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Ara Dénem Finansal Tablolara iliskin Bagimsiz Sinirli Denetci Raporu
UNLU Portfoy Yénetimi A.S. Yonetim Kurulu'na;
Giris

UNLU Portfdy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”)'nun 30 Haziran 2020 tarihli ilisikteki
ara dénem finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alti aylik ara hesap dénemine ait; kar
veya zarar ve dider kapsamli gelir tablosunun, toplam deger/net varlik degeri de@isim tablosunun ve
nakit akis tablosu ile énemli muhasebe politikalarinin 6zetinin ve diger agiklayici dipnotlarinin sinirli
denetimini yaritmus bulunuyoruz. Kurucu yénetimi, s6z konusu ara dénem finansal tablosunun Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Tebli§g (l-14.2) (“Tebli§") cercevesinde Sermaye
Piyasas! Kurulu'nca (“SPK”") belirlenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda Turkiye
Finansal Raporlama Standartlar ("TFRS") hikimlerini igeren; "SPK Muhasebe ve Finansal Rapaorlama
Mevzuati"na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergede uygun bir bigimde sunumundan sorumludur.
Sorumlulugumuz, yaptiimiz sinirli denetime dayanarak s6z konusu ara dénem finansal tablolara iligkin

bir sonug bildirmektir.
Sinirli Denetimin Kapsan

Yaptigimiz sinirl denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Donem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiriiten Denetci Tarafindan Sinirli
Bagdimsiz Denetimi’ne uygun olarak ydratdlmistir. Ara dénem finansal bilgilere iliskin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak Uzere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedurler ile diger sinirli denetim prosedurlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli élgide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir badimsiz
denetimde belirlenebilecek tim o6nemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goériisi bildirmemekteyiz.

Sonucg

Sinirll denetimimize gore iligikteki ara dénem finansal tablolarin, Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren alti aylik doneme iliskin nakit
akislarinin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’'na uygun olarak, tim énemli yonleriyle
gergede uygun bir bigimde sunmad§i kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS fkinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihi Itibariyla
Finansal Durum Tablosu

{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) clarak ifade edilmigtir.)

Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri
Borsa Para Piyasasi Alacaklari
Yatirim Amagh Gayrimenkuller
Diger Alacaklar

Toplam varhklar (A)
Yiikiimliiliikler

Diger Borglar

Toplam yiikiimliiliikler (Toplam degeri/Net
varhk degeri haric) (B)

Toplam de@eri/Net varhk degeri (A-B)

Bagimsiz Smirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmig

Dipnot
referanslan 30 Haziran 2020 31 Arahlik 2019
4 1.605 511
4 174.040 207.061
7 79.505.500 79.505.500
5 10.271.832 10.270.237
89.952.977 89.983.309
5 900.013 1.626.254
900.013 1.626.254
89.052.964 88.357.055

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic: parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2020 Hesap Dénemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL") olarak ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin

Gergeklesmis Kar/(Zarar)

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere ligkin

Gergeklesmemis Kar/(Zarar)
Esas Faaliyet Gelirleri

Yonetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Danismanlik Ucretleri

Denetim Ucretleri

Kuru] iicretleri

Komisyon ve Diger Islem Ucretleri
Vergi, Resim, Harg Giderleri

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar/(Zarari)
Finansman Giderleri

Net Disnem Karv/(Zarary) (A)
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsamh gelir (B)

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

Bafiimsiz Simirk

Bagmsiz Strh

Denetimden Gegmis Denetimden Gegmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referansi 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019
10 [0.805 20.794
i0 - -
10 20N 65
10.784 20.859

H (892.731) (812.276)
1 (40.380) (36.699)
1 (3.600) {3.600)
H (26.845) (21.770)
H (13.341) (12.192)
11 (644) (454)
11 (45.972) (82.353)
12 (401.360) (371.181)
(1.424.873) (1.340.525)

(1.414.089) (1.319.666)

13 - (1)
(1.414.089) (1.319.677)

(1.414.089%) (1.319.677)

ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portféy Yonetimi AS Tkinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2020 Hesap Dénemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: {“TL”) olarak gosterilmistir.)

1 Ocak itibariyla
Toplam degeri/net varlhik degeri (donem bast)

Toplam degerinde/net varlik deferinde artig/(azahs)
Katilma pay1 ihrag tutar1 (+)
Katilma pay: iade tutan (-)

30 Haziran tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varhik degeri (dénem sonu)

Bagimsiz Bagimsiz

Simrh Suurh

Denetimden | Denetimden

Gegmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak-30 1 Ocak-30
referansla Haziran Haziran
r1 2020 2019
88.357.055 80.637.353

8 (1.414.089) (1.319.677)

8 2.109.998 2.046.135
89,052,964 81.363.811

Misikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayict pargalandir.




UNLTU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2020 Ddnemine Ait

Nakit Akis Tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 {*“TL”) olarak gésterilmigtir.)

A. isletme faaliyetlerinden nakit akislart
Net dénem kary/zaran
Net dénem karv/zarari mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Faiz gelirleri

Gergege uygun deger kayiplari/kazanglar ile ilgili
diizeltmeler

Kar/zarar mutabakat: ile ilgili diizeltmeler
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Alacaklardaki artigfazalhglar ilgili diizeltmeler
Borglardaki artig/azalista ilgili diizeltmeler
Gayrimenkul yatirimlarinda gergeklesen artis/azalisla ilgili
diizeltmeler

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar

Alinan faiz

Diger nakit girigleri/ ¢ikislan

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar

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

Finansman faaliyetlerden net nakit akiglar:

Yabane para ¢evrim farklarimmn etkisinden énce nakit
ve nakit benzerlerindeki nakit artis/azahs (A+B}

C. Yabanc para cevrim farklarimin nakit ve nakit
benzerleri iizerindeki etkisi

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

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

Bagimsiz Stmirh

Bagimsiz Simirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gegmis

I Ocak - 1 Ocak -

Dipnot | 30 Haziran 2020 | 30 Haziran 2019
(2.141.949) (2.033.157)

(1.414.089) (1.319.677)

(10.784) (20.859)

(10.803) (20.794)

21 (65)

(727.836) (713.415)

(1.595) (648)

(726.241) (712.767)

(2.152.709) (2.053.951)

10.739 20.729

21 65

2.109.998 2,046,135

8 2.109.998 2.046.135
8 - .
(31.951) 12.978

(31.951) 12.978

4 207.511 31.786
4 175.560 44.764

flisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.




UNLTU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Scna Eren Hesap Dodnemine Ait

Finansal Tablolara [liskin Agiklayici Dipnotlar
(Ttm tutarlar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER

Genel bilgiler

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatim Fonu, UNLU Portfy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Fon, UNLU Portfdy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasas: Kanunu’nun 52 ve 54’ncii
maddelerine dayamlarak, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirm Fonu igtiiziigit ve
UNLU Portféy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iliskin
olusturulacak Thrag Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 14 Eyliil 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.10486 sayili karar ile onaylannustir,

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

UNLU Portfoy Yoénetimi A.S. .
Ahi Evran Cad. Polaris Plaza B Blok No:21 Kat:1 34398 Maslak-Sartyer/Istanbul

Y onetici:

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

Saklavici Kurulus:

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

Fonun siiresi
Fon stiresizdir.
Fon portfoyiiniin yonetimi

Fonun katilma payr sahiplerinin haklarimt koruyacak sekilde temsili, y®netimi, yOnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiritiilmesinden
Kurucu UNLU Portféy Yonetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar iizerinde kendi adina ve fon
hesabina mevzuat ve igtliziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan
haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi swasinda disaridan saglanan
hizmetlerden yararlamlmasi, UNLU Portféy Yonetimi AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfdyii, yonetici UNLU Portfoy Yonetimi AS tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde y&netilir.

