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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU
UNLU Portféy Yonetimi A.S. Genel Kurulu’na;
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

UNLU Portféy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”)'nun 31 Aralik 2024 tarihli finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir
tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile énemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini
denetlemis bulunuyoruz.

Goriasumuze gore ilisikteki finansal tablolar, Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Yatirnm Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Tebli§ (11-14.2) (“Tebli§”) cercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda Turkiye Finansal
Raporlama Standartlari (“TFRS”) hukumlerini iceren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati”na uygun olarak tiim énemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz badimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yurutilmustur. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bdliminde ayrintili
bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetcgiler i¢cin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun
olarak Fon’'dan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getiriimistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, goérisimizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.
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3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize goére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitln olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢gercevesinde ve finansal tablolara iliskin gérisiimizin olusturulmasinda ele alinmig

olup, bu konular hakkinda ayri bir gérus bildirmiyo

ruz.

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatinm amagh gayrimenkullerin finansal
tablolardaki goésterimi ve agiklanan 6nemli
bilgiler

Dipnot 2'de agiklandigi uzere Fon, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirrm amagl
gayrimenkullerini gergcege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2024 tarihi itibari ile
finansal tablolarda gosterilen 153.785.000 TL
degerindeki yatirrm amagh gayrimenkullerin
gercege uygun degeri bagimsiz degerleme
sirketi tarafindan belirlenmis olup, detaylar 8 no’lu
notta aciklanmistir. Yatirnm amacli
gayrimenkullerin  Fon’un toplam varliklarinin
6nemli bir bélimund olugturmasi ve uygulanan
degerleme metotlarinin  6nemli tahmin ve
varsayimlar igcermesi sebebi ile, yatinm amacl
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendiriimektedir.

Tarafimizca, yoOnetim  tarafindan  atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmigtir.

Yaptigimiz denetimde, yatirm amagli
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin uygunlugu degerlendirilmigtir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bélimler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
dipnot 8'de agiklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.  Ayrica, degerleme raporlarinda
kullanilan girdilerin mutabakati tarafimizca kontrol
edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurleri arasinda,

degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari varsayimlarin karsisinda piyasa
verilerinin tetkiki bulunmaktadir. Bu

degerlendirme ic¢in bagh bulundugumuz denetim
agina danhil bir baska sirket degerleme uzmanlari
¢alismalara dahil edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan st seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degderleme metotlarinin varlig
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir edilen
degerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadigi
tarafimizca degerlendirilmigtir.

Ayrica, finansal tablolarda ve aciklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin  uygunlugu,
aciklanan bilgilerin finansal tablo okuyucular igin
Onemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklan

Fon ydnetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuat’'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gergcede uygun bir bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishk
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gérdugu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken ydnetim; Fon’'un sirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sreklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi surece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Fon’un finansal raporlama siirecinin gdézetiminden sorumludur.
5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir bitlin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakh dnemli yanlishk igerip icermedigine
iliskin makul guvence elde etmek ve goérlisuimuizu igeren bir bagimsiz denetgi raporu dizenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yartttlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glvence; yiksek bir givence seviyesidir
ancak, var olan 6énemli bir yanhshgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlgliklar hata veya
hile kaynakh olabilir. Yanhgliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul él¢iide bekleniyorsa bu yanlishklar
6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yurGtilen bagimsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki supheciligimizi surdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “Gnemli yanlislik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérisimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli dnemli bir yanlishgi tespit edememe riski, hata kaynakh
onemli bir yanlish@i tespit edememe riskinden yiiksektir.)

- Fon’un i¢ kontrolinin etkinligine iligkin bir gorus bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yoénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Fon’un surekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve ydnetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu acgiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu géris disinda bir goéris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon’un surekliligini sona erdirebilir.

- Finansal ftablolarin, agiklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igeridi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari ger¢cege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiriimektedir.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli denetim bulgularini Ust
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu dislndulebilecek tim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri Gst ydnetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yoénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracaglr olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendidi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

A) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikimliiliikler
1) TTK’nin 402’'nci maddesinin dorduinci fikrasi uyarinca Fon’'un 1 Ocak — 31 Aralik 2024 hesap
doéneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Fon esas s6zlesmesinin finansal

raporlamaya iligkin hikimlerine uygun olmadigina dair dnemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK’'nin 402’'nci maddesinin dorduncu fikrasi uyarinca, Yoénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermigtir.

Bu bagimsiz denetimi yiritiip sonuglandiran sorumlu denetgi Aykut Usenti'dir.

Glney.Bagmmsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Msavirlik Anonim Sirketi
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Sorumlu Denetgi

18 Subat 2025
Istanbul, Turkiye
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2024 Tarihi Itibariyla
Finansal Durum Tablosu

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

Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri
Borsa Para Piyasas1 Alacaklari
Yatirim Amagh Gayrimenkuller
Diger Alacaklar

Finansal Varliklar

Toplam varhklar (A)
Yiikiimliiliikler

Diger Borglar
Ertelenmis vergi yiikiimliligi

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

Toplam degeri/Net varlik degeri (A-B)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot
referanslari 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
4 9.362 1.796
4 1.102.926 70.247
8 153.785.000 280.200.000
5 357.200 9.667
6 18.266.680 1.010.462
173.521.168 281.292.172
5 16.658.295 323.568
13.398.929 -
30.057.224 323.568
143.463.944 280.968.604

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2024 Hesap Dénemine Ait
Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

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

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere liskin
Gergeklesmis Kar/Zarar

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere liskin
Gergeklesmemis Kar/(Zarar)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Esas Faaliyet Gelirleri

Yoénetim 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/(Zarary) (A)
DiIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsamh gelir (B)

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak —
referans1 | 31 Aralk 2024 31 Arahk 2023
11 676.252 403.723
11 170.837.568 105.782.144
11 (124.848.161) 87.907.796
11 - 87.689
46.665.659 194.181.352

12 (990.259) (2.938.809)
12 (595.026) (243.668)
12 (3.808.060) (2.649.258)
12 (273.195) (111.118)
12 (53.852) (33.449)
12 (10.682) (10.103)
12 (140.010) (859.020)
13 (19.606.307) (5.255.463)
(25.477.391) (12.100.887)

21.188.268 182.080.464

15 (1.618.500) -
19.569.768 182.080.464

19.569.768 182.080.464

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2024 Dénemine Ait
Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 1 Ocak-31 1 Ocak-31
referanslar Aralik 2024 Aralik 2023
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Donem Basi
(Onceden Raporlanan) 280.968.604 220.978.651
Diger diizeltmeler 25 (11.780.429) -
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Donem Basi
(Yeniden Diizenlenen) 269.188.175 220.978.651
Toplam degerinde/net varlik degerinde artig/(azalis) 19.569.768 182.080.464
Katilma pay1 ihrag tutari (+) - 5.398.888
Katilma payi iade tutari (-) (145.293.999) (127.489.399)
31 Aralik tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varlik degeri (donem sonu) 9 143.463.944 280.968.604

Tlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2024 Donemine Ait
Nakit Akis Tablosu

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

A. isletme faaliyetlerinden nakit akislari
Net donem kary/zarar
Net donem kary/zarar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler

Vergi Gideriyle Ilgili Diizeltmeler

Gergege uygun deger kayiplari/kazanclart ile ilgili
diizeltmeler

Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler

Alacaklardaki artig/azaliglar ilgili diizeltmeler

Borglardaki artis/azaligla ilgili diizeltmeler

Gayrimenkul yatirnmlarinda gergeklesen artis/azalisla ilgili
diizeltmeler

Finansal Varliklardaki Artig/Azalisla ilgili Diizeltmeler

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alinan faiz

Diger nakit girisleri/ ¢ikislar

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar:

Katilma pay1 ihraglarindan elde edilen nakit
Katilma pay1 iadeleri i¢in 6denen nakit

