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ARA DONEM FINANSAL BiLGILERE ILiSKiN SINIRLI DENETIM RAPORU
Unlii Portféy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu Kurucu Yonetim Kurulu'na
Giris

Unlii Portféy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun (“Fon”) 30 Haziran 2026 tarihli ilisikteki
finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alt1 aylik ara hesap dénemine ait kar veya zarar ve diger
kapsaml gelir tablosunun, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunun ve nakit akis tablosu ile
onemli muhasebe politikalarinin 6zetinin ve diger aciklayic1 dipnotlarinin sinirli denetimini yiiriitmiis
bulunuyoruz. Kurucu yonetimi, s6z konusu ara dénem finansal bilgilerin Yatirim Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarina fliskin Teblig (I1-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca (“SPK”)
belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Tiirkiye Muhasebe Standardi 34, “Ara Donem
Finansal Raporlama”y1 iceren “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun olarak
hazirlanmasindan ve gercege uygun bir bicimde sunumundan sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz
sinirli denetime dayanarak s6z konusu ara donem finansal bilgilere iligkin bir sonug bildirmektir.

Sinirh Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirh denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi 2410, “Ara Dénem Finansal Bilgilerin,
Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan Smirli Bagimsiz
Denetimi’ne uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Ara donem finansal bilgilere iligkin sinirli denetim, basta finans ve
muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak iizere ilgili kigilerin sorgulanmasi ve analitik prosediirler ile
diger sinirh denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara donem finansal bilgilerin sinirh
denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar
hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla 6nemli 6l¢iide dardir. Sonug olarak
ara donem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek
tlim 6nemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir giivence saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz
denetim goriisli bildirmemekteyiz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No: 8

WWW.pWC.COm.tr Galataport Istanbul D Blok Beyoglu/istanbul
T: +90 (212) 326 6060 Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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Sonuc¢

Sinirl denetimimize gore ilisikteki ara donem finansal bilgilerin, Unlii Portféy Yonetimi A.S. ikinci
Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla finansal durumunun ve ayni tarihte sona
eren alt1 aylik ara hesap donemine iligkin finansal performansinin ve nakit akiglarinin SPK Muhasebe ve
Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak, dogru ve gercege uygun bir goriiniimiinii saglamadig
kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi cekmemistir.

Diger Husus

Sirket'in 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap donemine ait finansal tablolarinin tam kapsaml
denetimi ve 30 Haziran 2025 tarihinde sona eren alt1 aylik ara hesap donemine ait finansal tablolarinin
sinirh denetimi bagka bir bagimsiz denetim sirketi tarafindan gerceklestirilmis olup, s6z konusu bagimsiz
denetim sirketi 19 Subat 2026 tarihli tam kapsamli denetim raporunda olumlu goriis, 31 Temmuz 2025
tarihli sinirh denetim raporunda ise olumlu sonug bildirmistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhgsgbeci Mali Miisavirlik A.S.
;/ } %2*‘ e, E\it-k.\
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Ozge Arslan Yimaz-88MM
Sorumlu Denetc¢i

Istanbul, 14 Agustos 2026
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Cari donem Gecmis donem
sinirh bagimsiz
denetimden gecmis denetimden gecmis
Dipnot 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Varhklar

Nakit ve nakit benzerleri 16 878.201 63.259
Ters repo alacaklari 5 2.002.191 118.122.720
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 89.425.000 89.425.000
Diger alacaklar 6 57.910 70.541
Toplam varhklar (A) 92.363.302 207.681.520

Yiikiimliiliikler
Ertelenmis vergi yiikiimlaligi 19 7.865.790 7.865.790
Cari donem kar1 vergi yiikiimliligi 19 - 8.543.952
Diger borglar 6 2.894.308 22.575.800
Toplam yiikiimliiliikler (B) 10.760.098 38.985.542
Toplam degeri/net varhik degeri (A-B) 81.603.204 168.695.978

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasini olustururlar.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2026 HESAP DONEMINE AIT KAR VEYA ZARAR VE

DIiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Cari donem

Gecmis donem

siurh siurh
denetimden gecmis denetimden gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
KAR VEYA ZARAR KISMI
Faiz gelirleri 12 96.957 180.445
Finansal varlik ve yiikiimliiliklere iligkin
gergeklesmis kar/zarar 12 2.073.125 1.065.928
Finansal varlik ve yiikiimliiliklere iligkin
gerceklesmemis kar/zarar 12 10.496.561 15.498.065
Esas faaliyet gelirleri 12.666.643 16.744.438
Yonetim tlicretleri 8 (170.835) (313.922)
Saklama {icretleri 8 (485.159) (233.446)
Denetim ticretleri 8 (147.570) (71.932)
Danigsmanlik {icretleri 8 (2.125.000) (37.500)
Kurul ticretleri 8 (10.896) (14.529)
Komisyon ve diger iglem iicretleri 8 (2.466) (8.681)
Esas faaliyetlerden diger giderler 8,13 (12.361.450) (17.384.908)
Esas faaliyet giderleri (15.303.376) (18.064.918)
Esas faaliyet kar/zaran (2.636.733) (1.320.480)
Finansman giderleri - -
Vergi Oncesi Donem Net Kar/Zarar1 (2.636.733) (1.320.480)
Vergi Gideri/Geliri - -
Dénem vergi gideri/geliri - -
Ertelenmis vergi gideri/geliri - -
Net donem kari/zarari (A) (2.636.733) (1.320.480)
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - -
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar - -
Diger kapsamh gelir (B) - -
Toplam degerde/net varhk
degerinde artis/(azahs) (A+B) (2.636.733) (1.320.480)

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir par¢asini olustururlar.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2026 HESAP DONEMINE AiT TOPLAM DEGER/NET

VARLIK DEGERI DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Cari donem Gecmis donem
smirh simirh
denetimden gecmis denetimden gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
Toplam Degeri / Net Varlik Degeri
(Donem Basi) 17 168.695.978 143.463.944
Toplam degerinde/net varlik degerinde artis/(azalig) 17 (2.636.733) (1.320.480)
Temettli 6demesi 17 (59.867.443) -
Katilma pay1 ihrag tutari (+) 17 - -
Katilma pay1 iade tutari (-) 17 (24.588.598) -
Toplam Degeri / Net Varlik Degeri
(Donem Sonu) 17 81.603.204 142.143.464

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasini olustururlar.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2026 HESAP DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU

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

Cari donem

Gecmis donem

siirh smirh

denetimden gecmis denetimden gecmis

1 Ocak - 1 Ocak -

Dipnot 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025

A. Isletme faaliyetlerden nakit akislari (30.850.504) (962.571)

Net donem kari/(zarari) (2.636.733) (1.320.480)

