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Ara Dénem Finansal Tablolara iligkin Sinirli Denetim Raporu
UNLU Portféy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’ na;
Finansal Tablolarin Sinirh Denetimi
1) Giris

UNLU Portfdy Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (“Fon”) 30 Haziran 2025 tarihli iligikteki
ara dénem finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren alti aylik ara hesap donemine ait; kar veya
zarar ve diger kapsaml gelir tablosunun, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunun ve nakit
akig tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin dzetinin ve diger aciklayici dipnotlarinin sinirli
denetimini yiritmis bulunuyoruz. Kurucu yonetimi, s6z konusu ara donem finansal tablosunun Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (11-14.2) ("Tebli§") cergevesinde Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca ("SPK") belirlenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda Turkiye
Muhasebe Standardi 34 "Ara Dénem Finansal Raporlama Standardi" hikimlerini igeren; "SPK
Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati"na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergege uygun bir
bicimde sunumundan sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirli denetime dayanarak s6z konusu
ara dénem finansal tablolara iliskin bir sonug bildirmektir.

2) Sinirli Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirh denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 "Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, isletmenin Yillk Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiriten Denetgi Tarafindan
Sinirh Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yuratalmuastir. Ara donem finansal bilgilere iligkin sinirli
denetim, basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak tGzere ilgili kisilerin sorgulanmasi
ve analitik prosedurler ile diger sinirli denetim prosedirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem
finansal bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve
amaci finansal tablolar hakkinda bir gérus bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli
Olgude dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tim o6nemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir givence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goérisi bildirmemekteyiz.
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3) Sonug¢

Sinirh denetimimize gore ilisikteki ara dénem finansal tablolarin, Fon'un 30 Haziran 2025 tarihi itibariyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren alti aylik déneme iligkin nakit
akislarinin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak, tim énemli yonleriyle
gergege uygun bir bicimde sunmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.
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UNLU Portféy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirh Denetimden Gegmis
30 Haziran 2025 Tarihi itibariyla
Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Borsa Para Piyasasi Alacaklar
Yatinm Amacl Gayrimenkuller
Diger Alacaklar

Finansal Varliklar

Toplam varhklar (A)
Yukdmlalukler

Diger Borglar
Ertelenmis Vergi Yukumlaluga

Toplam yukumlulukler (Toplam degeri/Net
varhk degeri harig) (B)

Toplam degeri/Net varhk degeri (A-B)

Sinirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

Dipnot
referanslar 30 Haziran 2025 31 Arahk 2024
4 9.534 9.362
4 140.183 1.102.926
8 153.785.000 153.785.000
5 40.471 357.200
6 2.038.232 18.266.680
156.013.420 173.521.168
5 471.027 16.658.295
15 13.398.929 13.398.929
13.869.956 30.057.224
142.143.464 143.463.944

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirh Denetimden Gegmis

1 Ocak - 30 Haziran 2025 Hesap Dénemine Ait
Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yikimliliiklere Tliskin

Gerceklesmis Kar/(Zarar)

Finansal Varlik ve Yiikimliiliklere iliskin

Gergeklesmemis Kar/(Zarar)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
Esas Faaliyet Gelirleri

Yonetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Danismanlik Ucretleri

Denetim Ucretleri

Kurul Ucretleri

Komisyon ve Diger Islem Ucretleri
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar/(Zarar)

Finansman Giderleri
Ertelenmis vergi gideri

Net Donem Kari/(Zaran) (A)
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsamh gelir (B)

TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK
DEGERINDE ARTIS/AZALIS (A+B)

Sinirh Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanst | 30 Haziran 2025 | 30 Haziran 2024
11 180.445 229.458
11 1.065.928 158.879.891
11 15.498.065 (152.653.902)
11 - -
16.744.438 6.455.447

12 (313.922) (516.190)
12 (233.446) (188.577)
12 (37.500) (1.794.960)
12 (71.932) (505.348)
12 (14.529) (35.386)
12 (10.481) (4.188)
12 (73.752) (113.304)
13 (17.309.356) (2.865.536)
(18.064.918) (6.023.489)

(1.320.480) 431.958

15 - -
(1.320.480) 431.958

(1.320.480) 431.958

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.




UNLU Portféy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis
1 Ocak - 30 Haziran 2025 Dénemine Ait
Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

1 Ocak itibariyla

referanslar

Haziran 2025

Sinirh Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gegmis

Dipnot 10cak-30| 1Ocak-30

Haziran 2024

Toplam Degeri/Net Varhk Degeri Dénem Basi 143.463.944 280.968.604
Toplam degerinde/net varlik degerinde artis/(azalis) 9 (1.320.480) 431.958
Katilma pay1 ihrag tutar: (+) 9 - -
Katilma pay1 iade tutar (-) 9 - (68.493.995)
30 Haziran tarihi itibayiyla
Toplam degeri/net varhik degeri (d6nem sonu) 9 142.143.464 212.906.567

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.




UNLU Portféy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis
1 Ocak - 30 Haziran 2025 Dénemine Ait
Nakit Akis Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A. isletme faaliyetlerinden nakit akaslar
Net dénem kari/zaran
Net dénem kari/zaran mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili dizeltmeler

Vergi Gideriyle Ilgili Diizeltmeler

Gercege uygun deger kayiplari/kazanglari ile ilgili
diizeltmeler

isletme sermayesinde gerceklesen degisimler

Alacaklardaki artis/azahslar ilgili diizeltmeler

Borclardaki artis/azahsla ilgili dizeltmeler

Gayrimenkul yatirnmlarinda gerceklesen artis/azalisla ilgili
diizeltmeler

Finansal Varliklardaki Artis/Azalisla ilgili Dizeltmeler

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar

Alinan faiz

Diger nakit girigleri/ ¢cikislar

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar

Katilma pay: ihraglarindan elde edilen nakit
Katilma pay: iadeleri i¢in 6denen nakit

Finansman faaliyetlerden net nakit akislar:

Yabanci para ¢cevrim farklarimn etkisinden 6nce nakit
ve nakit benzerlerindeki nakit artis/azahs (A+B)

C. Yabanac para ¢evrim farklarinin nakit ve nakit
benzerleri Uzerindeki etkisi

Nakit ve nakit benzerlerinde net artis/azahs (A+B+C)
D. Ddnem bas1 nakit ve nakit benzerleri

Do6nem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D)

Sinirh Sinirh
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslart |30 Haziran 2025 |30 Haziran 2024
(962.571) 68.575.901
(1.320.480) 431.958
(15.678.510) 152.424.444

11
(180.445) (229.458)
11 (15.498.065) 152.653.902
357.909 68.143.943
5 316.729 (307.723)
5 (16.187.268) 803.800
8 - 70.800.000
6 16.228.448 (3.152.134)
(16.641.081) 221.000.345
11 180.445 229.458
11 15.498.065 (152.653.902)
- (68.493.995)
9 - -
9 - (68.493.995)
(962.571) 81.906
(962.571) 81.906
4 1.112.288 72.043
4 149.717 153.949

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridar.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER
Genel bilgiler

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirm Fonu (“Fon”) , UNLU Portfdy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Fon, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52 ve 54’ncii
maddelerine dayamlarak, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu ictiiziigi ve
UNLU Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iliskin
olusturulacak ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasas: Kurulu’nun 14 Eylil 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.10486 sayil karar1 ile onaylanmastir.

Fon Kurucusu, Yoneticisi ve Saklayict Kurulusu ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:
Kurucu:

UNLU Portfoy Yonetimi A.S.
Ahi Evran Cad. Polaris Plaza B Blok No:21 Kat:1 34398 Maslak-Sariyer/istanbul

Yonetici:

UNLU Portfoy Yonetimi A.S.
Ahi Evran Cad. Polaris Plaza B Blok No:21 Kat:1 34398 Maslak-Sariyer/istanbul

Saklayici Kurulus:

