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. 1 OCAK 31 ARALIK 2020 HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL BILGILERE iLiSKiN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

QlInvest Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu
Kurucu Yonetim Kurulu’na,

Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
Goriis

QInvest Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirrm Fonu’nun (“Fon”) 31 Aralik 2020
tarihli finansal durum tablosu ile ayn1 tarihte sona eren hesap dénemine ait kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile
onemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan
finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriislimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini,
Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma Iligkin Teblig (II-14.2) (“Teblig”) gercevesinde
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca (“SPK™) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda
Tirkiye Finansal Raporlama Standartlart (“TFRS”) hiikiimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve
Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun olarak tiim dnemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde
sunmaktadir

Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yayimlanan bagimsiz
denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlarma (“BDS”lere) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine
[ligkin Sorumluluklart bsliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Fon’dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz.
Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinm, goriisiimiiziin
olugturulmast i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin  bagimsiz  denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin
olusturulmasinda ele alinmus olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konusu

Konunun denetimde nasil ele alindigt

Yatinim Amacgli  Gayrimenkullerde Gergege
Uygun Deger Yontemi

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 53,515,000 TL
tutarindaki yatinm amagli gayrimenkulleri
toplam varliklarin  6nemli bir bdliimiinii
olusturmaktadir. Fon’un yatirnm amagh
gayrimenkulleri finansal tablolarda dipnot 2’de
muhasebe politikalarinda agiklandigi iizere
gergege uygun  deger  yontemi ile
gosterilmektedir. Uygulanan degerleme
metotlar1 ise O6nemli tahmin ve varsayimlar
icermektedir. Bu sebeplerle s6z konusu yatirim
amagli gayrimenkullerde yeniden degerleme
hususu bagimsiz denetimimiz bakimindan
6nemli bir konudur.

Fon’un yatirim amag¢h gayrimenkullerine
iliskin muhasebe politikalarina ve tutarlarina
iliskin aciklamalar Not 2, 6 ve 12’de
bulunmaktadir.

Bagimsiz denetimimiz siirecinde, yatirim
amagli gayrimenkullerin yeniden degerleme ve
deger diistiklugu ile ilgili asagidaki denetim
prosediirleri uygulanmisgtir;

i) Fon yonetimi tarafindan atanan
gayrimenkul  degerleme  uzmanlarmin
ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizliginin
degerlendirilmesi,

ii) Finansal tablolarda ve ekli dipnotlarda yer
alan bilgilerin uygunlugu, agiklanan
bilgilerin finansal tablo okuyuculart igin
Onemi dikkate almp  tarafimizca
sorgulanmasi,

iii) Degerleme raporlarinda, degerleme
uzmanlarinca kullanilan yontemlerin ve
kullanilan piyasa verilerinin uygunlugunun
test edilmesi,

iv) Degerleme raporlarinda gayrimenkuller
icin degerleme uzmanlarinca takdir edilen
degerlerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigmin degerlendirilmesi ile Not 6°da
aciklanan tutarlara mutabakatinin kontrol
edilmesi.

Yatirim amagli gayrimenkullerde yeniden
degerlemeye iliskin gergeklestirdigimiz bu
calismalar neticesinde onemli bir bulgumuz
olmamugtir.
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Kurucu Yénetiminin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin  Finansal Tablolara Iliskin
Sorumluluklart

Kurucu 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 igin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; 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 igletmenin siirekliligi
esasin1 kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Fon’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar1 sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanliglik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence;
yliksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini
garanti etmez. Yanhsliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek bagina veya toplu
olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi
makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanligliklar &nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarma uygun
olarak yiiriitilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

i) Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriisiimiize 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 énemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata
kaynakl1 6nemli bir yanliglig1 tespit edememe riskinden yiiksektir.)

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

iii) Kurucu Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.
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iv) Elde edilen denetim kanitlarma dayanarak, Fon’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine
iliskin ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadi1 hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu
hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu
agiklamalarin  yetersiz olmasi durumunda olumlu goériis disinda bir goriis vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim
kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon’un siirekliligini
sona erdirebilir.

v) Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gergefe uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz1 iist yonetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iliskiler ve
diger hususlar ile 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 nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin  doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler
TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca Fon’un 1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Fon esas s6zlesmesinin finansal

raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair &nemli bir hususa rastlanmamustir.

TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca Kurucu Yo6netim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu degfet¢i Dr. Ali Yiiriidii’diir.

ATA Uluslararas1 Bagimsiz Denetim ve Serbest/Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Member Firm of Krestofi/International

Istanbul, 30 Mart 2021

19 Mayis Cad. No:4 Nova Baran Plaza
Kat 21 Sisli / Istanbul

Tel :+90-212-286 47 27

Fax :+90-212-286 10 51

www.atadenetim.com
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHLi FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagumsiz

denetim‘'den denetim'den

Gecmis Gegmis

Dipnot Cari Donem Gec¢mis Donem

Referanslar1 31 Arahik 2020 31 Aralik 2019

VARLIKLAR

Nakit ve nakit benzerleri 18 116,438 5,982,305
Finansal varliklar 10 10,781,812 17,047,214
Diger alacaklar 5 12,924 240,619
Gayrimenkul yatirimlar 6 53,515,000 19,778,939
Diger varliklar 7 2,755,028 662,378
TOPLAM VARLIKLAR 67,181,202 43,711,455
YUKUMLULUKLER

Diger borglar 5 1,165,484 182,899
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1,165,484 182,899
TOPLAM DEGERI/NET VARLIK DEGERI 66,015,718 43,528,556

Ekli notlar bu tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
01 OCAK - 31 ARALIK 2020 VE 2019 HESAP DONEMINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz

denetim‘den denetim‘den

Gecmiy Gecmiy

Cari Donem Cari Dénem

Dipnot 01.01.- 01.01.-

Referanslar: 31.12.2020 31.12.2019

Finansal varlik ve yiikuimliliklere iliskin ger¢eklesmis kar 12 1,408,062 2,545,309
Finansal varlik ve yiikiimlilikklere iliskin ger¢eklesmemis kar 12 9,049,028 3,687,775
Katilma hesab1 gelirleri 12 7,854 55,020
Esas faaliyetlerden diger gelirler 13.1 2,931,286 1,440,677
Esas faaliyet gelirleri 13,396,230 7,728,781
Yonetim ticretleri 9 (595,479) (355,664)
Performans ticretleri 9 (529,053) -
Saklama ticretleri 9 (81,671) (47,912)
Denetim ticretleri 9 (6,354) (9,751)
Danismanlik ticretleri 9 (42,587) (24,829)
Komisyon ve diger islem ticretleri 9 (284,396) (323,369)
Esas faaliyetlerden diger giderler 13.2 (1,047,112) (360,713)
Esas faaliyet giderleri (-) (2,586,652) (1,122,238)
Esas faaliyet kar1 10,809,578 6,606,543
Net donem kar1 / (zarari) 10,809,578 6,606,543
Toplam degerde / net varhk degerinde artis 10,809,578 6,606,543