Finansman faaliyetlerden net nakit akislar:

Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden dnce nakit ve
nakit benzerlerindeki nakit artis/azahs (A+B)

C. Yabanci para ¢evrim farklarimin nakit ve nakit
benzerleri iizerindeki etkisi

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

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

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak —
referanslar1 |31 Arahk 2024 |31 Aralk 2023
146.334.244 122.057.532

19.569.768 182.080.464

125.790.409 (88.311.519)

(676.252) (403.723)

1.618.500 -

124.848.161 (87.907.796)

125.145.976 (60.022.932)

(347.533) 10.357.473

16.334.727 (2.100.943)

126.415.000 (67.269.000)
(17.256.218) (1.010.462)
270.506.153 33.746.013

676.252 403.723

(124.848.161) 87.907.796
(145.293.999) | (122.090.511)

9 - 5.398.888
9 (145.293.999) | (127.489.399)
1.040.245 (32.979)

1.040.245 (32.979)

4 72.043 105.022
4 1.112.288 72.043

Tlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGILER
Genel bilgiler

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatiim Fonu (“Fon”) , UNLU Portfoy Yénetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Fon, UNLU Portfoy Yoénetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasit Kanunu’nun 52 ve 54’ncii
maddelerine dayamlarak, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu igtiiziigii ve
UNLU Portfoy Yonetimi A.S. fkinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarmin ihracina iligkin
olusturulacak Ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 14 Eyliil 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.10486 sayili karari ile onaylanmistir.

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

YoOnetici:

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

Saklayict Kurulus:

Tiirkiye s Bankas1 A.S.
Is Kuleleri Kule:1 Kat:1, 34330 4.Levent/ istanbul

Fonun siiresi
Fon siiresizdir.
Fon portfoyiiniin yonetimi

Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden Kurucu UNLU Portfoy
Yonetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar iizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiiziik
ile ihrag¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun
faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, UNLU Portfoy
Yonetimi AS nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak igtiiziikk ve Teblig hiikiimleri dahilinde
yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyiine deger artigi, alim satim kar1 ve kira geliri elde etmek amactyla; ticari
gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris 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 yatirim yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1i ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylaria da yatirim yapilir. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda
alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii igin 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,

¢) Gayrimenkullerin konumlandigi cografi bolgelerin altyapi olarak gelisime agik olmas,
d) flgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,
e) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli



UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devamu)
Fon yonetim iicretleri

Fon’un sermaye piyasasi araclarindan olusan menkul kiymetler portfoyii UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portfoy Y&netimi AS’ye yonetimi ve temsili icin tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tim hizmetlerin karsiligi olarak Fon toplam degerinin yillik %0,45’ini
yonetim ticreti olarak 6demektedir. Yonetim iicreti, glinliik %0,001233 olarak tahakkuk ettirilir ve Mart,
Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son ig giinleri takip eden 5 (bes) is giinii igerisinde Kurucu tarafindan
Fon'dan tahsil edilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhginin tasfiyesi

Fon kurucunun Kurulun uygun gorisiinii aldiktan sonra alt1 ay sonrasi i¢in feshi ihbar etmesi durumunda
sona erer. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatirim Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoylindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist miimkiin olmayan Fon
varliklari, agik arttirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya
cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylar oraninda dagitilir.

Fon tasfiyesinin Kurulca uygun goriilmesi durumunda tasfiye siireci baglar. Fon’un tasfiye siirecine
girmesi ile yeni yatirim faaliyetlerine son verilerek, siirenin bitiminden itibaren en geg iki y1l iginde fon
ictliziigii kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iligkin belgeler alt1 isgiinii i¢inde
Kurula gonderilir.

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

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriillemez.
Gayrimenkul sermayesi yatirinmlarina iliskin yatiriom sinirlamalari

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirnm ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylan da dikkate alinir. Su kadar ki, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olugsan anonim ortakliklarin paylarma, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Tek basina fon toplam degerinin %20°sini asan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam degerinin
%060’1n1 agamaz.

Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, portfoyde yer alan
repo islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una kadar, borsada veya borsa
disinda repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi 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.
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGILER (devamu)

Yatirim siirlamalarina uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibartyla
saglanmasi1 zorunludur.

Katilma paylarimin nitelikli yatirimciya satisina baslandigi tarihi miiteakip en ge¢ bir yil iginde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL biiyiikliige ulasacak ve katilma pay1 sahiplerinden toplanan paralar
[11-52.3 Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen portféy simrlamalari
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlari

Finansal tablolarin hazirlanis sekli ve TFRS’ye uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867
miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarna Iliskin Teblig” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (“TFRS”) (tiimii “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun
olarak hazirlanmigtir. TFRS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari , Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
ile bunlara iliskin ek ve yorumlari igermektedir.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 31 Aralik 2013
tarih ve 2013/43 say1li biilteninde agiklanan “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin
Teblig Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlar1” baslikli duyurusunda belirtilen
esaslar kullanilmistir.

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardina gore, fonksiyonel para
birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarimi raporlama
donemi sonundaki paranin satin alma giicline gore raporlamaktadirlar. Kamu Gdzetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu’nun (KGK) 23 Kasim 2023 tarihinde yaptigi aciklamaya istinaden,
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (TFRS)’n1 uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde
veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarmin “TMS 29 Yiiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”da yer alan muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon
etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerekmektedir. Ayni agiklamada, kendi alanlarinda diizenleme ve
denetleme yapmakla yetkili kurum ya da kuruluslarin enflasyon muhasebesinin uygulanmasina yonelik
farkl1 gecis tarihleri belirleyebilecekleri ifade edilmis olup, bu kapsamda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK); 7 Mart 2024 tarihli Biilteni’nde agiklanan Karar uyarinca, yatirnm fonlarinin TMS/TFRS
uyarinca hazirlayacaklari finansal tablolarinda enflasyon muhasebesi uygulanmayacaktir.

Buna istinaden Fon’un 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarinda “TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi” uygulanmamustir.

Olciim esaslar1

Finansal tablolar, gergege uygun degerleri ile dlgiilen finansal yatirnmlar ve gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler lizerinden hazirlanmigtir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

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 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yonetim Kurulu
tarafindan 18 Subat 2025 tarihinde onaylanmstir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari

Fon, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliliiklerin tutarlarii ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarimi etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin
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 varsayimlar agsagida belirtilmistir:

Gayrimenkul yatirimlarinin gercege uygun deger tespitine iliskin ac¢iklamalar

Gayrimenkul yatirrmlar1 mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup
degerleme farklar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarli
bir sekilde uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak
uygulanmakta ve onceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2024 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alman muhasebe politikalar1 agagida 6zetlenen 1 Ocak 2024 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS ve TFRS yorumlar1 disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Fon’un mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmugtir.

i) 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TMS 1 Degisiklikleri- Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simflandirilmasi

Mart 2020 ve Ocak 2023’te KGK, yiikiimliiliikklerin kisa ve uzun vadeli siniflandirilmasina yonelik
esaslar1 belirlemek {izere TMS 1’de degisiklikler yapmistir. Ocak 2023’te yapilan degisikliklere gore,
isletmenin bir ylkiimliiliigii 6demeyi erteleme hakki, raporlama déneminden sonraki bir tarihte kredi
sozlesmesi sartlarina uygunluk saglamasina bagliysa, raporlama donemi sonu itibariyla séz konusu
yiikiimliligi erteleme hakki bulunmaktadir (raporlama donemi sonunda ilgili sartlara uygunluk
saglamiyor olsa bile). Kredi sozlesmesinden dogan bir yiikiimlilik uzun vadeli olarak
siniflandirildiginda ve isletmenin 6demeyi erteleme hakki 12 ay icinde kredi sozlesmesi sartlarina
uygunluk saglamasina bagli oldugunda, Ocak 2023 degisiklikleri isletmelerin ¢esitli aciklamalar
yapmasini istemektedir. Bu agiklamalar kredi s6zlesme sartlar1 ve ilgili yilikiimliiliikkler hakkindaki
bilgileri igermelidir. Ayrica, s6z konusu degisiklikler, sézlesme sartlarina uyumun raporlama tarihinde
ya da sonraki bir tarihte test edilecek olmasina bakilmaksizin, uzun vadeli siniflama i¢in 6demeyi
erteleme hakkinin raporlama dénemi sonu itibartyla bulunmasi gerektigini agikliga kavusturmustur.
Degisiklilerde, 6demeyi raporlama doneminden sonraki en az on iki ay sonraya erteleme hakkini
isletmenin kullanmama ihtimalinin yiikimliiliigiin siniflandirilmasini etkilemeyecegi acikca ifade
edilmistir. Yapilan degisiklikler TMS 8’e gore geriye doniik olarak uygulanmaktadir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performansi {izerinde &nemli bir etkisi
olmamustir.

TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliikleri

Ocak 2023’te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde
kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak
sekilde, satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yiikiimliiliiklerinin
Ol¢iimiinde uygulanacak hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satig ve geri kiralama
isleminin fiilen bagladig1 tarihten sonra “Kira yiikiimliiliigiiniin sonraki 6l¢timii” bagligi altindaki TFRS
16 hiikiimlerini uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6demeleri’ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamu)
TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliikleri (devami)

belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yiikiimliiliiklerinin 6l¢iimiine yonelik
spesifik bir hiikiim icermemektedir. S6z konusu kira yiikiimliiligiiniin ilk 6l¢timii, TFRS 16°da yer alan
kira 6demeleri tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine neden
olabilecektir. Satici-kiracinin TMS 8’e gore giivenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak muhasebe
politikas1 gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir. Satici-kiraci, degisiklikleri TFRS 16’nin ilk
uygulama tarihinden sonra girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS 8’¢ gore geriye doniik
uygulamaktadir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performansi {izerinde &nemli bir etkisi
olmamugtir.

TMS 7 and TFRS 7 Degisiklikleri- Aciklamalar: Tedarik¢i Finansmani Anlasmalari

KGK tarafindan Eyliil 2023’te yayimlanan degisiklikler, tedarik¢i finansmani anlagmalarinin isletmenin
ylkiimliiliikleri, nakit akislar1 ve maruz kaldig likidite riskleri {izerindeki etkilerinin finansal tablo
kullanicilar1 tarafindan anlagilmasina katki saglamak iizere, mevcut hiikiimlerde iyilestirmeler yapan
aciklamalar getirmektedir. Tedarik¢i finansmani anlagmalari; bir ya da daha fazla finansman
saglayicisinin isletmenin tedarik¢isine olan borcunu 6demeyi iistlendigi ve isletmenin de tedarikgiye
O0deme yapildigr giin ya da sonrasinda 6demeyi kabul ettigi anlasmalar olarak tanimlanmistir. S6z
konusu degisiklikler, bu tiir anlagsmalarin hiikiim ve kosullari, raporlama dénemi basi ve sonu itibartyla
bunlardan ortaya ¢ikan yiikiimliiliiklerle ilgili nicel bilgiler ile bu yiikiimliiliklerin defter degerinde
meydana gelen nakit dis1 degisikliklerin niteligi ve etkileri hakkinda agiklamalar yapilmasini zorunlu
kilmaktadir. Ayrica, TFRS 7°de 6ngoriilen likidite riskine yonelik niceliksel agiklamalar kapsaminda,
tedarik¢i finansmani anlagmalar1, agiklanmasi gerekli olabilecek diger faktorlere ornek olarak
gosterilmistir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performansi iizerinde Snemli bir etkisi
olmamusgtir.

ii) Yaymlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi i¢in heniiz
yiiriirlige girmemis ve fon tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Fon aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige
girmesinden sonra finansal tablolarin1 ve dipnotlarim etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatirimel Isletmenin Istirak veya Is Ortakhgina Yaptigi
Varlik Satislar veya Katkilar:

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
iizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini
stiresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

Fon s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gegen standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamu)
TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da sigorta sozlesmeleri icin muhasebelestirme ve Ol¢iim, sunum ve agiklamay1
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikklerin giincel bilango degerleri ile Ol¢iimiinii hem de karin
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. KGK
tarafindan yapilan duyuruyla Standardin zorunlu yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2026 ya da sonrasinda baglayan
hesap donemleri olarak ertelenmistir.

Fon icin gegerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.
TMS 21 Degisiklikleri — Takas Edilebilirligin Bulunmamasi

Mayis 2024’te KGK, TMS 21°e yonelik degisiklikler yayimlamigtir. Degisiklikler bir para biriminin
takas edilebilirliginin olup olmadiginin nasil degerlendirilecegi ile para biriminin takas edilebilirliginin
olmadig1 durumda gecerli kurun ne sekilde tespit edilecegini belirlemektedir. Degisiklige gore, bir para
biriminin takas edilebilirligi olmadigi icin gegerli kur tahmini yapildiginda, ilgili para biriminin diger
para birimiyle takas edilememesinin isletmenin performansi, finansal durumu ve nakit akigini nasil
etkiledigini ya da nasil etkilemesinin beklendigini finansal tablo kullanicilarinin anlamasini saglayan
bilgiler agiklanir. Degisiklikler 1 Ocak 2025 tarihinde ya da sonrasinda baslayan yillik raporlama
dénemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmekte olup bu durumda dipnotlarda bilgi verilir.
Degisiklikler uygulandiginda, karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmez.

S6z konusu degisiklik Fon igin gegerli degildir ve finansal durumu veya performansi iizerinde bir etki
bulunmamaktadir.

iii) Yayinlandig1 andan itibaren gecerli olan degisiklikler
TMS 12 Degisiklikleri — Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Modeli Kurallari

Eyliil 2023°te KGK, Ikinci Siitun gelir vergileriyle ilgili ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliiklerinin
muhasebelestirilmesi ve agiklanmasina zorunlu bir istisna getiren TMS 12’ye yonelik degisiklikler
yaymmlamustir. S6z konusu degisiklikler, Ekonomik Is birligi ve Kalkinma Teskilat: (OECD) tarafindan
yaymmlanan Ikinci Siitun Modeli Kurallariin uygulanmasi amaciyla yiiriirliige girmis ya da yiiriirliige
girmesi kesine yakin olan vergi kanunlarindan ortaya ¢ikan gelir verilerine TMS 12’nin uygulanacagin
acikliga kavusturmustur. Bu degisiklikler ayrica bu tiir vergi kanunlarindan etkilenen isletmeler icin
belirli agiklama hiikiimleri getirmektedir. Bu kapsamdaki ertelenmis vergiler hakkindaki bilgilerin
muhasebelestirilmeyecegine ve agiklanmayacagina yonelik istisna ile istisnanin uygulanmis olduguna
yonelik agiklama hitkmii degisikligin yayimlanmasiyla birlikte uygulanir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performansi iizerinde onemli bir etkisi
olmamustir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamu)

iv) Uluslararas1t Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yaymlanms fakat KGK
tarafindan yayimlanmams 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 Standartlar1 UMSK tarafindan yayimlanmis ancak
heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yaymlanmamaistir. Bu sebeple TFRS nin bir par¢asini
olusturmazlar. Fon finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu Standart ve degisiklikler
TFRS’de yiiriirliige girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 9 ve UFRS 7 Degisiklikleri — Finansal Araglarin Siniflandirilmasi ve Ol¢iimii

Mayis 2024°te UMSK, finansal ara¢larin siniflandirilmasina ve 6lgiimiine yonelik (UFRS 9 ve UFRS
7’ye iliskin) degisiklikler yayimlamigtir. Degisiklik finansal yiikiimliiliiklerin “teslim tarihi’nde finansal
tablo dis1 birakilacagini agikliga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kosullarin
saglanmas1 durumunda, elektronik ddeme sistemiyle yerine getirilen finansal yiikiimliiliiklerin teslim
tarihinden Once finansal tablo dis1 birakilmasina yonelik muhasebe politikasi tercihi getirilmektedir.
Ayrica yapilan degisiklik, Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantili ya da kosula bagli benzer diger
ozellikler iceren finansal varliklarin s6zlesmeye bagl nakit akis 6zelliklerinin nasil degerlendirilecegi
ile geri cagrilabilir olmayan varliklar ve sozlesmeyle birbirine bagli finansal araglara yonelik
uygulamalar hakkinda agiklayict hiikiimler getirmektedir. Bunun yani sira bu degisiklik ile birlikte,
kosullu bir olaya (ESG baglantili olanlar dahil) referans veren sdzlesmesel hiikiimler igeren finansal
varlik ve yiikiimliiliikler ile ger¢ege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen
0zkaynaga dayali finansal araclar icin UFRS 7’ye ilave agiklamalar eklenmistir.

