢ verim orani yontemine gore kar payr gelir reeskontu
hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “kar payi gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Fon’un 6diince konu edilmis menkul degeri bulunmamaktadir.

Takas alacaklari /borglari

Takas borglar1 raporlama donemi sonu itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma s6zlesmesi yapilmis
ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligkin olan borglardir.

14



OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (Devami)
Finansal Araglar (devami)
Takas alacaklari /borglar: (devamni)

Takas alacaklar1 normal yoldan satis islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmisg ancak teslim edilmemis menkul kiymet
satiglarma iliskin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borglar itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.
Verilen teminatlar

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla VIOP nakit teminati bulunmamaktadir.
Gelir/Giderin Tanminmasi

Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portfoyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un gelir ve giderleri
ile Fon’un diger islemleri yapildiklar1 giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir. Fon’dan satilan bir menkul
kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satis giiniine kadar olusan deger artis veya azaliglar1 toplami) tizerinden ilgili
varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis giinii degeri, ortalama bir deger olup; ilgili varlik hesabinin bor¢ bakiyesinin,
ilgili menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satis tutar ile satis giinii degeri arasinda bir fark
olustugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satis karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar1 hesabma
kaydolunur. Satilan menkul kiymete iliskin “Fon paylari deger artis/azalig” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azaliglar’” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere
[liskin Gerceklesmis Kar/Zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracilik komisyonlar1 da alim Ve satim
bedelinden ayri olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya 6dendikleri tarihte gelir tablosuna yansitilmaktadir. Bununla
birlikte, fon yonetim {icreti ve denetim ticreti tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.

Kar Payi gelir ve gideri

Kar paymna iligkin gelir ve giderler ile ilgili donemdeki kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilmektedir. Kar payr geliri yatirnm araglarimin kuponlarindan saglanan gelirleri ve
iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri

Temettii gelirleri ilgili temettiiyii alma hakki olugtugu tarihte finansal tablolara yansitiimaktadir.
Giderler

Tiim giderler tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili yasa ile yapilan
degisiklik ve bu degisiklik ¢ergevesinde yaymlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlar1 (borsa yatirim fonlari
ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatinm ortaliklarinin portfoy
isletmeciligi kazanglari iizerinden yapilacak tevkifat oran1 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma belgeleri

Katilma belgelerinin alim satiminda, beher pay i¢in, fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina bdlinmesiyle
bulunan deger esas alinmaktadir. Katilma payini i¢eren katilma belgelerinin satisindan elde edilen kaynaklar satis
tutar1 esas alinarak katilma belgeleri hesabinda yansitilmakta, geri alinan belgeler ise alig tutarlar1 esas alinarak bu
hesaptan diigiilmektedir.

Katilma payr islemleri giinliik olarak MKK’ya bildirilir ve katilma paylar1 MKK nezdindeki hesaplarda, her
miigterinin Kimlik bilgileri ve buna bagli hesap kodlari ile fon bilgileri bazinda takip edilir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
Onemli Muhasebe Politikalarmn Ozeti (Devami)

Fiyat raporuna iligkin portfoy degerleme esaslari

Degerleme her ig giinii itibariyle yapilir.

Portfoydeki menkul kiymetlerin degerlemesinde, asagida belirtilen esaslar kullanilir:

Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyat1 satin
alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kuru ile garpilmasi suretiyle bulunur.
Alig tarihinden baglamak tizere portfoydeki varliklardan;

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

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

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

Vadeli mevduat, bilesik Kar pay1 orani kullanilarak tahakkuk eden kar payinin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

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

Tiirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri tablosunda gésterilir. Bu varliklar
teminatin tiirti dikkate alinarak bu maddedeki esaslar ¢ergevesinde degerlenir.

