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

UNLU Portféy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”)'nun 31 Aralik 2022 tarihli finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kér veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile &nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin
denetlemis bulunuyoruz.

Gérusumuze gore iligikteki finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Teblig (1I-14.2) (“Teblig”) cergevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) beliflenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlari (“TFRS”) hukimlerini igeren; “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati”na uygun olarak tim énemli yonleriyle gercede uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Gorisin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagdimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Badimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yuritiilmistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar bslimiinde ayrintili
bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin 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 getirilmisgtir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlaninin, gérusamiizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.
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3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi cergevesinde ve finansal tablolara iligkin gériistimiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayri bir gérus bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatinm amach gayrimenkullerin finansal
tablolardaki gésterimi ve aciklanan énemli
bilgiler

Dipnot 2'de acgiklandigi Uzere Fon, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amagli
gayrimenkullerini gercede uygun deger yéntemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2022 tarihi itibari ile
finansal tablolarda gosterilen 212.931.000 TL
degerindeki yatinm amach gayrimenkullerin
gercede uygun degeri bagimsiz degerleme
sirketi tarafindan belirlenmis olup, detaylar 7 no’lu
notta aciklanmistir. Yatinm amacli
gayrimenkullerin - Fon'un toplam varliklarinin
6nemli bir blimunu olusturmasi ve uygulanan
degerleme metotlarinin  énemli tahmin ve
varsayimlar icermesi sebebi ile, yatinm amagl
gayrimenkullerin dederlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendiriimektedir.

Tarafimizca, ydnetim tarafindan  atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari dederlendirilmistir.

Yaptigimiz denetimde, yatirm amach
gayrimenkullere ait dederleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin - uygunlugu  degerlendirilmistir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bolimler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
dipnot 7'de agiklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.  Ayrica, de@erleme raporlarinda
kullanilan  girdilerin  mutabakati tarafimizca
kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosediirleri arasinda,

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

de@erlendirme icin bagh bulundugumuz denetim
agdina dahil bir baska sirket degerleme uzmanlari
calismalara dahil edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan Ust seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varlig
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup

olmadigi tarafimizca degderlendirilmistir.
Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayic
dipnotlarda yer alan bilgilerin  uygunlugu,

agiklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari igin
6nemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmustir.
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4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklan

Fon yénetimi; finansal tablolann SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gergege uygun bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli énemli yanlislik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gérdiigi ic kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yénetim; Fon'un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Fon'u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin strekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

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

Amacimiz, bir butin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanlislik igerip icermedidine
iligkin makul glivence elde etmek ve gérastimiizi iceren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemekir.
Sermaye Piyasas| Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yaratilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yilksek bir glivence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya
hile kaynakl olabilir. Yanliglklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul élgiide bekleniyorsa bu yanhsliklar
6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasas| Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yaratilen bagimsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Gnemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsillk veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goériglimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergege aykin beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlisligi tespit edememe riski, hata kaynakl
6nemli bir yanhghg: tespit edememe riskinden yiiksektir.)

- Fon'un i¢ kontroliniin etkinligine iliskin bir gérus bildirmek amaciyla dedil ama duruma uygun
denetim proseddrlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

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

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Fon'un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve ydnetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uyguniugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériis diginda bir gériis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon’un sirekliligini sona erdirebilir.
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- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan iglem ve olaylari gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig dederlendiriimektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettiimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, badimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini st
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz st yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu distintlebilecek tim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri st yénetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en gok énem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doduracag kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

A) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdincii fikrasi uyarinca Fon'un 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Fon esas s6zlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 8nemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca, Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiritiip sonuglandiran sorumiu denetci Emre Celik'tir.

gimgiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
i «tﬂ; Ernst & Young Global Limited

. %

31 Ocak 2023
Istanbul, Turkiye
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihi itibariyla
Finansal Durum Tablosu

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

Varhklar

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

Toplam varhiklar (A)
Yiikiimliiliikler

Diger Borglar

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

Toplam degeri/Net varlik degeri (A-B)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

Dipnot
referanslari 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
4 1.965 2.049
4 103.057 73.084
7 212.931.000 102.029.000
5 10.367.140 10.276.286
223.403.162 112.380.419
5 2.424.511 1.689.143
(2.424.511) 1.689.143
220.978.651 110.691.276

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2022 Hesap Dénemine Ait

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

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere fliskin

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

Yénetim 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

Net Donem Kar1/(Zarari) (A)

DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI

Diger kapsamh gelir (B)

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

Bagimsiz Denetimden

Bagimsiz Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak -
referansi 31 Aralhk 2022 31 Arahk 2021
10 47.403 21.421
10 110.902.000 32.026.000
10 1 79
110.949.404 32.047.500