Net donem kari/(zarari) mutabakati

ile ilgili diizeltmeler (10.594.476) (15.678.510)

Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 12 (97.915) (180.445)
Gergege uygun deger kayiplari/kazanglari

ile ilgili diizeltmeler (10.496.561) (15.498.065)

Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (9.172.300) 357.909

Alacaklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 12.631 316.729

Borglardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azalisla)

(19.681.492)

(16.187.268)

ilgili diizeltmeler 10.496.561 16.228.448
Faaliyetlerden elde edilen net nakit akislari (22.403.509) (16.641.081)
Alman faiz 12 96.957 180.445
Diger Nakit Girisleri (Cikiglar1) 12 - 15.498.065
Odenen vergi 19 (8.543.952) -
B. Finansman faaliyetlerden nakit akislar: (84.456.041) -
Temettii 6demesi (59.867.443) -
Katilma pay1 ihraglarindan elde edilen nakit - -
Katilma payi iadeleri i¢in ddenen nakit (24.588.598) -
Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden dnce

nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azals) (A+B) (115.306.545) (962.571)

C. Yabanci para ¢evrim farklarinin

nakit ve nakit benzerleri iizerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (A+B+C) (115.306.545) (962.571)
D. Donem basi nakit ve nakit benzeri degerleri 16 118.185.979 1.112.288
Doénem sonu nakit ve nakit benzeri degerleri
(A+B+C+D) 16 2.879.434 149.717

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasini olustururlar.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1- FON HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
A. GENEL BIiLGILER

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52’nci ve 54’{incii
maddelerine dayanilarak ve bu igtiiziikk hiikiimlerine goére yonetilmek iizere nitelikli yatirimcilardan katilma
paylar1 karsilifi toplanan para ile katilma payi sahipleri hesabina ve inangli miilkiyet esaslarina gore
gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar ve para ve sermaye piyasast araclarindan olusan portfoyii isletmek
amactyla UNLU Portfdy Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu kurulmustur.

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

Kurucu ve Yonetici:

UNLU Portfoy Yonetimi A.S.
Merkez _Adresi; Ahi Evran Caddesi, Polaris Plaza No:21 I¢ Kap1 No:13 34398 Maslak,
Sarryer/Istanbul

Saklayici Kurulus:

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.
Levent Mah. Is Kuleleri, 34330 Levent / Istanbul

Fonun siiresi
Fon siiresizdir.
Fon portfoyiiniin yonetimi

Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarmi koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictiiziik ve ihra¢ belgesi hiikiimlerine uygun olarak yiiriitilmesindenKurucu UNLU Portfoy
Yonetimi 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 yiiriitilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, UNLU Portfoy Yonetimi
AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici UNLU Portféy Yonetimi AS tarafindan,
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak ictiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.Fon’un
yatirnm stratejisi, fon portfoyiine deger artisi, 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 yatirnm yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci gayrimenkul
yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim
fonlarimin katilma paylaria da yatirim yapilir. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir
gayrimenkul tiirli i¢in farklilik gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi olarak asagida belirtilen kriterler
esas almacaktir.

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

b) Gayrimenkullerin satig kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,

¢) Gayrimenkullerin konumlandig1 cografi bolgelerin altyap1 olarak gelisime agik olmasi,
d) ilgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektdrel gelismeler ve durum tespiti,
e) Gayrimenkullerin kira getiri potansiyeli



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 - Sunuma iliskin temel esaslar
Uygulanan muhasebe standartlar1 ve TMS’ye uygunluk beyam

SPK, 28 Subat 1990 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, X1/6 numarali tebligi ve bu teblige degisiklik getiren
19 Aralik 1996 ve 27 Ocak 1998 tarihli tebligler ile Menkul Kiymetler Yatirim Fonlar tarafindan 1 Ocak 1990
tarihinden baglayarak diizenlenecek mali tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasma iliskin ilke ve kurallar
belirlemisti. 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarmna iliskin Tebligi” (II-14.2) (Teblig) ile 31 Aralik 2013 tarihinde yiiriirliige girmek
iizere yatirnm fonlarinin finansal tablolarmin hazirlanmasinda Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarinin (TMS) esas alinmasi hiikiim altina alinmig ve finansal rapor tanimi yapilarak, bu kapsama
finansal tablolar, sorumluluk beyanlari ve portfdy raporlari alinmigtir. Fiyat raporlar1 ve portfoy dagilim
raporlarindan olusan portfdy raporlari, fon portfoylerinde yer alan varliklarin degerlenmesine ve degerlemeler
sonucunda hesaplanan fon portfoy ve toplam degerlerine iliskin bilgileri i¢eren raporlar olarak diizenlenmistir.
Ayrica SPK s6z konusu finansal tablolara iliskin olarak tablo ve dipnot formatlarint yayimlamistir.

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

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarimin hazirlanmasinda, SPK tarafindan
cikarilan prensiplere ve sartlara, Fon ictiiziiglinde belirtilen hiikiimlere, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi
mevzuatt ve SPK tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Bu finansal tablolar, gercege
uygun degerleri ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin diginda tarihi maliyet esasina gore hazirlamas,
kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

Yiiksek Enflasyon Dénemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

KGK, 23 Kasim 2023 tarihli “Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal Tablolarinin Enflasyona Gore
Diizeltilmesi Hakkinda Duyurusu” ile, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ni uygulayan isletmelerin
31 Aralik 2024 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine ait finansal tablolarinin, TMS 29,
“Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi” (“TMS 29”) kapsaminda enflasyon etkisine
gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini, bununla birlikte kendi alanlarinda diizenleme ve denetleme yapmakla
yetkili olan kurum ya da kuruluslarin TMS 29 hiikiimlerinin uygulanmasina yonelik olarak farkli gegis tarihleri
belirleyebilecegini aciklamigtir. SPK Karar Organi’nin 7 Mart 2024 tarih ve 14/382 sayili Karar1 uyarinca; ilk
enflasyona gegiste yatirim fonlarimin enflasyon muhasebesi uygulamamis olmasi ile 20 Subat 2024 tarihli ve 165
nolu Vergi Usul Kanunu Sirkiilerinde yer alan hiikiimler dikkate alinarak, yatirim fonlarinin TMS/TFRS
uyarinca hazirlayacaklari finansal tablolarinda enflasyon muhasebesi uygulanmamasina karar verilmistir.

Uygunluk beyani

Fon, finansal tablolarimi1 Kamu Go6zetim Kurumu tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirrm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma Iligkin Tebligi” (II-14.2) yayimlanan Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma Iliskin Tebligi’ne uygun olarak hazirlamaktadir. Finansal tablolar,
gercege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde maliyet esasi baz alinarak TL olarak
hazirlanmistir.