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

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

(vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun y6netim kurulu tarafindan
almir

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

Fonun diger varlik ve yiikiimliiliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS ve TFRS’ler dikkate alinarak degerlenir.
Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen déviz
satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

Bir payin alig ve satig degeri, Fon toplam degerinin dolagimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak ¢esitli menkul kiymetlere ve tiirevlere yatirirm yapmak amaciyla tek
faaliyet bolimi olarak yapilanmustir. Fonun tam faaliyetleri birbiriyle iliskili ve birbirlerine bagimlidir. Dolayisiyla
tim onemli faaliyet Kkararlart Fon’u tek bir bolim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek faaliyet
boliimiine iligkin bilgiler Fon’un bir biitiin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un kurucusu Tiirkiye’de kurulmus olan OYAK Portfoy Yonetimi A.S. (“OYAK Portfoy”) ve yoneticisi de
OYAK Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Fon ile diger iligkili taraflar arasindaki bakiye ve iglemlerin detaylari asagida
acgiklanmustir.

31 Arahik 2021

Mliskili taraflara borclar 31 Aralik 2020

Fon Yénetim Ucreti (OYAK Portfoy) (Not 5) (131.904) (87.655)
(131.904) (87.655)
1 Ocak - 1 Ocak -

iliskili taraf ile yapilan islemler giderler 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Fon yonetim iicretleri (OY AK Portfoy) (Not 8) 1.353.667 845.655

1.353.667 845.655

Yonetim iicretleri

Fon Yonetim Ucreti Orani: Fon'un toplam gideri icinde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik Fon Yo6netim
Ucreti Orani: Fon'un toplam gideri icinde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik %0,00342'iinden
(yuzbindetigytizkirkiki) [yillik yaklasik %1,25 (ylizdebirvirgiilyirmibes)]olusan bir yonetim tcreti tahakkuk ettirilir.
Bu iicret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile dagitici arasinda imzalanan s6zlesme c¢ercevesinde
belirlenen paylagim esaslarma gore kurucuya ve dagiticiya fondan 6denecektir.

ALACAK VE BORCLAR
Alacaklar 31 Arahik 2021 31 Aralik 2020
Diger alacaklar 9.439 65.952
9.439 65.952
Borclar 31 Arahik 2021 31 Arahk 2020
Ticari Borglar 4.826.200 -
Diger Borglar 150.726 97.994
Fon Yénetim Ucreti (Not 4) 131.904 87.655
Kayda Alma Ucreti 7.495 3.771
Odenecek Takas Saklama Komisyonu 8.537 4250
Diger 2.790 2.318
4.976.926 97.994

6. BORCLANMA MALIYETLERI
Bulunmamaktadir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Fon’un menkul kiymetleri Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S. (“Takasbank”) tarafindan muhafaza edilmekte
olup, gegmis donemlerde tatbik edilen ve Takasbank ve Borsa iiyelerini kapsamakta olan “semsiye sigorta”
uygulamasi sona erdirilmis; bu uygulamanin yerine Takasbank’in sigortalandigi dolayisiyla da Fon’un bu kuruluslar
nezdinde saklanan tiim menkullerinin de sigorta kapsaminda oldugu bir sigorta sistemine gecilmistir. Fon adma
diizenlenmis ayr1 bir sigorta policesi yoktur. Sigorta poligesi Takasbank ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’yi (“MKK”)
kapsamakta olup Takasbank ve MKK’da meydana gelebilecek olan emniyeti suistimal, sahtecilik, hirsizlik, tagima
riskleri, her tiirlii maddi hasar, kaybolma ve saklama riskleri sigorta kapsamindadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Fon’un vermis oldugu herhangi bir geri 6deme taahhiidii ve nominal karsilig: ile
teminat tutar1 bulunmamaktadir (31 Aralik 2020 : Bulunmamaktadir).

NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak- 1 Ocak-
Niteliklerine gore giderler 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
Yonetim Ucretleri (Not 4) 1.353.667 845.655
Odenen Vergi ve Yasal Yiikiimliiliikler 648.830 2.314
Saklama Ucretleri 120.302 78.714
Danigmanlik Ucretleri 66.617 40.853
Kayda Alma Ucretleri 24.042 13.554
Denetim Ucretleri 5.269 1.815
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 1.475 1.062
Diger Giderler (Not 13) 4.274.911 405.945
6.495.113 1.389.912

DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Diger Varhklar 31 Arahik 2021 31 Arahik 2020
Indirilecek KDV 8.532.749 3.891.541
8.532.749 3.891.541