11 (2.338.882) (1.636.141)
11 (121.198) (106.247)
11 (7.500) (10.396)
11 (85.519) (66.335)
11 (27.757) (17.718)
11 (2.091) (804)
11 (94.509) (97.211)
12 (1.644.570) (954.594)
(4.322.026) (2.889.446)

106.627.378 29.158.053

106.627.378 29.158.053

106.627.378 29.158.053

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2022 Hesap Dénemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu

(Ttm tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

1 Ocak itibariyla
Toplam degeri/net varlik degeri (donem basi)

Toplam degerinde/net varlik degerinde
artig/(azalis)

Katilma pay1 ihrag tutari (+)

Katilma pay1 iade tutar1 (-)

31 Aralik tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varhik degeri (donem sonu)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak-31 1 Ocak-31
referanslan Aralik 2022 Aralik 2021
110.691.276 78.580.224

8 106.627.378 29.158.053

8 3.659.997 2.952.999
220.978.651 110.691.276

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 31 Aralik 2022 Donemine Ait

Nakit Akis Tablosu
(Ttm tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Faiz gelirleri

Gergege uygun deger kayiplari/kazanclar ile ilgili
diizeltmeler

Kar/zarar mutabakati ile ilgili diizeltmeler

isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Alacaklardaki artis/azalislar ilgili diizeltmeler
Borglardaki artis/azaligla ilgili diizeltmeler
Gayrimenkul yatirnmlarinda gergeklesen artis/azalisla ilgili
diizeltmeler

Diger Varliklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alinan faiz

Diger nakit girisleri/ ¢ikislari

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislari

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

Finansman faaliyetlerden net nakit akislari

Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden énce 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/azahs (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 2022 |31 Arahk 2021
(3.630.108) (2.973.652)

106.627.378 29.158.053
(110.949.403) (32.047.421)

(47.403) (21.421)

(110.902.000) (32.026.000)
(110.257.486) (32.131.705)

(90.854) (1.080)

735.368 (104.671)

(110.902.000) (32.026.000)

- 46

(114.579.511) (35.021.073)

47.403 21.421

110.902.000 32.026.000

3.659.997 2.952.999

8 3.659.997 2.952.999
8 R R
29.889 (20.653)

29.889 (20.653)

4 75.133 95.786
4 105.022 75.133

Tlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
Genel bilgiler

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

Fon, UNLU Portfdy Yénetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 52 ve 54’ncii
maddelerine dayamlarak, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu igtiiziigii ve
UNLU Portfdy Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarmin ihracina iliskin
olusturulacak ihrag Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 14 Eyliil 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.10486 sayil1 karari ile onaylanmustir.

Fon Kurucusu, Yoneticisi ve Saklayic1 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 Is 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, y&netiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin ictiiziikk ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitiilmesinden
Kurucu UNLU Portfoy Yénetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar iizerinde kendi adina ve fon
hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan
haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan
hizmetlerden yararlamlmasi, UNLU Portfoy Yo6netimi AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfdyii, yonetici UNLU Portfoy Yonetimi AS tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyiine deger artigi, alim satim kar1 ve kira geliri elde etmek amaciyla;
ticari gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park otopark,
yurt hastane ve Kurul tarafindan uygun goriilen her tiirli 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
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilir. Fon’un yatirim
stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii i¢in 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 konumlandig1 cografi bolgelerin altyap: olarak gelisime agik olmasi,
d) Tlgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,
e) Gayrimenkullerin Kira getiri potansiyeli
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Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devami)
Fon yonetim iicretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul kiymetler portfdyii UNLU Portfoy Yénetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portfoy Yonetimi AS’ye ydnetimi ve temsili igin tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsilig1 olarak portfdy toplam degerinin yillik %2’sidir.
Yonetim ticreti, Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik ay1 sonu itibartyla hazirlanan fiyat raporlarindaki Fon
toplam degerinin %0.5’1 (binde bes) olarak tahakkuk ettirilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhginin tasfiyesi

Fon kurucunun Kurulun uygun goriisiinii 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
portfoyiindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satist miimkiin olmayan Fon
varliklari, acik arttirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmasi suretiyle satilarak paraya
cevrilebilir. Bu yolla nakde doniisen Fon varlig1, katilma pay1 sahiplerine paylari 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 i¢inde fon
ictliziigii kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin belgeler alt1 isgiinii i¢inde
Kurula gonderilir.