Ekli notlar bu tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
01 OCAK - 31 ARALIK 2020 VE 2019 HESAP DONEMINE AiT

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGiSIM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz

denetim'den denetim'den

Gecmiy Gecmiy

Cari Donem Cari Donem

Dipnot 01.01.- 01.01.-

Referanslari 31.12.2020 31.12.2019

Toplam degeri/ net varhik degeri (donem basr) 43,528,556 23,058,873
Toplam degerinde/net varlik degerinde artis 19 10,809,578 6,606,543
Katilma payi ihrag tutari 19 15,254,898 15,248,857
Temettii (3,577,314) (1,385,717)
Toplam degeri/ net varhk degeri (donem sonu) 66,015,718 43,528,556

Ekli notlar bu tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMi A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
01 OCAK - 31 ARALIK 2020 VE 2019 HESAP DONEMINE AiT

NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetim'den denetim'den
Gecmis Gecmis
Cari Dénem Cari Dénem
Dipnot 01.01.- 01.01.-
Referanslari 31.12.2020 31.12.2019
A. ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (17,540,745) (8,265,048)
Net Donem Kari / (Zarar) 10,809,578 6,606,543
Donem Net (Zarar1)/Kar1 Mutabakat ile Ilgili Diizeltmeler: (9,054,176) (3,745,501)
Finansman Gelirleri ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler 12 (5,148) (57,726)
Gergege uygun deger (kayiplari) kazanglari ile ilgili diizeltmeler 12 (9,049,028) (3,687,775)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (19,304,001) (11,181,110)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalig/(artis) ile ilgili diizeltmeler 5 227,695 5,759,381
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artig/(azals) ile ilgili diizeltmeler 5 982,585 172,781
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 6-7-10 (20,514,281) (17,113,272)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglari (17,548,599) (8,320,068)
Alman katilma hesabi geliri 12-18 7,854 55,020
B. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 11,677,584 13,863,140
Katilma payi ihraglarindan elde edilen nakit 19 15,254,898 15,248,857
Temettii Odemeleri (3,577,314) (1,385,717)
A
BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS (A+B) (5,863,161) 5,598,092
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS (A+B+C) (5,863,161) 5,598,092
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 18 5,979,599 381,507
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (A+B+C+D) 18 116,438 5,979,599

Ekli notlar bu tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 FON HAKKINDA GENEL BILGILER

1.a. Fon Hakkinda Genel Bilgiler

QInvest Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu’dur (“Fon”).

Fon, Qlnvest Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52 ve 54’{incii
maddelerine dayanilarak, QInvest Portfoy Yonetimi A.S. Serbest Semsiye Fon igtiiziigli ve QInvest Portfoy
j{()netimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iliskin olusturulacak
Ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK veya “Kurul”) 11 Kasim 2018 tarih ve 50/1166 sayil
karar1 ile onaylanmustir.

Fon Kurucusu, Yoneticisi, Saklayict Kurum ve Aract Kurum ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:

Kurucu:

QIlnvest Portfoy Yonetimi A.S. (“Kurucu”)
Biiyiikdere Cad. Astoria Kuleleri No:127 A Blok Kat:11 Esentepe 34394 Istanbul

Gayrimenkul portfoyiiniin yonetiminden sorumlu portfoy yonetim sirketi:

Re-Pie Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portf6y Yonetimi A.§. .
Uniq Istanbul, Huzur Mah. Maslak Ayazaga Cad. No:4/C No:107 34485 Sariyer Istanbul

Portfoyiin para ve sermaye piyasasi araclarinin yonetiminden sorumlu portfoy yonetim sirketi:

QInvest Portfoy Yonetimi A.S. (“Yonetici”) '
Biiyiikdere Cad. Astoria Kuleleri No:127 A Blok Kat:11 Esentepe 34394/Istanbul

Saklayici kurum:

T. Is Bankas1 A.S. (“Saklayic1”)
Is Kuleleri Kule 1 Kat 2 34330 Levent - Istanbul

Fon’un 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap donemine ait finansal tablolar1 30 Mart 2020 tarihinde
Kurucu’nun Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir.

1.b. Fon’un Ydnetim Stratejisi

Fon’un amaci, kira getirili miilklere yatirnm yaparak elde edilecek kira gelirleri iizerinden yatirimcilara
diizenli ve artan oranda getiri saglamaktir.

Buna ek olarak aktif toplaminin devamli olarak en az %751 yurti¢i gayrimenkul yatirimlarindan olusan
anonim ortakliklarin paylarna, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul sertifikalarina ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim
yapilabilir.
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NOT 2 FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
2.a. Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar ve Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na uygunluk beyam

Bu finansal tablolar SPK'nin 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 (miikerrer) sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan
seri 11-14.2 No’lu (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlamig olup Teblig cergevesinde SPK
tarafindan belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlart (“TFRS”) hiikiimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuat1” esas
almmistir.Bununla birlikte Fon’un portfoyiindeki varliklarin gercege uygun deger oOlglimlemelerinde
Teblig’in 9. Maddesinde belirtilen degerleme ilkeleri kullanilmistir (Dipnot 2.d).

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

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
cikarilan prensiplere ve sartlara, Fon igtiiziigiinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”),
vergi mevzuatt ve SPK tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plami sartlarina uymaktadir. Bu finansal
tablolar, gergege uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin disinda tarihi maliyet
esasina gore hazirlamis, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli
diizeltme ve simiflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yeni ve revize edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar:

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar: asagida oOzetlenen 1 Ocak 2020 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis
standartlar ve TFRS yorumlar1 diginda &nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarm Fon’umn mali durumu ve performansi {izerindeki etkileri ilgili paragraflarda
agiklanmustir.

Fon, KGK tarafindan yayinlanan ve 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli olan yeni ve revize edilmis
standartlar ve yorumlardan kendi faaliyet konusu ile ilgili olanlar1 uygulamistir.