Turkiye is Bankas: A.S.
Is Kuleleri Kule:1 Kat:1, 34330 4.Levent/ Istanbul

Fonun suresi

Fon siresizdir.
Fon portféylnin yonetimi

Fonun katilma pay: sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictliziik ve ihrag belgesi hikiimlerine uygun olarak yiiriitilmesinden Kurucu UNLU Portfoy
Yonetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar tizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve ictiizik
ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar: kullanmaya yetkilidir. Fonun
faaliyetlerinin yiiritilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmas;, UNLU Portfoy
Ydénetimi AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyi, yonetici UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan, Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemelerine uygun olarak igtliziik ve Teblig hiikimleri dahilinde
yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyune deger artis1, alim satim kar1 ve kira geliri elde etmek amaciyla; ticari
gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park otopark, yurt hastane
ve Kurul tarafindan uygun goériilen her turli gayrimenkulli satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya
vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirnm yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakhiklarin paylari, gayrimenkul sertifikalart ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatinm yapihir. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda
alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tird icin farklilik gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi
olarak asagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

a) Gayrimenkullerin mevcut piyasa degeri ve bu degerin gelecekteki potansiyeli,

b) Gayrimenkullerin satis kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,

c¢) Gayrimenkullerin konumlandig: cografi bolgelerin altyap: olarak gelisime agik olmast,
d) ilgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,
e) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devami)
Fon yonetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasas: araglarindan olusan menkul kiymetler portfoyii UNLU Portfoy Yénetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portféy Yonetimi AS’ye yonetimi ve temsili icin tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tim hizmetlerin karsihg: olarak Fon toplam degerinin yillik %0,45’ini
yonetim Gcreti olarak ddemektedir. Ydnetim (creti, giinlik %0,001233 olarak tahakkuk ettirilir ve Mart,
Haziran, Eylul ve Aralik aylarinin son is gunleri takip eden 5 (bes) is glinu icerisinde Kurucu tarafindan
Fon'dan tahsil edilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhginin tasfiyesi

Fon kurucunun Kurulun uygun goristnd aldiktan sonra alti ay sonrasi igin feshi ihbar etmesi durumunda
sona erer. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatirim Fonu Tebligi hikimleri kiyasen uygulanir.

Fon’un, Yatinm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyundeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist mimkiin olmayan Fon
varliklar, acik arttirma veya pazarlik veya her iki usulin uygulanmas: suretiyle satilarak paraya
cevrilebilir. Bu yolla nakde dontsen Fon varligi, katilma pay: sahiplerine paylari oraninda dagitilir.

Fon tasfiyesinin Kurulca uygun gorilmesi durumunda tasfiye siireci baglar. Fon’un tasfiye sirecine
girmesi ile yeni yatirim faaliyetlerine son verilerek, siirenin bitiminden itibaren en ge¢ iki y1l iginde fon
ictlzugl kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin belgeler alt1 isglinQ icinde
Kurula génderilir.

Fesih anindan itibaren hicbir katilma payi ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

Tasfiyenin sona ermesi (izerine, Fon adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi icin keyfiyet, Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul’a bildirilir. Fon’un Yatirim Fonu Tebligi’nin
28’inci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul ve/veya portfoy saklayicisi kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren
makam tarafindan belirlenir.

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona donUsturilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatinmlarina iliskin yatirim sinirlamalar:

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmas: zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm ortaklhiklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasas: araglari, tabi
olduklart mevzuat hikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakhklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar: da dikkate alinir. Su kadar Ki, tabi
olduklart mevzuat hikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Tek bagina fon toplam degerinin %20’sini agan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam degerinin
%60’1n1 asamaz.

Katilma paylarinin geri donislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, portféyde yer alan
repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %210’una kadar, borsada veya borsa
disinda repo yapabilir veya bor¢clanma amaciyla Takasbank Para Piyasas: islemleri yapilabilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degeri
fon toplam degerinin %30’unu asamaz.



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devami)

Yatirim sinirlamalarina uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyla
saglanmasi zorunludur.

Katilma paylarinin nitelikli yatinmciya satisina baslandig: tarihi miteakip en ge¢ bir yil icinde fon
portfdy degeri en az 10.000.000 TL buyuklige ulasacak ve katilma pay: sahiplerinden toplanan paralar
111-52.3 Gayrimenkul Yatinm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen portfoy simrlamalar:
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlarn

Finansal tablolarin hazirlanis sekli ve TFRS’ye uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (*SPK”) 30 Arahk 2013 tarih ve 28867
mikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina iliskin Teblig” (“Teblig™) hikiumleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yirirlige girmis olan Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (“TFRS”) (timt “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun
olarak hazirlanmistir. TFRS; Tirkiye Muhasebe Standartlar: , TUrkiye Finansal Raporlama Standartlart
ile bunlara iliskin ek ve yorumlar: icermektedir.

30 Haziran 2025 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 31 Aralik 2013
tarih ve 2013/43 sayih bulteninde agiklanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin
Teblig Uyarinca Dizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari” baslikli duyurusunda belirtilen
esaslar kullanilmastir.

Yuksek Enflasyon Dénemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardina gore, fonksiyonel para
birimi yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarini raporlama
donemi sonundaki paramn satin alma gilictine gére raporlamaktadirlar. Kamu Gézetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu’nun (KGK) 23 Kasim 2023 tarihinde yaptigi agiklamaya istinaden,
Turkiye Finansal Raporlama Standartlari (TFRS)’nt uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde
veya sonrasinda sona eren yillik raporlama ddnemine ait finansal tablolarimn “TMS 29 Yiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”da yer alan muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon
etkisine gore dlzeltilerek sunulmas: gerekmektedir. Ayn: aciklamada, kendi alanlarinda diizenleme ve
denetleme yapmakla yetkili kurum ya da kuruluslarin enflasyon muhasebesinin uygulanmasina yonelik
farkl gecis tarihleri belirleyebilecekleri ifade edilmis olup, bu kapsamda Sermaye Piyasas: Kurulu’nun
(SPK); 7 Mart 2024 tarihli Bulteni’nde aciklanan Karar1 uyarinca, yatirnm fonlarinin TMS/TFRS
uyarinca hazirlayacaklari finansal tablolarinda enflasyon muhasebesi uygulanmayacaktir.

Buna istinaden Fon’un 30 Haziran 2025 tarihli finansal tablolarinda “TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standard:r” uygulanmamustir.

Olcum esaslar

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6lcilen finansal yatirnmlar ve gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler izerinden hazirlanmistir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Sunuma iliskin Temel Esaslar (devam)

Gecerli ve raporlama para birimi

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

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Fon’un 30 Haziran 2025 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yénetim Kurulu
tarafindan 31 Temmuz 2025 tarihinde onaylanmustir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlar

Fon, finansal tablolarini isletmenin surekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da aciklanan
kosullu varlik ve yikimliliklerin tutarlarini ve ilgili dénem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasint gerektirir. Bu tahminler yénetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuclar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
Gelecek finansal donemlerde, varlik ve yukimliluklerin kayith degerinde diizeltmelere neden olma
riski olan tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Gayrimenkul yat:zrzmlarnzn gercege uygun deger tespitine iliskin agiklamalar

Gayrimenkul yatirrmlart mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklar1 kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar: sunumu yapilan tim dénem bilgilerinde tutarl:
bir sekilde uygulanmistir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye donik olarak
uygulanmakta ve 6nceki donem finansal tablolar: yeniden dizenlenmektedir.

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar

30 Haziran 2025 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2025 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmig
TFRS ve TFRS yorumlar disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Fon’un mali durumu ve performans: Gzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmigtir.
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30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

i) 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TMS 21 Degisiklikleri — Takas Edilebilirligin Bulunmamasi

Mayis 2024’te KGK, TMS 21’e yonelik degisiklikler yayimlamistir. Degisiklikler bir para biriminin
takas edilebilirliginin olup olmadiginin nasil degerlendirilecegi ile para biriminin takas edilebilirliginin
olmadigr durumda gegerli kurun ne sekilde tespit edilecegini belirlemektedir. Degisiklige gore, bir para
biriminin takas edilebilirligi olmadig icin gecerli kur tahmini yapildiginda, ilgili para biriminin diger
para birimiyle takas edilememesinin isletmenin performansi, finansal durumu ve nakit akisini nasil
etkiledigini ya da nasil etkilemesinin beklendigini finansal tablo kullanicilarinin anlamasini saglayan
bilgiler aciklanir. Degisiklikler uygulandiginda, karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmez. S6z
konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performansi izerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

il) Yayinlanan ama yurdrlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmig fakat cari raporlama ddnemi igin heniiz
yirdrlige girmemis ve Fon tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Fon aksi belirtilmedikce yeni standart ve yorumlarin yurarluge
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarin: etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatinmc isletmenin istirak veya is Ortakhgina Yaptiga Varhk
Satiglar veya Katkilar

KGK, dzkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
tzere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
stresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

Fon s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.

TFRS 17 - Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standard:

KGK Subat 2019°da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢iim, sunum ve aciklamay:
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukdmlaliklerin giincel bilanco degerleri ile 6lgliminid hem de karin
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir.
Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk duzeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirilmektedir. Isletmeler, iskonto oranlarindaki
degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger kapsaml gelirde muhasebelestirmeyi tercih
edebilirler. Standart, katihm 6zelliklerine sahip sigorta s6zlesmelerinin 6lclim ve sunumu igin 6zel
yonlendirme icermektedir. Ayrica, KGK tarafindan Aralik 2021’de yayimlanan degisikliklere gore,
TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan karsilastirmali bilgilerde yer alan finansal varhklar ile sigorta
sOzlesmesi yukiumlulikleri arasindaki muhtemel muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla
isletmeler “siniflandirmanin ortustirilmesi”ne yonelik gecis opsiyonuna sahiptir.