S6z konusu degisiklik Fon i¢in gegerli degildir ve finansal durumu veya performansi iizerinde bir etki
bulunmamaktadir.

UFRS Mubhasebe Standartlarina iliskin Yilhk iyilestirmeler —11. Degisiklik

UMSK tarafindan, Temmuz 2024’te “UFRS Muhasebe Standartlarma Iliskin Yillik Iyilestirmeler / 11.
Degisik”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yaymlanmigtir:

- UFRS I Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarimin [lk Uygulamasi — UFRS leri ilk kez
uygulayan bir isletme tarafindan gergeklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, UFRS 1°de
yer alan ifadeler ile UFRS 9’daki korunma muhasebesine iligkin hiikiimler arasindaki
tutarsizligin yaratacagi muhtemel karigikligin ortadan kaldirilmasi amaciyla gergeklestirilmistir.

- UFRS 7 Finansal Araglar: A¢iklamalar — Finansal tablo disi birakmaya iliskin kazang ya da

kayiplar: UFRS 7’de, gbozlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve
UFRS 13’e referans eklenmistir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamu)

- UFRS 9 Finansal Araglar — Kira yiikiimliliigiiniin kiract tarafindan finansal tablo dist
birakilmasi ile iglem fiyati: Kiraci agisindan kira yiikiimliiliigii ortadan kalktiginda, kiracinin
UFRS 9’daki finansal tablo dis1 birakma hiikiimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya
cikan kazang ya da kaybin kar veya zararda muhasebelestirilecegini acikliga kavusturmak
amaciyla UFRS 9°da degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem fiyati”na yapilan referansin
kaldirilmas1 amaciyla UFRS 9°da degisiklik gerceklestirilmistir.

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

- UMS 7 Nakit Akis Tablosu — Maliyet yontemi: Daha onceki degisikliklerle “maliyet yontemi”
ifadesinin kaldirilmasi sonras1 Standartta gecen s6z konusu ifade silinmistir.

Fon finansal tablolar tizerinde 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 hiikiimlerin uygulanmasini agikliga kavusturmakta ve bu tiir sézlesmelerin korunma araci olarak
kullanilmasi durumunda korunma muhasebesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu sézlesmelerin
isletmenin finansal performansi ve nakit akislart iizerindeki etkisinin yatirimcilar tarafindan
anlagilmasini saglamak amaciyla yeni a¢iklama hiikiimleri getirmektedir.

S6z konusu degisiklik Fon i¢in gegerli degildir ve finansal durumu veya performansi iizerinde bir etki
bulunmamaktadir.

UFRS 18 - Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Ac¢iklamalar Standardi

Nisan 2024’te UMSK, UMS 1’in yerini alan UFRS 18 Standardin1 yayimlamistir. UFRS 18 belirli
toplam ve alt toplamlarin verilmesi dahil, kar veya zarar tablosunun sunumuna iliskin yeni hiikiimler
getirmektedir. UFRS 18 isletmelerin, kar veya zarar tablosunda yer verilen tiim gelir ve giderleri, esas
faaliyetler, yatinm faaliyetleri, finansman faaliyetleri, gelir vergileri ve durdurulan faaliyetler olmak
iizere bes kategoriden biri igerisinde sunmasini zorunlu kilmaktadir. Standart ayrica yonetim tarafindan
belirlenmis performans 6lgiitlerinin agiklanmasini gerektirmekte ve bunun yani sira asli finansal tablolar
ile dipnotlar i¢in tanimlanan rollere uygun sekilde finansal bilgilerin toplulastirilmasina ya da
ayristirilmasina yonelik yeni hiikiimler getirmektedir. UFRS 18’in yayimlanmasiyla beraber UMS 7,
UMS 8 ve UMS34 gibi diger finansal raporlama standartlarinda da belirli degisiklikler meydana
gelmistir.

S6z konusu Standardin Fon’un finansal durumu ve performansi {izerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

17



2.3

2.4.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devamu)

UFRS 19 — Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortaklhiklar: Agiklamalar
Standardi

Mayis 2024 tarihinde UMSK, belirli isletmeler igin, UFRS’lerdeki finansal tablolara alma, 6l¢iim ve
sunum hiikiimlerini uygularken azaltilmis agiklamalar verilmesi opsiyonunu sunan UFRS 19’u
yayimlamistir.

Aksi belirtilmedikge, UFRS 19'u uygulamay1 segen kapsam dahilindeki isletmelerin diger UFRS’lerdeki
aciklama hiikiimlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Bagl ortaklik niteliginde olan, kamuya hesap
verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina agik sekilde UFRS’lerle uyumlu konsolide finansal
tablolar hazirlayan ana ortakligi (ara ya da nihai) bulunan bir isletme UFRS 19’u uygulamayi
secebilecektir.

S6z konusu Standart, Fon igin gegerli degildir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

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

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki donem finansal tablolari
yeniden diizenlenir.

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 agagida 6zetlenmistir.
Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, katilma hesabi, cari hesap ve satin alim tarihinden itibaren
vadeleri ii¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve dnemli tutarda deger degisikligi
riski tagimayan yliksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Gayrimenkul yatirrmlar1 mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup
degerleme farklar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.

TMS 40 Yatirim Amagli Gayrimenkuller Standard: ¢ergevesinde, kira geliri veya deger artis kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama s6zlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kismi) bu kalemde gosterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmasi halinde TFRS 16 Kiralama Islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapilir.

Yatirim amacgh gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gercege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamasi1 ¢ergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirim amacli gayrimenkul olarak bu kalemde gdsterilmesi miimkiindiir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Fon paylar1 birim pay degeri

Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina béliinmesiyle elde edilmektedir. U
ayda bir agiklanan pay degeri, miiteakip aym 10’uncu isglinii duyurulmaktadir.

Iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucu’nun sermayesinde pay sahibi olan gergek ve
tiizel kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim iligkisi i¢inde bulundugu
istirakleri ve bagl ortakliklar1 digindaki kuruluglar, faaliyetlerinin planlanmasi ylriitiilmesi ve
denetlenmesi ile dogrudan veya dolayli olarak yetkili ve sorumlu olan, yonetim kurulu iiyesi, genel
miidiir gibi yonetici personel bu kisilerin yakin aile iiyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayli olarak
kontroliinde bulunan sirketler, iliskili taraflar olarak kabul edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler
finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.