31 Arahk 2020 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- TMS I ve TMS 8 “Onemlilik tamimindaki degisiklikler”; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu” ve TMS 8
“Mubhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar’daki degisiklikler ile bu
degisikliklere bagl olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama gergevesi ile tutarli 6nemlilik tanimi kullanimi

il) 6nemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii) onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1°deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi
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- TFRS 3 “Isletme taminu degisiklikler”;. 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize edilmistir. UMSK
tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama rehberliginin ¢cok karmasik oldugu
diistiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin karsilanmasi icin ¢ok fazla islemle sonu¢lanmaktadir.
Bu degisikligin Fon’un finansal durumu ve performansi lizerinde etkisi bulunmamaktadir.

- TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 “Gésterge faiz oram reformu degisiklikler”; 1 Ocak 2020 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler gosterge faiz orami
reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastiric1 uygulamalar saglar. Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile
ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten korunma muhasebesinin sona ermesine neden
olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye
devam etmesi gerekir. IBOR bazli sdzlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasit géz Oniine
alimdiginda bu kolaylastiric1 uygulamalar sektdrdeki tiim sirketleri etkileyecektir.

- TFRS 16 “Kiralamalar COVID 19 Kira imtiyazlarina iliskin degisiklikler”; 1 Haziran 2020 tarihinde
veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. COVID-19 salginmi sebebiyle
kiracilara kira 6ddemelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi
veya ertelenmesi dahil olmak lizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16
Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle
taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeleri konusunda
istege bagli kolaylastirict bir uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarini kiralamada yapilan
bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu
uygulama kolaylig1 cogu zaman kira ddemelerinde azalmay1 tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi
donemlerde kira imtiyazinin degisken kira O6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur. Bu
degisikligin Fon’un finansal durumu ve performansi lizerinde etkisi bulunmamaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

- TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardinin yiikiimliliiklerin siiflandirilmasia iliskin
degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.
TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar kapsamli degisiklikler, raporlama dénemi
sonunda mevcut olan haklara bagli olarak yiikiimliilikklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigin
aciklamaktadir. Siniflandirma, raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden
etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sdzlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in
bir yiikiimliiliigiin 6denmesinin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS 41 ve
TFRS 16°da yapilan baz yillik iyilestirmeler;

1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir.

- TFRS 3 “Isletme birlesmelerinde yapian degisiklikler”; bu degisiklik Isletme birlesmeleri icin
muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan
bir referansi giincellemektedir.

- TMS 16 “Maddi duran varliklar’ da yapilan degisiklikler”; bir sirketin, varlik kullanima hazir hale

gelene kadar tretilen iirlinlerin satigindan elde edilen gelirin maddi duran varligin tutarindan diisiilmesini
yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig gelirlerini ve ilgili maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.
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- TMS 37, “Karsiliklar, Kosullu Borg¢lar ve Kosullu Varliklar’da yapilan degisiklikler”; bu degisiklik
bir sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi maliyetleri icerdigini belirtir

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, “Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez uygulanmasi”
TFRS 9 “Finansal Araglar’, TMS 41 “Tarimsal Faaliyetler” ve TFRS 16 nin agiklayict 6rneklerinde kiigiik
degisiklikler yapmaktadir.

- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’daki degisiklikler - Gosterge faiz orani reformu Fazg
2; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu Faz
2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak {izere reformlarin
uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele almaktadir. S6z konusu degisikliklerin Fon’un finansal durumu
ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

- TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri”’nde yapilan degisiklikler”; TFRS 9'un uygulanmasinin
ertelenmesi; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde
gecerlidir. Bu degisiklikler, TFRS 17’nin uygulama tarihini iki yil siireyle 1 Ocak 2023’e ertelemektedir ve
TFRS 9 Finansal Araglar standardinin uygulanma tarihine yonelik, TFRS 4’teki ge¢ici muafiyetin sabit
tarihi 1 Ocak 2023’¢ ertelenmistir.

Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Fon’un finansal tablolar1 nceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglamasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerek goriildiigiinde yeniden siniflandirilir. 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla, cari donem finansal tablolar ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgilerde yapilan
onemli bir siniflandirma degisikligi bulunmamaktadir.

Netlestirme/Mahsup

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

Raporlama para birimi

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

2.b. Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye

doniik olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. 2019 ilk alt1 aylik donem
icerisinde muhasebe politikalarinda bir degisiklik olmamustir.
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2.c. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir. Muhasebe tahminlerindeki
degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari dénemde, gelecek donemlere iliskin
ise, hem degisikligin yapildigi1 donemde hem de gelecek donemde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.d. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Nakit ve nakit nenzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri {i¢
aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan
yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir (Dipnot 18).

Finansal varhiklar

Fon, finansal varliklarini “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar” ve “itfa
edilmis maliyeti ile lgiilen finansal varliklar” olarak siniflandirmakta ve muhasebelestirmektedir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

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

Alim satim amach finansal varliklar ilk olarak kayda alinmalarinda gergege uygun degerleri kullanilmakta
ve kayda alinmalarini izleyen donemlerde gergege uygun degerleri ile degerlenmektedir.

Gergege uygun deger farklar kar/zarara yansitilan finansal varliklarin makul degerindeki degisiklik sonucu
ortaya c¢ikan kar veya zarar gelir tablosunda “Finansal varlik ve yilikiimliiliiklere iliskin gerceklesmemis
kar/zarar” hesabina dahil edilmektedir.

Gergege uygun deger farklar1 kar/zarara yansitilan finansal varliklari elde tutarken kazanilan katilma hesap
gelirleri, katilim hesabi geliri geliri olarak finansal tablolara yansitilmaktadir. Temettii gelirleri ise ayri
olarak, temettii gelirleri seklinde finansal tablolarda gosterilmektedir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, sdzlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli kapsaminda
elde tutulmasi ve finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan kar payr 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal
varlik itfa edilmis maliyet iizerinden Olgiiliir. S6z konusu varliklar, ilk kayda alinmalarinda islem
maliyetlerini de i¢eren elde etme maliyeti ile muhasebelestirilmektedir. Kayda alinmay1 miiteakiben etkin
kar pay1 oram yontemi kullanilarak “Iskonto edilmis bedeli” ile degerlenmektedir.