Fesih anindan itibaren higbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

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

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona doniistiiriilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatiromlarina iliskin yatirim sinirlamalari

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmast zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirnm ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore 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 paylar1 da dikkate alinir. Su kadar ki, tabi
olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml
olarak en az %75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

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

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 agamaz.
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Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devami)

Yatirim sinirlamalarina uyumun fonun hesap dénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyla
saglanmasi1 zorunludur.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satigina baslandigi tarihi miiteakip en ge¢ bir yil i¢inde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL biiyiikliige ulasacak ve katilma pay1 sahiplerinden toplanan paralar
[11-52.3 Gayrimenkul Yatirim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen portfoy sinirlamalart
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 Gézetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (“TFRS”) (timii “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun
olarak hazirlanmigtir. TFRS; Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 , Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari
ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 igermektedir.

31 Aralik 2021 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.

Olgiim esaslar1

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6l¢giilen finansal yatirnmlar ve gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler lizerinden hazirlanmistir.

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 2022 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Ydnetim Kurulu
tarafindan 31 Ocak 2023 tarihinde onaylanmuistir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari

Fon, finansal tablolarini igletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamstir.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlarimi ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢ek sonuglar bu tahminlerden farklilik gésterebilir.
Gelecek finansal donemlerde, varlik ve yiikiimliiliiklerin kayithi degerinde diizeltmelere neden olma
riski olan tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:
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Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devamu)
Gayrimenkul yatirimlarinin gergege uygun deger tespitine iliskin aciklamalar

Gayrimenkul yatirimlar1 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.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalart sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarlt
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 2022 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alman muhasebe politikalar1 agagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlart disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Fon’un mali durumu ve performansi tlizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda aciklanmustir.

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cergeve ’'ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020’de TFRS igletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik,
TFRS 3’Un gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cergevenin eski versiyonuna (1989
Cercgeve) yapilan atfi Mart 2018’de yayimlanan glincel versiyona (Kavramsal Cergeve) yapilan atifla
degistirmek niyetiyle yapiimistir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan
kosullu varliklari tanimlamak i¢in TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik, ileriye yénelik olarak
uygulanmaktadir.

TMS 16 Degisiklikleri - Kullanim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklikle
birlikte, sirketlerin bir maddi duran varligi kullanim amacina uygun hale getirirken, Uretilen Urinlerin
satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden dusilmesine izin
vermemektedir. Sirketler bu tir satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degisiklikler geriye donuk olarak, yalnizca isletmenin degisikligi ilk uyguladig:
hesap dénemi ile karsilastirmali sunulan en erken dénemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima
sunulan maddi duran varlik kalemleri icin uygulanabilmektedir.

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik agidan dezavantajli s6zlesmeler-S6zlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmistir. TMS 37°de yapilan bu degisiklik, bir s6zlesmenin ekonomik agidan “dezavantajli”
mi yoksa “zarar eden” mi olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi
icin yapiimigtir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin uygulanmasini icermektedir.
Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacagi yillik raporlama déneminin baginda (ilk uygulama tarihi)
isletmenin  tim yukUmldlUklerini yerine getirmedigi sozlesmeler icin ileriye yOnelik olarak
uygulanmaktadir.
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Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devamu)
Mubhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (devami)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devamu)
ii) Yayinlanan ama yiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama doénemi icin heniiz
yiirtirliige girmemis ve Fon tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Fon aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatinmci isletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptig Varlk
Satiglari veya Katkilari

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

TFRS 17 - Yeni Sigorta S6zlegmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta stzlesmeleri igin muhasebelestirme ve Olcim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
s6zlesmelerinden dogan yukumlaliklerin gincel bilango degerleri ile 6lgimini hem de karin hizmetlerin
saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak
2023 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dbénemleri igin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yiikumluliiklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