Fon’un yatinim stratejisi, fon portfdyiine deger artis1, alim satim kan ve kira geliri elde etmek amaciyla;
ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, alisverig merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park otopark,
yurt hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirlii gayrimenkulii satin almaya, satmaya,
kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatinm yapilmasidir,
Yerli ve/veya yabanci gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylan, gayrimenkul
sertifikalar ve diger gayrimenkul yatinim fonlarimn katilma paylarina da yatirim yapilir. Fon’un yatirim
stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii igin farklilik g&sterebilecektir. Ancak
ana yatirim stratejisi olarak asagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

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

b) Gayrimenkullerin satig kabiliyetierinin yiiksek olmasi,

¢) Gayrimenkullerin konumlandif cografi bolgelerin altyap: olarak gelisime agik olmasi,
d) Ilgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektrel gelismeler ve durum tespiti,
¢) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli



UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinei Gayrimenkul Yatirm Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Ttim tutariar, Ttirk Liras: (“TL") olarak gisterilmigtir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devam:)

Fon yonetim iicretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul kiymetler portfoyii UNLU Portféy Yonetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portfoy Yonetimi AS’ye yonetimi ve temsili igin tahsis ettifi
donamm, personel ve sair tiim hizmetlerin karsilig1 olarak portféy toplam degerinin yillik %2’sidir.
Yonetim iicreti, Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik ay1 sonu itibariyla hazirlanan fiyat raporlarindaki Fon
toplam degerinin %0.5°1 (binde bes) olarak tahakkuk ettirilir ve takip eden 5 isgiinii icerisinde tahsil
edilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhgimn tasfiyesi

Fon kurucunun Kurulun wygun gériigtinii aldiktan sonra alt1 ay sonrast igin feshi ihbar etmesi durumunda
sona erer. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatirim Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanr.

Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satillir. Bu gekilde satis1 miimkiin olmayan Fon
varliklan, agik arttrma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya
cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay: sahiplerine paylar oraminda dagitilir.

Fon tasfiyesinin Kurulca uygun goriilmesi durumunda tasfiye siireci baglar. Fon’un tasfiye siirecine
girmesi ile yeni yatinm faaliyetlerine son verilerek, siirenin bitiminden itibaren en geg iki y1l i¢inde fon
ictiiziigii kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin belgeler alti isgiinii i¢inde
Kurula génderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

Tasfiyenin sona ermesi iizerine, Fon adinin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet, Kurucu tarafindan
Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul'a bildirilir. Fon’un Yatinm Fonu Tebligi’nin
28’inci maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendinde belirlenen nedenlerle sona ermesi halinde,
tasfiyesinde uygulanacak usul ve/veya portfoy saklayicis1 kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren
makam tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlegtirilemez veya bagka bir fona déniistiiriilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatinmlarina iliskin yatirim simrlamalari

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olugmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm ortakhiklarninca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’ gayrimenkul yatinmiarindan olugan ancnim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalari ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylan da dikkate alinir. Su kadar ki, tabi
olduklar mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75°1 gayrimenkul vatinnmlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

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

Katilma paylarimin geri déniiglerinde olugan nakit ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla, portfoyde yer alan
repo iglemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una kadar, borsada veya borsa
dismda repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasast islemler: 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 Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic: Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devam)

Yatinm smirlamalarina uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyla
saglanmasi zorunludur.

Katilma paylarmin nitelikli yatinnmeiya satisina baslandig tarihi miiteakip en ge¢ bir yil iginde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL biiyiikliife ulasacak ve katilma pay1 sahiplerinden toplanan paralar
I11-52.3 Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen portfdy simrlamalan
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR

. Sunuma fliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlar:

Finansal tablolarin hazirlams sekli ve TERS’ve uygunluk beyani

Iligikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK™) 30 Arahk 2013 tarih ve 28867
miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iligkin Tebli§” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlanna (“TFRS”) (tiimii “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun
olarak hazirlannugtir. TFRS; Tiirkiye Muhasebe Standartlar , Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart
ile bunlara iliskin ek ve yorumlar igermektedir.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK'nin 31 Aralik 2013
tarih ve 2013/43 sayih biilteninde agiklanan *“Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma [liskin
Teblig Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlan” baghkl duyurusunda belirtilen
esaslar kullanilmistir.

Olgiim esaslari

Finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile &lgiilen finansal yatinmlar ve gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler iizerinden hazirlanmustir,

Gecerli ve raporlama para birimi

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

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yo6netim Kurulu
tarafindan 7 Agustos 2020 tarihinde onaylanmuistir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari

Fon, finansal tablolarins igletmenin siirekliligi ilkesine gére hazirlamistir,

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliliiklerin tutarlarim1 ve ilgili donem icerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler y6netimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
Gelecek finansal dénemlerde, varlik ve yiikiimliiliiklerin kayitli degerinde diizeltmelere neden olma
riski olan tahmin ve varsaymmlar asagida belirtilmistir:



2.2

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
{Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gosterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR(devam)
Gayrimenkul yaturunlarinin gercege uygun deger tespitine iliskin aciklamalar

Gayrimenkul yatinmlart mesleki yeterlilie sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercefe uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklar: kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uyguianan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalan sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarl
bir sekilde uygulanmgtir. Muhasebe politikalarinda yapilan onemli degisiklikler geriye doniik olarak
uygulanmakta ve Onceki dénem finansal tablolan yeniden diizenlenmektedir.

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar:

30 Haziran 2020 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar agagida 6zetlenen 1 Ocak 2020 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlarnn ve TFRYK yorumlart disinda onceki wilda kullanilanlar ile tutarhh olarak
uyguianmastir, Bu standartlarin ve yorumlarin Fon’un mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda aciklanmistir,

i) 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
Tsletmenin tammlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°da TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’ standardinda yer alan isletme tammina iliskin
degisiklikler yaymmlamistir, Bu degisikligin amaci, isletme tamimina iliskin soru isaretlerinin
giderilmesinde sirketlere yardimci olmaktadir.

Deg1$1k11k1er asagidaki gibidir:

Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi,

- Piyasa katthmcilariun eksik unsurlan tamamiamast konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

- Isletmelerin edinilen bir siirecin énemli olup olmadigint degerlendirmesine yardimet olacak
uygulama rehberi eklenmesi;

- Isletme ve cikti tammlariun sirlandivilmasy; ve

- Istege bagl olarak uygulanacak bir gercege uygun deger testinin (yogunluk testi) getirilmesi.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir.S6z konusu
degisikligin Fon’un finansal durumn veya performansi iizerinde nemli bir etkisi olmamugtir.

Gosterge Faiz Oram Reformu (TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 Degisiklikleri)-

1 Ocak 2020 tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerli olmak {izere
TFRS 9 ve TMS 39°da gosterge faiz oram reformu ile ilgili olarak riskten korunma muhasebesinin
devam ettirilmesini temin etmek amaciyla bazi kolaylastirict uygulamalar saglanmistir. Bu kolaylagtirici
uygulamalar genel olarak korunan nakit akisiarinin veya korunulan riskin dayandi: veya korunma
aracina iligskin nakit akiglarinin dayandig gosterge faiz oraninin, gosterge faiz oram reformu sonucunda
degismediginin varsayillmasini igermektedir.