Beklenen kredi zarar karsiliginin olgiimii

Gergege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplarina iliskin beklenen kredi zarar karsiliginin Ol¢limi finansal varligin durumu ve
gelecek ekonomik ilgili nemli varsayimlar ve gelismis modellerin kullanimini gerektiren bir alandir.
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Beklenen kredi zararim dlgmeye iliskin muhasebe kosullarin1 uygulamak i¢in bir grup onemli karar
alinmasi gereklidir. Bunlar:

- Kredi riskindeki onemli artisa iliskin kriterlerin belirlenmesi

- Beklenen kredi zararinin dlglilmesi i¢in uygun model ve varsayimlarin segilmesi

- lligkili beklenen kredi zarar1 ve her tip iiriin / piyasaya yonelik ileriye doniik senaryolarin sayis1 ve
olasiligini belirleme

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

Bu kapsamda, Fon yonetimi 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla finansal tablolarinda tagimakta
oldugu finansal varliklarin kredi risklerinde dnemli bir degisimin olmadigin1 ve finansal varliklara iligkin
TFRS 9’a gore hesaplamis oldugu deger disiikliiglii karsiligi tutarmin finansal tablolarm biitiini
degerlendirildiginde 6nemsiz oldugunu tespit etmistir.Buna gore, Fon yonetimi 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla hazirlanan finansal tablolarinda ilgili finansal varliklarina iliskin herhangi bir deger diisiikliigii
kargiligi muhasebelestirmemistir.

Takas alacaklar1 ve borg¢lar:

“Takas alacaklar1” kalemi altinda Fon’un bilango tarihinden onceki iki is gilinlinde sattigi menkul
kiymetlerden kaynaklanan alacaklar bulunmaktadir.

“Takas bor¢larr” kalemi altinda Fon’un bilango tarihinden onceki iki is giiniinde aldigi menkul
kiymetlerden kaynaklanan borglar bulunmaktadir.

Kur degisiminin etkileri

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

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iligskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi i¢in
yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Fon, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren
olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlart1 bu yeni duruma uygun sekilde
diizeltir.

Gayrimenkul yatirinmlar
Gayrimenkul yatirimlari mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan

degerlemelerde belirtilen gergege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup
degerleme farklar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.
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Vergi karsihgi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun (“GVK”) Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527
sayil1 yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢ercevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237
sayilt Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasast Kanunu’na goére kurulan menkul kiymetler
yatirim fonlar1 (borsa yatirim fonlar1 ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile
menkul kiymetler yatirim ortaliklarinin portfy isletmeciligi kazanglari iizerinden yapilacak tevkifat orani
degisiklik tarihinden 1 Ekim 2006 tarihine kadar %10, 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak
degistirilmigtir.

Gelir/giderin taninmasi

Fon menkul kiymetlerinin donem sonu itibariyla asagidaki degerleme ilkelerine goére degerlenmesi
sonucunda ortaya g¢ikan degerleme farklari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna “Finansal
varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin ger¢eklesmemis kar/zarar” hesabina kaydedilir.

Bilangoda bulunan finansal varliklarin, alim ve satimi, fon paylarinin alim ve satimi, fonun gelir ve giderleri
ile fonun diger islemleri yapildiklar giin itibariyla muhasebelestirilir.

Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satis giiniine kadar olusan deger artis
veya azalislari toplami) iizerinden “Finansal varliklar” hesabina alacak/bor¢ kaydedilir. Satis giinii degeri,
ortalama bir deger olup; “Finansal varliklar” hesabinin bor¢ bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim
sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satig tutari ile satig giinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde
bu fark “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin gerceklesmis kar/zarar” hesabina kaydolunur. Satilan
menkul kiymete iliskin Fon’un muhasebe kayitlarinda bulunan “Fon paylar1 deger artis/azalis” hesabinin
bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Finansal varlik ve
yiikiimliiliiklere iliskin ger¢eklesmis kar/zarar” hesaplarina aktarilir.

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

Uygulanan Degerleme lkeleri
Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:
a) Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyati

satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB ddviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle
bulunur.
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FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

b) Alig tarihinden baglamak {izere portféydeki varliklardan;

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

i) 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.

iii) Fon katilma paylan, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar1 esas alinarak degerlenir.

iv) Katilma hesabi, kar pay1 oran1 kullanilarak tahakkuk eden getirinin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

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

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

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

viii) (vii) nolu alt bentte yer alan yontemlere iligkin kararlar kurucunun yonetim kurulu tarafindan alinir.

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

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

2.e. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari
Fon finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamustir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yilkiimliiliiklerin tutarlarim1 ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarin etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonugclar bu tahminlerden farklilik gdsterebilir.

Fon portfoyiindeki varliklarin degerleme ilkeleri 2.d no’lu dipnotta agiklanmigtir.

NOT 3 BOLUMLERE GORE RAPORLAMA
Fon’un ana faaliyet konusu katilma belgesi sahipleri hesabina, riskin dagitilmasi ve inan¢h miilkiyet
esaslarina gore sermaye piyasasi araclarindan ve diger kiymetli madenlerden olusan portfoyii isletmek ve

hizmet sundugu bolge Tiirkiye oldugundan 31 Aralik 2020 hesap donemi itibartyla sona eren finansal
tablolarda ayrica bdliimlere gore raporlama yapilmamistir.
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FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

NOT 4 ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Fon’un kurucusu ve fon portfoylinde bulunan gayrimenkuller disindaki varliklarin ydneticisi Tiirkiye’de
kurulmus olan QInvest Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Fonun gayrimenkul portféyiiniin yoneticisi Tiirkiye’de
kurulmus olan Re-Pie Portfoy Yonetimi A.S.’dir. Fon ile iliskili taraflar arasindaki bakiye ve islemlerin

detaylar1 asagida aciklanmustir.

4.1 Qliskili taraflarla yapilan islemler

01.01.- 01.01.-

31.12.2020 31.12.2019

QInvest Portfoy Yonetimi A.S. - fon yonetim iicretleri 297,740 177,832
297,740 177,832

4.2 liskili taraflara borclar

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

QIlnvest Portfoy Yonetimi A.S. - fon yonetim iicretleri 30,690 17,834
30,690 17,834

NOT 5 ALACAKLAR BORCLAR

5.1 Diger alacaklar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kira alacaklar 12,924 -
Diger alacaklar - 240,619
12,924 240,619
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FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

5.2 Diger borclar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Pesin alinan kira bedelleri 419,205 130,813
Odenecek fon ydnetim iicreti (Not 4) (*) 61,379 35,668
Odenecek denetim ticreti 6,405 2,676
Odenecek vergi ve borglar 3,175 -
Performans iicret karsiliklari 529,053 -
Diger borglar 146,267 13,742

1,165,484 182,899

(*) 31 Aralik 2020 itibariyla gayrimenkul portfoy yoneticisine 6denecek yonetim ticreti 30,690 TL dir (31
Aralik 2019: 17,834 TL).

NOT 6 GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, gayrimenkul yatirimlarinin detay1 asagidakigibidir;

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Gayrimenkul yatirimlart (*) 53,515,000 19,778,939

53,515,000 19,778,939

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 15 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul yatirimlarinin portfoy degeri
53,515,000 TL dir (31 Aralik 2019: 19,778,939 TL).