KGK tarafindan yapilan duyuruyla asagidaki isletmeler agisindan Standardin zorunlu yurarlik tarihi 1
Ocak 2026 ya da sonrasinda baslayan hesap donemleri olarak ertelenmistir:
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

- Sigorta, reasurans sirketleri ile emeklilik sirketleri.

- Sigorta, reasurans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirimlar: bulunan bankalar.

- Sigorta, reastrans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirimlar: bulunan diger sirketler.
S6z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performans: tzerinde bir etki
bulunmamaktadir.

TFRS 18 - Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Aciklama Standardi

KGK Mayis 2025’te, TMS 1’in yerini alan TFRS 18 Standardini yayimlamigtir. TERS 18 belirli toplam
ve alt toplamlarin verilmesi dahil, kar veya zarar tablosunun sunumuna iliskin yeni hikimler
getirmektedir. TFRS 18 isletmelerin, kar veya zarar tablosunda yer verilen tim gelir ve giderleri, esas
faaliyetler, yatirnm faaliyetleri, finansman faaliyetleri, gelir vergileri ve durdurulan faaliyetler olmak
Uzere bes kategoriden biri icerisinde sunmasint zorunlu kilmaktadir. Standart ayrica yonetim tarafindan
belirlenmis performans élcitlerinin agiklanmasini gerektirmekte ve bunun yan: sira asli finansal tablolar
ile dipnotlar icin tammlanan islevlere uygun sekilde finansal bilgilerin toplulagtiriimasina ya da
ayristinlmasina yonelik yeni hukimler getirmektedir. TFRS 18’in yayimlanmasiyla beraber TMS 7,
TMS 8 ve TMS 34 gibi diger finansal raporlama standartlarinda da belirli degisiklikler meydana
gelmistir. TFRS 18 ve ilgili degisiklikler 1 Ocak 2027 tarihinde ya da sonrasinda baslayan raporlama
donemlerinde yurirlige girecektir. Bununla birlikte, erken uygulamaya izin verilmektedir. TFRS 18
geriye donuk olarak uygulanacaktir.S6z konusu standardin Fon’un finansal durumu ve performansi
Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

iii) Uluslararas1 Muhasebe Standartlart Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis degisiklikler

Asagida belirtilen UFRS 9 ve UFRS 7’ye yonelik iki adet degisiklik ve UFRS Muhasebe Standartlarina
Iliskin Yillik Tyilestirmeler ile UFRS 19 Standardi UMSK tarafindan yayimnlanmis ancak heniiz KGK
tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamstir.  Bu sebeple TFRS’nin  bir parcasim
olusturmazlar. Fon finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu Standart ve degisiklikler
TFRS’de yarirllge girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 9 ve UFRS 7 Degisiklikleri — Finansal Araglarin Siniflandiriimasi ve Olgiimii

Mayis 2024’te UMSK, finansal araclarin siniflandiriimasina ve élgtimine yoénelik (UFRS 9 ve UFRS
7’ye iligkin) degisiklikler yayimlamigtir. Degisiklik finansal yukiumliluklerin “teslim tarihi”nde finansal
tablo dig1 birakilacagim agikhga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kosullarin
saglanmas: durumunda, elektronik ddeme sistemiyle yerine getirilen finansal yukimlaliklerin teslim
tarihinden 6nce finansal tablo disi birakilmasina yonelik muhasebe politikas: tercihi getirilmektedir.
Ayrica yapilan degisiklik, Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantil: ya da kosula bagl: benzer diger
Ozellikler iceren finansal varliklarin sézlesmeye bagl nakit akis 6zelliklerinin nasil degerlendirilecegi
ile geri cagrilabilir olmayan varliklar ve sdzlesmeyle birbirine bagh finansal araclara yonelik
uygulamalar hakkinda aciklayici hikimler getirmektedir. Bunun yam sira bu degisiklik ile birlikte,
kosullu bir olaya (ESG baglantil: olanlar dahil) referans veren sozlesmesel hikumler iceren finansal
varlik ve yukumlilukler ile gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lctlen
Ozkaynaga dayali finansal araglar icin UFRS 7’ye ilave agiklamalar eklenmistir. S6z konusu degisikligin
Fon’ un finansal durumu ve performansi zerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

UFRS Muhasebe Standartlarina iliskin Yilhk iyilestirmeler — 11. Degisiklik

UMSK tarafindan, Temmuz 2024’te “UFRS Muhasebe Standartlarina Iliskin Yillik lyilestirmeler / 11.
Degisik”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmustir:

- UFRS 1 Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — UFRS’leri ilk kez
uygulayan bir igletme tarafindan gerceklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, UFRS 1’de yer alan
ifadeler ile UFRS 9’daki korunma muhasebesine iliskin hikimler arasindaki tutarsizligin yaratacagi
muhtemel karigikhigin ortadan kaldirilmas: amaciyla gergeklestirilmistir.

- UFRS 7 Finansal Araglar: Aciklamalar — Finansal tablo disi1 birakmaya iliskin kazan¢ ya da
kayiplar: UFRS 7°de, g6zlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve UFRS 13’e
referans eklenmistir.

- UFRS 9 Finansal Araclar — Kira yukumlaliginun kirac: tarafindan finansal tablo disi
birakilmasi ile islem fiyati: Kiraci agisindan kira yikumlultgi ortadan kalktiginda, kiracinin UFRS
9’daki finansal tablo dig1 birakma hiukimlerini uygulamas: gerekliligi ile birlikte ortaya ¢ikan kazang ya
da kaybin kar veya zararda muhasebelestirilecegini agikhga kavusturmak amaciyla UFRS 9’da
degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem fiyati”na yapilan referansin kaldirilmas: amaciyla UFRS 9’da
degisiklik gerceklestirilmistir.

- UFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar — “Fiili vekilin” belirlenmesi: UFRS 10 paragraflarindaki
tutarsizliklarin giderilmesi amaciyla Standartta degisiklik yapilmustir.

- UMS 7 Nakit Akis Tablosu — Maliyet yontemi: Daha 6nceki degisikliklerle “maliyet yontemi”
ifadesinin kaldirilmas: sonras: Standartta gecen sdz konusu ifade silinmistir.

Fon finansal tablolar Gzerinde dnemli bir etki beklememektedir.

UFRS 9 ve UFRS 7 Degisiklikleri — Dogal Kaynaklardan Uretilen Elektrigi Konu Edinen
Sozlesmeler

UMSK, Aralik 2024’te “Dogal Kaynaklardan Uretilen Elektrigi Konu Edinen Sozlesmeler”
degisikligini (TFRS 9 ve TFRS 7’ye iliskin) yayimlamistir. Degisiklik, “kendi i¢in kullanim” istisnasina
yonelik hikdmlerin uygulanmasini agikliga kavusturmakta ve bu tir sézlesmelerin korunma araci olarak
kullanilmas: durumunda korunma muhasebesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu s6zlesmelerin
isletmenin finansal performanst ve nakit akiglarn Uzerindeki etkisinin yatinmcilar tarafindan
anlasiimasini saglamak amaciyla yeni agiklama hikimleri getirmektedir.

S6z konusu degisiklik Fon igin gecerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.