Ocak 2021 ve Ocak 2023'de KGK, yukumluliklerin kisa ve uzun vadeli siniflandiriimasina ydnelik
esaslari belirlemek tUzere TMS 1’de degisiklikler yapmistir. Ocak 2023’de yapilan degisikliklere goére,
isletmenin bir yukimluligu 6demeyi erteleme hakki, raporlama déneminden sonraki bir tarihte kredi
sbzlesmesi sartlarina uygunluk saglamasina bagliysa, raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu
yukumliligu erteleme hakki bulunmaktadir (raporlama dénemi sonunda ilgili sartlara uygunluk
saglamiyor olsa bile). Kredi s6zlesmesinden dodan bir yukidmlulik uzun vadeli olarak siniflandirildiginda
ve isletmenin 6demeyi erteleme hakki 12 ay iginde kredi s6zlegsmesi sartlarina uygunluk saglamasina
bagh oldugunda, Ocak 2023 degisiklikleri isletmelerin c¢esitli agciklamalar yapmasini istemektedir. Bu
aciklamalar kredi s6zlesme sartlar ve ilgili yukimlalikler hakkindaki bilgileri icermelidir. Ayrica, s6z
konusu degisiklikler, s6zlesme sartlarina uyumun raporlama tarihinde ya da sonraki bir tarihte test
edilecek olmasina bakilmaksizin, uzun vadeli siniflama i¢cin ddemeyi erteleme hakkinin raporlama
dénemi sonu itibariyla bulunmasi gerektigini agikliga kavusturmustur. Degisiklilerde, 6demeyi raporlama
déneminden sonraki en az on iki ay sonraya erteleme hakkini igletmenin kullanmama ihtimalinin
yukumliligun siniflandiriimasini etkilemeyecegdi agikga ifade edilmistir. Degisiklikler 1 Ocak 2024
tarihinde ya da bu tarihten sonra baglayan yillik hesap dénemleri icin gegerlidir. Yapilan degisiklikler
TMS 8e goére geriye donik olarak uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Ancak
degisikliklerden herhangi birini erken uygulayan igletmenin dider degisikligi de erken uygulamasi
zorunludur.
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31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devamu)
TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" i¢in yeni bir tanim getiren degisiklikler
yayinlamigtir. TMS 8 i¢in yayinlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap dénemileri igin gegerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile
muhasebe politikalarindaki degisiklikler ve hatalarin dizeltiimesi arasindaki ayrima aciklk
getirmektedir. Ayrica, degistirilen standart, girdideki bir degisikligin veya bir élgiim teknigindeki
degisikligin muhasebe tahmini Gzerindeki etkilerinin, 6nceki donem hatalarinin dizeltiimesinden
kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik getirmektedir. Muhasebe
tahminindeki degisikligin 6nceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya
yeni gelismelerden kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tir degisiklikler hatalarin
dizeltiimesi olarak degerlendiriimemektedir. Tanimin bu yéni KGK tarafindan korunmustur.
Degisiklikler yarirlik tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe
politikasi degisikliklerine uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

Adustos 2021'de KGK, TMS 1 i¢in isletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina dnemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve drnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. TMS
1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap
dénemleri igin gegerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi nedeniyle, KGK,
muhasebe politikasi bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "6nemli" terimi ile degistirmeye karar
vermigtir. 'Onemli’ TFRS'de tanimlanmis bir terimdir ve KGK'ya gére finansal tablo kullanicilari
tarafindan buyuk dlgude anlagiimaktadir. Muhasebe politikasi bilgilerinin dnemililigini degerlendirirken,
isletmelerin hem iglemlerin boyutunu, diger olay veya kosullari hem de bunlarin niteligini dikkate almasi
gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini Gnemli olarak degerlendirebilecedi durumlara
ornekler eklenmigtir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir iglemden kaynaklanan varlik ve yukimluliiklere iligkin
ertelenmis vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve boylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yayinlamistir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten
sonra baslayan yillik hesap dénemleri igin gecerlidir. Degisiklikler, bir yakimlaluge iligkin yapilan
6demelerin vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tdr indirimlerin, finansal tablolarda
muhasebelestirilen yukimlilige (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi
amaciyla iliskilendirilebilir olup olmadiginin (gecerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme
meselesi olduguna agiklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yikimluligun ilk defa finansal
tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup olmadidinin belilenmesinde énemlidir.
Degisiklikler karsilastirmal olarak sunulan en erken dénemin baglangicinda ya da sonrasinda
gerceklesen igslemlere uygulanir. Ayrica, karsilastirmali olarak sunulan en erken dénemin
baslangicinda, kiralamalar ile hizmetten gekme, restorasyon ve benzeri yikimliliklerle ilgili tim
indirilebilir ve vergilendirilebilir gegici farklar igin ertelenmis vergi varligi (yeterli dizeyde vergiye tabi
gelir olmasi kosuluyla) ve ertelenmis vergi yikimluligid muhasebelestirilir.
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31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devamu)

TFRS 16 Degisiklikleri — Satig ve geri kiralama iglemlerinde 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 muhasebelestiriimemesini saglayacak sekilde,
satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yukimluliklerinin dlgiimiinde
uygulanacak hikuimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satis ve geri kiralama isleminin fiilen
basladigi tarihten sonra “Kira yukimlGligdnin sonraki 6lcimu” baghigr altindaki TFRS 16 hdkdmlerini
uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazan¢ ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6demeleri’ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni belirleyecektir.
Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yukdmlultklerinin élcimune ydnelik spesifik bir huikiim
icermemektedir. S6z konusu kira yukdmlaliganin ilk 6lgimi, TFRS 16'da yer alan kira ddemeleri
tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine neden olabilecektir.
Satici-kiracinin TMS 8’e goére givenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak muhasebe politikasi
gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap doénemleri icin gecerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kiraci
degisiklikleri TFRS 16’nin ilk uygulama tarihinden sonra girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS
8’e gore geriye donuk uygular.