31 Aralik 2020
Maliyet Piyasa Degeri Kayith Degeri

Gayrimenkul yatirimlari 42,200,000 53,515,000 53,515,000

31 Aralik 2019
Maliyet Piyasa Degeri Kayith Degeri

Gayrimenkul yatirimlari 16,000,000 19,778,939 19,778,939

Gayrimenkul yatirnmlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 g¢ercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla gayrimenkul yatirimlar iizerinde bir teminat veya ipotek bulunmamaktadir.
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Gayrimenkul yatirimlarmin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle detay: asagidaki gibidir;

31 Aralik 2020

Degerleme Degerleme Degerlenmis
Yontemi Degerleme Sirketi Tarihi Tutar
Ankara - Cankaya - 28062 Ada 9 Parsel Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 9,600,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 359 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 365,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 360 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 1,425,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 361 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 680,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 362 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 795,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 363 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 780,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 364 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. 28 Aralik 2020 1,810,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 365 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 1,395,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 366 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 380,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 367 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 1,605,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 368 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 745,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 369 Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 1,935,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 370 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 1,455,000
Ankara - Cankaya - 26797 Ada 9 Parsel Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 28 Aralik 2020 16,030,000
Uskiidar - Bulgurlu 468 Ada 23 Parsel Pazar Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 30 Aralik 2020 14,515,000
53,515,000

Gayrimenkul yatirimlarmin 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle detay:1 asagidaki gibidir;

31 Aralik 2019

Degerleme Degerleme Degerlenmis
Yontemi Degerleme Sirketi Tarihi Tutar
Ankara - Cankaya - 28062 Ada 9 Parsel Gelir Yaklagimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 8,040,000
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 359 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 316,091
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 360  Gelir Yaklasimi =~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,250,159
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 361 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 601,562
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 362 Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 704,246
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 363 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 687,249
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 364 Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,587,267
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 365  Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,223,351
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 366 Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 335,375
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 367 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,409,399
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 368 Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 656,060
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 369 Gelir Yaklagimi TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,694,842
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 370  Gelir Yaklasimi ~ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 1,273,338
19,778,939

NOT 7

7.1 Diger varhklar

DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Indirilecek KDV 2,754,585 662,083
Pesin 6denen giderler 443 295
2,755,028 662,378
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NOT 8 KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi bulunmamaktadir
(31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Fon’un VIOP’a vermis oldugu nakit teminat bulunmamaktadir (31 Aralik
2019: Bulunmamaktadir).

NOT 9 NITELIKLERINE GORE GiDERLER

01.01.- 01.01.-

31.12.2020 31.12.2019

Yonetim ticretleri (Not 4) (*) 595,479 355,664
Performans ticretleri 529,053 -
Saklama ticretleri 81,671 47,912
Denetim tcretleri 6,354 9,751
Danigmanlik ticretleri 42,587 24,829
Komisyon ve diger islem iicretleri 284,396 323,369
1,539,540 761,525

(*) Fon’un toplam gideri i¢inde kalmak kaydiyla, fon toplam degerinin giinliik %0.00274'linden (yiiz binde
iki virgiil yetmis dort) [yillik yaklasik %1.05 (ylizde birvirgiilsifirbes)] (BSMV dahil) olusan bir yonetim
ticreti tahakkuk ettirilir. Bu {icret her ay sonunu izleyen bir hafta iginde, kurucu ile portfoy yoneticisi
arasinda imzalanan sozlesme cercevesinde belirlenen paylasim esaslarina gore kurucuya ve portfoy
yoneticisine fondan 6denir.

NOT 10 FINANSAL VARLIKLAR

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar 10,781,812 17,047,214
10,781,812 17,047,214
31 Aralik 2020 tarihi itibariyle gercege uygun degeri kar/zarara yansitilan finansal varliklarin detay: asagidaki
gibidir;
31 Aralik 2020
Gergege Uygun
Maliyet Degeri Kayitli Degeri
Yaririm fonu 9,254,408 10,781,812 10,781,812
9,254,408 10,781,812 10,781,812
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31 Aralik 2019 tarihi itibariyle gercege uygun degeri kar/zarara yansitilan finansal varliklarin detay: asagidaki

gibidir;
31 Aralik 2019
Gergege Uygun
Maliyet Degeri Kayitli Degeri
Ozel sektor kira sertifikalari 15,579,942 15,539,971 15,539,971
KIS QInvest portfoy kira sertifikasi katilim fonu 1,500,000 1,507,243 1,507,243
17,079,942 17,047,214 17,047,214

NOT 11 FiYAT RAPORUNDAKi VE FiNANSAL DURUM
DEGER/NET VARLIK DEGERI MUTABAKATI

31 Aralik 2020

TABLOSUNDAKI TOPLAM

31 Aralik 2019

Fiyat raporundaki toplam deger / net varlik degeri (Not 19) 66,015,718 43,528,556
Finansal durum tablosundaki toplam deger / net varhk degeri 66,015,718 43,528,556
NOT 12 HASILAT
01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Katilma hesabi gelirleri 7,854 55,020
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ger¢eklesmis kar 1,408,062 2,545,309
Finansal varlik ve ylkiimliiliiklere iligkin ger¢eklesmemis kar 9,049,028 3,687,775
10,464,944 6,288,104
NOT 13 ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER
13.1 Esas faaliyetlerden diger gelirler
01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Kur fark: gelirleri 14,198 10,263
Gayrimenkul kira gelirleri 2,917,088 1,189,795
Gecikme cezasi (tazminat) gelirleri - 240,619
2,931,286 1,440,677
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13.2 Esas faaliyetlerden diger giderler

01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
Vergi, resim ve harg giderleri 56,818 5,492
Kur fark: giderleri 100,423
KAP ucretleri 3,693 2,891
Kayda alma giderleri 10,631 6,391
Emlak vergisi gideri - 4,732
Tapu, harg, tescil vb. giderleri 524,000 251,362
Gayrimenkul portfoyii degerleme giderler 60,001 41,073
Noter tasdik ve tucretleri - 43,074
Diger giderler 291,546 5,698
1,047,112 360,713

NOT 14 FINANSMAN GiDERLERIi

Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla finansman gideri bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

NOT 15 KUR DEGISIMININ ETKIiLERi

31 Aralik 2020 donem sonu itibartyla olusan 14,198 TL tutarindaki kur farki gelirleri ilisikteki finansal
tablolarda finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin “Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler” hesabinda,
100,423 TL tutarindaki kur farki giderleri ise “Esas Faaliyetlerden Diger Giderler” hesabinda gosterilmistir
(31 Aralik 2019: Kur fark: geliri 10,263 TL).