TFRS 9 ve TMS 39'da yapilan degisiklige iliskin nygulanan istisnalarin, TFRS 7 deki diizenleme
uyarinca finansal tablolarda aciklanmasi amaglanmaktadir. .86z konusu degisikligin Fon’un finansal
durumu veya performansi iizerinde énemli bir etkisi olmamustir.



UNLU Portféy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirum Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayici Dipnotlar
{Tiim tutarlar, Tiitk Lirasi {“TL") olarak gésterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR(devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

Onemliligin Tanmu (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Hagziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalan,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu
degisikliklerin amaci, “Gnemlilik” tanimin1 standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tamimin belirli
kisimlanim acikhifa kavusturmaktir, Yeni tamima gore, bilginin saklanmasi, hatal: olmas1 veya
verilmemesi durumunda finansal tablolanin birincil kullamcilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlar: etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi Onemlidir. Degisiklikler, bilginin &nemliliginin
niteligine, biiyiikliigiine veya her ikisine bagli olacagini aciklamaktadir, Sirketler bilginin tek basina
veya bagka bilgiler ile birlikte kullamldifinda finansal tablolar iizerinde ki etkisinin onemliligi
degerlendirmek ile yiikiimliidiir.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Fon'un finansal durumu veya performansi
{izerinde 6nemli bir etkisi olmanmusgtir.

Covid-19 ile flgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar (TFRS 16 Degisiklikleri)

5 Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgim sebebiyle
kiracilara tanman kira imtiyazlarmmn, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigmi
degerlendirmeleri konusunda muafiyet taninmas1 amaciyla degisiklik yapmustir. S&z konusu
muafiyetten yararlanan kiracilarin, kira odemelerinde meydana gelen herhangi bir degisikligi,
Standardin s6z konusu degisikligin kiralamada yapilan bir degisiklik olmamas1 durumunda gegerli olan
hiikiimleri uyarinca muhasebelestirmesi gerekmektedir,

Uygulama, sadece kira 6demelerinde COVID-19 salgim1 sebebiyle taninan imtiyazlar igin ve yalnizca
asafidaki kosullarm tamamu karsilandiginda uygulanabilecektir:

s Kira ddemelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden
olmasi ve revize edilen bedelin, degisiklikten hemen Snceki kiralama bedeliyle Gnemli Giglide
aym olmas1 veya bu bedelden daha diigiik olmasi,

o Kira tdemelerinde meydana gelen herhangi bir azaligin, sadece normalde vadesi 30 Haziran
2021 veya 6ncesinde dolan 6demeleri etkilemesi ve

¢ Kiralamanin diger hiikiim ve kosullarinda 6nemli dlgiide bir degisikligin olmamas.

Kiracilar, yapilan bu degisikligi 1 Haziran 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulayacaklardir, Erken uygulamaya izin verilmektedir. Sdz konusu degisikliin Fon’un finansal
durumu veya performansi {izerinde énemli bir etkisi olmamugtir.



UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Jligkin Agiklayici1 Dipnotlar

(Tum tutarlar, Tlirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR(devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devanu):
ii) Yayimlanan ama yiiriirliife girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimianmig fakat cari raporlama donemi igin heniiz
yiiriirliie girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler agagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarn yiirlirliige
girmesinden sonra finansal tablolarin1 ve dipnotlarmi etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinma Isletmenin Istirak veya is Ortakhgina Yaptisn Varhk Satiglar
veya Katkilan - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden aragtirma projesi ¢iktilarina bagl olarak degistirilmek
iizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan soz konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
sliresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. $6z konusu degisiklik Fon
icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performans: iizerinde etkisi olmamstir.

TFRS 17 - Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standard

KGK Subat 2019’da, sigorta sizlesmeleri icin muhasebelestirme ve Glgiim, sunum ve aciklamayi
kapsayan kapsamh yeni bir muhasebe standard: olan TFRS 17’yi yayimlamugtir. TERS 17 hem sigorta
sozlegmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin giincel bilango degerleri ile 6lciimiinii hem de karin
hizmetlerin saglandif dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS
17, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir. S6z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya
performansi tizerinde etkisi olmayacakiir.

Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade eolarak simflandirilmasi (TMS 1 Degisiklikleri)

12 Mart 2020'de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmustir. 1
Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerli olmak iizere
yapilan bu degisiklikler ylikiimliiliiklerin uzun ve kisa vade simiflandinlmasina iligkin kriterlere
aciklamalar getirmektedir. Yapilan degigiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalar, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” e gbre geriye doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir. 56z konusu degisiklik Fon igin gegerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya
performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.

iii) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmms fakat KGK
tarafindan yaymlanmamis yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanrmg fakat cari raporlama donemi i¢in heniiz yiiriirliige girmemistir. Fakat bu yeni
standartiar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan TFRS’ye
nyarlanmamistir/yayinlanmamgtir ve bu sebeple TFRS nin bir pargasini olugturmazlar. Fon finansal
tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yiiriirliige girdikten
sonra yapacaktir.
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2.2

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirum Fonn

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dnemine Ait
Finansal Tablolara Iligkin Aciklayici Dipnotlar
(Tlim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL") olarak gsterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR(devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

Yeni ve diizeltibmis standartlar ve yorumlar (devami):
UFRS 3¥’deki degisiklikler — Kavramsal Cercgeve 'ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

Mayis 2020’de UMSK, UFRS Isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmigtir. Degisiklik,
TFRS 3"iin gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, UMSK’nin Kavramsal Cergeve’sinin eski
versiyonuna (1989 Cergeve) yapilan atifi Mart 2018’de yaymnlanan giincel versiyona (Kavramsal
Cerceve) yapilan atifla deZistirmek niyetiyle yapilmigtir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma
kriterlerini karsilamayan kosullu varliklar: tammlamak i¢in UFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir.
Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasmnda baglayan yillik hesap donemleri igin ileriye doniik olarak
uygulanacaktir, Eger isletrne, aym zamanda veya daha erken bir tarihte, UFRS standartlarinda
Kavramsal Cerceve (Mart 2018)’ye atifta bulunan degisikliklerin tiimiine ait degigiklikleri uygular ise
erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu ve performansi
iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir,

UMS 16°daki degisiklikler - Kullanmim amacina uygun hale getirme

Mayis 2020'de UMSK, UMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapnustir.
Degisgiklikle birlikte, sirketlerin bir maddi duran varli1 kullanim amacina uygun hale getirirken, iiretilen
iiriinlerin satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden diisiilmesine
izin vermemekiedir. Sirketler bu tlir satig gelirlerini ve ilgili maliyetleri arttk kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degigiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin
uygulanacaktir. Degisiklikler geriye doniik olarak, yalnizca isletmenin degigikligi ilk uyguladig hesap
donemi ile karsilastirmali sunulan en erken dénemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima sunulan
maddi duran varhk kalemleri igin uygulanabilir. 1lk defa UFRS uygulayacaklar i¢in muafiyet
taninmamustir. Séz konusu degisiklik Fon igin gecerli degildir ve Fon'un finansal durumu veya
performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.