Uygulanan degerleme ilkeleri
Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a. Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegcirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim
fiyat1 satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB doviz satig kuru ile ¢arpilmast
suretiyle bulunur.

b. Alis tarihinden baslamak tizere portféydeki varliklardan;

i. Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat
veya oranlarla degerlenir. Kapanis seans1 uygulamasi bulunan piyasalarda iglem goren varliklarin
degerlemesinde kapanis seansinda olusan fiyatlar, kapanis 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 giinil itibariyla en son agiklanan fiyatlari 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 yabanc1 para icin belirlenen doviz alig
kuru ile degerlenir.

vi.  Tirev araclar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri tablosunda gosterilir.

Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu amddedeki esaslar ¢ercevesinde degerlenir.

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

viii. (i) ila (vii) nolu alt bentlerde belirtilenler diginda kalanlar1 KGK tarafindan yayimlanan
TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslar1, yazili karara baglanir.

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

Fon’un diger varlik ve ytkiimliiliikleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alimarak
degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliiliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in
belirlenen doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

Bir paym alis ve satis degeri, Fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Gercege uygun deger ol¢iimii

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

Finansal varlik ve yilikiimliiliiklerin gercege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullanilmistir:

. Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem géren menkul kiymetler ¢ikis fiyatin1 yansittig1 i¢in
bekleyen kapanis seansi fiyatlar1 veya kapanis seansinda fiyati olusmayanlar i¢in bir dnceki
seansin agirlikli ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlar ile

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

. Borsada islem gérmeyen finansal varlik ve yiikiimliiliikler ile tiirev finansal araglar indirgenmis
nakit akim yontemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araglara iligkin piyasa islemleri sonucu olusan
fiyatlar, opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilari tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve
gozlemlenebilir girdileri azami kullanan diger yontemler.

Karsiliklar, kosullu varhk ve yiikiimliiliikler

Fon yonetimi gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliigiin bulundugu,
bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin
muhtemel oldugu ve s6z konusu yilkiimlilik tutarinin glivenilir bir bi¢imde tahmin edilebildigi
durumlarda, ilisikteki finansal tablolarda s6z konusu yiikiimliliik tutar1 kadar karsilik ayirmaktadir.
Sarta bagli yiikiimliiliikler, ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel
hale gelip gelmediginin tespiti amaciyla siirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik fayda
iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin uzak oldugu durumlar harig¢, finansal tablo
dipnotlarinda agiklanir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde,
kosullu varlikla ilgili olarak finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye
gireceginin kesine yakin hale gelmesi durumunda ise, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir
degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)

Finansal araclar

Finansal bir varlik veya finansal bir yiikiimliiliikk, sadece finansal araca iliskin s6zlesme hiikiimlerine
taraf oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araglarin normal yoldan alimi1 veya
satimy, islem tarihinde ya da teslim tarihinde muhasebelestirme yontemlerinden biri kullanilarak finansal
tablolara alinir veya finansal tablo dis1 birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim islemleri teslim
tarithinde muhasebelestirilmektedir. Finansal araglarin ilk muhasebelestirilmesinde, siniflandirmasi,
sozlesmeye bagli sartlara ve ilgili is modeline baglidir. TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
kapsaminda degerlendirilen varliklar disindaki bir finansal varlik veya finansal yiikiimliiliik ilk defa
finansal tablolara alinirken gercege uygun degerinden 6l¢iilmektedir. Gergege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varlik ve yiikiimliliiklerin ilk 6lglimiinde, bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave
edilmekte veya gergege uygun degerden diisiilmektedir.

Finansal araglarin ilk muhasebelestirilme esnasinda hangi kategoride smiflandirilacagi, s6zlesmeye
bagl nakit akislarin 6zelliklerine baglidir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varliklar ve yiikiimliiliikler asagidaki gibidir:

Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarar’a Yansitilan Finansal Varliklar:

Gergege uygun deger farki kar/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 donemde kar saglamaya yonelik bir portfoyiin pargasi olan finansal
varliklardir. Finansal durum tablosuna ilk olarak iglem maliyetleri de dahil olmak iizere gercege uygun
degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarint miiteakiben gercege uygun degerleri ile degerlemeye
tabi tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil
edilmektedir.

Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar:

Finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini
amaglayan ve buna ek olarak finansal varliga iligkin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini igeren nakit akiglarima yol agmasi
durumlarinda finansal varlik, gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan olarak
siiflandirilmaktadir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)

Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar (devami).

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin miiteakip degerlemesi gergege
uygun degerleri ilizerinden yapilmaktadir. Ancak, gergege uygun degerleri giivenilir bir sekilde tespit
edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar i¢in i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel
iizerinden; sabit bir vadesi olmayanlar icin gercege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto
edilmis nakit akis teknikleri kullanilarak degerlenmektedir. Gergege uygun deger farki diger kapsamli
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” hesabi altinda gosterilmektedir. Gergege uygun deger farki diger kapsamli
gelire finansal varliklar elden ¢ikarilmalart durumunda ger¢ege uygun deger uygulamasi sonucunda
0zkaynak hesaplarinda olusan deger, donem kar/zararina yansitilmaktadir.

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini amacglayan ve finansal varliga
iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
O0demelerini iceren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile l¢iilen
finansal varlik olarak siniflandirilmaktadir. Etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi i¢in karsilik ayrilmaktadir. Vadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem kar/zararinda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasasi olugsmamis gercege uygun degeri giivenilir
bir sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olugmaktadir. Bu varliklar, 6denen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde dlciilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem altinda gdsterilir.

Finansal varliklarda deger diistikliigii / beklenen zarar karsiligi

Fon gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan digindaki tiim finansal varliklarina kolaylastiriimig
yontemi uygulayarak omiir boyu beklenen zararlar karsiliklar1 hesaplamakta ve muhasebelestirmistir.
Her raporlama tarihinde, deger diisiikliigli kapsamindaki finansal aracin kredi riskinde ilk defa finansal
tablolara alinmasindan bu yana &nemli bir artis olup olmadigi degerlendirilir. Bu degerlendirme
yapilirken, finansal aracin temerriit riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir. Beklenen zarar
karsilig1 tahmini tarafsiz, olasiliklara gore agirliklandirilmis ve gecmis olaylar, mevcut sartlar ve
gelecekteki ekonomik sartlara iligkin tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler igermektedir.

Bir karsilik hesabimin kullanilmasi yoluyla kayith degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigii dogrudan ilgili finansal varligin kayitli degerinden diisiiliir. Ticari
alacagn tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler donem kar zararinda muhasebelestirilir. Gergege uygun deger farki diger
kapsaml1 gelire yansitilan 6zkaynak araglar1 haricinde, deger diistikliigii zarar1 sonraki donemde azalirsa
ve azalis deger diisiikliigli zararinin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii zarar1 deger diisiikliigliniin iptal
edilecegi tarihte, yatinmin deger diisiikliigii hicbir zaman muhasebelestirilmemis olmas1 durumunda
ulasacag itfa edilmis maliyet tutarin1 agsmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir. Gergege uygun
deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarmin gercege uygun degerinde deger
diisiikliigii sonrasinda meydana gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Kredi ve alacaklar

Sabit veya belirlenebilir nitelikte 6demelere sahip olan ve aktif bir piyasada islem gérmeyen, tiirev
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 bor¢lar

Bu kategoride alim-satim amagli olarak siniflanmayan tiim finansal borglar yer almaktadir. Fon repo
borglari, takas borg¢lari, krediler ve finansal yiikiimliiliikler ile diger ticari bor¢larini 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 gecerli ve finansal tablolarin sunumunda kullanilan para birimi TL dir.

Yabanci para islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlar {izerinden TL’ye g¢evrilmistir.
Yabanci paraya dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikkler, bilango tarihinde gegerli olan déviz kurlar
kullanilarak; yabanci para cinsinden olan ve maliyet degeri ile 6l¢iilen parasal olmayan kalemler ilk
islem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve gercege uygun degerleri ile 6l¢iilen parasal
olmayan kalemler ise gercege uygun degerin tespit edildigi tarihte gegerli olan kurlardan TL’ye
cevrilmistir. Cevrimler sonucu olusan kur farklar1 kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
yansitilmastir.