UFRS 19 - Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar
Standardi

Mayis 2024 tarihinde UMSK, belirli isletmeler icin, UFRS’lerdeki finansal tablolara alma, 6él¢iim ve
sunum hikamlerini uygularken azaltilmis aciklamalar verilmesi opsiyonunu sunan UFRS 19°u
yayimlamigtir. Aksi belirtilmedikge, UFRS 19'u uygulamay: secen kapsam dahilindeki isletmelerin
diger UFRS’lerdeki aciklama hikumlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Bagl ortaklik niteliginde
olan, kamuya hesap verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina a¢ik sekilde UFRS’lerle
uyumlu konsolide finansal tablolar hazirlayan ana ortaklig: (ara ya da nihai) bulunan bir isletme UFRS
19’u uygulamay: secebilecektir. S6z konusu Standart Fon igin gegerli degildir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

iii) Uluslararas1 Muhasebe Standartlart Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmigs fakat KGK
tarafindan yayinlanmamais degisiklikler

Asagida belirtilen UFRS 9 ve UFRS 7’ye yonelik iki adet degisiklik ve UFRS Muhasebe Standartlarina
Iliskin Yillik Iyilestirmeler ile UFRS 18 ve UFRS 19 Standartlart UMSK tarafindan yayinlanmis ancak
henliz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir. Bu sebeple TFRS’nin bir pargasim
olusturmazlar. Fon finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu Standart ve degisiklikler
TFRS’de yarirllge girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 9 ve UFRS 7 Degisiklikleri — Finansal Araglarin Siniflandiriimasi ve Olgiimii

Mayis 2024’te UMSK, finansal araclarin siniflandiriimasina ve élgtimiine yonelik (UFRS 9 ve UFRS
7’ye iligkin) degisiklikler yayimlamigtir. Degisiklik finansal yukiumliluklerin “teslim tarihi”nde finansal
tablo dig1 birakilacagim agikhga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kosullarin
saglanmas: durumunda, elektronik ddeme sistemiyle yerine getirilen finansal yukimlaliklerin teslim
tarihinden Once finansal tablo disi birakilmasina yonelik muhasebe politikas: tercihi getirilmektedir.
Ayrica yapilan degisiklik, Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantil: ya da kosula bagl: benzer diger
Ozellikler iceren finansal varliklarin sézlesmeye bagl nakit akis 6zelliklerinin nasil degerlendirilecegi
ile geri cagrilabilir olmayan varliklar ve sdzlesmeyle birbirine baglh finansal araglara yonelik
uygulamalar hakkinda aciklayici hikimler getirmektedir. Bunun yam sira bu degisiklik ile birlikte,
kosullu bir olaya (ESG baglantili olanlar dahil) referans veren sdzlesmesel hikimler iceren finansal
varlik ve yukumlilukler ile gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lctlen
Ozkaynaga dayah finansal araclar igin UFRS 7’ye ilave agiklamalar eklenmistir. S6z konusu degisiklik
Fon igin gecerli degildir ve finansal durumu veya performansi tizerinde bir etki bulunmamaktadir.

UFRS Muhasebe Standartlarina iliskin Yilhk iyilestirmeler — 11. Degisiklik

UMSK tarafindan, Temmuz 2024’te “UFRS Muhasebe Standartlarina Iliskin Yillik lyilestirmeler / 11.
Degisik”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmigtir:

- UFRS 1 Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarzn:n 7k Uygulamas: — UFRS’leri ilk kez
uygulayan bir isletme taraf:ndan gerceklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, UFRS 1’de
yer alan ifadeler ile UFRS 9’daki korunma muhasebesine iligskin hukimler arasindaki
tutarsizhgin yaratacagr muhtemel karigikligin ortadan kaldirilmasi amaciyla gerceklestirilmistir.

- UFRS 7 Finansal Araglar: Ac:klamalar — Finansal tablo dus: birakmaya iliskin kazang ya da
kay:plar: UFRS 7°de, gozlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve
UFRS 13’e referans eklenmistir.

- UFRS 9 Finansal Araglar — Kira yukumlulugiinin kirac: taraf:ndan finansal tablo dus:
birakilmas: ile iglem fiyat:: Kiraci acisindan kira yukimlaligi ortadan kalktiginda, kiracinin
UFRS 9’daki finansal tablo dis1 birakma hiikimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya
cikan kazang ya da kaybin kar veya zararda muhasebelestirilecegini agikliga kavusturmak
amaciyla UFRS 9’da degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem fiyati”na yapilan referansin
kaldirilmas: amaciyla UFRS 9°da degisiklik gerceklestirilmistir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

- UFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar — “Fiili vekilin” belirlenmesi: UFRS 10
paragraflarindaki tutarsizliklarin giderilmesi amaciyla Standartta degisiklik yapilmisgtir.

- UMS 7 Nakit Akis Tablosu — Maliyet yontemi: Daha énceki degisikliklerle “maliyet yontemi”
ifadesinin kaldirilmas: sonras: Standartta gegen s6z konusu ifade silinmistir.

Fon finansal tablolar tizerinde 6nemli bir etki beklememektedir.

UFRS 9 ve UFRS 7 Degisiklikleri — Dogal Kaynaklardan Uretilen Elektrigi Konu Edinen
Sozlesmeler

UMSK, Aralik 2024’te “Dogal Kaynaklardan Uretilen Elektrigi Konu Edinen Sézlesmeler”
degisikligini (TFRS 9 ve TFRS 7’ye iligskin) yayimlamistir. Degisiklik, “kendi i¢in kullanim” istisnasina
yonelik hikdmlerin uygulanmasini agikliga kavusturmakta ve bu tir sézlesmelerin korunma araci olarak
kullanilmas: durumunda korunma muhasebesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu s6zlesmelerin
isletmenin finansal performanst ve nakit akiglari UGzerindeki etkisinin yatinmcilar tarafindan
anlasiimasini saglamak amaciyla yeni aciklama hikimleri getirmektedir.

S6z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performans: tizerinde bir etki
bulunmamaktadr.

UFRS 19 - Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar
Standardi

Mayis 2024 tarihinde UMSK, belirli isletmeler icin, UFRS’lerdeki finansal tablolara alma, 6él¢iim ve
sunum hikdmlerini uygularken azaltilmis aciklamalar verilmesi opsiyonunu sunan UFRS 19°u
yayimlamistir. Aksi belirtilmedikge, UFRS 19'u uygulamay: secen kapsam dahilindeki isletmelerin
diger UFRS’lerdeki aciklama hikimlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Baglh ortaklik niteliginde
olan, kamuya hesap verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina agik sekilde UFRS’lerle
uyumlu konsolide finansal tablolar hazirlayan ana ortaklig: (ara ya da nihai) bulunan bir isletme UFRS
19’u uygulamay: secebilecektir.

S6z konusu Standart Fon icin gecerli degildir.

UFRS 19 - Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar
Standardi

Mayis 2024 tarihinde UMSK, belirli isletmeler icin, UFRS’lerdeki finansal tablolara alma, él¢clim ve
sunum hikdmlerini uygularken azaltilmis aciklamalar verilmesi opsiyonunu sunan UFRS 19°u
yayimlamigtir.

Aksi belirtilmedikce, UFRS 19'u uygulamayi segen kapsam dahilindeki isletmelerin diger UFRS’lerdeki
aciklama hikumlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Bagl ortaklik niteliginde olan, kamuya hesap
verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina acik sekilde UFRS’lerle uyumlu konsolide finansal
tablolar hazirlayan ana ortakligi (ara ya da nihai) bulunan bir isletme UFRS 19’u uygulamay:
secebilecektir.

S6z konusu Standart, Fon i¢in gecerli degildir.
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2.4.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek ddnemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanar.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki dénem finansal tablolar
yeniden diizenlenir.

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar: asagida 6zetlenmistir.
Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, katilma hesabi, cari hesap ve satin alim tarihinden itibaren
vadeleri U¢ aydan daha az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yuksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Yatinnm amach gayrimenkuller

Gayrimenkul yatirrmlart mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklari kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.

TMS 40 Yatinm Amagcli Gayrimenkuller Standardi ¢ergevesinde, kira geliri veya deger artis kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama stzlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kismi) bu kalemde gosterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmas: halinde TFRS 16 Kiralama Islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapilir.

Yatirim amach gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gergege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamas: cercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirim amacli gayrimenkul olarak bu kalemde gosterilmesi mimkdindr.

Fon paylar1 birim pay degeri

Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina bolinmesiyle elde edilmektedir. Ug
ayda bir aciklanan pay degeri, muteakip ayin 10’uncu isglini duyurulmaktadir.

Tliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucu’nun sermayesinde pay sahibi olan gercek ve
tizel Kkisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iliskisi icinde bulundugu
istirakleri ve bagh ortakhklari disindaki kuruluglar, faaliyetlerinin planlanmas: ydritilmesi ve
denetlenmesi ile dogrudan veya dolayh olarak yetkili ve sorumlu olan, yénetim kurulu Gyesi, genel
mudur gibi yonetici personel bu Kisilerin yakin aile Uyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayl olarak
kontroliinde bulunan sirketler, iliskili taraflar olarak kabul edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler
finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devama)
Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devam)

Uygulanan degerleme ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a. Portfoye alinan varhklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. 'Yabanci para cinsinden varliklarin alim
fiyat1 satin alma guniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB doviz satis kuru ile ¢arpilmast
suretiyle bulunur.

b. Alig tarihinden baglamak Gzere portfoydeki varliklardan;

i. Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirliklh ortalama fiyat
veya oranlarla degerlenir. Kapanis seansi uygulamasi bulunan piyasalarda islem géren varliklarin
degerlemesinde kapanis seansinda olusan fiyatlar, kapams seansinda fiyatin olusmamasi
durumunda ise borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

ii. Borsada islem gormekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim satima konu olmayan paylar
son iglem tarihindeki borsa fiyatiyla degerlenir.

iii.  Fon katilma paylari, degerleme giini itibarityla en son aciklanan fiyatlar: esas alinarak degerlenir.

iv.  Katilma hesabi, kar pay1 orani kullanilarak tahakkuk eden karin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

V. Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para icin belirlenen déviz ahs
kuru ile degerlenir.

vi.  Tirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portféy degeri tablosunda gosterilir.
Bu varliklar teminatin tird dikkate alinarak bu amddedeki esaslar cercevesinde degerlenir.

vii.  Borsa dis1 repo-ters repo sdzlesmeleri, piyasa fiyatin1 en dogru yansitacak sekilde guvenilir ve
dogrulanabilir bir yontemle degerlenir

viii. (i) ila (vii) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlarn KGK tarafindan yayimlanan
TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazil karara baglanir.

ix.  (vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iliskin kararlar kurucunun yénetim kurulu
tarafindan alinir.