UMS 37°deki degisiklikler - Ekonomik acidan dezavantajli sézlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

UMSK, Mayis 2020'de, UMS 37 Karsiliklar, Kogullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmstir. UMS 37’de yapilan ve 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baglayan yillhik hesap
donemleri i¢in uygulanacak olan degisiklik, bir stzlesmenin ekonomik agidan “dezavantajli” 1 yoksa
“zarar eden” mi olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate almacak maliyetlerin belirlenmesi icin
yapilmistir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklasimimin uygulanmasmm i¢ermektedir.
Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacad: yillik raporlama ddneminin basinda (ilk nygulama
tarihi) isletmenin tiim yiikiimliiliklerini yerine getirmedigi sozlesmeler icin geriye doniik olarak
uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisiklik Fon igin gegerli degildir
ve Fon’un finansal durumu veya performans: iizerinde etkisi olmayacaktir.
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UNLT Portféy Yonetimi AS ikinei Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Scna Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (““TL") olarak géisterilmisgtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR(devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamn)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami):

Yillik Iyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

UMSK tarafindan, Mayis 2020’de “UFRS standartlarina iligkin Yillik lyilestirmeler / 2018-2020
Dénemi”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yaymlanmistir:

- UFRS I- Uluslararast Finansal Raporlama Standartlarinm k Uygulamast — fk Uygulayan
olarak Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakligin, ana ortakhk tarafindan raporlanan tutarlan
kullanarak birikmis yabanci para cevrim farklanm Olgmesine izin vermektedir. Degisiklik
ayrica, istirak veya is ortaklifina da uygulanr.

- UFRS 9 Finansal Araclar- Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo disi birakilmasi igin '%10
testinde dikkate alinan licretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal
yiiklimliilik sartlarinin, orijinal finansal yiikiimliiliik sartlarindan onemli &lglide farkhh olup
olmadigim degerlendirirken dikkate aldigy iicretleri agiklia kavusturmaktadir. Bu iicretler,
taraflarin birbirleri adina 6dedikleri iicretler de dahii olmak iizere yalmizca borglu ile borg veren
arasinda, &denen veya alinan iicretleri igerir.

- UMS 41 Tarumsal Faaliyetler — Gergege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, UMS 41 paragraf 22’ deki, sirketlerin UMS 41 kapsamundaki varliklarimin gergege
uygun degerinin belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akiglarmin dikkate
almmamasina ydnelik hitkmii kaldirmustar.

- UFRS I6 Kiralamalar'a ek Agiklayict Ornekler — Kiralama Tegvikleri: Degisiklik, A¢iklayici
Ornek 13’teki kiraya verenin 6zel maliyetler ile ilgili 5deme yapmasina iligkin rmegi ve UFRS
16 kira tegvikleri yaklagimindaki olasi kansiklifi ortadan kaldirmaktadr.

UFRS 16’ya getirilen degisiklik (yayin tarthinde yiiriirliife girmistir) disindaki degisikliklerin tamarni,
1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. SGz konusu degisikligin Fon'un finansal durumu ve performans: iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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24.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin Aciklayic1 Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL") olarak gdsterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)
Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig cari
dénemde, gelecek donemiere iligkin ise, hem degisikligin yamldigi ddnemde hem de gelecek
dénemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

Tespit edilen onemli muhasebe hatalan geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki donem finansal tablolar
yeniden diizenlenir.

Onemli muhasebe politikalarinin szeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalan agagida 6zetlenmistir.
Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, katilma hesabi, cari hesap ve satin ahm tarihinden itibaren
vadeleri ii¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve onemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatinmlardir.

Yatirmm amach gayrimenkuller

Gayrimenkul yatirnmlart mesleki veterlilife sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercefe uygun degerleri esas almarak finansal tablolara yansitilmig olup
degerleme farklari kar veya zarar tablosunda muhasebelegtirilmistir.

TMS 40 Yatinm Amach Gayrimenkuller Standardi gergevesinde, kira geliri veya deger arti§ kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama stzlegmesine gore kirac:
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kismi) bu kalemde gosterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmasi halinde TMS 17 Kiralama Islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapihr.

Yatirim amach gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gercege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamas: ¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirim amagh gayrimenkul olarak bu kalemde gosterilmesi miimkiindiir.

Fon paylan birim pay degeri

Fon'un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina bélinmesiyle elde edilmektedir. Ug
ayda bir agiklanan pay degeri, miiteakip ayin 10’uncu isgiinii duyurulmaktadr.

Tliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucu’nun sermayesinde pay sahibi olan gercek ve
tiizel kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iligkisi icinde bulundugu
igtirakleri ve bagh ortakbklann digindaki kuruluslar, faaliyetlerinin planlanmasi yiiriitilmesi ve
denetlenmesi ile dogrudan veya dolayl olarak yetkili ve sorumlu olan, yonetim kurulu iiyesi, genel
miidiir gibi yonetici personel bu kisilerin yakin aile iiyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayh olarak
kontroliinde bulunan sirketler, iliskili taraflar olarak kabul edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler
finansal tablo dipnotlarinda aciklanir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine At

Finansal Tablolara ligkin Agiklayict Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gdsterilmigtir.)

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

Uygulanan degerleme ilkeleri

Portfdydeki varliklarin degeri agafidaki esaslara gbre tespit edilir:

Portféye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden varhiklarin alim fiyat:
satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kurn ile carpilmasi suretiyle
bulunur,

Alg tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

¢ Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olugan en son seans afirlikl ortalama fiyat
veya oranlarla degerlenir. Kapans seansi uygulamasi bulunan piyasalarda islem géren varliklarin
degerlemesinde kapanmis seansinda olusan fiyatlar, kapams seansinda fiyatin olugmamas:
durumunda ise borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

e Borsada islem gbrmekle birlikte degerleme giintinde borsada alim satima konu olmayan paylar son
islem tarihindeki borsa fiyatiyla degerlenir.

e  Fon katilma paylar, degerleme giinii itibanyla en son agiklanan fiyatlar esas almarak degerlenir.

e Katilma hesabi, kir pay1 orani kullanilarak tahakkuk eden kérin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

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

¢ (1) nolu alt bentte belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate
alinarak degerlenir.

®  (6) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligkin kararlar Kurucu’nun vénetim kurulu tarafindan
alinir.

Fon’un diger varlik ve yiikiimliiliikleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir, Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliilitkleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin
belirlenen doviz satig kuru ile carpilmas: suretiyle degerlenir.

Gercege uygun deger dlciimii

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilan arasinda &lgiim tarihinde olagan bir iglemde, bir varlifin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullamlmistir:

»  Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem goren menkul kiymetler ¢ikis fiyatin yansittigi icin
bekleyen kapanig seansi fiyatlan veya kapanis seansinda fiyati olugmayanlar icin bir 6nceki seansin
agirhkli ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlar ile

e Borsada islem g&rmekle birlikte degerleme giinlinde borsada alim-satima konu olmayanlar,

s Borsada islem g&rmeyen finansal varlik ve yiikiimiiiliikler ile tiirev finansal araclar indirgenmis
nakit akim yontemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araclara iliskin piyasa islemleri sonucu olugan
fiyatlar, opsiyon fiyatlama modeileri ve piyasa katilimcilan tarafindan gogunlukla kullamlan ve
gozlemlenebilir girdileri azami kullanan diger yontemler.
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UNLU Portfsy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devar)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devam)
Kargihklar, kogullu varlik ve yiikiimliiliikler

Fon y6netimi gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliigiin bulundugu,
bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletrneden ¢ikmasinin
muhtemel oldugu ve sdz konusu yiikiimliliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebildigi
durumlarda, ilisikteki finansal tablolarda s6z konusu yiikiimliilik tutan kadar karsilik ayirmaktadir.
Sarta bagh yiikiimliiliikler, ekonomik fayda igeren kaynaklarin igletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel
hale gelip gelmediginin tespiti amaciyla siirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik fayda
iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin uzak oldugu durumlar hari¢, finansal tablo
dipnotlarinda agiklamir. Ekonomik faydanmin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde,
kosullu varlikla ilgili olarak finansal tablo dipnotlarinda agtklama yapilir. Ekonomik faydanin igletmeye
gireceginin kesine yakin hale gelmesi durumunda ise, séz konusu varlik ve bununla ilgili gelir
degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