30 Haziran 2026 tarihli finansal tablolar yaymlanmak tizere 14 Agustos 2026 tarihinde Kurucu Yonetim Kurulu
tarafindan onaylanmustir.

Raporlama para birimi

Fon’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik g¢evrede gegerli olan para birimi (fonksiyonel
para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Fon’un gegerli para birimi olan ve
finansal tablo i¢in sunum para birimi olan Tiirk Lirasi cinsinden ifade edilmistir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.1 - Sunuma iligkin temel esaslar (Devami)
Muhasebe politikalarinda degisiklikler ve hatalar

Yeni bir TMS/TFRS’nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas: degisiklikleri, s6z konusu
TMS/TFRS’nin sayet varsa, gecis hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak uygulanmaktadir.
Herhangi bir gecis hiikmiiniin yer almadig1 degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagli yapilan énemli
degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve dnceki donem finansal
tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

Karsilagtirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Fon muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarmin hazirlanmasinda SPK tarafindan
¢ikarilan prensipler ve sartlara, ylriirliikteki ticari ve mevzuat ile SPK’nin tebliglerine uymaktadir.

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Fon’un finansal tablolar1 onceki
donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir.

2.2 - Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar:

Tiirkiye Muhasebe Standartlart (TMS) veya Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (TFRS) ile uyumlu
finansal tablolar hazirlanirken standartlardaki degisiklikler ve yorumlar dipnotlarda asagidaki sekilde
gosterilmelidir:

a) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla yiiriirlitkte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

e TFRS 9 ve TFRS 7°deki finansal Araclarin simiflandirma ve o6lciimiine iliskin degisiklikler;
1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

+ elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borglar i¢in yeni bir istisna ile
birlikte, bazi finansal varlik ve yiikiimliliklerin muhasebelestirilmesi ve finansal tablo dist
birakilmasiyla ilgili zamanlamaya iliskin gerekliliklere agiklik getirilmesi;

* bir finansal varligin yalnizca anapara ve faiz 6demeleri kriterini karsilayip karsilamadigimin
degerlendirilmesine iligkin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga kavusturulmast;

+ nakit akislarini degistirebilecek sézlesme sartlarina sahip belirli araglar i¢in yeni dipnot agiklamalar1
eklemek (¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulasilmasiyla baglantili 6zelliklere sahip
bazi araglar gibi); ve

+ gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iliskin dipnot
aciklamalarinda giincellemeler yapilmasidir.

e TFRS’lere iliskin Yilhk iyilestirmeler — 11. Degisiklik; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gecerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Yillik iyilestirmeler, bir
Muhasebe Standardindaki ifadeleri agikliga kavusturan veya Muhasebe Standartlarindaki hiikiimler
arasindaki nispeten kiiglik beklenmeyen sonuglari, gozden kagirilan noktalar1 veya tutarsizliklar diizelten
degisikliklerle sinirlidir. 2024 yilina ait degistirilmis Muhasebe Standartlar1 listesi ve ilgili kilavuzlar
sunlari igermektedir:

+ TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin {lk Uygulamasi;

* TFRS 7 Finansal Araglar: Agiklamalar ve Standardin ilisigindeki UFRS 7°nin uygulanmasina
yonelik Rehber;

» TFRS 9 Finansal Araclar;

» TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

* TMS 7 Nakit Akis Tablosu.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.2 - Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami):

TFRS 9 ve TFRS 7°deki dogaya bagiml elektrige atifta bulunan sézlesmelere iliskin degisiklikler; 1
Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemleri ig¢in gegerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler, TFRS 9'un 'isletmenin kendi kullanim1' ve korunma muhasebesi
hiikiimlerini degistirir ve TFRS 7'de hedeflenen agiklama hiikiimlerini getirir. Bu degisiklikler yalnizca,
elektrik tiretiminin kaynagmm kontrol edilemeyen dogal kosullarina (hava durumu gibi) bagli olmasi
nedeniyle, bir isletmeyi temel elektrik miktarindaki degiskenlige maruz birakan sozlesmelere uygulanir. Bu
sozlesmeler, “dogaya bagimli elektrige atifta bulunan s6zlesmeler” olarak tanimlanir.

a) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok gesitli uygulamalara izin veren TFRS 4’iin yerine
geemektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine sahip yatirim sdzlesmeleri
diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 21’e iliskin Degisiklikler — Yiiksek enflasyonlu bir sunum para birimine kur cevrimi;
1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri igin gecerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Bu dar kapsamli degisiklikler, sunum para birimi yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimi olan isletmeler i¢in uygulanacak ¢evrim prosediirlerini diizenlemektedir. Isletme
bu degisiklikleri agagidaki durumlarda uygular:

*  Fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir
isletmenin, finansal durumunu ve faaliyet sonuclarmi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para
birimine ¢evirmesi durumunda; veya

*  Fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir yabanci
isletmenin, finansal durumunun ve faaliyet sonu¢lariin yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para
birimine ¢evrilmesi durumunda.

S6z konusu degisiklikler, ortaya ¢ikan bilginin faydaliligini maliyet etkin bir sekilde iyilestirmeyi ve
uygulamadaki ¢esitliligi azaltmay1 amaglamaktadir.

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Aciklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gegerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Bu standart, kar veya
zarar tablosundaki giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iliskin yeni
standarttir. TFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar asagidakilerle ilgilidir:

+  kar veya zarar tablosunun yapist

* igletmenin finansal tablolarmin diginda raporlanan belirli kar veya zarar performans 6lgiitleri (yani
yonetim tarafindan tanimlanan performans Olgiitleri) icin finansal tablolarda yapilmasi gereken
aciklamalar; ve genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar igin gegerli olan toplulastirma ve
ayrigtirmaya iliskin gelistirilmis ilkeler.
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30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.2 - Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami):

“TMS 8 paragraf 30’a uyum saglamak amaciyla, Mart 2026 tarihinde sona eren raporlama dénemi igin
finansal tablo dipnotlarinda asagidaki hususlara yer verilmesi beklenmektedir:

*  degisikliklerin niteligi,

+ TFRS 18’in, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama donemleri igin
uygulanmasinin zorunlu oldugu hususu,

* planlanan ilk uygulama tarihi ve

+ asagidakilerden biri:

* TFRS 18’in ilk uygulandigi doénemde, s6z konusu standardin uygulanmasinin isletmenin
finansal tablolar lizerindeki olasi etkilerinin degerlendirilmesine yardimci olacak bilinen veya
makul 6l¢iide tahmin edilebilir bilgiler; veya

*  bu etkilerin bilinmedigi veya makul 6l¢iide tahmin edilebilir olmadig1 durumlarda, bu durumu
ifade eden bir agiklama.