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

Birim Pay Degeri 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Fon Toplam Degeri 149.889.629 81.212.293
Dolagimdaki Pay Sayisi 72.648.058 56.389.912
Birim Pay Degeri 2,063230 1,440192
2021 2021 2020 2020
Adet Tutar Adet Tutar
Agilis 56.389.912 60.053.975 51.808.148 55.123.980
Satiglar 16.258.146 23.499.997 4.581.764 4.929.995
Geri Aliglar - - - -
31 Aralik 72.648.058 83.553.972 56.389.912 60.053.975
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERIi VE TOPLAM DEGERINDE / NET VARLIK DEGERINDE
ARTIS / AZALIS (Devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Toplam Deger/Net Varlik Degeri bakiyesi 149.889.629 TL tutarindadir (31 Aralik
2020: 81.212.293 TL).

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait Toplam Degeri/Net Varlik Degeri artis1 45.177.339 TL
tutarindadir (31 Aralik 2020: 20.507.083 TL).

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

Referanslari 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem Bas) 81.212.293 55.775.215
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 10 45.177.339 20.507.083
Katilma Pay1 Ihrag Tutar (+) 10 23.499.997 4.929.995
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Donem Sonu) 149.889.629 81.212.293

FIYAT RAPORUNDAKI VE FiINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET VARLIK
DEGERI MUTABAKATI

31 Arahik 2021 31 Aralik 2020
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 149.889.629 75.417.293
Diizeltmelerin etkisi (*) - 5.795.000
Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varhk degeri 149.889.629 81.212.293

(*) Diizeltmeler, yatirim amaclh gayrimenkullerin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle gercege uygun degerini yansitmak
icin yapilmistir. Fon’un i¢ tiiziigii 11’inci maddede de belirtildigi tizere pay satimlarina iliskin esas fiyat, donem
sonunu takip eden 10 is giinii iginde hesaplandigindan 31 Aralik 2020 fiyatiyla herhangi bir satis islemi
gerceklesmemistir.

HASILAT

1 Ocak- 1 Ocak-
Esas Faaliyet Gelirleri 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Faiz Gelirleri 1.624.050 1.477.340

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere
iliskin Gergeklesmis Kar/ (Zarar) 4.268.255 169.029

Finansal Varlik ve Yiikiimliliiklere
iliskin Gergege Uygun Deger 45.780.147 20.250.626
51.672.452 21.896.995
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI

DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIiDERLER

1 Ocak-
31 Aralik 2020

1 Ocak-

31 Arahk 2021

Bakim Onarim Tadilat Giderleri 4.090.000
Aidat Giderleri 162.887
E-Defter ve E-Fatura Bakim Bedeli Gideri 7.007
Kap Hizmet Bedeli Gideri 4.602
Diger Giderler 10.415
4.274.911

194.057
198.352
3.986
3.841
5.709

FINANSMAN GIDERLERI

Bulunmamaktadir.

KUR DEGISIMINiN ETKILERI

Bulunmamaktadir.

DiIGER KAPSAMLI| GELiR UNSURLARININ ANALIZi
Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

YUKSEK ENFLASYONLU EKONOMIDE RAPORLAMA
Bakiniz Boliim 2 “Finansal Tablolarin Sunumuna iliskin Esaslar”.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLAR
Finansal varhklar 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Gergege uygun deger farklar1 gelir/gider tablosuna
yansitilan finansal varliklar 6.192.595 7.150.974
6.192.595 7.150.974

31 Arahk 2021
Maliyet Degeri Kayith Deger

Kira Sertifikalar1 6.061.135 6.192.595

31 Arahk 2020
Maliyet Degeri Kayith Deger

Kira Sertifikalar1 7.009.269 7.150.974

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, 3 aydan uzun vadeli mevduat: bulunmamaktadir (31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 3
aydan uzun vadeli mevduat: bulunmamaktadir).