Yillik lyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020’'de “TFRS standartlarina iligkin Yillik lyilestirmeler / 2018-2020 Dénemi”,
asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmigtir:

- TFRS 1- Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — ilk Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakh@in, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlari kullanarak
birikmis yabanci para ¢evrim farklarini dlgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya
is ortakligina da uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araclar- Finansal ylkidmldliiklerin finansal tablo digi birakilmasi igin '%10
testinde dikkate alinan lcretler: Degisiklik, bir igletmenin yeni veya dedgistirilmis finansal
yukimlalik sartlarinin, orijinal finansal ylkumlilik sartlarindan 6nemli dlgide farkh olup
olmadigini degerlendirirken dikkate aldigi Ucretleri agikhga kavusturmaktadir. Bu Ucretler,
taraflarin birbirleri adina édedikleri tcretler de dahil olmak tzere yalnizca borglu ile borg veren
arasinda, 6denen veya alinan Ucretleri igerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gergege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, TMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gergege
uygun degerinin belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akislarinin dikkate
alinmamasina yonelik hilkma kaldirmistir.

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin
uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikliklerin/iyilestirmelerin
Fon’un finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

13



2.4.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek
dénemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki dénem 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 yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

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

TMS 40 Yatirnm Amagli Gayrimenkuller Standard1 ¢ergevesinde, kira geliri veya deger artis kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sozlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kismi) bu kalemde gosterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmas: halinde TFRS 16 Kiralama Islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapilir.

Yatirim amagli gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gergege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamasi g¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirnm amagh gayrimenkul olarak bu kalemde gosterilmesi miimkiindiir.

Fon paylari birim pay degeri

Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina boliinmesiyle elde edilmektedir. Ug
ayda bir agiklanan pay degeri, miiteakip aym 10’uncu isgiinii 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 disindaki kuruluslar, faaliyetlerinin planlanmasi yiiriitilmesi ve
denetlenmesi ile dogrudan veya dolayl olarak yetkili ve sorumlu olan, yonetim kurulu iiyesi, genel
miidiir gibi yonetici personel bu kisilerin yakin aile tiyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayli olarak
kontroliinde bulunan sirketler, iliskili taraflar olarak kabul edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler
finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devamu)

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 giliniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB doviz satis kuru ile garpilmasi
suretiyle bulunur.

b. Alis tarihinden baslamak tizere portféydeki varliklardan;

Vi.

Vii.

viii.

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

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

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

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

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

Tirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri tablosunda gosterilir.
Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu amddedeki esaslar ¢ercevesinde degerlenir.
Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatini en dogru yansitacak sekilde giivenilir ve
dogrulanabilir bir yontemle degerlenir

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

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

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

Bir payin alis ve satig degeri, Fon toplam degerinin dolagimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.

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 yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullanilmistir:

Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem géren menkul kiymetler ¢ikis fiyatin1 yansittigi i¢in
bekleyen kapanig seansi fiyatlar1 veya kapanis seansinda fiyati olusmayanlar i¢in bir 6nceki
seansin agirlikh ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlar ile

Borsada islem goérmekle 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 karsilagtirilabilir araglara iligkin piyasa iglemleri sonucu olusan
fiyatlar, opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilan tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve
gbzlemlenebilir girdileri azami kullanan diger yontemler.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
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 c¢ikmasinin
muhtemel oldugu ve s6z konusu yiikiimliilik tutarinin gilivenilir bir bi¢imde tahmin edilebildigi
durumlarda, ilisikteki finansal tablolarda s6z konusu yiikiimliiliik tutar1 kadar karsilik ayirmaktadir.
Sarta bagl 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.

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 alim1 veya
satimi, iglem 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 gergege uygun degerinden olciilmektedir. 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 agagidaki 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 kér saglamaya yonelik bir portfoyiin parcasi olan finansal
varliklardir. Finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil olmak iizere gercege uygun
degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarini miiteakiben gergcege 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 s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasin
amaglayan ve buna ek olarak finansal varliga iligkin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi
durumlarinda finansal varlik, gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan olarak
siniflandirilmaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)

Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Finansal araclar (devami)

Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitulan Finansal Varliklar (devami):

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin miiteakip degerlemesi gergege
uygun degerleri lizerinden 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 ger¢ege 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 cikarilmalari durumunda gercege 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 s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
O0demelerini i¢eren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile 6l¢iilen
finansal varlik olarak smiflandirilmaktadir. Etkin faiz orami yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi icin karsilik ayrilmaktadir. Vadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem kar/zararinda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir.

Malivetle degerlenecek finansal varliklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasasi olugsmamis gergcege uygun degeri giivenilir
bir sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olusmaktadir. Bu varliklar, 6denen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde dl¢iilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem altinda gosterilir.