Finansal araclar

Finansal bir varlik veya finansal bir yilikiimliiliik, sadece finansal araca iligkin stzlegme hiikiimlerine
taraf oldugunda finansal durum tablosuna almmaktadir. Finansal araglarin normal yoldan alimi veya
satimy, islem tarihinde ya da teslim tarthinde muhasebelegtirme yontemlerinden biri kullanilarak finansal
tablolara alinir veya finansal tablo disi birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim iglemleri teslim
tarihinde muhasebelestirilmektedir. Finansal araglanin ilk muhasebelegtirilmesinde, simiflandirmasi,
sozlesmeye bagh sartlara ve ilgili is modeline baghdir. TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
kapsaminda degerlendirilen varliklar digindaki bir finansal varlik veya finansal yiikiimliilik ilk defa
finansal tablolara alinirken gercege uygun degerinden Slgiilmektedir. Gergege uygun deger degisimleri
kir veya zarara yansitilanlar digindaki finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ilk lgiimiinde, bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gergcege uygun degere ilave
edilmekte veya gercege uygun degerden diisiilmektedir.

Finansal araclarin ilk muhasebelestirilme esnasinda hangi kategoride simflandirilacagi, stzlesmeye
bagh nakit akiglarin 6zelliklerine baghdur.

TFRS 9 kapsaminda finansal varliklar ve yiikiimliiliikler agagidaki gibidir:
Etkin faiz yontemi

Etkin faiz yéntemi, finansal varlifin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili
oldugu doneme dagitilmas: ydntemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 8mrii boyunca veya
uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin,
ilgili finansal varlifin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gercege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan finansal varliklar digmda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Gercege Uvgun Deger Farly Kér/Zarar’a Yansitilan Finansal Varliklar:

Gergege uygun deger farka kir/zarara yansitilan finansal varliklar, piyasada kisa donemde olusan fiyat
ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kér saglamak amaciyla elde edilen, veya elde edilme
nedeninden bagimsiz olarak, kisa dénemde kér saglamaya yonelik bir portfdyiin pargasi olan finansal
varliklardir. Finansal durum tablosuna ilk olarak iglem maliyetleri de dahil olmak iizere gercege uygun
degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarini miiteakiben gercege uygun degerleri ile degerlemeye
tabi tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olugsan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil
edilmektedir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FiNANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devamz)

Onemli muhasebe politikalarinn szeti (devamz)

Finansal araclar (devami)

Gercege Uvaun Deger Farki Diger Kapsamll Gelire Yansitilan Finansal Varliklar (devami):

Gergege uygun deger fark: diger kapsamli gelire finansal varliklarin miiteakip deferlemesi gercege
uygun degerleri iizerinden yapilmaktadir. Ancak, gercege uygun degerleri giivenilir bir sekilde tespit
edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar i¢in i¢ verim oram y&ntemi kullanilarak iskonto edilmis bedel
lizerinden; sabit bir vadesi olmayanlar i¢in gercege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto
edilmis nakit akis teknikleri kuilamlarak degerlenmektedir. Gergege uygun deger farki dier kapsaml
gelire finansal varhiklarm gercefie uygun degerlerindeki degisikliklerden kaynaklanan ve menkul
kiymetlerin etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile ger¢ege uygun degeri arasindaki
fark: ifade eden gerceklesmemis kar veya zararlar 6zkaynak kalemleri icerisinde “Finansal Varliklar
Deger Artis / Azalis Fonu” hesabi altinda gosterilmektedir. Gergege uygun deger farki diger kapsamli
gelire finansal varliklar elden gikarilmalan durumunda gercege uygun deer uygulamas: sonucunda
Ozkaynak hesaplarnnda olugan deger, dénem kar/zararina yansitilmaktadir.

Itfa Edilmis Maliveti ile Olciilen Finansal Varliklar:

Finansal varhigin, sozlesmeye bagl nakit akiglarimin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varhia
iliskin sozlesme sartlanmn, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
Odemelerini iceren nakit akislarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile dlgiilen
finansal varlik olarak simiflandinlmaktadir. Etkin faiz orami yontemi kullanilarak iskonto edilmig
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi igin karstlik ayriimaktadir. Vadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem kar/zarannda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir.

Malivetle degerlenecek finansal variiklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasas: olugmamis gercefe uygun degeri giivenilir
bir sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olusmaktadir. Bu varliklar, ddenen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde 6l¢iilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem alunda gosterilir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Lirast (“TL") olarak gésterilmistir,)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devam:)

Onemli muhasebe politikalarimn dzeti (devam)

Finansal ara¢lar (devam)

Finansal varliklarda deger diisiikliigii / beklenen zarar karsilisi

Sirket gercefe uygun deger farki kar/zarara yansitilan disindaki tiim finansal varliklarma
kolaylastirilms yontemi uygulayarak omiir boyu beklenen zararlar karsibklarn hesaplamakta ve
muhasebelestirmistir. Her raporlama tarihinde, deger diisiikliigii 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 kargihiF1 tahmini tarafsiz, olasiliklara gore agirliklandinlmis ve gegmis olaylar, mevcut
sartlar ve gelecekteki ekonomik sartlara iliskin tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler igermektedir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla kayith degerinin azalt:ldig ticari alacaklar haricinde biitiin
finansal varliklarda, deger diigiikligii dogrudan ilgili finansal varhgin kayitl: degerinden diisiiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda sz konusu tutar karsihik hesabindan diigiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki defisimler donem kar zararinda muhasebelestirilir. Gergege uygun deger farki diger
kapsamh gelire yansitilan 6zkaynak araglari haricinde, deger diisiikliigii zaran sonraki dénemde azalirsa
ve azaliy deSer diigikligii zararinin muhasebelegtirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligkilendirilebiliyorsa, &nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii zaran deger diisiikliginiin iptal
edilecegi tarihte, yatirimin deger diisiikliigii hicbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda
ulagacag itfa edilmis maliyet tutarini agmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gergege uygun defer farki diger kapsamh gelire yansitilan &zkaynak araglarimin gercege uygun
degerinde deger diisiikliigti sonrasinda meydana gelen artis, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Kredi ve alacaklar

Sabit veya belirlenebilir nitelikte 6demelere sahip olan ve aktif bir piyasada islem goérmeyen, tiirev
olmayan finansal varliklardir. Bankalardaki mevduat, nakit teminatlan, ters repo alacaklari, takas
alacaklar ve diger alacaklar, Fon tarafindan bu kategoride siniflandirilan finansal varhklardir. Kredi ve
alacaklar, ilk kayda alimlarindan sonra ig¢ verim yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyet ile
degerlenirler.

Diger finansal borclar

Bu kategoride alim-satim amagh olarak simiflanmayan tiim finansal borglar yer almaktadir. Fon repo
borglari, takas borglar, krediler ve finansal yiikiimliiliikler ile diger ticari borglarini bu kategoriye dahil
etmektedir. Diger finansal yiikiimliiliikler, ilk kayda alimdan sonra i¢ verim yontemi ile hesaplanan itfa
edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.

Yabanci para ¢evrimi
Fon’un gegerli ve finansal tablolarin sunumunda kullamlan para birimi TL’dir.