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla ticari amagla elde tutulan Kira sertifikalarinin yillik kar payi oranlari basit getiri
%16,60 — birlesik getiri % 17,90°dir (31 Aralik 2020 basit getiri %13,21 , birlesik getiri %14,50).
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI

DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Binalar Toplam
1 Ocak 2021 agihis bakiyesi 70.120.000 70.120.000
Gergege Uygun Deger Artist 69.960.000 69.960.000
31 Aralik 2021 kapanis bakiyesi 140.080.000 140.080.000

Binalar Toplam
1 Ocak 2020 agihs bakiyesi 49.895.000 49.895.000
Gergege Uygun Deger Artisi / (Azalist) 20.225.000 20.225.000
31 Aralik 2020 kapanis bakiyesi 70.120.000 70.120.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Fon’un yatirim amagh gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Fon ve Fon’un
yoneticisinden bagimsiz bir degerleme sirketi olan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir. Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S., SPK tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi mevzuati uyarmca gayrimenkul
degerleme hizmeti vermektedir ve ilgili bolgelerdeki emlaklarin gercege uygun deger Olgiimlemesinde yeterli
tecriibeye Ve nitelige sahiptir. Sahip oOlunan arsalarin gercege uygun degeri, konu gayrimenkullerin emsal teskil
edebilecek emsaller tespit edilerek Pazar yaklasimi ile belirlenmistir. S6z konusu gayrimenkullerin degerlenme tarihi
31 Aralik 2021°dir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal Risk Faktorleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gercege uygun deger katilma pay1 orani riski, nakit akimi katilma pay1 oran
riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk y6netimi programi genel olarak
finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performans: tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin minimize
edilmesi iizerine odaklanmaktadir.

Katilma Pay1 Riski

Katilim payi riski, piyasa katilim paylarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1 Fon’un katilim paylarina duyarl
finansal varliklariin nakit akiglarinda veya gercege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir. Fon’un Katilim
payma duyarlihigi finansal araglarin katilim payr degisimine bagli olarak finansal varliklarin gercege uygun
degerlerinde olacak degisikligi icermektedir.

Fon’un ilgili raporlama donemi sonlari itibariyla kar payr oranina duyarli finansal araglarmin dagilimi asagida
sunulmustur.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGi VE DUZEYi(Devam)
Katilma Pay1 Riski(devami)

Faiz Tablosu

Sabit getirili finansal araclar 31 Arahk 2021

Gergege uygun deger farklar1 gelir/gider

Finansal varliklar tablosuna yansitilan finansal varliklar 6.192.595

Degisken getirili finansal araclar

Gergege uygun deger farklar1 gelir/gider

Finansal varliklar tablosuna yansitilan finansal varliklar -
Faiz Tablosu
Sabit getirili finansal araclar 31 Aralik 2020
Gergege uygun deger farklart gelir/gider
Finansal varliklar tablosuna yansitilan finansal varliklar 7.150.974

Degisken getirili finansal araclar
Gercege uygun deger farklar gelir/gider
Finansal varliklar tablosuna yansitilan finansal varliklar -

Fon’un finansal durum tablosunda gergege uygun deger diger kapsamli gelir ve gidere yansitilan finansal varlik olarak
smifladigr degisken getirili menkul kiymetleri bulunmadig i¢in, Fon faiz riskine maruz kalmamaktadir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar igin, karsi tarafin anlagma yiikiimliiliiklerini yerine getirememesinden kaynaklanan
bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan finansal varliklarin
sintrlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini yiriittiigi Turkiye’dedir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras: (TL) olarak gésterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Kredi riski (Devami)

31 Aralik 2021

Alacaklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki

Taraf Taraf  Taraf Taraf  Finansal Varhklar Mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski - - - 9.439 6.192.595 51.772 -
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegcmemis ya da deger diisiikliigline ugramamais
finansal varliklarin net defter degeri - - - 9.439 6.192.595 51.772 -

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri
- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger diistkliigi (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmis kismi
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras: (TL) olarak gésterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Kredi riski (Devami)

31 Arahk 2020
Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

Mliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki

Taraf Taraf Taraf Taraf  Finansal Varhklar Mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski - - - 65.952 7.150.974 81.820 -
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri - - - 65.952 7.150.974 81.820 -

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri
- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diisikliigi (-)

- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismi
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger disiikligii (-)

- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Kur Riski Yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis politikalara
dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sozlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliiliiklerin
dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, dovizli islemleri bulunmadigindan dolay1 kur riskine maruz kalmamusgtir.
Likidite riski