Finansal araclarin netlestirilmesi

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

Satis ve geri alis anlagsmalar1 ve menkul degerlerin 6diin¢ verilmesi islemleri

Tekrar geri alimlarimi 6ngdren anlasmalar cergevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfdyiinde tutulus
amagclarma gore “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde siniflandirilmakta ve ait
oldugu portfoyiin esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sozlesmesi karsiligi elde edilen
fonlar pasifte “Repo bor¢lar” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlagmalari ile belirlenen
satim ve geri alim fiyatlar1 arasindaki farkin doneme isabet eden kismi i¢in i¢ verim orani yontemine
gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen faiz
gelirleri kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmis menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklar1” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalar1 ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlar1 arasindaki farkin doneme isabet eden kismu igin “I¢ verim orani yéntemi”ne gore faiz
gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Takas alacaklarvborg¢lar:

Takas borglart raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim islemlerinde satin alma sézlesmesi
yapilmis ancak teslim alinmamis menkul krymet alimlarina iliskin olan borglardir.

Takas alacaklart normal yoldan satig islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmig ancak teslim edilmemis
menkul kiymet satiglarina iligkin 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 ayr1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri diginda verilen teminatlar (marjin teminatlar1) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir. Fon’un, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla verilen teminatlar1 bulunmamaktadir.

Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portféyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un
gelir ve giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar1 giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir.
Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis giinli degeri (alig bedeli ve satig giinline kadar olugan deger artig
veya azaliglar1 toplami) lizerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis glinii degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul krymetin birim sayisina bdliinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutari ile satig giinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar” hesabina kaydolunur. Satilan menkul
kiymete iligkin “Fon paylar1 deger artis/azalig” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma
isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azaliglar1” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve
(Yiikiimliiliiklere) Iliskin Gergeklesmis Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracilik
komisyonlar1 da alim ve satim bedelinden ayr1 olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

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

Faiz gelir ve gideri

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

Temettii geliri
Temettii gelirleri, ilgili temettiiyli alma hakk: olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.
Giderler

Tim giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Kurumlar vergisi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67°’nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili
yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik cer¢evesinde yaymlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237
sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi1 Kanunu’na goére kurulan menkul
kiymetler yatirim fonlar1 (borsa yatirim fonlar1 ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar
dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortakliklarmin portfdy isletmeciligi kazanglari {izerinden 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 yayimlanan 7524 numarali Kanun ile yapilan degisiklikle, 1 Ocak 2025
tarihinden itibaren, ilgili kazang istisnasi, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 (GYO) ve Gayrimenkul
Yatinm fonlar1 (GYF)’lerin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sini ilgili donem
kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn sonuna kadar dagitmalar
sartina baglanmigtir. Buna gore s6z konusu kar dagitimini sartinin yerine getirilmemesi durumunda
GYF ve GYO’larn kazanglar1 %30 kurumlar vergisine tabi olacaktir. 28 Eyliil 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 kazanglar Yurt Ici Asgari Kurumlar Vergisi
hesaplanmasinda kurum kazancindan indirilemeyen istisnalar arasinda sayilmistir. Dolayisiyla, KVK
m5/1(d)-4 uyarinca istisna uygulanmasi i¢in %50 kar dagitim sart1 yerine getirilse dahi, asgari kurumlar
vergisi hesaplamasinda GYF ve GYO’larin taginmazlardan elde ettikleri kazanclar istisna olarak dikkate
alinamayacaktir. Diger bir ifadeyle GYF GYO’lar tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarm en az
%50’sini ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aym sonuna
kadar dagitsa bile tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin tamami tizerinden %10 asgari kurumlar
vergisi 6deyecektir.

Sirket, almis oldugu Yonetim Kurulu karari ile ileride elde edecegi kazanglarin %50°sini kar dagitimina
konu etme karar1 almistir, bu yiizden ertelenmis vergi hesaplamasinda %10 oran kullanilmistir.

Ertelenmig vergi yiikiimliiliigii / aktifi

Finansal tablolarda yansitildiklart donemlerden sonraki donemlerde vergiye tabi tutulan gelir ve gider
kalemlerinden kaynaklanan zamanlama farklar1 tizerinden ertelenmis vergi aktifi veya ylikimliligi
hesaplanmaktadir.

Gelir Vergilerine iliskin TMS 12 uyarinca vergi mevzuatina gore, sonraki donemlerde indirilebilecek
mali kar elde edilmesi miimkiin goriildiigii miiddetge, indirilebilir gegici farklar tizerinden ertelenmis
vergi aktifi, biitiin vergilendirilebilir gegici farklar iizerinden ise ertelenmis vergi ylkimlulagi
hesaplanmaktadir. Ertelenmis vergi aktif ve ylikiimliiliikleri netlestirilmek suretiyle finansal tablolara
yansitilmaktadir.

Netlestirme sonucunda olusan net ertelenmis vergi aktifi bilangoda ertelenmis vergi varligi, net
ertelenmis vergi yiikiimliiliigl ise ertelenmis vergi ylkiimliiligii olarak gdsterilmektedir. Ertelenmig
vergi geliri/gideri ise iligikteki gelir tablosunda ertelenmis vergi geliri/gideri olarak gosterilmektedir.

Fon’un 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle finansal tablolarinda yansittig1 %10 oran iizerinden hesaplanmig
ertelenmis vergi ylkiimliligii 13.398.929 TL dir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Katilma paylari

Katilma paylar1 pay sahiplerinin opsiyonuna bagli olarak paraya ¢evrilebilir olup, finansal yiikiimliiliik
olarak degerlendirilmektedir.

Katilma paylar1 Fon’un net varlik degeri lizerinden giinliik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alinip satilabilir. Katilma paymin fiyati fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme giiniinde
tedaviilde olan pay sayisina boliinerek belirlenmektedir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem 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 olaylar1 kapsar. Fon, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde diizeltir.

Acilis finansal durum tablosunun yeniden diizenlenmesi

2 Agustos 2024 tarihinde yayimlanan 7524 sayili Kanun kapsaminda diizenlenen GYO ve GYF’lerin
kazanglarina uygulanan kurumlar vergisi istisnasina iliskin degisiklik neticesinde KGK tarafindan 12
Subat 2025 tarihinde E-64088382-045-29964 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ve Gayrimenkul
Yatinm Fonlarinda Vergi Tutarlarinin Raporlanmasi Hakkindaki” yazisina istinaden daha once
tamamen istisna kapsaminda olan kazanglarin vergilendirilmesi s6z konusu oldugundan daha 6nce
finansal tablolara alinmamis olan ertelenmis vergi varligi veya yikimliligi tutarlarinin 2024 yili
finansal tablolarina yansitilmasi gerekecektir. Bu baglamda 2024 yilina ait finansal tablolarda mevzuat
degisikligi sonucu ortaya ¢ikan ertelenmis vergi varhigi veya yiikiimliiliigiiniin, 2024 y1li 6ncesine iliskin
etkisinin dagitilmamis karlara (gegmis yillar karlar1 veya zararlarina), 2024 yilina ait etkinin ise kar veya
zarara yansitilabilecektir.

Fon, s6z konusu mevzuat degisikligi neticesinde KGK tarafindan onerildigi sekliyle yatirnm amacglh
gayrimenkullerinin degerlemesi lizerinden olusan gegici farklar igin 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle
hesaplamis oldugu 13.398.929 TL tutarinda ertelenmis vergi yiikiimliiliigiiniin 1.618.500 TL’sini cari
donem ertelenmis vergi giderine ve 11.780.429 TL ’sini ise gegmis y1l zararlarina yansitmigtir.
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BOLUMLERE GORE RAPORLAMA
Fon’un faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslart ayr takip
edilen boliimleri olmadigindan faaliyet boliimlerine gore raporlama yapilmamastir.
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir.
31 Aralik 2024 31 Arahk 2023

Nakit ve nakit benzeri degerler

Bankalar ® 9.362 1.796
Takasbank BPP 1.102.926 70.247
Toplam 1.112.288 72.043

@ 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bankalar hesabinda siniflanan 9.362 TL saklayici kurulus olan Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’de
vadesiz hesapta bulunmaktadir, (31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bankalar hesabinda siniflanan 1.796 TL saklayici kurulug
olan Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’de vadesiz hesapta bulunmaktadir).