Fon’un diger varhk ve yikumlilikleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yukiumlilikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para icin
belirlenen doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle degerlenir.

Bir payin alig ve satig degeri, Fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina béltinmesi ile bulunur.

Gergege uygun deger 6lcimi

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar: arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Finansal varlik ve yukimliluklerin gercege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullaniimstir:
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

° Degerleme gliniinde aktif bir piyasada islem goren menkul kiymetler ¢ikis fiyatini yansittig igin
bekleyen kapanis seans: fiyatlari veya kapams seansinda fiyati olusmayanlar igin bir dnceki
seansin agirlikh ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlar: ile

. Borsada islem gormekle birlikte degerleme guiniinde borsada alim-satima konu olmayanlar,

. Borsada igslem gdrmeyen finansal varlik ve yikamlulikler ile tiirev finansal araclar indirgenmis
nakit akim yoéntemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araglara iliskin piyasa islemleri sonucu olusan
fiyatlar, opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilar tarafindan ¢cogunlukla kullanilan ve
gozlemlenebilir girdileri azami kullanan diger yontemler.

Karsihklar, kosullu varhik ve yikiumlulikler

Fon yonetimi gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yikimlaligun bulundugu,
bu yikimlaligin yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin
muhtemel oldugu ve s6z konusu yukimldlik tutarinin givenilir bir bicimde tahmin edilebildigi
durumlarda, ilisikteki finansal tablolarda s6z konusu yikimlalik tutari kadar karsilik ayirmaktadir.
Sarta bagl yukamldlikler, ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel
hale gelip gelmediginin tespiti amaciyla siirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik fayda
iceren kaynaklarin isletmeden c¢ikma ihtimalinin uzak oldugu durumlar haric, finansal tablo
dipnotlarinda acgiklanir. Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde,
kosullu varlikla ilgili olarak finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin igletmeye
gireceginin kesine yakin hale gelmesi durumunda ise, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir
degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

Finansal araclar

Finansal bir varlik veya finansal bir yukimlulik, sadece finansal araca iliskin s6zlesme hukiumlerine
taraf oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araclarin normal yoldan alimi veya
satim, islem tarihinde ya da teslim tarihinde muhasebelestirme ydntemlerinden biri kullanilarak finansal
tablolara alinir veya finansal tablo disi birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim islemleri teslim
tarihinde muhasebelestirilmektedir. Finansal araglarin ilk muhasebelestirilmesinde, siniflandirmast,
sOzlesmeye bagh sartlara ve ilgili is modeline baglidir. TFRS 15 Musteri S6zlesmelerinden Hasilat
kapsaminda degerlendirilen varliklar disindaki bir finansal varlik veya finansal ylikumlullk ilk defa
finansal tablolara alinirken gercege uygun degerinden 6lglilmektedir. Gergege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansitilanlar digindaki finansal varhk ve yukimldliklerin ilk 6l¢ciminde, bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gergege uygun degere ilave
edilmekte veya gercege uygun degerden diistilmektedir.

Finansal aracglarin ilk muhasebelestirilme esnasinda hangi kategoride simiflandirilacagi, sézlesmeye
bagli nakit akiglarin 6zelliklerine baglidir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devama)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Gercege Uygun Deger Fark: Diger Kapsaml: Gelire Yans:tzlan Finansal Varl:klar:

Finansal varhgin s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasin
amaclayan ve buna ek olarak finansal varliga iliskin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz édemelerini iceren nakit akiglarina yol agmasi
durumlarinda finansal varlik, gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan olarak
simflandirilmaktadir.

Gercege Uygun Deger Fark: Diger Kapsaml: Gelire Yans:tzlan Finansal Varl:klar (devam:):

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin miteakip degerlemesi gergege
uygun degerleri zerinden yapilmaktadir. Ancak, gercege uygun degerleri glvenilir bir sekilde tespit
edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar icin i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel
Uzerinden; sabit bir vadesi olmayanlar icin gercege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto
edilmis nakit akis teknikleri kullanilarak degerlenmektedir. Gergege uygun deger fark: diger kapsaml
gelire finansal varliklarin gercege uygun degerlerindeki degisikliklerden kaynaklanan ve menkul
kiymetlerin etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile gercege uygun degeri arasindaki
farki ifade eden gerceklesmemis kar veya zararlar 6zkaynak kalemleri igerisinde “Finansal Varliklar
Deger Artis / Azalis Fonu” hesabr altinda gosterilmektedir. Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire finansal varliklar elden ¢ikarilmalari durumunda gercege uygun deger uygulamas: sonucunda
6zkaynak hesaplarinda olusan deger, dénem kar/zararina yansitilmaktadir.

[Ttfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, s6zlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varliga
iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi: durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile dl¢ilen
finansal varhik olarak siniflandirilmaktadir. Etkin faiz oram yoéntemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi icin karsilik ayrilmaktadir. Vadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem kar/zararinda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maliyetle degerlenecek finansal varl:klar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasas: olusmamis gercege uygun degeri guvenilir
bir sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olusmaktadir. Bu varliklar, 6denen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde 6lglilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem altinda gosterilir.

Finansal varl:klarda deger disukligl / beklenen zarar kars:lig:

Fon gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan digindaki tim finansal varliklarina kolaylastirilmis
yontemi uygulayarak dmur boyu beklenen zararlar karsiliklari hesaplamakta ve muhasebelestirmistir.
Her raporlama tarihinde, deger disukliugi kapsamindaki finansal aracin kredi riskinde ilk defa finansal
tablolara alinmasindan bu yana énemli bir artis olup olmadig: degerlendirilir. Bu degerlendirme
yapilirken, finansal aracin temerriit riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir. Beklenen zarar
karsihg: tahmini tarafsiz, olasiliklara gore agirliklandiriimis ve gecmis olaylar, mevcut sartlar ve
gelecekteki ekonomik sartlara iliskin tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler icermektedir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devama)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Bir karsilik hesabinin kullanilmas: yoluyla kayith degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde bitiin
finansal varliklarda, deger dusiikltigii dogrudan ilgili finansal varhgin kayith degerinden disulir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan dusulerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler donem kar zararinda muhasebelestirilir. Gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araclar: haricinde, deger diisiikliigii zarari sonraki ddnemde azalirsa
ve azalis deger dusuklugli zararimin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iliskilendirilebiliyorsa, énceden muhasebelestirilen deger dusukligl zarar deger disukligunin iptal
edilecegi tarihte, yatinmin deger distkligu higbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda
ulasacag: itfa edilmis maliyet tutarim agmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir. Gergege uygun
deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araclarinin gercege uygun degerinde deger
duslkltgu sonrasinda meydana gelen artis, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Kredi ve alacaklar

Sabit veya belirlenebilir nitelikte ddemelere sahip olan ve aktif bir piyasada islem gérmeyen, tirev
olmayan finansal varliklardir. Bankalardaki mevduat, nakit teminatlari, ters repo alacaklari, takas
alacaklar ve diger alacaklar, Fon tarafindan bu kategoride siniflandirilan finansal varliklardir. Kredi ve
alacaklar, ilk kayda alimlarindan sonra i¢ verim yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyet ile
degerlenirler.

Diger finansal borglar

Bu kategoride alim-satim amach olarak siniflanmayan tim finansal borclar yer almaktadir. Fon repo
borgclari, takas borclari, krediler ve finansal yukiumlalukler ile diger ticari borclarini bu kategoriye dahil
etmektedir. Diger finansal yuktmlultkler, ilk kayda alimdan sonra i¢ verim yontemi ile hesaplanan itfa
edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.