Likidite riski, Fon’un net fonlama yiikiimlilliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen
bozulmalar veya kredi puaninin diigiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana
gelmesi, likidite riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi, fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve

muhtemel yikiimliliiklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle
likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagilimini gostermektedir.
Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas alinarak
hazirlanmigtir. S6z konusu yiikiimliiliikler tizerinden 6denecek kar payi giderleri asagidaki tabloya dahil edilmistir.
Diizeltmeler kolonu ilerleyen déonemdeki muhtemel nakit akimina sebep olan kalemi gostermektedir. Bahse konu
kalem vade analizine dahil edilmis olup, finansal durum tablosundaki finansal yiikiimliiliikklerin degerine dahil
edilmemistir.

Sozlesmeye
Defter dayal nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil  5yildan
31 Arahk 2021 Degeri cikislar toplam kisa arasi arasi uzun
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler 4.976.926 4.976.926  4.976.926 - - -
Ticari borglar 4.826.200 4.826.200  4.826.200 - - -
Diger borglar 150.726 150.726 150.726 - - -
Sozlesmeye
Defter dayali nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil  5yildan
31 Aralik 2020 Degeri cikislar toplam kisa arasi arasi uzun
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler 97.994 97.994 97.994 - - -
Diger borglar 97.994 97.994 97.994 - - -

Finansal araglarin simiflar1 ve gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen islemlerde, bir
varligin karsihginda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiliigiin karsilanabilecegi degerdir.

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

Finansal Varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak {izere maliyet bedeli ile gdsterilen finansal
varliklarin gercege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalart ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecegi
diigiiniilerek kayitli degerlerine yaklastigi dngorilmektedir.

Finansal Yikiimliliikler

Takas borglari, yonetim iicreti borglar1 ve diger borglar da dahil olmak tizere finansal yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun
degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerinden onemli oOlgtide farkliik gostermeyecegi
varsayillmigtir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN YILA AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI
DIPNOTLAR
(Tiim tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Finansal araglarin simiflari ve gergege uygun degeri (Devami)

Gergege uygun deger ile gosterilen finansal varliklarin degerleme yontemleri:

31 Aralik 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam

Finansal varliklar

Gergege uygun deger farki gelir
gider tablosuna yansitilan
finansal varhklar

Kira sertifikalar 6.192.195 - - 6.192.195
Yatirim Amacli Gayrimenkuller - 140.080.000 - 140.080.000
Toplam 6.192.195 140.080.000 - 146.272.595
31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Finansal varliklar

Gercege uygun deger farki gelir

gider tablosuna yansitilan

finansal varhklar

Kira sertifikalar 7.150.974 - - 7.150.974
Yatirim Amagh Gayrimenkuller - 70.120.000 - 70.120.000
Toplam 7.150.974 70.120.000 - 77.270.974

Finansal varliklarin ve yiikiimliliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, birbirinin ayni varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada islem goren
borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Seviye 2: Finansal varlik ve yikiimlilikler, ilgili varlik ya da yiikiimliligiin birinci kategoride belirtilen borsa
fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

Seviye 3: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yikimliliigiin gergege uygun degerinin bulunmasinda
kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN UCRETLER

2021 2020
BDK Diger BDK Toplam  BDK Diger BDK Toplam
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim Gicreti 4.700 - 4,700 2.500 - 2.500
RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir.
NAKIiT AKIS TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Bankadaki nakit 51.772 81.820
Vadesiz mevduat 51.772 81.820
Nakit ve nakit benzerleri 51.772 81.820

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

Bulunmamaktadir.
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OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIiRINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2021 TARIHLI HESAP
DONEMINE AIT FIYAT RAPORU



. OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BIRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

Pay Fiyatinin Hesaplanmasina Dayanak Teskil Eden Portfoy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik
Degeri Tablosunu I¢eren Fiyat Raporlarimin Mevzuata Uygun Olarak
Hazirlanmasina Iliskin Rapor

OYAK Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (“Fon”) pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak
teskil eden 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri
tablosunu igeren fiyat raporlarmin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (11-14.2) (“Teblig”) hiikimlerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’nca (“SPK”) belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini SPK’nin konu hakkindaki
diizenleme ve duyurulari gercevesinde 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

OYAK Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak teskil
eden 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan portféy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu
iceren fiyat raporlar1 Teblig hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu goriis tamamen SPK, Fon Kurulu ve OYAK Portfoy Yonetimi A.S.’nin bilgisi ve kullanimi i¢in hazirlanmis olup,
baska maksatla kullanilmast miimkiin degildir.