Fon , TFRS 18’in finansal tablolarin sunumuna olast etkilerini degerlendirmektedir.

e TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Bulunmayan Bagh Ortakhklar: Aciklamalar;
1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir (erken
uygulamaya izin verilir). Yeni standart ve degisiklikler diger TFRS’ler ile birlikte uygulanmaktadir.
Sartlar1 saglayan bir baglh ortaklik, agiklama hiikiimleri hari¢ diger TFRS Muhasebe Standartlarindaki
hiikiimleri ve bununla birlikte TFRS 19'daki azaltilmis agiklama gerekliliklerini uygular. TFRS 19'un
azaltilmis agiklama gereklilikleri, sartlar1 saglayan baglh ortakliklarin finansal tablolarinin kullanicilarinin
bilgi ihtiyaglari ile finansal tablo hazirlayicilari i¢in maliyet tasarruflart arasinda denge kurar. TFRS 19,
sartlart saglayan bagli ortakliklar i¢in goniillii uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagli ortaklik asagidaki
durumlarda ilgili sartlar1 saglar.

+  kamuya hesap verme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi ve
*  TFRS Muhasebe Standartlarma uygun, kamunun kullanimina agik konsolide mali tablolar iireten bir
ana veya ara ana ortakliginin olmasi.

e TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigi Bulunmayan Bagh Ortakliklar’a iliskin
Degisiklikler: Agiklamalar; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemleri i¢in gegerlidir (erken uygulamaya izin verilir). UMSK, TFRS 19'daki azaltilmig agiklama
yukiimliiliiklerini geligtirirken, 28 Subat 2021 tarihi itibariyla diger TFRS Muhasebe Standartlarindaki
aciklama yiikiimliiliiklerini dikkate almistir. TFRS 19 yayinlandiginda, bu tarihten sonra eklenen veya
degistirilen herhangi bir agiklama yiikiimliiliigiiniin azaltilmig versiyonlarint icermiyordu. Daha sonra
IASB, Subat 2021 ile Mayis 2024 tarihleri arasinda yaymlanan standartlar ve degisiklikler kapsaminda
aciklama yiikiimliliiklerini azaltarak uygun bagl ortakliklara kolaylik saglamak amaciyla bu degisiklikleri
yayinlamistir, zellikle:

*  TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklamalar;

+  Tedarik¢i Finansman Anlasmalarina Iliskin Diizenlemeler (TMS 7 ve TFRS 7°de yapilan
degisiklikler);

+  Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Model Kurallart (TMS 12°de yapilan degisiklikler);

*  Degistirilebilirligin Eksikligi (TMS 21°de yapilan degisiklikler); ve

+  Finansal Araglarim Smiflandirma ve Olgiimiine iliskin Degisiklikler (TFRS 9 ve TFRS 7’de
yapilan degisiklikler).

° UFRS 20 Diizenleyici Varliklar ve Diizenleyici Yiikiimliiliikler; 1 Ocak 2029 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri icin gecerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Bu
standart, belirli tiirde fiyat diizenlemesine tabi olan isletmelere iliskin yeni standarttir. Amaci,
yatirimcilarin s6z konusu diizenlemenin isletmenin finansal performansi, finansal durumu ve gelecekteki
nakit akislarina iligkin beklentiler iizerindeki etkilerini daha iyi anlamalarini saglamaktir.
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30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.2 - Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami):

° UFRS 20 Diizenleyici Varliklar ve Diizenleyici Yiikiimliiliikler; 1 Ocak 2029 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemleri igin gegerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Bu
standart, belirli tirde fiyat diizenlemesine tabi olan isletmelere iligkin yeni standarttir. Amaci,
yatirimcilarin s6z konusu diizenlemenin isletmenin finansal performansi, finansal durumu ve gelecekteki
nakit akislarina iliskin beklentiler lizerindeki etkilerini daha iyi anlamalarin1 saglamaktir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Fon’un finansal durumu ve performansi iizerinde
6nemli etkisinin bulunmayacagi beklenmektedir.

2.3 - Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari dénemde,
gelecek donemlere iliskin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemde, ileriye yonelik
olarak, net donem kar1 veya zarariin belirlenmesinde dikkate alinacak sekilde finansal tablolara yansitilir.
1 Ocak - 30 Haziran 2026 hesap doneminde muhasebe tahminlerinde herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenmistir.
Finansal araclar

Finansal bir varlik veya bor¢ ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gergege uygun degerinden Ol¢iliir. Gergege
uygun deger farki kar veya zarara yansitilmayan finansal varlik veya finansal borglarin ilk muhasebelestirilmesi
sirasinda, ilgili finansal varligin edinimi veya finansal borcun yiiklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen iglem
maliyetleri de s6z konusu ger¢ege uygun degere ilave edilir.

Yatirnm amagh gayrimenkuller

Yaturm amagli gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetlerini de igeren maliyet bedelleri ile,
takip eden donemlerde ise gergege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Yaturm amagh gayrimenkuller
mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan degerlemelerde belirtilen makul
degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup degerleme farklar1 kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilmistir. Gayrimenkul yatinmlarinin gercege uygun degeri, emsal Kkarsilastirma yontemi
kullanilarak belirlenmistir.
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30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)

Finansal varlik ve borglarin normal yoldan alim ve satimlari iglem tarihi esasina gére muhasebelestirilmektedir.
Fon finansal varlik ve borglarint TFRS 9 uyarinca asagidaki kategorilerde siniflandirmaktadir.

Gergege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan finansal varlik ve finansal borglar:

Bu kategoride alim-satim amagh finansal varliklar yer almaktadir.

Alim-satim amagh finansal varliklar esas itibartyla, yakin bir tarihte satilmak veya geri satin alinmak amaciyla
edinilen veya ilk muhasebelestirme sirasinda, birlikte yonetilen ve son zamanlarda kisa donemde kar etme
konusunda belirgin bir egilimi bulundugu yoniinde delil bulunan belirli finansal araglardan olusan bir portfoyiin
pargasi olan varliklardir. Bu kategoride hisse senetleri gibi 6zkaynaga dayali kiymetler, kamu ve 6zel bor¢lanma
senetleri yer almaktadir.

Alim-satim amaglh finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen déonemlerde gercege uygun degerleri iizerinden
degerlenir. Alim-satim amagli menkul kiymetlerin gercege uygun degerindeki degisiklik sonucu ortaya ¢ikan
gerceklesmemis kar/zarar, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere
iliskin gerceklesmemis kar/zarar” da yansitilir. Alim-satim amacl finansal varliklardan elde edilen faiz ve kupon
tahsilatlart ile satis yoluyla gerceklesen kar/zarar, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Faiz
Gelirleri” ve “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin gerceklesmis kar/zarar” a dahil edilmistir.