NOT 16 TUREV ARACLAR

Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla tiirev aract bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).
NOT 17 FINANSAL ARACLAR

Finansal araglarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarmma uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir ylikiimliiligiin karsilanabilecegi degerdir.

Fon, finansal araglarin tahmini gercege uygun degerlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gercege
uygun degerleri tahmin edebilmek, yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan
tahminler, Fon’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.
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a. Finansal varliklar:

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak iizere maliyet bedeli ile gosterilen
finansal varliklarin gercege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalari ve muhtemel zararlarin 6nemsiz

miktarda olabilecegi diisiiniilerek kayith degerlerine yaklastigi ongoriilmektedir.

Borclanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlari

esas alinir.

b.  Finansal yiikiimliiliikier:

Finansal yiikiimliiliiklerin gergege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerinden
onemli olcilide farklilik gostermeyecegi varsayilmistir.

Fon’un finansal varlik ve ylikiimliiliiklerinin gergege uygun degerleri ve kayith degerleri asagidaki gibidir:

31.12.2020 31.12.2019
Gergege Kayith Gergege Kayith
uygun degeri degeri uygun degeri degeri
Nakit ve nakit benzerleri 116,438 116,438 5,982,305 5,982,305
Gayrimenkul yatirimlari 53,515,000 53,515,000 19,778,939 19,778,939
Diger alacaklar 12,924 12,924 240,619 240,619
Diger varliklar 2,755,028 2,755,028 662,378 662,378
Finansal varliklar 10,781,812 10,781,812 17,047,214 17,047,214
Diger borglar 1,165,484 1,165,484 182,899 182,899
Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:
. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikler icin aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.
. Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede

belirtilen borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmektedir.
. Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden

degerlenmektedir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2020 ve 20109 tarihleri itibariyle ger¢cege uygun deger ile gosterilen finansal varliklarin degerleme

yontemleri:
31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim fonlar 10,781,812 - -
10,781,812 - -
31 Aralik 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Ozel sektor kira sertifikalari 15,539,971 - -
Yatirim fonlari 1,507,243 - -
17,047,214 - -

NOT 18 NAKIT AKIS TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Bankalar

- Katilma hesabi - 5,942,708

- Vadesiz mevduat 116,438 39,597
116,438 5,982,305

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Bankalar

- Katilma hesabt - 5,942,708
- Vadesiz mevduat 116,438 39,597
Katilma hesabi tahakkuklari (-) - (2,706)
Nakit akig tablosuna esas nakit ve nakit benzerleri 116,438 5,979,599

Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla nakit akis tablolarinda, nakit ve nakit benzeri degerler, katilma
hesaplarina ilave edilerek gosterilmektedir:
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLO DIPNOTLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

NOT 19 TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi DEGISIM TABLOSUNA iLiSKIiN

ACIKLAMALAR
01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
1 Ocak itibariyla toplam deger/net varhik degeri 43,528,556 23,058,873
Toplam degerde/net varlik degerinde artig 10,809,578 6,606,543
Katilma pay1 ihrag tutari (+) 15,254,898 15,248,857
Temettii 6demeleri (3,577,314) (1,385,717)
31 Aralik itibariyla toplam deger/net varhk degeri 66,015,718 43,528,556

Birim pay degeri

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Fon toplam degeri (TL) 66,015,718 43,528,556
Dolasimdaki pay sayisi (Adet) 50,505 37,449
Birim pay degeri (TL) 1,307.11 1,162.34
01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
1 Ocak itibariyla (Adet) 37,449 22,928,796
Dénem iginde satilan fon paylar sayisi (Adet) 13,056 8,913,239
Donem i¢inde geri alinan fon paylari sayis1 (Adet) - (31,804,586)
31 Aralik itibariyla dolasimdaki pay sayisi (Adet) 50,505 37,449

NOT 20 FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal risk yonetimi

Fon portfoyiindeki finansal varlik ve yiikiimliiliikklerden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki,
doviz kurlar1 ile kar payr oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz
kalmaktadir. Fon’un yonetim stratejisi Dipnot 1’°de agiklanmustir.

i Kredi riski aciklamalart

Fon’un kredi riski esas olarak finansal varliklarindan dogabilmektedir. Fon’un portféyiinde bulunabilecek
finansal varliklar SPK diizenlemeleri ve Fon ictiiziigli hiikiimlerine gore belirlenmektedir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Finansal arag tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger  iliskili Diger Bankalardaki  Finansal
31 Arahk 2020 taraf taraf taraf taraf Mevduat Yatirimlar

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski

(A+B+C+D+E) - - - 12,924 116,438 10,781,812

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - -

A. Vadesi ge¢gmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal

varliklarin net defter degeri - - - 12,924 116,438 10,781,812

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiig bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamus varliklarin

net defter degeri - - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - -

Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - 481,239 - -
Deger dusikligii (-) - - - (481,239) - -
Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kisim. - - - -

Vadesi gelmemis (briit defter degeri) - - - - - -
Deger dusukligii (-) - - - - - -
Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kisim. - - - - - -

E.Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili ~ Diger iliskili Diger Bankalardaki  Finansal
31 Arahk 2019 taraf taraf taraf taraf Mevduat Yatirimlar

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski

(A+B+C+D+E) - -
Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline ugramamis finansal

varliklarin net defter degeri - - - - 5,982,305 17,047,214
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmilg bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diigiikliigline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin

net defter degeri - - - - - -

240,619 5,982,305 17,047,214

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - 240,619 - -
Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - 481,239 - -
Deger diisikliigii (-) - - - (240,620) - -

Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kisim. - - - - - -
Vadesi gelmemis (briit defter degeri) - - - - - -
Deger dusikligi (-) - - - - - -
Net degerin teminat, vs ile gitvence altia alinmis kisim. - - - - - -
E.Bilango disi kredi riski igeren unsurlar - - - - - -

ii.  Likidite riskine iliskin aciklamalar

Likidite riski, Fon’un net fonlama yiikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puaninin diigiiriilmesi gibi fon kaynaklarimin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yonetimi, fon
kaynaklarim1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2020 tarihi itibariyle Fon’un tiirev finansal ylikiimliliigii bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliliiklerinin vade dagilimini
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un ylikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken
tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler tizerinden 6denecek finansman maliyetleri
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

31 Arahlik 2020
Sézlesme uyarinca
Kayith nakit ¢ikislar: 3 Aydan 3-12 Ay 1-5Yil 5 Yildan
Sozlesme uyarinca vadeler Degeri toplam(=I+1I+I1I+IV) Kisa(I) Arasi(II) Arasi (III) Uzun (1V)
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler 1,165,484 1,165,484 1,165,484
Diger borglar 1,165,484 1,165,484 1,165,484