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

Ferda Akkiling Ilica, SMMM
Sorumlu Denetgi

Istanbul, 28 Nisan 2022



OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHLI FIYAT RAPORU
(Tum tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

31 ARALIK 2021 TARIHLi OYAK PORTFOY YONETIMIi A.S. BiRINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

MiZANDAN PORTFOY DEGERI
A. FON PORTFOY DEGERI
1) Gayrimenkul Yatirimlar1 Portfoyii
a) Gayrimenkuller
b) Gayrimenkule Dayal: Haklar
¢) GYF Katilma Paylar
¢) GYO Sermaye Piyasasi Araglari
d) Diger
2) Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Portfoyii
B. HAZIR DEGERLER
b) Bankalar
i) TL Hesaplar
ii) Yabanci Para TL Karsiligt
iii) VOB Nakit Teminatlar1 (Alacaklari)
c) Diger Hazir Degerler
C. ALACAKLAR
Takastan AlacaklarT1
Takastan AlacaklarT2
Diger Alacaklar
1) Elektrik-Su Vb. Depozito Alacaklart
2) Diger Alacaklar
3) Sermaye Blokaj Hesab1
4) Indirilecek KDV %8 (Diger)
5) indirilecek KDV %18 (Diger)
6) Diger
D. DIGER VARLIKLAR
Diger Varliklar
E. BORCLAR
Takasa BorglarT1
Takasa BorglarT2
Y énetim Ucreti
Odenecek Vergi
Ihtiyatlar
Krediler
Diger Borclar
1) Denetim Ucreti
2) Odenecek SPK kayda alma iicreti
3) Noter Masrafi
4) ilan Giderleri
5) Diger
F. M.D.Diisiis Karsihg:
FON TOPLAM DEGERI

154.008.653
154.008.653
147.816.058
140.080.000

7.736.058

6.192.595
51.772
51.772
51.772

806.130

806.130

4.976.927

131.904
90

4.844.934
2.700

4.842.234

149.889.629

TJUTARI(TL) Grup (%

TOPLAM DEGER TABLOSU
Toplam (%) TUTARI(TL) Gru
FON TOPLAM DEGERI 149.889.629
102,75%  Toplam Pay Sayisi 500.000.000
95,98% 98,62%  Dolasimdaki Pay Sayist 72.648.058
94,77% 93,46%  Kurucunun Elindeki Pay Sayisi 0
5,23% 5,16% Merkezdeki Pay Sayisi 427.351.942
- - Fiyat 2,06323
- - (VOB AgikPozisyon) 0
- - Pay Sahibi Sayist 15
4,02% 4,13%  Giinliik Yonetim Ucreti 15.380
0,03%  Diinkii Fiyat 1,563217
100,00% 0,03%
100,00% 0,03%
0,54%
100% 0,54%
0% 0%
0,00% 0,00%
0,00% 0%
0% 0%
0% 0%
0,00% 0,00%
0%
0,00% 0,00%
(3,32)%
0% 0%
0,00% 0,00%
2,65% (0,09)%
0% 0%
0% 0%
0% 0%
97,35% (3,23)%
0,05% 0%
0,00% 0,00%
0% 0%
0% 0%
97,29% (3,23)%
0%

Toplam (%)

0%

0%



OYAK PORTFOY YONETIMI A.S.
BiRiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHLI FIYAT RAPORU
(Ttum tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

Faiz Giinliik
Nominal Odeme Nominal Deger/ Birim Alis  Satin Ahs g iskonto Birim Portfoy
Menkul Kiymetler ihracer Kurum Vade Tarihi Menkul Tanim Faiz Oram  Sayis1  Kontrat Sayis1 Fiyat1 Tarihi Oram Deger Degeri  Grup (%) Toplam (%) F.T.D. (%)
A. Bor¢lanma Senetleri
A.1. Kira Sertifikalar