Finansal varliklarda deger diisiikliigii / beklenen zarar karsilig

Fon gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan digindaki tiim finansal varliklarina kolaylagtirilmig
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 onemli 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 icermektedir.

Bir karsilik hesabmin 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
kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglari haricinde, deger diisiikliigii zarar sonraki donemde azalirsa
ve azalis deger diisiikliigli zararimin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiikliigii zarar1 deger diisiikliigliniin iptal
edilecegi tarihte, yatinmin deger diislikligii higbir zaman muhasebelestirilmemis olmas1 durumunda
ulasacag itfa edilmis maliyet tutarin1 agsmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarimin gergege uygun
degerinde deger diisiikliigii sonrasinda meydana gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)
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
alacaklar1 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 borc¢lar

Bu kategoride alim-satim amagli olarak siniflanmayan tiim finansal borglar yer almaktadir. Fon repo
borglar, takas borglari, krediler ve finansal yiikiimliiliikkler ile diger ticari bor¢larimi 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 kurlari {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 Olgiilen 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 gecerli olan kurlardan TL’ye
cevrilmistir. Cevrimler sonucu olusan kur farklar kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
yansitilmastir.

Finansal araclarin netlestirilmesi

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

Satis ve geri alis anlasmalar1 ve menkul degerlerin 6diing verilmesi islemleri

Tekrar geri alimlarin1 6ngdren anlasmalar gercevesinde satilmig olan menkul kiymetler (“Repo”),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfdyiinde tutulus
amaglarma gore “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde siniflandirilmakta ve ait
oldugu portfoyiin esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sdzlesmesi karsiligi elde edilen
fonlar pasifte “Repo borglar” 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 anlagsmalari ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlar1 arasindaki farkin doneme isabet eden kismi igin “I¢ verim oranmi ydntemi”ne gore faiz
gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Takas alacaklarvborg¢lar:

Takas borglar1 raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim islemlerinde satin alma sozlesmesi
yapilmis ancak teslim alinmamis menkul krymet alimlarina iliskin olan borglardir.

Takas alacaklar1 normal yoldan satis islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmis 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 teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir. Fon’un, 31 Aralik 2021 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 giinii degeri (alig bedeli ve satig giinline kadar olusan deger artig
veya azaliglar1 toplami) lizerinden ilgili varlik hesabima alacak kaydedilir. Satis giinii degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutari ile satig giinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satig karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlar1” 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 &dendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitilmaktadir. Bununla birlikte, fon yonetim f{icreti ve denetim {icreti 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 yatirnm 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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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (devami)
Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67°’nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili
yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik ¢ercevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237
sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu'na gore kurulan menkul
kiymetler yatirim fonlar1 (borsa yatirim 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.

Katilma paylari

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

Katilma paylar1 Fon’un net varlik degeri lizerinden giinliik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alinip satilabilir. Katilma payimin 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 tim olaylar1 kapsar. Fon, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun
sekilde diizeltir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslar1 ayr1 takip
edilen boliimleri olmadigindan faaliyet boliimlerine gore raporlama yapilmamaistir.

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir.
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Nakit ve nakit benzeri degerler

Bankalar ® 1.965 2.049
Takasbank BPP 103.057 73.084
Toplam 105.022 75.133

@ 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bankalar hesabinda smiflanan 1.965 TL saklayici kurulus olan
Tiirkiye Is Bankasi A.S.’de vadesiz hesapta bulunmaktadir, (31 Aralik 2021 tarihi itibariyla
bankalar hesabinda simiflanan 2.049 TL saklayici kurulus olan Tiirkiye is Bankas1 A.S.’de vadesiz
hesapta bulunmaktadir).

Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit benzeri degerler
hazir degerler ile ters repo alacaklari toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz
tahakkuklar diisiilerek gosterilmektedir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Nakit ve nakit benzeri degerler 105.022 75.133
Faiz tahakkuklar1 (-) - -

Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 105.022 75.133
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Fon portfoyii icerisinde vadeli mevduat bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ALACAK ve BORCLAR
Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla takas alacaklar1 bulunmamaktadir.
Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla diger alacaklarin detay: asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Diger Alacaklar
Diger Alacaklar @ 10.367.140 10.276.286
Toplam 10.367.140 10.276.286

@ Fon’un gayrimenkul yatirimlarindan dogan KDV alacaklar1 ve diger alacaklaridir.
Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla diger bor¢larinin detay1 asagidaki gibidir:
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Diger Borglar

Yénetim Ucreti (Dipnot 19) 2.338.882 1.636.141
Diger 85.629 53.002
Toplam 2.424.511 1.689.143

@ 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla fon yonetim iicreti UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye ait borglardan olusmaktadir. Fon
yonetim ticreti, UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye yonetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi donanim, personel ve sair tiim
hizmetlerin karsilig1 y1llik portfoy degerinin toplam %2’sinden olusur.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi
bulunmamaktadir.