31 Arahik 2019

Sézlesme uyarinca

Kayith nakit ¢ikislar: 3 Aydan 3-12 Ay 1-5Yil 5Yidan
Sozlesme uyarinca vadeler Degeri toplam(=I+1I+I11+1V) Kisa(I) Arasi(II) Arasi (III) Uzun (1V)
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliiliikler 182,899 182,899 182,899
Diger borglar 182,899 182,899 182,899

iii.  Piyasa riski aciklamalart
Doéviz pozisyonu riski

Yabanci para varliklar, yiikiimliilikler ve bilango dis1 yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan
kur hareketlerinden kaynaklanacak etkilere kur riski denir. Kur riski, onaylanmis politikalara dayali olarak
yapilan vadeli doviz alim/satim sozlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliliiklerin
dengelenmesi ile yonetilmektedir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla fon tarafindan tutulan yabanci para varliklarin orijinal bakiyeleri ve
toplam TL karsiliklar1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2020

TL Karsiligi ABD Dolar1
Finansal varliklar 511,082 68,885
Toplam varliklar 511,082 68,885
Kisa vadeli diger borglar - -
Toplam yiikiimliiliikler - -
Net yabanci para varhklar 511,082 68,885
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

31 Aralik 2019

TL Karsilig1 ABD Dolar1
Katilma hesaplari 5,942,712 1,000,001
Toplam varliklar 5,942,712 1,000,001
Kisa vadeli diger borglar - -
Toplam yiikiimliilikler - -
Net yabanci para varhiklar 5,942,712 1,000,001

Fon’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla doviz kuru duyarhilik analizi tablosu asagidaki gibidir :

31.12.2020
Doénem Net Varlik
Risk tiirii Risk orani Risk yonii Kari/(Zararina) Etkisi Degerine Etkisi
Déviz kuru riski 10% Deger kazanmasi 51,108 51,108
Deger kaybetmesi (51,108) (51,108)

Fon’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla doviz kuru duyarhlik analizi tablosu asagidaki gibidir :

31.12.2019
Doénem Net Varlik
Risk tiirii Risk orani Risk yonii Kari/(Zararina) Etkisi Degerine Etkisi
Doviz kuru riski 10% Deger kazanmasi 594,271 594,271
Deger kaybetmesi (594,271) (594,271)

Fiyat riski

Fon’un 31 Arahik 2020 tarihi itibariyla hisse senetleri ve acik VIOP sdzlesmeleri bulunmamaktadir (31
Aralik 2019: Bulunmamaktadir).
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

FINANSAL TABLO DIPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

NOT 21 FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKLIi OLAN DiGER HUSUSLAR

I. 31 Aralik 2020 itibariyla Fon portfoyiinde gelir ortakligi senetleri yoktur (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

ii. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle alman bedelsiz hisse senetleri yoktur (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

NOT 22 BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
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NET VARLIK DEGERi TABLOSUNU iCEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLiSKiN RAPOR
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S.
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PAY FIYATININ HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIL EDEN
PORTFOY DEGERI TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSUNU
ICEREN FiYAT RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA iLISKIiN RAPOR

QInvest Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (“Fon”) pay fiyatinin
hesaplanmasina dayanak teskil eden 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy degeri
tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli
ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarmmn Finansal Raporlama
Esaslari”na iliskin Teblig (1I-14.2) (“Teblig”) hiikiimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca
(“SPK”) belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini SPK’nin konu hakkindaki
diizenleme ve duyurulari gergevesinde 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla incelemis bulunuyoruz.

QlInvest Portfoy Yonetimi A.S. Re-Pie Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun pay fiyatinin
hesaplanmasina dayanak teskil eden 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla hazirlanan portfoy degeri
tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlar1 Teblig hiikiimlerine ve
SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmgtir.

Bu goriis tamamen SPK ve QInvest Portfoy Yénetimi A.S.’nin bilgisi ve kullanimi i¢in hazirlanmis
olup bagka bir maksatla kullanilmas1 miimkiin degildir.

ATA Uluslararas1 Bagimsiz Denetim ve Serbesy/KMuhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Member Firm of Kreston/International

Istanbul, 30 Mart 2021

19 Mayis Cad. No:4 Nova Baran Plaza
Kat 21 Sisli / Istanbul

Tel :+90-212-286 47 27

Fax :+90-212-286 10 51
www.atadenetim.com
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

31 ARALIK 2020 TARIHLI PORTFOY DEGER TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 olarak ifade edilmistir.)

Degerleme Degerleme Raporunda Portfoy Grup Toplam
Yatirnmlar Kiymet Als Maliyeti Als Tarihi Raporu Tarihi Yer Alan Deger Degeri (%) (%)
A. GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1 GAYRIMENKULLER Ankara - Cankaya - 28062 Ada 9 Parsel 7,000,000 29.05.2019 28.12.2020 9,600,000 9,600,000 17.94% 14.90%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 359 236,306 19.07.2019 28.12.2020 365,000 365,000 0.68% 0.57%
Kartal Soganhk 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 360 903,408 19.07.2019 28.12.2020 1,425,000 1,425,000 2.66% 2.21%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 361 539,772 19.07.2019 28.12.2020 680,000 680,000 1.27% 1.06%
Kartal Soganhk 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 362 524,170 19.07.2019 28.12.2020 795,000 795,000 1.49% 1.23%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 363 278,311 19.07.2019 28.12.2020 780,000 780,000 1.46% 1.21%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 364 1,323,500 19.07.2019 28.12.2020 1,810,000 1,810,000 3.38% 2.81%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 365 941,974 19.07.2019 28.12.2020 1,395,000 1,395,000 2.61% 2.17%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 366 239,702 19.07.2019 28.12.2020 380,000 380,000 0.71% 0.59%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 367 1,099,431 19.07.2019 28.12.2020 1,605,000 1,605,000 3.00% 2.49%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 368 480,735 19.07.2019 28.12.2020 745,000 745,000 1.39% 1.16%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 369 1,425,146 19.07.2019 28.12.2020 1,935,000 1,935,000 3.62% 3.00%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 370 1,007,545 19.07.2019 28.12.2020 1,455,000 1,455,000 2.72% 2.26%
Ankara - Cankaya - 26797 Ada 9 Parsel 14,200,000 22.04.2020 28.12.2020 16,030,000 16,030,000 29.95% 24.89%
Uskiidar - Bulgurlu 468 Ada 23 Parsel 12,000,000 31.12.2020 30.12.2020 14,515,000 14,515,000 27.12% 22.53%
ARA GRUP TOPLAMI 42,200,000 53,515,000 53,515,000 100.00% 83.08%
Menkul Kiymet ihraget Kurum Menkul Deger Nominal Birim Als Satin Aby Giinliik Birim Giinliik Kur Toplam Grup Toplam
C. KATILMA BELGESI EKF 62,817,781.00 0.018306 22.12.2020 0.019257 1 1,209,682.01 11.22% 1.88%
KIS 325,854,936.00 0.023403 11.06.2020 0.027807 1 9,061,048.21  84.04% 14.07%
PBK - USD 72,214.00 0.939318 14.05.2020 0.964147 7.3405 511,081.66 4.74% 0.79%
GRUP TOPLAMI 388,744,931.00 10,781,811.88  100.00% 16.74%
FON PORTFOY DEGERI 388,744,931.00 64,296,811.88 99.82%
DOVIZ BAKIYELERI
TRY 116,437.98 1 31.12.2020 1 1 116,437.98 100.00% 0.18%
UsD 0.01 0 29.12.2020 7.4194 1 0.07 0.00% 0.00%
GRUP TOPLAMI 116,437.99 116,438.05 100% 0.18%
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2019 TARIHLI PORTFOY DEGER TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 olarak ifade edilmistir.)