Yabanci para iglemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlan iizerinden TL’ye cevrilmistir.
Yabanc: paraya dayah parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilanco tarihinde gegerli olan déviz kurlari
kullanilarak; yabanci para cinsinden olan ve maliyet degeri ile dlgiilen parasal olmayan kalemler ilk
iglem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve gergege uygun degerleri ile l¢iilen parasal
olmayan kalemler ise gercege uygun degerin tespit edildigi tarihte gegerli olan kurlardan TL’ye
cevrilmigtir. Cevrimler sonucu olusan kur farklan kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
yansitilmistir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL") olarak gisterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (devamz)
Onemli muhasebe politikalarinm ozeti (devanu)
Finansal araclarin netlegtirilmesi

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptinm giiciine sahip
olunmas1 ve stz konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanh
sonuglandirma niyetinin olmas: durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

Satis ve geri alis anlasmalar1 ve menkul degerlerin édiing verilmesi islemleri

Tekrar geri ahmlarim1 Sngbren anlagsmalar cercevesinde satilmig olan menkul kiymetler (“Repo™),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfdyiinde tutulug
amaglarina gore “Gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portféylerde simiflandirilmakta ve ait
oldugu portfyiin esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo stzlesmesi karsilii elde edilen
fonlar pasifte “Repo borglar1” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlasmalari ile belirlenen
satim ve geri alim fiyatlar: arasindaki farkin doneme isabet eden kismi igin i¢ verim oram y&ntemine
gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsihifinda ddenen faiz
gelirleri kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmig menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklar1” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalan ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlan arasindaki farkin déneme isabet eden kismu iin “Ig verim oram yontemi”ne gore faiz
gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda “faiz gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari/borglar:

Takas borg¢lan raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma s6zlesmesi
yapilmg ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligkin olan borglardir.

Takas alacaklann normal yoldan satis islemlerinde satig sdzlesmesi yapilmis ancak teslim edilmemis
menkul kiymet satiglarina iliskin olan alacaklardir,

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

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlart) finansal durum
tablosunda ayn olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri disinda verilen teminatlar (marjin teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir. Fon’un, 30 Haziran 2020 tarihi itibartyla verilen teminatlari bulunmamaktadir,

Menkul kiymet satig kar/zarar

Fon portf6yiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarimin alim ve satimi, Fon’un
gelir ve giderlert ile Fon’un diger islemleri yapildikiar: giin itibariyla (iglem tarihi) muhasebelestirilir.
Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis giinii degeri (alis bedeli ve satig giiniine kadar olugan deger artig
veya azaliglari toplamu) lizerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satig giinii degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varitk hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bolinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutan ile satis giinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satts zararlar1” hesabina kaydolunur. Satilan menkul
kiymete iliskin “Fon paylar deger artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma
isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklegen defer artiglan/azalhiglan’” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili dénemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve
(Yitkiimliiliiklere) iliskin Gergeklesmis Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet ahm satimina ait aracilik
komisyonlart da alim ve satim bedelinden ayr olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.
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30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait
Finansal Tablolara Iligkin Aciklayic1 Dipnotlar

(Tiim tutarlar, Tiirk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamt)
Onemli muhasebe politikalarimn ézeti (devamz)
Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya odendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitilmaktadir. Bununla birlikte, fon y&netim iicreti ve denetim iicreti tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri ilgili dénemdeki kar veya zarar ve dier kapsamh gelir tablosunda tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri sabit veya degisken getirili yatirim araglarimin
kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin ig iskonto esasmna gore
degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri

Temettii gelirleri, ilgili temettiiyii alma hakk: olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.

Giderler

Tiim giderler, tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.
Vergi

193 Say:ili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67°nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 3527 sayili
yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik gercevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237
sayili Resmi Gazete'de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasast Kanunu'na gbre kurulan menkul
kiymetler yatinm fonlan (borsa yatirim fonlar ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlari
dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortakliklarimin portfoy igletmeciligi kazanglari tizerinden yapilacak
tevkifat oran1 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma paylan

Katilma paylan pay sahiplerinin opsiyonuna bagl: olarak paraya cevrilebilir olup, finansal yiikiimliliik
olarak degerlendirilmektedir.

Katilma paylar1 Fon’un net varlik degeri iizerinden giinliik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alimip satilabilir. Katilma paymin fiyati fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme giiniinde
tedaviilde olan pay sayisma béliinerek belirlenmektedir.

Onemli tahminler ve varsayimlar

Son dénemde Cin’de ortaya c¢ikan, diinyada cesitli iilkelere yayilan, potansiyel olarak 6liimciil solunum
yolu enfeksiyonlarina neden olan COVID-19 salgim, 6zellikle salgina asirt maruz kalan lilkelerde
operasyonlarda aksakliklara yol agtif1 gibi hem bdlgesel ve hem de kiiresel olarak ekonomik kosullar
olumsuz yonde etkilemektedir. COVID-1%9’un diinya geneline yayilmasi sonucunda, viriisiin
bulagmasim &nlemek amaciyla diinyada oldugu gibi iilkemizde de ¢esitli tedbirler alinmis ve hild
alinmaya devam edilmektedir. Bu tedbirlerin yan1 sira, iilkemizde ve diinya genelinde viriis salgininin
bireyler ve isletmeler lizerindeki ekonomik etkilerinin asgari seviyeye indirilebilmesi igin ekonomik
tedbirler de alinmaktadir. Sirket Yonetimi, mevcut durumun etkilerinin 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle
hazirlanan finansal tablolarda &nemli seviyelerde olmayacagim Ongotrmektedir. Ayrica ilerleyen
donemlerde kullanmlan tahmin ve varsayimlar tekrar gbzden gecirilecektir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirmm Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin Agiklayic1 Dipnotlar
{Tim tutarlar, Tiirk Liras: (“TL”) olarak gésterilmigtir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR(devam)

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, dénem karina iligkin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
ile yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylann kapsar. Fon, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmast durumunda, finansal tablolara alman tutarlart bu yeni duruma uygun
gsekilde diizeltir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslar1 ayr takip
edilen bdlimleri olmadigindan faaliyet béliimlerine gore raporlama yapilmanusgtir.

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: agagidaki
gibidir.

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Nakit ve nakit benzeri degerler

Bankalar (¥ 1.605 511
Takasbank BPP 174.040 207.061
Toplam 175.645 207.572

() 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla bankalar hesabinda siniflanan 1.605 TL saklayica kurulus olan
Tiirkiye Is Bankasi A.S.’de vadesiz hesapta bulunmaktadir. (31 Aralik 2019 tarihi itibarryla
bankalar hesabinda siniflanan 511 TL saklayici kurulus olan Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’de vadesiz
hesapta bulunmaktadir).

Fon’un 30 Haziran 2020 tarihi itibaryla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit benzeri degerler hazir
degerler ile ters repo alacaklan toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz
tahakkuklan diistilerek gosterilmektedir:

30 Haziran
2020 31 Arahk 2019

Nakit ve nakit benzeri degerler 175.645 207.572
Faiz tahakkuklar: (-) 85 61
Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 175.560 207.511

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla Fon portfoyii icerisinde vadeli mevduat bulunmamaktadar.
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UNLU Portféy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras: {“TL”) olarak goisterilmistir.)