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

Yabanci para islemler, islem tarihlerinde gegerli olan déviz kurlari Uzerinden TL’ye gevrilmistir.
Yabanci paraya dayali parasal varlik ve yikumlilikler, bilango tarihinde gecerli olan déviz kurlar
kullanilarak; yabanci para cinsinden olan ve maliyet degeri ile dlgllen parasal olmayan kalemler ilk
islem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve gercege uygun degerleri ile dlcilen parasal
olmayan kalemler ise gercege uygun degerin tespit edildigi tarihte gecerli olan kurlardan TL’ye
cevrilmistir. Cevrimler sonucu olusan kur farklar: kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
yansitilmigtir.

Finansal araglarin netlestirilmesi

Finansal varhik ve yukimlalikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirnm giicine sahip
olunmas: ve sdz konusu varlik ve yikimlulikleri net bazda tahsil etme/édeme veya es zamanh
sonuclandirma niyetinin olmas: durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.
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Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Satis ve geri ahs anlasmalari ve menkul degerlerin 6ding verilmesi islemleri

Tekrar geri ahmlarini 6ngéren anlasmalar c¢ercevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo™),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfdyunde tutulus
amagclarina gore “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde siniflandiriimakta ve ait
oldugu portféyun esaslarina gére degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sézlesmesi karsilig: elde edilen
fonlar pasifte “Repo borclari” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlasmalari ile belirlenen
satim ve geri alim fiyatlari arasindaki farkin déneme isabet eden kismi igin i¢ verim orant yontemine
gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda ¢denen faiz
gelirleri kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhudu ile alinmig menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklari” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlasmalar: ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlar arasindaki farkin doneme isabet eden kismi igin “I¢ verim oram yontemi”’ne gore faiz
gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunda “faiz gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari/borglan

Takas borclar raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma s@zlesmesi
yapilmig ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligkin olan borglardir.

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

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

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlar1) finansal durum
tablosunda ayri1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri disginda verilen teminatlar (marjin teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak sinifflanmaktadir. Fon’un, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla verilen teminatlari bulunmamaktadir.

Menkul kiymet satis kar/zarar

Fon portfoylinde bulunan menkul kiymetlerin, ahm ve satimi, Fon paylarinin ahm ve satimi, Fon’un
gelir ve giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar: giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir.
Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis glinl degeri (alis bedeli ve satis glinine kadar olusan deger artis
veya azaliglart toplami) Gzerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satig giinli degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bélinmesi
suretiyle hesaplanir. Satis tutar ile satis glinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar” hesabina kaydolunur. Satilan menkul
kiymete iliskin “Fon paylar: deger artis/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma
isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artislari/azahislar” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve
(Yukamliltklere) Tliskin Gerceklesmis Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet ahm satimina ait aracilik
komisyonlar1 da alim ve satim bedelinden ayr1 olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devama)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya odendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitilmaktadir. Bununla birlikte, fon yonetim (creti ve denetim Ucreti tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri ilgili dénemdeki kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda tahakkuk
esasina gdre muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri sabit veya degisken getirili yatirim araclarinin
kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore
degerlenmelerini kapsar.

Temettt geliri

Temettii gelirleri, ilgili temettily( alma hakk: olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.
Giderler

Tim giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Kurumlar vergisi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67’nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 say1h
yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢cercevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237
sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu’na gére kurulan menkul
kiymetler yatirim fonlari (borsa yatirim fonlar: ile konut finansman fonlari ve varlik finansman fonlari
dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortakliklarinin portfdy isletmeciligi kazanclar tizerinden yapilacak
tevkifat oran1 1 EKim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir. Fon s6z konusu karar uyarinca
31 Aralik 2024 tarihi itibariyle kurumlar vergisi hesaplamamustir.

Ancak, 2 Agustos 2024 tarihinde yayinlanan 7524 numarali Kanun ile yapilan degisiklikle, 1 Ocak 2025
tarihinden itibaren, ilgili kazanc istisnasi, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYQO) ve Gayrimenkul
Yatirim fonlari (GYF)’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazancglarin en az %50’sini ilgili dénem
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna kadar dagitmalar
sartina baglanmistir. Buna gore s6z konusu kar dagitimini sartinin yerine getirilmemesi durumunda
GYF ve GYO’larin kazanglar1 %30 kurumlar vergisine tabi olacaktir. 28 Eylul 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan 23 Seri No.lu Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig’te, GYO ve GYF’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazanclar Yurt ici Asgari Kurumlar Vergisi
hesaplanmasinda kurum kazancindan indirilemeyen istisnalar arasinda sayilmistir. Dolayisiyla, KVK
m5/1(d)-4 uyarinca istisna uygulanmast i¢in %50 kar dagitim sarti yerine getirilse dahi, asgari kurumlar
vergisi hesaplamasinda GYF ve GYO’larin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglar istisna olarak dikkate
alinamayacaktir. Diger bir ifadeyle GYF GYO’lar tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az
%50’sini ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin sonuna
kadar dagitsa bile tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin tamami (zerinden %210 asgari kurumlar
vergisi 6deyecektir.

Fon, Yonetim Kurul Karart alip, bu karara istinaden SPK basvurusu yaparak; 01.07.2025 tarihli E-
12233903-315.04-74580 Sayili izin yazisi ile %50 kar dagitimina ihrag belgesinde yer vermistir. Fon’un
i¢ tlzOgl ve ihrac belgesi bu dogrultuda gincellenmis ve SPK tarafindan izin ahinmistir. Bu sebeple
%10 vergi karsilig1 hesaplanmistir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devama)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ertelenmig vergi yakumluluga / aktifi

Finansal tablolarda yansitildiklart dénemlerden sonraki dénemlerde vergiye tabi tutulan gelir ve gider
kalemlerinden kaynaklanan zamanlama farklar: (zerinden ertelenmis vergi aktifi veya yukimlaluga
hesaplanmaktadir.

Gelir Vergilerine Iliskin TMS 12 uyarinca vergi mevzuatina gore, sonraki donemlerde indirilebilecek
mali kar elde edilmesi mimkln gorildigi muddetce, indirilebilir gegici farklar Gzerinden ertelenmis
vergi aktifi, bitun vergilendirilebilir gecici farklar Gzerinden ise ertelenmis vergi yukimlultgi
hesaplanmaktadir. Ertelenmis vergi aktif ve yikumlilukleri netlestirilmek suretiyle finansal tablolara
yansitilmaktadir.

Netlestirme sonucunda olusan net ertelenmis vergi aktifi bilancoda ertelenmis vergi varligi, net
ertelenmis vergi yukimlalugi ise ertelenmis vergi yukimlalugi olarak gosterilmektedir. Ertelenmis
vergi geliri/gideri ise ilisikteki gelir tablosunda ertelenmis vergi geliri/gideri olarak gosterilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarinda yansittigi %10 oran
Uzerinden hesaplanmis ertelenmis vergi yukimlultgu 13.398.929 TL dir.

Katilma paylar:

Katilma paylar1 pay sahiplerinin opsiyonuna bagl: olarak paraya ¢evrilebilir olup, finansal yukimliluk
olarak degerlendirilmektedir.

Katilma paylari Fon’un net varlik degeri tzerinden giinlik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alimp satilabilir. Katilma payinin fiyat: fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme giiniinde
tedavilde olan pay sayisina béliinerek belirlenmektedir.

Bilancgo tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmus olsalar bile, bilango tarihi ile bilangconun yayimi
ile yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylarn kapsar. Fon, bilanco tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde duzeltir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslar: ayr takip
edilen boltmleri olmadigindan faaliyet bélimlerine gore raporlama yapilmamustir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis
30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibaryla nakit ve nakit benzerlerinin detay: asagidaki
gibidir.

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Nakit ve nakit benzeri degerler

Takasbank BPP 140.183 1.102.926
Bankalar © 9.534 9.362
Toplam 149.717 1.112.288

() 30 Haziran 2025 tarihi itibartyla bankalar hesabinda siniflanan 9.534 TL saklayici kurulus olan Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’de
vadesiz hesapta bulunmaktadir, (31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bankalar hesabinda siniflanan 9.362 TL saklayici kurulus
olan Turkiye Is Bankas: A.S.de vadesiz hesapta bulunmaktadr).

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 30 Haziran 2024 tarihleri itibariyla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit
benzeri degerler hazir degerler ile ters repo alacaklar: toplamindan teminata verilen nakit ve nakit
benzerleri ve faiz tahakkuklar: dusllerek gosterilmektedir:

30 Haziran 2025 30 Haziran 2024

Nakit ve nakit benzeri degerler 149.717 153.948

Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 149.717 153.948

30 Haziran 2025 ve 30 Haziran 2024 tarihleri itibariyla Fon portfoyl icerisinde vadeli mevduat
bulunmamaktadir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

ALACAK ve BORCLAR
Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyla takas alacaklari bulunmamaktadir.