Degerleme Degerleme
Alig Raporu Raporunda Yer Portfoy Grup Toplam
Yatirimlar Kiymet Als Maliyeti Tarihi Tarihi Alan Deger Degeri (%) (%)
A. GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
A.1 GAYRIMENKULLER Ankara - Cankaya - 28062 Ada 9 Parsel 7,000,000 29.05.2019 31.12.2019 8,040,000 8,040,000 41% 41%
Kartal Soganhk 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 359 236,306 19.07.2019 31.12.2019 316,091 316,091 2% 2%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 360 903,408 19.07.2019 31.12.2019 1,250,159 1,250,159 6% 6%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 361 539,772 19.07.2019 31.12.2019 601,562 601,562 3% 3%
Kartal Soganhk 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 362 524,170 19.07.2019 31.12.2019 704,246 704,246 4% 4%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 363 Y 278,311 19.07.2019 31.12.2019 687,249 687,249 3% 3%
Kartal Soganhk 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 364 1,323,500 19.07.2019 31.12.2019 1,587,267 1,587,267 8% 8%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 365 941,974 19.07.2019 31.12.2019 1,223,351 1,223,351 6% 6%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 366 239,702 19.07.2019 31.12.2019 335,375 335,375 2% 2%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 367 1,099,431 19.07.2019 31.12.2019 1,409,399 1,409,399 7% 7%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 368 480,735 19.07.2019 31.12.2019 656,060 656,060 3% 3%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 369 1,425,146 19.07.2019 31.12.2019 1,694,842 1,694,842 9% 9%
Kartal Soganlik 12628 Ada 198 Parsel A Blok No 370 1,007,545 19.07.2019 31.12.2019 1,273,338 1,273,338 6% 6%
ARA GRUP TOPLAMI 16,000,000 19,778,939 19,778,939 100% 100%
. _Faiz .
. Itfa Menkul Deger Nominal Odeme Nominal Birim Alis  Satin Al I¢ Iskonto Giinliik Toplam Grup Toplam
Menkul Kiymet Ihra¢ei Kurum Tarihi Tanim Faiz Oram Sayisi Deger Fiyat1 Tarihi Oram Birim Deger Giinliik Kur Deger (%) (%)
B. BORCLANMA SENETLERI
B.1 KiRA SERTiFIKALARI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortak A.S. 09.06.2020 TRDHVKAG62019 4.92% 12 15,500,000.00 100 24.12.2019 11.01% 100.257875 1 15,539,970.59  100.00%  67.59%
ARA GRUP TOPLAMI 15,500,000.00 15,539,970.59 67.59%
GRUP TOPLAMI 15,500,000.00 15,539,970.59 67.59%
C. KATILMA BELGESI KIS 64,181,717.00 0.023371  24.12.2019 0.023484 1 1,507,243.44  100.00% 6.56%
GRUP TOPLAMI 64,181,717.00 1,507,243.44 6.56%
QP.USD.KH.20200110
G. KATILIM HESABI Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. 10.01.2020 Kuveyt Turk Katilim 2.95% 1,000,000.00 16.84 23.12.2019 0.00% 594.270815 5.94 5,942,708.15  100.00%  25.85%
ARA GRUP TOPLAMI 1,000,000.00 5,942,708.15 25.85%
GRUP TOPLAMI 1,000,000.00 5,942,708.15 25.85%
FON PORTFOY DEGERI 80,681,717.00 42,768,861.19 100.00%
DOVIZ BAKIYELERI TRY 39,593.49 1 25.12.2019 1 1 39,593.49 99.99%  0.17%
usD 0.65 0 24.12.2019 5.94 1 3.86 0.01% 0.00%
GRUP TOPLAMI 39,594.14 39,597.35 0.17%
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QINVEST PORTFOY YONETIMI A.S. RE-PIE GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
31 ARALIK 2020 VE 2019 TARIHLI TOPLAM DEGER TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 olarak ifade edilmistir.)

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Tutar ~ Grup Toplam Tutar ~ Grup Toplam
TL % % TL % %
Fon/ortakhik portfoy degeri 67,051,398.09 101.57% 42,768,861.19 98.25%
Hazir degerler 116,438.05 0.18% 39,597.35 0.09%
Bankalar 116,438.05 100.00% 0.18% 39,597.35 100.00% 0.09%
Alacaklar 12,923.70 0.02% 1,034,851.51 2.38%
Diger alacaklar 12,923.70 100.00% 0.02% 1,034,851.51 100.00% 2.38%
Diger varhiklar 442.83 100.00% 0.00% 294.60 100.00%  0.00%
Borglar 1,165,483.09 1.77% 315,048.13 0.72%
Yonetim iicreti 61,378.50 5.27% 0.09% 35,667.59 11.32% 0.08%
Odenecek vergi 3,175.00 0.27% 0.00% 132,149.44  41.95% 0.30%
Diger borglar 1,100,929.59 94.46% 1.67% 147,231.10 46.73% 0.34%
Toplam deger/net varhk degeri 66,015,719.58 100.00% 43,528,556.52 100.00%
Toplam katilma payi/pay sayist 2,000,000,000 2,000,000,000
Yatirim fonlar1 i¢in kurucu
tarafindan iktisap edilen katilma pay1 1,861.42 709.42
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