IIk muhasebelestirme sirasinda, isletme tarafindan, gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan olarak
smiflanan finansal varliklar alim satim amacgli olmayan 6zkaynaga dayali kiymetler ve borglanma araglarimi
icermektedir. S6z konusu finansal varliklar, Fon’un izahnamesinde belirtildigi {izere Fon’un risk yonetim veya
yatirim stratejisi ¢ergevesinde gergege uygun deger esas alinarak yonetilen ve performanslart buna gore
degerlendirilen bir portfoyiin parcasi olan varliklar olmalar1 nedeniyle ilk kayda alimlarindan gercege uygun
deger farki kar veya zarara yansitilan olarak smiflanan varliklardir (Yonetim kuruluna ve icra kurulu bagkanina
veya her kimse bu raporlamanin yapildigi), ilgili grup hakkinda bu esasa gore bilgi sunulmaktadir.

Kredi ve alacaklar

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

Diger finansal borclar
Bu kategoride alim-satim amagli olarak siniflanmayan tiim finansal borglar yer almaktadir. Fon repo borglart,
takas borglar1, krediler ve finansal yiikiimliiliikler ile diger ticari borglarini bu kategoriye dahil etmektedir. Diger

finansal yiikiimliilikkler ilk kayda alimdan sonra etkin faiz yontemi ile hesaplanan itfa edilmis maliyetleri ile
yansitilmaktadir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)
Gercege uygun deger ol¢iimii

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

Finansal varlik ve yiikiimliilikklerin gergege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme esas ve
yontemleri kullanilmistir:

1) Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem goren menkul kiymetler ¢ikis fiyatini yansittig1 i¢in bekleyen
kapanig seansi fiyatlar1 veya kapanis seansinda fiyati olusmayanlar igin bir dnceki seansin agirlikli
ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlar ile

2) Borsada islem gormeyen finansal varlik ve yiikiimliikler ile tiirev finansal araclar indirgenmis nakit akim
yontemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araglara iligkin piyasa islemleri sonucu olusan fiyatlar, opsiyon
fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilar1 tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve gbzlemlenebilir girdileri
azami kullanan diger yontemler

Finansal varlhiklarda deger diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya finansal
varlik gruplar;, her bilango tarihinde deger diistikliigiine ugradiklarina iliskin gostergelerin bulunup
bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra bir veya
birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayn ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir
bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akimlar iizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal
varligin deger disiikligiine ugradigina iligkin tarafsiz bir gdstergenin bulunmasi durumunda deger diisiikligii
zarar1 olusur. Itfa edilmis degerinden gdsterilen finansal varliklar icin deger diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen
tahmini nakit akimlariin finansal varligin etkin faiz orani iizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri
ile defter degeri arasindaki farktir.

Yabanci para cevrimi

Fon’un gegerli ve finansal tablolarin sunumunda kullanilan para birimi TL‘dir. Yabanci para islemler, islem
tarihlerinde gegerli olan doviz kurlari lizerinden TL’ye gevrilmistir. Yabanci paraya dayali parasal varlik ve
yukiimliiliikler, bilango tarihinde gegerli olan doviz kurlar1 kullanilarak; yabanci para cinsinden olan ve maliyet
degeri ile dlgiilen parasal olmayan kalemler ilk islem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve
gercege uygun degerleri ile lgiilen parasal olmayan kalemler ise gergege uygun degerin tespit edildigi tarihte
gegerli olan kurlardan TL’ye ¢evrilmistir.” Cevrimler sonucu olusan kur farklari kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosunda yansitilmistir.

Finansal araclarin netlestirilmesi
Finansal varlik ve ylikiimliiliikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirim giicline sahip olunmasi ve

s0z konusu varlik ve yiikiimliiliikkleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanli sonuglandirma niyetinin
olmasi durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.
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30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 - Onemli muhasebe politikalarmm ézeti (Devami)
Verilen teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlari) finansal durum tablosunda
ayr1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit benzerleri disinda
verilen teminatlar (marjin teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri olarak siniflanmaktadir.

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

Tekrar geri alimlarint 6ngéren anlagmalar ¢ergevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal durum
tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfoyilinde tutulus amaglarina gore “Gergege
uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde siniflandirilmakta ve ait oldugu portfoyiin esaslarina gore
degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo sozlesmesi karsilig1 elde edilen fonlar pasifte “Repo borglar1” hesabinda
muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlagmalari ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlar1 arasindaki farkin
doneme isabet eden kismi igin etkin faiz orani yontemine gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo
islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen faizleri 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 anlagmalar: ile belirlenen alim ve geri satim
fiyatlar1 arasindaki farkin déneme isabet eden kismi i¢in “Etkin faiz (i¢ verim) orani yontemi’ne gore faiz gelir
reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari / borg¢lar:

Takas borglar1 raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma sézlesmesi yapilmis ancak
teslim alinmamig menkul kiymet alimlarina iliskin olan borglardir.

Takas alacaklart normal yoldan satig islemlerinde satig sdzlesmesi yapilmis ancak teslim edilmemis menkul
kiymet satiglarina iligkin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borglari itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.
Menkul kiymet satis kar / zarari

Fon portfoyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un gelir ve
giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar: giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir. Fon’dan satilan bir
menkul kiymet satig giinii degeri (alig bedeli ve satis giiniine kadar olusan deger artis veya azalislar1 toplami)
iizerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satig giinii degeri, ortalama bir deger olup; ilgili varlik
hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satig tutar ile
satig gilinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satig karlar1’” hesabina veya
“Menkul kiymet satis zararlar1 hesabina kaydolunur.

Satilan menkul kiymete iliskin “Fon paylar1 deger artis/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan
kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gerg¢eklesen deger artislari/azaliglar1” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve Yiikiimliiliklere
Iliskin Gergeklesmis Kar/Zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimma ait aracilik komisyonlar1 da alim ve
satim bedelinden ayr1 olarak “Aracilik komisyonu gideri” hesabinda izlenir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)
Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya ddendikleri tarihte gelir tablosuna yansitilmaktadr.
Bununla birlikte, fon yonetim licreti ve denetim ticreti tahakkuk esasina gére 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 araglarmin kuponlarindan saglanan
gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore degerlenmelerini kapsar.

Temettii geliri
Temettii gelirleri ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.
Yonetim iicreti

Yonetim iicreti tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir. Bu fon i¢in yonetim {icreti, yillik yaklagik
%0,45"tir.