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla, gayrimenkul yatirimlarinin detay1 asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Yatirrm Amagli Gayrimenkuller @ 212.931.000 102.029.000

Toplam 212.931.000 102.029.000

@ 31 Aralik 2022 ve 2021 itibartyla 10 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul yatirrmlarinm portfoy
degeridir.

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Maliyet degeri ¥ degeri Maliyet degeri V) degeri

Gayrimenkul
yatirimlari 57.011.665 212.931.000 212.931.000 57.011.665 102.029.000 102.029.000

57.011.665 212.931.000 212.931.000 57.011.665 102.029.000 102.029.000

@) Pazar yaklasimi ydntemi ile gergege uygun degeri belirlenmis olan yatirrm amagh gayrimenkullerin,
gergege uygun deger 6lglimii Seviye 3 olarak simiflandirilmugtir.
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8.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devamu)

Gayrimenkul yatirimlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 ¢ercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmistir. Yatirrm amaglt gayrimenkullerin gergege uygun degeri, pazar yaklasimi yontemi ile

belirlenmistir.
31 Arahk 2022
Degerleme Degerleme Degerlenmis tutar
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi (TL)
42 Maslak’ta Konumlu 10 Pazar Galata Tasginmaz
Adet Ofis Yaklagimi Degerleme A.S. 31 Aralik 2022 212.931.000
Toplam 212.931.000
31 Arahk 2021
Degerleme Degerleme Degerlenmis tutar
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi (TL)
42 Maslak’ta Konumlu 10 Pazar Galata Tasinmaz
Adet Ofis Yaklagimi1 Degerleme A.S. 31 Aralik 2021 102.029.000
Toplam 102.029.000

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

DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Toplam deger / Net varlik degeri (TL) 220.978.651 110.691.276
Dolagimdaki pay sayisi (Adet) 78.946.368 76.398.939
Birim pay degeri (TL) 2,7991 1,4489
31 Arahk 31 Arahk
2022 tutar 2021 tutar 31 Arahk 31 Arahk
Katilma belgeleri hareketleri (TL) (TL) 2022 adet 2021 adet
Dénem baginda dolasimdaki pay sayist 77.616.218 74.663.219 76.398.939  73.645.500
Doénem iginde satilan katilma belgesi sayisi 3.659.997 2.952.999 2.547.429 2.753.439
Doénem iginde geri alinan katilma belgesi sayisi - - -- -
Toplam 81.276.215  77.616.218  78.946.368  76.398.939
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
1 Ocak ve 31 Aralik tarihleri itibarryla Toplam Degeri/Net
Varlik Degeri (Donem Basi) 110.691.276 78.580.224
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 106.627.378 29.158.053
Katilma Payi Thrag Tutar1 (+) 3.659.997 2.952.999
Katilma Pay1 fade Tutari (-)
31 Aralik itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri
(Donem Sonu) 220.978.651 110.691.276
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FiYAT RAPORUNDAKI VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKI TOPLAM DEGER/NET

VARLIK DEGERI MUTABAKATI

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 220.978.651 110.691.276
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 220.978.651 110.691.276
Fark - -
HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Esas faaliyet gelirleri
Faiz Gelirleri 47.403 21.421
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gerceklesmemis
(Zarar)/Kar @ 110.902.000 32.026.000
Diger 1 79
Toplam 110.949.404 32.047.500

@31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde 110.902.000 TL tutarinda gayrimenkul

yatirimlar1 deger artisini igermektedir.

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 2022 31 Arahk 2021

Niteliklerine gore giderler
Yénetim Ucretleri (Dipnot 19) 2.338.882 1.636.141
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri 94.509 97.211
Saklama Ucretleri 121.198 106.247
Denetim Ucretleri 85.519 66.335
Kurul Ucretleri 27.757 17.718
Danismanlik Ucretleri 7.500 10.396
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 2.091 804
Toplam 2.677.456 1.934.852
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / (GIDERLER)

Fon’un 1 Ocak -31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren hesap déneminde esas faaliyetlerinden
diger gelirleri bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Diger giderler ® 1.644.570 954.594
Toplam 1.644.570 954.594

(@) Gayrimenkul yatirimlarinin yer aldig1 projelerde denen aidat iicretleri, banka masraflarindan ve diger giderlerden meydana
gelmektedir.

FiINANSMAN GiDERLERI

Bulunmamaktadir.

DiIGER KAPSAMLI GELiR UNSURLARININ ANALIZI
Bulunmamaktadir.