T.C. 19/01/2022 TRDZKVK12221 4,78% 6 1.070.000 102 06/12/2021 499% 104,04  1.113.210 18,00 1,00 0,74
T.C. 04/03/2022 TRDZKVK32229 4,13% 12 5.000.000 100 26/11/2021 499% 101,59  5.079.385 82,00 3,00 3,39

Grup Toplam 6.070.000 6.192.595 100,00 4,00 4,00

Degerleme Degerleme Raporunda
Gayrimenkuller Gayrimenkul Tanimu Alis Tarihi Alis Maliyeti (TL) Raporu Tarihi Yer Alan Deger Portfoy Degeri Grup(%) _Toplam(%) F.T.D. (%)
B. Gayrimenkul Yatirimlari
B.1. Binalar

Vadi Ist 18-70 - Vadi Istanbul Kat 18 Béliim 70 04.10.2019 4.675.000 31.12.2021 10.030.000 10.030.000 7,00 6,86 6,69
Vadi Ist 18-71 - Vadi istanbul Kat 18 Boliim 71 04.10.2019 4.185.000 31.12.2021 9.120.000 9.120.000 7,00 6,23 6,08
Vadi st 18-72 - Vadi istanbul Kat 18 Boliim 72 04.10.2019 3.840.000 31.12.2021 8.200.000 8.200.000 6,00 5,61 5,47
Vadi Ist 18-73 - Vadi Istanbul Kat 18 Béliim 73 04.10.2019 3.865.000 31.12.2021 8.250.000 8.250.000 6,00 5,64 5,50
Vadi Ist 19-74 - Vadi Istanbul Kat 19 Béliim 74 04.10.2019 4.695.000 31.12.2021 10.130.000 10.130.000 7,00 6,93 6,76
Vadi Ist 19-75 - Vadi Istanbul Kat 19 Béliim 75 04.10.2019 4.200.000 31.12.2021 9.170.000 9.170.000 7,00 6,27 6,12
Vadi ist 19-76 - Vadi istanbul Kat 19 Béliim 76 04.10.2019 3.855.000 31.12.2021 8.250.000 8.250.000 6,00 5,64 5,50
Vadi ist 19-77 - Vadi istanbul Kat 19 Boliim 77 04.10.2019 3.880.000 31.12.2021 8.300.000 8.300.000 6,00 5,67 5,54
Vadi Ist 20-78 - Vadi istanbul Kat 20 Boliim 78 04.10.2019 4.715.000 31.12.2021 10.180.000 10.180.000 7,00 6,96 6,79
Vadi st 20-79 - Vadi Istanbul Kat 20 Béliim 79 04.10.2019 4.220.000 31.12.2021 9.220.000 9.220.000 7,00 6,30 6,15
Vadi st 20-80 - Vadi Istanbul Kat 20 Béliim 80 04.10.2019 3.870.000 31.12.2021 8.300.000 8.300.000 6,00 5,67 5,54
Vadi Ist 20-81 - Vadi Istanbul Kat 20 Béliim 81 04.10.2019 3.895.000 31.12.2021 8.360.000 8.360.000 6,00 5,72 5,58
Vadi Ist 22-86 - Vadi istanbul Kat 22 Béliim 86 2.04.2021 6.783.630 31.12.2021 8.960.000 8.960.000 6,00 6,13 5,98
Vadi Ist 22-87 - Vadi istanbul Kat 22 Boliim 87 2.04.2021 6.086.180 31.12.2021 8.410.000 8.410.000 6,00 5,75 5,61
Vadi Ist 22-88 - Vadi istanbul Kat 22 Boliim 88 2.04.2021 5.546.610 31.12.2021 7.600.000 7.600.000 5,00 5,20 5,07
Vadi Ist 22-89 - Vadi istanbul Kat 22 Boliim 89 2.04.2021 5.583.580 31.12.2021 7.600.000 7.600.000 5,00 5,20 5,07

Grup Toplam 73.895.000 140.080.000 140.080.000 100,00 96,00 93,00

Fon Portfoy Degeri 146.272.595