Giderler
Tiim giderler tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.
Vergi

213 Sayilt Vergi Usul Kanununun miikerrer 298. Maddesi uyarinca kazanglarini bilango esasina gore tespit eden
gelir ve kurumlar vergisi miikellefleri fiyat endeksindeki artigin, i¢inde bulunulan dénem dahil son ii¢ hesap
doneminde %100'den ve iginde bulunulan hesap doneminde % 10'dan fazla olmasi halinde mali tablolarim
enflasyon diizeltmesine tabi tutmakta olup 2023 ve izleyen yilarda enflasyon diizeltmesi uygulanmaktadir.
VUK'un gecici 33. Maddesi uyarinca SPK sirketlerinin enflasyondan dogan kar veya zarari vergi matrahinda
dikkate almayacagi, 165 Seri No.lu VUK Sirkiilerinde ise kazanglarmin tamami kurumlar vergisinden istisna
olan fonlarin enflasyon diizeltmesi yapmayacagi agiklanmistir.

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67’nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili yasa ile
yapilan degisiklik ve bu degisiklik c¢ergevesinde yaymlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasast Kanunu’na gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlart
(borsa yatirim fonlari ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirim
ortakliklarinin portfoy isletmeciligi kazanglari iizerinden yapilacak tevkifat orani 1 Ekim 2006 tarihinden
itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Ancak, 2 Agustos 2024 tarihinde yaymlanan 7524 numarali Kanun ile yapilan degisiklikle, 1 Ocak 2025
tarihinden itibaren, ilgili kazang istisnasi, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim
fonlart (GYF)’lerin taginmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sini ilgili déonem kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aymn sonuna kadar dagitmalar sartina baglanmistir. Buna
gore s0z konusu kar dagitimini sartinin yerine getirilmemesi durumunda GYF ve GYO’larin 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 taginmazlardan elde
ettikleri kazanglar Yurt I¢i Asgari Kurumlar Vergisi hesaplanmasinda kurum kazancindan indirilemeyen
istisnalar arasinda sayilmistir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)
Vergi (devam)

Dolayistyla, 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 tasinmazlardan elde ettikleri kazanglar istisna olarak
dikkate alinamayacaktir. Diger bir ifadeyle GYF GYO’lar tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarmn en az
%50’sini ilgili donem kurumlar vergisi beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci aym sonuna kadar
dagitsa bile tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin tamami iizerinden %10 asgari kurumlar vergisi 6deyecektir.
Fon so6z konusu karar uyarinca 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle kurumlar vergisi
hesaplamamustir.

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

Ertelenmis vergi ylikimliliiga / aktifi

Finansal tablolarda yansitildiklar1 doénemlerden sonraki donemlerde vergiye tabi tutulan gelir ve gider
kalemlerinden kaynaklanan zamanlama farklari iizerinden ertelenmis vergi aktifi veya yikimliligi
hesaplanmaktadir.

Gelir Vergilerine Iliskin TMS 12 uyarinca vergi mevzuatina gore, sonraki dénemlerde indirilebilecek mali kar
elde edilmesi miimkiin goriildiigli miiddetge, indirilebilir gecici farklar {izerinden ertelenmis vergi aktifi, biitiin
vergilendirilebilir gegici farklar iizerinden ise ertelenmis vergi ylikiimliiliigii 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
yukimliiliigii ise ertelenmis vergi yukiimliliigii olarak gosterilmektedir. Ertelenmis vergi geliri/gideri ise
ilisikteki gelir tablosunda ertelenmis vergi geliri/gideri olarak gosterilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2026 tarihi itibariyle finansal tablolarinda yansittigi %10 oran iizerinden hesaplanmis
ertelenmis vergi yikimliligi 7.865.790 TL’dir. (31 Aralik 2025: 7.865.790 TL).

Ayrica T.C. Hazine ve Maliye Bakanhigi Gelir Idaresi Baskanligi’nin Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi’ne
(’Birlik”) hitaben sektdrdeki belirsizliklerle ilgili 31.12.2024 tarih, 2024-E.6743 sayili Birlik yazisina istinaden
gonderdigi 12.02.2025 tarih ve E-28149362-125.01-13761 sayili goriisiinde, ertelenmis vergi ve cari donem
vergi hesaplamalarinda kullanilacak kurumlar vergisinin hesaplanmasinda enflasyon muhasebesinin kullanilip
kullanilmayacagina iligkin farkli mevzuat diizenlemelerinden de bahsedilmistir.

Katilma paylar
Katilma paylarinin baska bir nitelikli yatirimeiya devri veya fona iadesi ile katilma pay1 bedellerinin yatirimciya

o0denmesi ihra¢ belgesindeki diizenlemeler uyarinca gergeklestirilir. Katilma payinin fiyat1 Fon net varlik/ toplam
degerinin, degerleme giiniinde tedaviilde olan pay sayisina boliinerek belirlenmektedir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)

Fiyatlama raporuna iliskin portfoy degerleme esaslari

- Degerleme her isgiini itibariyla yapilir.
- Portfoydeki menkul kiymetlerin degerlemesinde, asagida belirtilen esaslar kullanilir:

(a)

(b)

(©)

Portféye alinan varliklar alim fiyatlartyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim
fiyat1 satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB déviz satis kuru ile ¢arpilmast
suretiyle bulunur.

Al tarihinden baglamak iizere portfoydeki varliklardan;

)

vii)
viii)

iX)

Borsada igslem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama
fiyat veya oranlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seansi uygulamasi bulunan piyasalarda
islem goren varliklarin degerlemesinde kapanis seansinda olusan fiyatlar, kapanis seansinda
fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar
kullantlir.
Borsada islem gormekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim satima konu olmayan
paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢lanma araglari, ters repo ve repolar son
islem giiniindeki i¢ verim orani ile degerlenir.
Fon katilma paylari, degerleme giinii itibariyla en son aciklanan fiyatlar1 esas alinarak
degerlenir.
Vadeli mevduat, bilesik faiz orani kullanilarak tahakkuk eden faizinin anaparaya eklenmesi
suretiyle degerlenir.
Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz
alis kuru ile degerlenir.
Tiirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri tablosunda
gosterilir. Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu maddedeki esaslar ¢ergevesinde
degerlenir
Borsa dig1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatini en dogru yansitacak sekilde giivenilir
ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.
(i) ila (vii) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, KGK tarafindan yayimlanan
TFRS dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.
(vii) ve (viii) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iliskin kararlar kurucunun yénetim
kurulu tarafindan alinr.