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyla diger alacaklarin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Diger Alacaklar

Diger Alacaklar @ 40.471 357.200

Toplam 40.471 357.200
@ Fon’un gayrimenkul yatinmlarindan dogan KDV alacaklar1 ve diger alacaklaridur.

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyla diger borclarinin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2025 31 Arahlik 2024

Diger Borgclar

Denetim cheti 161.641 185.709
Yonetim Ucreti (Dipnot 21) 159.028 232.628
Hesaplanan KDV - 16.000.000
Diger 150.358 239.958
Toplam 471.027 16.658.295

FINANSAL VARLIKLAR

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

UPP © 2.038.232 17.941.924
up2 @ - 324.756
Toplam 2.038.232 18.266.680

(130 Haziran 2025 tarihi itibartyla UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye ait 20 Ocak 2025 tarihinde alinan nominal degeri
452.636 TL olan likit bir fondur.

(2 30 Haziran 2025 tarihi itibariyla UNLU Portféy Yénetim A.S.’ye ait finansal varliklarinda bulunan UP2 yatirim fonunu
portféylinden ¢ikartmugtir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat
senedi bulunmamaktadur.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, gayrimenkul yatirnmlarinin detay:
asagidaki gibidir:

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Yatirim Amach Gayrimenkuller @ 153.785.000 153.785.000

Toplam 153.785.000 153.785.000

@ 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 3 adet, tasinmazdan olusan gayrimenkul
yatirrmlarinin portféy degeridir.

30 Haziran 2025 31 Aralik 2024
Piyasa Kayith
Maliyet  Piyasa degeri Kayith degeri Maliyet degeri degeri
Gayrimenkul Gayrimenkul

yatinmlan @2 19795708  153.785.000  153.785.000 yatimlari @2 19.795.708  153.785.000 153.785.000

19.795.708 153.785.000 153.785.000 19.795.708  153.785.000 153.785.000

@ Pazar yaklasimi yontemi ile gergege uygun degeri belirlenmis olan yatirim amagh gayrimenkullerin, gergege uygun deger
6l¢limi Seviye 3 olarak siniflandiriimastir.

@ Gayrimenkul yatinmlarina iliskin tutar 3 adet tasinmazdan olusmakta olup alinan son degerleme raporlari kasim 2024
tarihlidir. UG2 (ikinci Gayrimenkul Yatirim) Fonu’nun i¢ Tiiziigiinde 7.3 maddesinde yer alan, sirketin portfoyiinde
bulunan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitinin yapilmas: zorunludur, ancak ara dénemlerde degerleme yapilmasi
ihtiyaridir. Bu nedenle 30 Haziran 2025 tarihli finansal rapora konu degerleme raporu 31 Aralik 2024 tarihli finansal
raporda da kullaniimis olup, gayrimenkul yatirimlarinin tutarlari aynidir.

Gayrimenkul yatirnmlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 cercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmigtir. Yatinm amach gayrimenkullerin gergege uygun degeri, pazar yaklasimi yontemi ile
belirlenmistir.

30 Haziran 2025

Degerleme Degerleme Degerlenmis
yéntemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)
EPOS Gayrimenkul
42 Maslak’ta Konumlu 3 Adet  Pazar Danmsmanhk ve
Ofis Yaklagimi Degerleme A.S. 14 Kasim 2024 153.785.000
Toplam 153.785.000
31 Aralik 2024
Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)

EPOS Gayrimenkul

42 Maslak’ta Konumlu 3 Adet  Pazar Danismanlik ve
Ofis Yaklasimi Degerleme A.S. 14 Kasim 2024 153.785.000
Toplam 153.785.000
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

9. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi VE TOPLAM DEGERINDE/ NET VARLIK
DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 30 Haziran 2025 31 Arahik 2024
Toplam deger / Net varlik degeri (TL) 142.143.464 143.463.944
Dolagimdaki pay sayisi (Adet) 24.826.616 24.826.616
Birim pay degeri (TL) 5,7254 5,7786
Katilma belgeleri hareketleri 30 Haziran 2025 31 Arahik 2024
Donem basinda dolasimdaki pay sayisi 24.826.616 47.943.443
Doénem iginde satilan katilma belgesi sayist - -
Donem iginde geri alinan katilim belgesi sayisi - 23.116.827
Toplam 24.826.616 24.826.616

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2025 30 Haziran 2024

1 Ocak ve 30 Haziran tarihleri itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk

Degeri (D6nem Bas) 143.463.944 280.968.604
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis (1.320.480) 431.958
Katilma Pay: Thrag Tutar (+) - -
Katilma Pay1 fade Tutar1 (-) - (68.493.995)

30 Haziran itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri
(D6nem Sonu) 142.143.464 212.906.567

10. FIYAT RAPORUNDAKI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET
VARLIK DEGERI MUTABAKATI

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 142.143.464 143.463.944
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 142.143.464 143.463.944
Fark - -
11. HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2025 30 Haziran 2024

Esas faaliyet gelirleri

Finansal Varlik ve Yukimliiluklere iliskin Gergeklesmemis

Kar/(Zarar) 15.498.065 (152.653.902)
Finansal Varlik ve Yukiimliiliiklere iliskin Gergeklesmis Kar/(Zarar) 1.065.928 158.879.891
Faiz Gelirleri 180.445 229.458
Toplam 16.744.438 6.455.447
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

NITELIKLERINE GORE GiDERLER

Fon’un kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda giderler niteliklerine gére sunulmus olup,

asagidaki gibidir;

1 Ocak -
30 Haziran 2025

1 Ocak -
30 Haziran 2024

Niteliklerine gore giderler

Yonetim Ucretleri (Dipnot 21) 313.922 516.190
Saklama Ucretleri 233.446 188.577
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri 73.752 113.304
Denetim Ucretleri 71.932 505.348
Damsmanlik Ucretleri 37.500 1.794.960
Kurul Ucretleri 14.529 35.386
Komisyon ve Diger islem Ucretleri 10.481 4.188
Toplam 755.562 3.157.953

ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER / (GIDERLER)

Fon’un 1 Ocak - 30 Haziran 2025 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2024 tarihlerinde sona eren hesap déneminde

esas faaliyetlerinden diger gelirleri bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 30 Haziran 2025 30 Haziran 2024
Odenen KDV Gideri 15.630.744 -
Aidat Gideri 1.325.683 1.236.091
Emlak Vergisi Gideri 240.319 98.525
Tapu Harc Gideri - 1.495.800
Diger giderler 112.610 35.120
Toplam 17.309.356 2.865.536

FINANSMAN GiDERLERIi
Bulunmamaktadir.
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16.

17.

18.

19.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

ERTELENMIS VERGI YUKUMLULUGU

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Cari vergi gideri - -
Ertelenmis vergi gideri / (geliri) - 1.618.500
Toplam vergi gideri - 1.618.500

30 Haziran 2025

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024 31 Arahk 2024

Ertelenmis Ertelenmis
Vergi Vergi
Ertelenmis Yukumlulugu/ Ertelenmis YUkimlulGg/
Vergi Bazi Varhg Vergi Bazi Varhg
Yatirim amaglh gayrimenkul gercege
uygun deger farki 133.989.292 13.398.929 133.989.292 13.398.929
Toplam 133.989.292 13.398.929 133.989.292 13.398.929
30 Haziran 2025 tarihinde sona eren yillar i¢indeki ertelenmis vergi (varhgi)/ yikumlultklerinin hareketi asagida
verilmistir:
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2025 30 Haziran 2024
1 Ocak itibariyla acilis bakiyesi 13.398.929 -
30 Haziran itibanyla kapanis bakiyesi 13.398.929 -

DIGER KAPSAMLI GELIR UNSURLARININ ANALIiZzi

Bulunmamaktadur.

KUR DEGISIMLERININ ETKILERI
Bulunmamaktadur.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadur.
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20.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk faktorleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gercege uygun deger faiz oran: riski, nakit akimi faiz oram riski
ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yonetimi programi genel
olarak finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performans: Uzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi (izerine odaklanmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon ictizugiinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, séz konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
Uzere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portféyline oran: islemleri mevzuata, i¢ tuzik ve ihrag
belgesinde belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar icin, kars: tarafin anlasma yukimldliklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan
finansal varliklarin sinirlandiriimasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini
yirittaga Tarkiye’dedir.
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20.

UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

Sinirh Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELIGI VE DUZEY1 (devami)
Kredi riski (devama)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri

Ticari alacaklar Diger alacaklar

iliskili Diger iliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
30 Haziran 2025 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat alacaklan alacaklan Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 40.471 2.038.232 9.534 140.183 - -
(A+B+C+D+E)
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger diistikligiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri - - - 40.471 2.038.232 9.534 140.183 - -

B. Kosullar1 yeniden goristlmis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger distiklugline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dusukliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi

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

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - -
- Deger dusikligi (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - -

- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - - - -
- Deger dusukligu (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - - -

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - -
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20.

UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

Sinirh Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELIGI VE DUZEY1 (devami)
Kredi riski (devama)

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri

Ticari alacaklar Diger alacaklar

iliskili Diger iliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
31 Arahk 2024 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat alacaklan alacaklan Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski - - - 357.200 18.266.680 9.362 1.102.926 - -
(A+B+C+D+E)
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina ahnmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger diistikligiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri - - - 357.200 18.266.680 9.362 1.102.926 - -

B. Kosullar: yeniden goristlmis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger disiiklugline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dusukliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

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

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - -
- Deger dustkligi (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

- Vadesi gecmemis (brit defter degeri) - - - -
- Deger dusukligu (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi - - - -

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - -
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20.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiIGI VE DUZEYI (devami)
Faiz oran riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araclarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon’un
faiz oram riskiyle basa ¢cikma gerekliligini dogurur. Fon’un faiz oram riskine duyarlilig: aktif ve pasif
hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen varliklari aym
tipte yukumliluklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibariyla faiz oranina duyarl: finansal araglarinin dagilimi
asagida sunulmustur.

Faiz Pozisyonu Tablosu
30 Haziran 2025 31 Arahk 2024

Sabit faizli finansal araclar 140.183 1.102.926

BPP alacaklar 140.183 1.102.926

30 Haziran 2025 ve 31 Arahik 2024 tarihleri itibariyla Fon’un degisken faizli finansal araci
bulunmamaktadir.

Likidite riski

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

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

Asagidaki tablo, Fon’un turev niteliginde olmayan finansal ydkimlultklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yikumlullkleri iskonto edilmeden ve ddemesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yukumldlikler Gzerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Sozlesmeye
Kayith dayah nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
30 Haziran 2025 degeri cikislar toplam kisa arasi arasi uzun
Turev olmayan finansal
yukumlalukler 471.027 471.027 471.027 - - -
Diger borglar 471.027 471.027 471.027 - - -
Sozlesmeye
dayah nakit
Kayith cikiglar 3aydan 3-12ay 1-5wil 5 yildan
31 Arahlik 2024 degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Turev olmayan finansal
yukimlalukler 16.658.295 16.658.295 16.658.295 - - -
Diger borglar 16.658.295 16.658.295 16.658.295 - - -
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20.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiIGI VE DUZEYI (devami)
Kur riski yénetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmig
politikalara dayal: olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sdzlesmeleri ve yabanci para cinsinden varhk
ve yukumluliklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan
varliklar ve parasal ve parasal olmayan yikimlilikleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon’un kur
riskine duyarliligi bulunmamaktadir.

Finansal aracglarin gergege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varhgin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir yikimluligiun karsilanabilecegi
degerdir.

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

Finansal varhklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak lizere maliyet bedeli ile g6sterilen
finansal varliklarin gercege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz
miktarda olabilecegi disiinulerek kayith degerlerine yaklastigi 6ngérilmektedir.

Borclanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar
esas alinir.

Finansal yukimliltkler

Takas borclari, yonetim ucreti borglar1 ve diger borglar da dahil olmak tizere finansal yikimldliklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerinden dnemli 6lgiide farklilik
gostermeyecegi varsayilmastir.

Finansal varliklarin ve yikumlultklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varlik ve yiktmlilikler, birbirinin ayn: varhk ve yiukimldlikler igin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

Seviye 3: Finansal varhk ve yukumldliukler, varlik ya da yikimliligln gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada g6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla Yatirnrm Amaclh Gayrimenkuller gergege uygun
degeriyle tasinmaktadir. S0z konusu gercege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri
kullanilmaktadir.

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla finansal durum tablosunda yer alan finansal
varliklar gercege uygun degerleriyle tasinmakta olup gercege uygun deger belirlenmesinde Seviye 1
girdileri kullanilmaktadir.

32



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis
30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

21. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
a) 30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024
Borglar (Dipnot 5)
UNLU Portfoy Yonetimi A.S. - Fon yonetim Ucreti 159.028 232.628
Toplam 159.028 232.628

b) 1 Ocak - 30 Haziran 2025 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2024 tarihlerinde sona eren hesap déneminde iligkili
taraflarla olan islemler agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2025 30 Haziran 2024

UNLU Portféy Yonetimi A.S.”ye 6denen Fon yonetim
Ucreti (Dipnot 12) 313.922 516.190

Toplam 313.922 516.190

22. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.

33



23.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI ) QL(;UDE ETKiLEY.EI\.I YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Fon’un yatirim stratejisi; getiri potansiyeli ylksek gorilen gayrimenkullere, tamamlanmis gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayah sermaye piyasas: araglar olarak kira
sertifikalari, gayrimenkul sertifikalarina ve %75’i gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim
yaparak alim satim kari ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci
gerceklestirmek Uzere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve Kurul tarafindan uygun gorilen benzeri her tirli gayrimenkul( satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmay: vaat edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal: haklar da fon
portfoyiine alinabilir.

Fon, alim satim kar1 elde etmek amacini saglamak lzere yukarida sayilan her tlrlt gayrimenkuli satin
alabilecek olsa da, 6ncelikli olarak satilamamig konut ve ofis stoku yiksek, tamamlanmig gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay: hedeflemektedir.

Gayrimenkuller 6nceden belirlenmis bir vade sonunda elden ¢ikarma amaciyla satin alinabilecegi gibi
belli bir vade hedefi olmadan da satin alinabilir.

Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde portféye dahil edilebilecegi belirtilen her
tarll gayrimenkul yatirimin gerceklestirebilir.

Ayrica fon portféyine yerli ve yabanci sermaye piyasasi araclarinin dahil edilmesi de mimkindur.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmas: zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm ortaklhiklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasas: araglari, tabi
olduklart mevzuat hikimlerine gbre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakhklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar ve diger gayrimenkul yatinm fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Tabi olduklar
mevzuat hikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en
az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en
fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhg, iller Bankasi AS, belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklars,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday goOsterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bélimler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portféyine dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfoylne bu kapsamda dahil edilen
yatirrmlarda dikkate alinir.
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23.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Sinirli Denetimden Gegmis

30 Haziran 2025 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

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

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

VARLIK ve iSLEM TURU Asgari %| Azami %
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayah haklar, gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul

yatinim ortaklhiklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlarinir

katilma paylar: @ 0 100
Kamu dis borclanma araclar: (Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/dzel sektdr borclanma araclan 0 20
Varliga dayali/varlik teminatli menkul kiymetler 0 20
Aktif toplaminin en az %75’i gayrimenkul yatinnmlarindan olusan anonim ortaklik

paylart @ 0 20
Ortaklik paylar 0 20
Ipotege dayali/ipotek teminatli menkul kiymetler 0 20
Kira sertifikasi 0 20
Gelir ortaklig1 senetleri 0 20
Gelire endeksli senetler 0 20
Repo islemleri 0 10
Ters repo islemleri 0 20
Takasbank para piyasasi islemleri 0 20
Menkul kiymet yatirim fonu katilma paylari, borsa yatirim fonu katilma paylar 0 20
Yapilandirilmig yatinm araclan 0 20
Mevduat/katilma hesaplari (TL ve déviz) 0 20
Varant ve sertifikalar 0 20

@ Ancak her durumda bu varliklarin toplamimin fon toplam degerine oram asgari %80 olacaktir.

Tek basina fon toplam degerinin %20’sini asan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam degerinin
%6011 agsamaz.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkullerin ve gayrimenkule dayali haklarin degeri
fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Kredilerin temini amaciyla portféydeki varliklar tizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirl ayni haklar %30’ luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Ust hakk: ve devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar doguran sézlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hikiimleri saklidir.

Odeme plam onceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimi gerceklestirilebilir.
Yatirimcilar tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona 6denecegine dair bir
taahhit yazisi almak sarti ile degerleme ginleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarini yatirnmcilardan
tahsil ederek taksik odemelerini gerceklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksik ddemelerine iliskin
yatirrmcilardan alinan taahhatlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/borg hesaplarinda
ve pay satis alacakli hesaplarda izlenir.
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