KUR DEGISIMLERININ ETKIiLERI

Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk faktorleri

Fon faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (ger¢cege uygun deger faiz orani riski, nakit akimi faiz orani riski
ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yonetimi programi genel
olarak finansal piyasalardaki belirsizligin, Fon finansal performansi iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi lizerine odaklanmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon ictiiziglinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
iizere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfdyiine orani islemleri mevzuata, i¢ tiiziikk ve ihrag
belgesinde belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

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

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)
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 Arahk 2022 taraf taraf taraf taraf varliklar mevduat alacaklari alacaklari Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - - 10.367.140 - 1.965 103.057 - -
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gegmenmis ya da deger diisiikliigline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri - - - 10.367.140 - 1.965 103.057 - -

B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

geemis veya deger diisiikliigline ugramig sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamig

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile glivence altina alinmig kismi - - - -

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

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

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

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - -
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin A¢iklayici Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam)

Kredi riski (devamu)

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Iliskili Diger iliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo

31 Arahk 2021 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat alacaklari alacaklar Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski

(A+B+C+D+E) - - 10.276.286 - 2.049 73.084 - -
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamig

finansal varliklarin net defter degeri - - 10.276.286 - 2.049 73.084 - -

B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger diisiikliigline ugramig sayilacak finansal
varliklarin defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamis
varliklarin net defter degeri
- teminat vs ile glivence altina alinmig kismi
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri
- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

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

- Deger diistukliigii (-)

- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar
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18.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devamy)
Faiz oram riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araglarin 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 yiikiimliiliiklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

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

Faiz Pozisyonu Tablosu
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Sabit faizli finansal araclar 103.057 73.084

BPP alacaklari 103.057 73.084

31 Aralik 2022 ve 2021 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 diistiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina 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 yiikiimliiliiklerinin vade dagilimim
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 Arahik 2022 degeri cikislar toplami kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 2.424.511 2424511 2.424511 - - -
Diger borglar 2.424.511 2424511 2.424511 - - -
Sozlesmeye
Kayith dayal nakit 3aydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
31 Aralik 2021 degeri cikislar toplam kisa arasl arasl uzun
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 1.689.143 1.689.143 1.689.143 - - -
Diger borglar 1.689.143 1.689.143 1.689.143 - - -

Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis
politikalara dayal1 olarak yapilan vadeli doviz alim/satim sézlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik
ve yiikiimliiliiklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklari
ve parasal ve parasal olmayan yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon’un kur riskine
duyarlilig1 bulunmamaktadir.
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19.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devami)
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 yilikiimliiliiglin karsilanabilecegi
degerdir.

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

Takas borglari, yonetim iicreti borglar1 ve diger borglar da dahil olmak tizere finansal yiikiimliliiklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayith degerlerinden 6nemli lgiide farklilik
gostermeyecegi varsayilmistir.

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gergcege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

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

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

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

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Yatirim Amagh Gayrimenkuller gercege uygun degeriyle
tasinmaktadir. S6z konusu gergege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri kullanilmaktadir.
ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibariyla iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Borg¢lar (Dipnot 5)
UNLU Portfdy Yonetimi A.S. - Fon ydnetim iicreti 2.338.882 1.636.141
Toplam 2.338.882 1.636.141
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b)

20.

21.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (devamu)

1 Ocak - 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren hesap déneminde iligkili taraflarla olan islemler
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

UNLU Portfoy Yonetimi A.S.’ye 6denen Fon yénetim iicreti
(Dipnot 11) 2.338.882 1.636.141
Toplam 2.338.882 1.636.141

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.

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 araglar1 olarak kira
sertifikalari, gayrimenkul sertifikalarina ve %751 gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim
yaparak alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci
gerceklestirmek lizere 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, oncelikli 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
tirlii gayrimenkul yatirrmim gergeklestirebilir.

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

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

Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligy, Iller Bankas1 AS, belediyeler ile bunlarimn bagli ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday goésterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, insaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portféyiine dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfdyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirimlarda dikkate alinir.
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21.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

31 Aralik 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayict Dipnotlar
(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

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

yatirim ortakliklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlarmin

katilma paylari ) 0 100
Kamu dig borglanma araglari (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’ gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim ortaklik

paylarn1 @ 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 islemleri 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 déviz) 0 20
Varant ve sertifikalar 0 20

@) Ancak her durumda bu varliklarin toplammin fon toplam degerine orani 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 portféydeki varliklar iizerinde tesis
edilen rehin ve diger sinirl ayni haklar %30’luk sinirin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Ust hakk1 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 6denecegine dair bir
taahhiit yazis1 almak sarti ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlari yatirimcilardan
tahsil ederek taksik 6demelerini gergeklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksik 0demelerine iliskin
yatirimcilardan alinan taahhiitlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/borg hesaplarinda
ve pay satig alacakli hesaplarda izlenir.

31