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit benzeri degerler
hazir degerler ile ters repo alacaklar1 toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz
tahakkuklar diisiilerek gosterilmektedir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Nakit ve nakit benzeri degerler 1.112.288 72.043

Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 1.112.288 72.043
31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Fon portfoyii igerisinde vadeli mevduat bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

ALACAK ve BORCLAR
Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 itibariyla takas alacaklar1 bulunmamaktadir.

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 itibariyla diger alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Diger Alacaklar
Diger Alacaklar ) 357.200 9.667
Toplam 357.200 9.667

@ Fon’un gayrimenkul yatirimlarindan dogan KDV alacaklar1 ve diger alacaklaridir.

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 itibariyla diger bor¢larinin detay1 asagidaki gibidir:
31 Aralik 2024 31 Aralk 2023

Diger Borg¢lar

Hesaplanan KDV 16.000.000 1.133
Yonetim Ucreti (Dipnot 21) ® 232.628 218.063
Denetim Ucreti 185.709 58.531
Diger 239.958 45.841
Toplam 16.658.295 323.568

@ 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla fon yonetim iicreti UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye ait borglardan olusmaktadir. Fon
yonetim {icreti, UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye yOnetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi donanim, personel ve sair tim
hizmetlerin karsilig1 y1llik portfoy degerinin toplam %2’sinden olusur.

FINANSAL VARLIKLAR
31 Aralik 2024 31 Aralk 2023
upPp @ 17.941.924 1.010.462
up2 @ 324.756 -
Toplam 18.266.680 1.010.462

131 Aralik 2024 tarihi itibartyla UNLU Portfdy Yonetim A.S.’ye ait 19 Ekim 2023 tarihinde alinan nominal degeri
4.952.636 TL olan likit bir fondur.

()31 Aralik 2024 tarihi itibariyla UNLU Portfdy Yénetim A.S.’ye ait 31 Aralik 2024 tarihinde alman nominal degeri 150.000
TL olan likit bir fondur.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi
bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla, gayrimenkul yatirimlarinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024

31 Arahk 2023

Yatirim Amach Gayrimenkuller @

153.785.000

280.200.000

Toplam

153.785.000

280.200.000

@ 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle 3 adet, 2023 tarihi itibariyle 7 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul
yatirmmlarinin portfoy degeridir.

31 Ara 2024 31 Ara 2023
Piyasa Kayith
Maliyet Piyasa degeri Kayith degeri Maliyet degeri degeri
Gayrimenkul Gayrimenkul
yatirimlari 19.795.708 153.785.000 153.785.000 yatirimlar1  37.769.402  280.200.000  280.200.000
19.795.708  153.785.000 153.785.000 37.769.402  280.200.000 280.200.000

@) Pazar yaklagimi yontemi ile gercege uygun degeri belirlenmis olan yatirrm amaglh gayrimenkullerin,
gergege uygun deger ol¢limii Seviye 3 olarak siniflandirilmustir.

Gayrimenkul yatirnmlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 gercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmigtir. Yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, pazar yaklasimi yontemi ile

belirlenmigtir.
31 Arahk 2024
Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)
EPOS Gayrimenkul
42 Maslak’ta Konumlu 3 Adet  Pazar Danismanlik ve
Ofis Yaklagimi1 Degerleme A.S. 14 Kasim 2024 153.785.000
Toplam 153.785.000
31 Arahk 2023
Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)
EPOS Gayrimenkul
42 Maslak’ta Konumlu 7 Adet  Pazar Danigsmanlik ve
Ofis Yaklagimi Degerleme A.S. 31 Aralik 2023 280.200.000
280.200.000

Toplam
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi VE TOPLAM DEGERINDE/ NET VARLIK

DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri

31 Arahk 2024

31 Arahk 2023

Toplam deger / Net varlik degeri (TL)
Dolasimdaki pay sayis1 (Adet)
Birim pay degeri (TL)

143.463.944
24.826.616
5,7786

280.968.604
47.943.443
5,8604

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Katilma belgeleri hareketleri tutar (TL) tutar (TL) adet adet
Dénem baginda dolasimdaki pay sayisi (40.814.297) 81.276.215 47.943.443 78.946.368
Donem iginde satilan katilma belgesi sayisi - 5.398.888 - 1.935.622
Donem iginde geri alinan katilma belgesi sayis1  (145.293.999)  (127.489.399) 23.116.827 32.938.547
Toplam (186.108.296)  (40.814.296) 24.826.616 47.943.443
1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
1 Ocak ve 31 Aralik tarihleri itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk
Degeri (Donem Basi) 280.968.604 220.978.651
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri Donem Basi (Yeniden
Diizenlenen) 269.188.175 -
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 19.569.768 182.080.464
Katilma Pay1 Thra¢ Tutar1 (+) - 5.398.888
Katilma Pay1 {ade Tutari (-) (145.293.999) (127.489.399)
31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri
(Donem Sonu) 143.463.944 280.968.604

FiYAT RAPORUNDAKI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET

VARLIK DEGERi MUTABAKATI

31 Aralik 2024

31 Aralik 2023

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 143.463.944 280.968.604
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 143.463.944 280.968.604
Fark - -
HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
Esas faaliyet gelirleri
Faiz Gelirleri 676.252 403.723
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere {liskin Gerceklesmis Kar/(Zarar) 170.837.568 105.782.144
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere {liskin Gerceklesmemis
(Zarar)/Kar (124.848.161) 87.907.796
Diger - 87.689
Toplam 46.665.659 194.181.352
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NITELIKLERINE GORE GiDERLER

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

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Niteliklerine gore giderler

Danismanlik Ucretleri 3.808.060 2.649.258
Yonetim Ucretleri (Dipnot 21) 990.259 2.938.809
Saklama Ucretleri 595.026 243.668
Denetim Ucretleri 273.195 111.118
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri 140.010 859.020
Kurul Ucretleri 53.852 33.449
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 10.682 10.103
Toplam 5.871.084 6.845.425

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / (GIDERLER)

Fon’un 1 Ocak -31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap doneminde esas faaliyetlerinden
diger gelirleri bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
Diger giderler @ 19.606.307 5.255.463
Toplam 19.606.307 5.255.463

@ Gayrimenkul yatirimlarinin yer aldigi projelerde ddenen aidat iicretleri, banka masraflarindan ve diger giderlerden meydana
gelmektedir.

FiNANSMAN GiDERLERI

Bulunmamaktadir.

31



UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

ERTELENMIS VERGI YUKUMLULUGU

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

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

Toplam vergi gideri 1.618.500 -

31 Arahk 2024 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023 31 Arahk 2023

Ertelenmis Ertelenmis
Vergi Vergi
Ertelenmis Yiikiimliiliigii/ Ertelenmis Yiikiimliiliigii/
Vergi Baz1 Varhgi Vergi Baz1 Varhgi

Yatirim amacl gayrimenkul gercege
uygun deger farki 133.989.292 13.398.929 - -
Toplam 133.989.292 13.398.929 - -

31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yillar igindeki ertelenmis vergi (varligi)/ ylikiimliiliiklerinin hareketi asagida
verilmigtir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

1 Ocak itibariyla agilis bakiyesi (6nceden raporlanan) - -
Ertelenmis vergi diizeltmesi 11.780.429 -
1 Ocak itibariyla agilis bakiyesi (yeniden diizenlenen) 11.780.429 -
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen 1.618.500 -
31 Aralik itibariyla kapams bakiyesi 13.398.929 -
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

DiIGER KAPSAMLI GELiR UNSURLARININ ANALIZI
Bulunmamaktadir.