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

- Fonun diger varlik ve yiikiimliilikleri, KGK tarafindan yayimlanan TFRS dikkate alinarak degerlenir. Su
kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin
belirlenen doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

- Bir payin alis ve satis degeri, Fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 - Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)
Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan sarta bagh
varlik ve yiikiimliilikklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarim
etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahmin ve varsayimlar yonetimin en iyi kanaat ve
bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahmin ve varsayimlardan farklilik gosterebilir. Ayrica
belirtilmesi gereken 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar ilgili notlarda agiklanmaktadir.

Hissedarlik, sézlesmeye dayali haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla kars1 tarafi dogrudan ya da dolayl: bir
sekilde kontrol edebilen veya dnemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili kurulug olarak tanimlanirlar.
Iliskili kuruluslara ayni zamanda sermayedarlar ve Fon yonetimi de dahildir. Iliskili kurulus islemleri,
kaynaklarin ve yilkiimliiliikklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer edilmesini
icermektedir.

3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon, Fon’un yatirim stratejisine uygun olarak ¢esitli menkul kiymetlere ve tiirevlere yatirim yapmak amaciyla
tek faaliyet boliimii olarak yapilanmistir. Fon’un tiim faaliyetleri birbiriyle iligkili ve birbirlerine bagimlidir.
Dolayistyla tiim 6nemli faaliyet kararlart Fon’u tek bir boliim olarak degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek
faaliyet boliimiine iliskin bilgiler Fon’un bir biitiin olarak sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

4 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

30 Haziran 2026 tarihi itibartyla iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
iliskili taraflara borclar
UNLU Portféy Yonetimi A.S. - Fon yénetim iicreti 80.376 168.989
Toplam 80.376 168.989
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
iligkili taraf ile yapilan islemler
UNLU Portfoy Yonetimi A.S. - Fon ydnetim iicreti 170.835 313.922
Toplam 170.835 313.922
5- TERS REPO ALACAKLARI VE REPO BORCLARI
30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Ters repo sozlesmelerinden alacaklar 2.002.191 118.122.720
2.002.191 118.122.720

30 Haziran 2026: Ters repo sozlesmelerinden alacaklarmm vadesi 1 aydan kisa olup faiz orani %39,99'diir.

(31 Aralik 2025: %37,96).

Fon’un 30 Haziran 2026 tarihinde ters repo borcu bulunmamaktadir (31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).

6 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibartyla diger alacaklar kalemlerinin detaylar1 asagida

aciklanmistir:

30 Haziran 2026 31 Aralk 2025
Diger alacaklar
Indirilecek KDV 57.910 70.541
Toplam 57.910 70.541
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6 - DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devamu)

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla diger borglar kalemlerinin detaylar1 asagida
aciklanmisgtir:

30 Haziran 2026 31 Arahk 2025
Diger borglar
Danismanlik Ucreti 2.400.000 2.400.000
Denetim Ucreti 144.000 147.630
Yonetim Ucreti 80.376 168.989
Hesaplanan KDV - 19.600.000
Diger borglar 269.932 259.181
Toplam 2.894.308 22.575.800

7 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

Karsiliklar bilango tarihi itibartyla mevcut bulunan ve ge¢misten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yikimliliigin bulunmasi, yiikiimliligi yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin g¢ikisimin
muhtemel olmast ve yikiimlilik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi durumlarda
muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince giivenilir olarak 6l¢iilemedigi ve yiikiimliiliiglin yerine getirilmesi
icin fondan kaynak ¢ikmasinin muhtemel olmadig1 durumlarda s6z konusu yiikiimliiliik “Kogullu” olarak kabul
edilmektedir.

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibartyla Fon'un VIOP nakit teminati bulunmamaktadir.

8 - NITELIKLERINE GORE GiDERLER

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2025

Niteliklerine gore giderler
Yonetim ticretleri (*) 170.835 313.922
Saklama {icretleri 485.159 233.446
Denetim iicretleri 147.570 71.932
Danigsmanlik iicretleri 2.125.000 37.500
Kurul iicretleri 10.896 14.529
Komisyon ve diger islem ticretleri 2.466 8.681
Esas faaliyetlerden diger giderler 12.361.450 17.384.908
Toplam 15.303.376 18.064.918

(*) Fon her giin icin fon toplam degerinin %0,001233 oraninda ydnetim ticreti tahakkuk ettirmektedir (30 Haziran 2025:
%0,001233). Bu iicret her aymn sonunu izleyen bir hafta iginde veya bilango giiniinde ddenir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9 - FINANSAL VARLIKLAR

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla finansal varliklari bulunmamaktadir.

10 - FIYAT RAPORUNDAKIi VE FINANSAL DURUM TABLOSUNDAKi TOPLAM DEGER/NET
VARLIK DEGERi MUTABAKATI

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Fiyat raporundaki toplam deger/
net varlk degeri 81.603.204 168.695.978
Finansal durum tablosundaki
toplam deger/net varhk degeri 81.603.204 168.695.978

11 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibariyla yatirim amagh gayrimenkullerinin detay1 asagidaki gibidir:

30 Haziran 2026
Maliyet =~ Makul Degeri Kayith Degeri
Gayrimenkul yatirimlari (*) 10.767.104 89.425.000 89.425.000
Toplam 10.767.104 89.425.000 89.425.000

31 Arahk 2025

Maliyet = Makul Degeri Kayith Degeri
Gayrimenkul yatirimlari (*) 10.767.104 89.425.000 89.425.000
Toplam 10.767.104 89.425.000 89.425.000

Sirket’in gayrimenkul yatirimlarinin gercege uygun degeri 5 Aralik 2025 tarihinde EPOS Gayrimenkul
Danmigmanlik ve Degerleme A.S. sirketi tarafindan yapilmistir. 1 Ocak - 30 Haziran 2026 tarihleri arasinda
yeniden degerleme yapilmamistir. S6z konusu degerleme galismalarinda pazar yaklagimi yontemi kullanildiginin
tespiti yapilmistir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

12 - HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
Faiz gelirleri
Takasbank para piyasasi 96.957 180.445
96.957 180.445
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin
gerceklesmis kar/(zarar)
Menkul kiymet satis karlart - 62.937
Gergeklesen deger artislari 2.073.125 1.002.991
2.073.125 1.065.928
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin
gerceklesmemis deger artis/(azahslar) 10.496.561 15.498.065
Toplam 12.666.643 16.744.438
13 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER
Fon’un 30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibartyla esas faaliyetlerden diger gelirleri bulunmamaktadir.
1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
Vergi, resim ve harglar 11.159.960 40.932
Aidat gideri 436.861 1.325.683
Odenen KDV gideri - 15.630.744
Emlak vergisi gideri - 240.319
Diger giderler 764.629 147.230
Toplam 12.361.450 17.384.908
14 - TUREV ARACLAR
Fon’un 30 Haziran 2026 itibariyla VIOP’da  acitk  olan  sdzlesmesi  bulunmamaktadir

(31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

15 - FINANSAL ARACLAR
Finansal araclarin gercege uygun degeri

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

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

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal enstriimanlarin gercege uygun
degerlerinin tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

a. Finansal varliklar:

Bankalardan alacaklar ve diger finansal aktifler dahil olmak iizere maliyet bedeli ile gosterilen finansal aktifler
bu finansal tablolarda iskontolu degerleri ile kayitlara alinmaktadir.