ALACAK ve BORCLAR

Fon’un 30 Haziran 2020 itibariyla takas alacaklari bulunmamaktadir(31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

Fon’un 30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detay1 agagtdaki gibidir:
30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

Diger Alacaklar
Diger Alacaklar 10.271.832 10.270.237
Toplam 10.271.832 10.270.237

" Fon’un gayrimenkul yatinmlarindan dogan KDV alacaklaridir.
Fon’un 30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla diger borglarmin detayr asagidaki gibidir:
30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

Diger Borglar

Ydnetim Ucreti (Dipnot 19) 887.890 1.626.254
Denetim Ucreti ) 7.670 -
Odenecek Saklama ve Sigorta Ucretleri 4.453 -
Toplam 900.013 1.626.254

4 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla fon ytnetim ticreti UNLU Portfsy Yonetim A.8.’ye ait borglardan olugmaktadir. Fon
yonetim iicreti, UNLU Portfdy Y®netim A.3.ye ybnetimi ve temsili igin tahsis ettigi donamm, personel ve sair tiim
hizmetlerin karsiliy yitlik portfdy degerinin toplam %2’sinden olusur, Yénetim iicreti, her yihn Mart, Haziran, Eylii] ve
Aralik aylarimin son i3 giinlerini takip eden 5 (bes) is giinii i¢erisinde Kurucu tarafindan Fon’dan tahsil edilir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YOKUMLULUKLER

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi
bulunmamaktadir.

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 30 Haziran 2020 ve 31 Arahik 2019 tarihleri itibariyla, gayrimenkul yatirimlarinin detayi
asagidaki gibidir:

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Yatirim Amagcl Gayrimenkuller ¥ 79.505.500 79.505.500

Toplam 79.505.500 79.505.500

)" 30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla 10 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul
yatinmlarinin portfoy degeridir.

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Piyasa Kantl Piyasa Kayith
Maliyet degeri ¥ degeri Maliyet degeri ¥ degeri

Gayrimenkul
yatirnmlari 57.011.665  79.505.500 79.505.500 57.011.665 79.505.500 79.505.500

57.011.665 79.505.500  79.505.500  57.011.665 79.505.500 79.505.500

(" Pazar yaklagim y6ntemi ile gergege uygun degeri belirlenmis olan yatiim amagl gayrimenkullerin,
gergege uygun deger diclimii Seviye 3 olarak simflandirilmustir.
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8.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iligskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmigtir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Gayrimenkul yatinmlan, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 gercevesinde belirlenen gergefie uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmigtir. Yatinm amagh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, pazar yaklasimm yéntemi ile

belirlenmistir.
30 Hagziran 2020
Degerleme Degerleme Degerlenmis tutar
yéntemi Degierleme sirketi raporu tarihi (TL)
Pazar
42 Maslak’ta Konumlu 10 Y aklagimi TSKB Gayrimenkul
Adet Ofis Degerleme A.$ 31 Arahik 2019 79.505.500
Toplam 79.505.500
31 Arakk 2019
Degerleme Degerieme Degerlenmis tutar
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi (TL)
42 Maslak’ta Konumlu 10 Pazar TSKB Gayrimenkul
Adet Ofis Yaklasimi Degerleme A.S. 31 Aralik 2019 79.505.500
Toplam 79.505.500

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

DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay deeri 30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
Toplam deger / Net varlik degeri (TL} 89.052.964 88.357.055
Dolagimdaki pay sayis1 (Adet) 73.306.305 71.583.548
Birim pay degeri (TL.) 1,214806 1,234148

30 Haziran 30 Haziran

2020 tatar 2019 tutar 30 Haziran 30 Haziran
Katilma belgeleri hareketleri (TL) (TL) 2020 adet 2019 adet
Doénem baginda dolasimdaki pay sayist 72.143.225  69.532.091 71.593.548  69.335.832
Dénem iginde satilan katilma belgesi say1si 2.109.998 2.046.135 1.712.757 1.761.717
Dénem iginde geri alinan katilma belgesi sayis1 - - - -
Toplam 74.253.223  71.578.226  73.306.305  71.097.549
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

1 Ocak tarihi itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri
{Dénem Bagi) 88.357.055 80.637.353
Toplam Degerinde/Net Varlhik Degerinde Artig/Azals (1.414.089) (1.319.677)
Katilma Pay: Thrag Tutar (+) 2.109.998 2.046.135
Katilma Payi lade Tutar (-) - -

30 Haziran itibariyla Toplam Degeri/Net Varhik Degeri

(Dénem Sonu) 89.052.964 81.363.811
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UNLU Portfsy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FIYAT RAPORUNDAKi VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET
VARLIK DEGERI MUTABAKATI

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 89.052.964 88.357.055
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 89.052.964 88.357.055
Fark - -

HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

Esas faaliyet gelirleri

Faiz Gelirleri 10.805 20.794
Finansal Varlik ve Yiikiimliliiklere iliskin Gergeklesmis

Kar/(zarar) - -
Finansal Varlik ve Yiikiimiiiliiklere Hiskin Gergeklesmemis

Kar/(zarar) " 21) 65
Toplam 10.784 20.859

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren hesap déneminde 21 TL tutarinda gayrimenkul yatirimlan
deger azalis1 icermektedir. {30 Haziran 2019: 65 TL artis)

NITELIKLERINE GORE GIDERLER

Fon’un kar veya zarar ve difer kapsamli gelir tablosunda giderler niteliklerine gore sunulmus olup,
asafidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

Niteliklerine gore giderler

Yonetim Ucretleri (Dipnot 19) 892.731 812.276
Vergi, Resim, Harg Giderleri 45.972 82.353
Sakiama Ucretleri 40.380 36.699
Denetim Ucretleri 26.845 21.770
Kurul Ucretleri 13.341 12.192
Damismanlik Ucretleri 3.600 3.600
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 644 454
Toplam 1.023.513 969.344
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara [liskin Agiklayict Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Ttirk Lirasi (“TL"} olarak gtsterilmistir,)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / (GIDERLER)

Fon’un 1 Ocak -30 Haziran 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren hesap déneminde esas faaliyetlerinden
diger gelirleri bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

Esas faaliyetlerden diger giderler
Diger giderler 401.360 371.181

Toplam 401.360 371.181

(1 Gayrimenkul yatirmlarimn yer aldigi projelerde tdenen aidat iicretleri ve banka masraflarindan meydana gelmektedir.

FINANSMAN GIiDERLERI

Fon’un 1 Ocak - 30 Haziran 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren hesap déneminde finansman giderleri
asafidaki gibidir:

1 Ocak - 1 OQcak -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

Finansman Giderleri
Finansman giderler - 11

Toplam - 11
DiGER KAPSAMLI GELiR UNSURLARININ ANALizi

Bulunmamaktadir.

KUR DEGIiSIMLERININ ETKILERI

Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

Finansal risk faktiorleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (ger¢ege uygun deger faiz oram riski, nakit akim faiz orani riski
ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yénetimi programi genel
olarak finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performans: fizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi dzerine odaklanmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon ictiiziiiinde belirlenen y&ntemler nygulanms olup, séz konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
tizere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfdyline oram islemleri mevzuata, ic tiiziik ve ihrag
belgesinde belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar i¢in, kars: tarafin anlagma yiikiimliiliiklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan
finansal varliklarin sinirlandinlmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini
yiiriittiigii Tiirkiye’dedir.
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18.

UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirnm Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL") olarak gtsterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELiGi VE DUZEYT (devamy)

Faiz oram riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon’un
faiz orami riskiyle basa ¢ikma gerekliligini dogurur. Fon’un faiz orani riskine duyarlih: aktif ve pasif
hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen varhklari ayni
tipte yiiktimliiliiklerle kargilamak suretiyle yénetilmektedir.

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibariyla faiz oranina duyarh finansal araglarinin dagilim
agagida sunulmustur,

Faiz Pozisyonu Tablosu
30 Haziran 2020 31 Arahk 2019

Sabit faizli finansal araclar 174.040 207.061
BPP alacakian 174.040 207.061

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla Fon’un degisken faizli finansal arac1 bulunmamaktadir.