KUR DEGIiSIMLERININ ETKIiLERi

Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk faktorleri

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

Yogunlasma riski

Fon igtiiziiglinde belirlenen yontemler uygulanmig olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
tizere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfdyiine orani iglemleri mevzuata, i¢ tiiziik ve ihrag
belgesinde belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar i¢in, kars1 tarafin anlagma yiikiimliiliiklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan
finansal varliklarin sinirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini
yuriittiigli Tiirkiye’dedir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayict Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devamu)
Kredi riski (devamu)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mliskili Diger Tliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
31 Aralik 2024 taraf taraf taraf taraf varhiklar mevduat alacaklari alacaklari 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 giivence altina alinmis kismi -- -- -- -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamig
finansal varliklarm net defter degeri -- -- -- 357.200 18.266.680 9.362 1.102.926 -- --

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

geemis veya deger diisiikliigline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmis kismi

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

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) -- -- - -
- Deger diistiklagii (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi -- - -- -

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

E. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski iceren unsurlar -- -- - -
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin A¢iklayici Dipnotlar

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

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devamu)

Kredi riski (devamu)

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mliskili Diger Tliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
31 Arahk 2023 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat alacaklari alacaklar Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski -- -- 9.667 1.010.462 1.796 70.247 -- --
(A+B+C+D+E)
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi -- -- -- -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri -- -- 9.667 1.010.462 1.796 70.247 -- --

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger diigiikliigiine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri
- teminat vs ile giivence altina alinmis kismi
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gecmis (briit defter degeri)

- Deger diisiklugii (-)

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

- Deger dusikligi (-)

- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmis kismi
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)
Faiz orani riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araclarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon’un
faiz orani riskiyle basa ¢ikma gerekliligini dogurur. Fon’un faiz orani riskine duyarlilig1 aktif ve pasif
hesaplarin vadelerindeki uyumsuzlugu ile ilgilidir. Bu risk faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 ayni
tipte yiikiimliiliklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

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

Faiz Pozisyonu Tablosu
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Sabit faizli finansal araclar 1.102.926 70.247

BPP alacaklari 1.102.926 70.247

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Fon’un degisken faizli finansal aract bulunmamaktadir.
Likidite riski

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

kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit
ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliiliikklerinin vade dagilimin
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiikiimliiliikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu ytikiimliiliikler {izerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Sozlesmeye
Kayith dayal nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
31 Aralik 2024 degeri cikislar toplami kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 16.658.295 16.658.295 16.658.295 - - -
Diger borg¢lar 16.658.295 16.658.295 16.658.295 -- -- --
Sozlesmeye
dayal nakit
Kayith cikislar 3aydan 3-12ay 1-5yi 5 yildan
31 Arahlik 2023 degeri toplam kisa arasl arasi uzun
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 323.568 323.568 323.568 -- -- --
Diger borglar 323.568 323.568 323.568 -- -- --
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31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)
Kur riski yonetimi

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

Fon’un 31 Aralik 2024 ve 2023 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklar
ve parasal ve parasal olmayan yikiimliiliikkleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon’un kur riskine
duyarlilig1 bulunmamaktadir.

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gergeklesen
islemlerde, bir varligin karsihiginda el degistirebilecegi veya bir yilikiimliiliigin karsilanabilecegi
degerdir.

Fon, finansal araglarin tahmini ger¢cege 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 varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak {izere maliyet bedeli ile gosterilen
finansal varliklarin gercege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz
miktarda olabilecegi diisiiniilerek kayith degerlerine yaklastigi ongoriilmektedir.

Borglanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlari
esas alinir.

Finansal vikiimlilikler

Takas borglari, yonetim iicreti borglart ve diger borglar da dahil olmak tizere finansal yiikiimliliiklerin
gergege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerinden 6nemli 6l¢iide farklilik
gostermeyecegi varsayilmistir.

Finansal varliklarin ve yikiimliiliiklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

Seviye 3: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yilikiimliiligiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihleri itibariyla Yatirim Amach Gayrimenkuller gergege uygun degeriyle
tasmmaktadir. S6z konusu gercege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri kullanilmaktadir.

37



UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
a) 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihi itibariyla iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahik 2023
Borg¢lar (Dipnot 5)
UNLU Portfdy Yonetimi A.S. - Fon ydnetim iicreti 232.628 218.063
Toplam 232.628 218.063
b)  10Ocak-31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap doneminde iliskili taraflarla olan islemler
asagidaki gibidir:
1 Ocak - 1 Ocak —
31 Arahik 2024 31 Arahk 2023
UNLU Portfoy Yonetimi A.S.’ye ddenen Fon ydnetim
ticreti (Dipnot 12) 990.259 2.938.809
Toplam 990.259 2.938.809

22.  RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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, tamamlanmis gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar olarak kira
sertifikalari, gayrimenkul sertifikalarina ve %75°1 gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim
yaparak alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci
gerceklestirmek tlizere arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen benzeri her tiirlii 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
portfoyline alinabilir.

Fon, alim satim kar1 elde etmek amacini saglamak {izere yukarida sayilan her tiirli gayrimenkulii satin
alabilecek olsa da, dncelikli olarak satilamamig konut ve ofis stoku yiiksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay1 hedeflemektedir.

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

Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde portfdye dahil edilebilecegi belirtilen her
tiirli gayrimenkul yatirrmini gerceklestirebilir.

Ayrica fon portfoyiine yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarinin dahil edilmesi de miimkiindiir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirnm ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamin devamli
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylan da dikkate alinir. Tabi olduklar
mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en
az %751 gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en
fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Bagsbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig1, iller Bankas1 AS, belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari,
istirakleri ve/veya yoOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazimin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portfdyiine dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfoyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirimlarda dikkate alinir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Arahk 2024 Tarihinde Sona Eren Hesap Dénemine Ait
Finansal Tablolara Iliskin Ac¢iklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABiLiR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR (devamu)

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

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

yatirim ortakliklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlarmin

katilma paylar1 0 100
Kamu dis bor¢lanma araglar1 (Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/6zel sektor bor¢lanma araglari 0 20
Varliga dayali/varlik teminatli menkul kiymetler 0 20
Aktif toplaminin en az %75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim ortaklik

paylar1 @ 0 20
Ortaklik paylari 0 20
Ipotege dayali/ipotek teminatl menkul kiymetler 0 20
Kira sertifikasi 0 20
Gelir ortaklig1 senetleri 0 20
Gelire endeksli senetler 0 20
Repo islemleri 0 10
Ters repo iglemleri 0 20
Takasbank para piyasasi iglemleri 0 20
Menkul kiymet yatirim fonu katilma paylari, borsa yatirim fonu katilma paylari 0 20
Yapilandirilmig yatirim araglari 0 20
Mevduat/katilma hesaplari (TL ve doviz) 0 20
Varant ve sertifikalar 0 20

@) Ancak her durumda bu varliklarin toplaminin fon toplam degerine oran1 asgari %80 olacaktir.

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

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 portfoydeki varliklar iizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirl ayni haklar %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sdzlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Odeme plan1 onceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimi gerceklestirilebilir.
Yatirimcilar tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona 6ddenecegine dair bir
taahhiit yazis1 almak sarti ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarin1 yatinnmeilardan
tahsil ederek taksik 6demelerini gergeklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksik 6demelerine iligkin
yatirimcilardan alinan taahhiitlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/borg hesaplarinda
Ve pay satig alacakli hesaplarda izlenir.
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