Likidite riski

Likidite riski, Fon’un net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puaninmn diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinmn azalmas: sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Fon Yénetimi, fon

kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit
ve benzeri kaynag bulundurmak suretiyle likidite riskini yénetmektedir.

AsaBidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliliikleri iskonto edilmeden ve demesi gereken en
erken tarihler esas alnarak hazirlanmugtir. S6z konusu yiikiimliiliikler iizerinden &denecek faizler
agagidaki tabloya dahil edilmistir.

Sézlesmeye
Kayith dayah nakit 3aydan 3-12ay 1-3yl 5 yildan
30 Haziran 2020 dederi cikislar toplanu kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal
yiiktimliiliikler 900.013 900.013 900.013 - - -
Diger borglar 900.013 000.013 900.013 - - -
Sézlesmeye
Kayith dayah nakit 3aydan 3-12ay 1-5yl 5 yildan
31 Aralhik 2019 degeri cikislar toplan kisa arasi arasl uzun
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 1.626.254 1.626.254  1.626.254 - - -
_Diger borglar 1.626.254 1.626.254  1.626.254 - - -

Kur riski yonetimi

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

Fon’un 30 Haziran 2020 itibanyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklar ve
parasal ve parasal olmayan yiikiimliilikleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon'un kur riskine
duyarlihig: bulunmamaktadir.
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18.

19.

UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara {liskin Agiklayic1 Dipnotlar
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirast (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGI VE DUZEYI (devamz)
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarna uygun olarak gerceklesen
iglemlerde, bir varlifn karsihfinda el degistirebilecedi veya bir yiikiimliiligiin kargilanabilecegi
degerdir.

Fon, finansal araglarin tahmini gercege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip
gergege 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 varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak tizere maliyet bedeli ile gosterilen
finansal varliklarin gergege uygun degerierinin kisa vadeli olmalar ve muhtemel! zararlarin Snemsiz
miktarda olabilecegi diisiiniilerek kayith degerlerine yaklastig1 ngoritlmektedir.

Borglanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar
esas ahnir.

Finansal yiiktimliiliikler

Takas borglari, yonetim licreti borglan ve diger borclar da dahil olmak iizere finansal yiikiimliiliiklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerinden 6nemli Slgiide farklilik
gistermeyecegi varsayilmistrr,

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varhk ve ytikiimliiliikler, birbirinin aym varlik ve yiikiimliiliikler igin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

Seviye 3: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, varlik ya da yiikimliiligtin gercege uygun deferinin
bulunmasinda kullanilan piyasada g6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

30 Haziran 2020 tarihi itibanyla Yatim Amaghi Gayrimenkuller gergege uygun degeriyle
taginmaktadir. S6z konusu gercege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri kullamimaktadir.

ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI
30 Haziran 2020 tarihi itibariyla iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

30 Haziran 2020 31 Arahk 2019
l_iorglar (Dipnot 5)
Unlii Portfoy Yénetimi A.S. - Fon yénetim ticreti 887.890 1.626.254
Toplam 887.8%90 1.626.254
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iligkin Agiklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmigtir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devam:)

1 Ocak - 30 Haziran 2020 tarihinde sona eren hesap déneminde iliskili taraflarla olan iglemler asagrdaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2019

UNLU Portféy Yonetimi A.S.’ve 6denen Fon yonetim iicreti
(Dipnot 11) 892.731 812.276
Toplam §92.731 812.276

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Bulunmamaktadrr.

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

Fon’un yatirim stratejisi; getiri potansiyeli yiiksek goriilen gayrimenkullere, tamamlanmus gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglan olarak kira
sertifikalari, gayrimenkul sertifikalarma ve %75’i gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim
yaparak alim satim kan ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci
gergeklestirmek iizere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 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 dayali haklar da fon
portfdyiine alinabilir.

Fon, alim satim kari elde etmek amacim saglamak iizere yukarida sayilan her tiirlii gayrimenkulii satin
alabilecek olsa da, dncelikli olarak sattlamarmug konut ve ofis stoku yiiksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay1 hedeflemektedir.

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

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde portféye dahil edilebilecegi belirtilen her
tiirlii gayrimenkul yatirimin: gergeklestirebilir.

Ayrnica fon portfyiine yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarimn dahil edilmesi de miimkiindiir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranmn
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklaninca ihrag edilen sermaye piyasas araglari, tabi
olduklar mevzuat hitkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamin devaml
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatrrimianindan olusan anonim ortakliklarin paylar, gayrimenkul
sertifikalan ve diger gayrimenkul yatinm fonlarintn katilma paylar1 da dikkate alinir. Tabi olduklar
mevzuat hitkiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devaml olarak en
az %75’ gayrimenkul yatinmlarindan olugan anonim ortakhklarnin paylarma, Fon toplam degerinin en
fazla %2(’si oraninda yatirim yapilabilir.

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig, Iller Bankas AS, belediyeler ile bunlarin bagl: ortakliklar:,
igtirakleri ve/veya yOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazimin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati ahnmig projeler kapsamindaki bagimsiz béliimler, insaatin tamamlanma
oramina bakilmaksizin, fon portfoyiine dahil edilebilir. Tebligin 19'uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfdyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirmmlarda dikkate alinir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2020 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Ttm tutarlar, Tiirk Lirast {“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Fon asaghdaki tabloda belirtilen yatirim simirlamalarma uygun olarak yatirim yapabilir.

VARLIK ve ISLEM TURU Asgari %| Azami %
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul

yatirim ortakliklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlariniy

katlma paylar ' 0 100
Kamu chg bor¢lanma araclan {Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/tzel sektdr bor¢clanma araclan 0 20
Varlia dayali/varlik teminath menkul kivmetler 0 20
Aktif toplaminin en az %75’i gayrimenkul yaturimlarindan olugan anonim ortaklik

paylar V) 0 20
Ortaklik paylar1 0 20
Ipotege dayali/ipotek teminatli menkul kiymetler 0 20
Kira sertifikas 0 20
Gelir ortaklif1 senetleri 0] 20
Gelire endeksli senetler 0 20
Repo islemleri 0 10
Ters repo islemleri 0 20
Takasbank para pivasasi islemleri 0 20
Menkul kiymet yatirim fonu katilma paylari, borsa yatinim fonu katilma paylari 0 20
Yapilandirlmig yatinm araclan 0 10
Mevduat/katilma hesaplart (TL ve doviz) 0 10
Varant ve sertifikalar 0 10

) Ancak her durumda bu varliklarin toplaminin fon toplam degerine orani asgari %80 olacaktir.

Tek bagina fon toplam degerinin %20’sini agan gayrimenkul yatinmlarinin toplam fon toplam degerinin
%60’ 1n agamaz.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkulierin ve gayrimenkule dayal haklarin degeri
fon toplam degerinin %30’unu asamaz. Kredilerin temini amaciyla portfoydeki varliklar {izerinde tesis
edilen rehin ve diger smirli ayni haklar %30’ 1uk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Ust hakki ve devre miilk hakkimin devredilmesine iligkin olarak bu haklari doguran sdzlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Odeme plant nceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli almm gergeklestirilebilir.
Yatirimcilar tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona ddenece@ine dair bir
taahhiit yazis1 almak sart1 ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarini yatirimeilardan
tahsil ederek taksit odemelerini gerceklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksit Gdemelerine iligkin
yatmmcilardan alinan taahhiitierde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/borg hesaplarinda
ve pay satig alacakl hesaplarda izlenir.
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