Menkul kiymetlerin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlari esas alinir.
b. Finansal yiikiimliiliikler:

Kisa vadeli olmalar1 sebebiyle parasal pasiflerin gergege uygun degerlerinin defter degerlerine yaklastigi
varsayllmaktadir.

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

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Gercege uygun Kayith Gercege uygun Kayith

degeri degeri degeri degeri

Nakit ve nakit benzerleri 878.201 878.201 63.259 63.259
Ters repo alacaklari 2.002.191 2.002.191 118.122.720 118.122.720
Yatirim amacli gayrimenkuller 89.425.000 89.425.000 89.425.000 89.425.000
Diger alacaklar 57.910 57.910 70.541 70.541
Diger borglar 2.894.308 2.894.308 22.575.800 22.575.800

Nakit ve nakit benzerleri maliyet bedeli ile gosterilen finansal aktiflerin ger¢ege uygun degerlerinin kisa vadeli
olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecegi diisiiniilerek defter degerlerine yaklastig
ongoriilmektedir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

15 - FINANSAL ARACLAR (Devami)
Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

» Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimlilikler, Ol¢iim tarihinde erisilebilen, 6zdes varliklarin
veya borglarin aktif piyasalardaki kotasyon fiyatlar1 (diizeltilmemis olan)ile degerlenmektedir.

» Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan bagka dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmektedir.

+ Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiligiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada g6zlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

Alim satim amagl gosterilen finansal varliklar:

30 Haziran 2026 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Gayrimenkul yatirimlari - - 89.425.000 89.425.000
Toplam - - 89.425.000 89.425.000
31 Aralik 2025 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Gayrimenkul yatirimlart - - 89.425.000 89.425.000
Toplam - - 89.425.000 89.425.000

16 - NAKIT AKIS TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Nakit ve nakit benzerleri 30 Haziran 2026 31 Arahik 2025
Bankalardaki nakit 27.243 63.259
Vadesiz mevduat 27.243 63.259
Borsa para piyasasi alacaklari (¥) 850.958 -
878.201 63.259

(*) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla, Borsa Para Piyasasi’ndan alacaklarin vadesi 1 aydan kisa olup, agirlikli ortalama faiz
orant %41,15'iir. (31 Aralik 2025: %).
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

16 - NAKIT AKIS TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR (Devami)

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibartyla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit benzeri degerler hazir
degerler ile ters repo alacaklari toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz tahakkuklart
diisiilerek gosterilmektedir:

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2026 30 Haziran 2025

Nakit ve nakit benzerleri 878.201 149.717

Ters repo alacaklari 2.002.191 -

Faiz tahakkuklari (-) (958) -
Nakit akis tablosunda yer alan

nakit ve nakit benzerleri 2.879.434 149.717

17 - TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI DEGiSiM TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

30 Haziran 2026 30 Haziran 2025
Donem basi itibariyla toplam degeri/net varhik degeri 168.695.978 143.463.944
Toplam degeri / net varlik degerinde artig/(azalis) (2.636.733) (1.320.480)
Temettli 6demesi (59.867.443) -
Katilma pay1 ihrag tutari - -
Katilma pay1 iade tutari (24.588.598) -
Doénem sonu itibariyla toplam degeri/net varhk degeri 81.603.204 142.143.464

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Birim pay degeri
Fon toplam degeri (TL) 81.603.204 168.695.978
Dolagimdaki pay sayisi (Adet) 21.323.550 24.826.616
Birim pay degeri (TL) 3,826905 6,794965
Dénem basi itibariyla (adet) 24.826.616 24.826.616
Donem iginde satilan fon paylari sayisi (adet) - -
Doénem iginde geri alinan fon paylari sayisi (adet) (3.503.066) -
Doénem sonu itibariyla dolasimdaki pay sayis1 (adet) 21.323.550 24.826.616

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla ¢ikarilmis katilma belgeleri 100.000.000 (31 Aralik 2025: 0) adettir. Fon’a ait
menkul kiymetler ve katilma belgeleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. (“Takasbank™) nezdinde
saklamada tutulmaktadir. Yapilan saklama sozlesmesine istinaden menkul kiymetler Takasbank gilivencesi
altindadir.

18 - FINANSMAN GiDERLERI

Fon'un 1 Ocak - 30 Haziran 2026 ve 1 Ocak - 30 Haziran 2025 hesap donemleri itibartyla finansman gideri
bulunmamaktadir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

19 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Kurumlar Vergisi
Kurumlar Vergisi orani, kurumlarin ticari kazancina vergi yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin
ilave edilerek, vergi yasalarinda yer alan istisnalarin indirilerek bulunacak yasal vergi matrahima uygulanan

kurumlar vergisi oranidir.

30 Haziran 2026 31 Arahk 2025

Cari kurumlar vergisi karsiligt - 8.543.952
Eksi: Pesin ddenen vergi ve fonlar - -

- 8.543.952

Donem vergi geliri/(gideri)
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2025

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

Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii

Fon vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’ye goére hazirlanmis finansal tablolari arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varligini ve yikimliligiini
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas tutarlari
ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan kaynaklanmakta olup asagida
aciklanmaktadir. Ertelenmis vergi varligt ve yilikiimliliigliniin hesaplanmasinda kullanilan vergi orant 2026 yili
icin %10°dur.

Fon’un 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla kar veya zarar tablosuna yansiyan vergi
yiikiimliiliikleri agagidaki gibidir:

30 Haziran 2026 31 Arahk 2025

Ertelenmis vergi (gideri) /geliri 7.865.790 7.865.790

7.865.790 7.865.790
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

19 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Ertelenmis vergi yiikiimliiliigii (Devami)

Toplam Ertelenen vergi
gecici farklar (yiikiimliiliigii)/varhg:
30 Haziran 2026 31 Aralk 2025 30 Haziran 2026 31 Arahik 2025
Yatirim amacli gayrimenkul
..gercege uygun deger farki 78.657.900 78.657.900 7.865.790 7.865.790
Toplam 7.865.790 7.865.790

Fon’un 30 Haziran 2026 tarihinde sona eren yillar icerisinde ertelenmis vergi (yilikiimliiliigi)/varliklarinin
hareketi asagidaki gibidir:

1 Ocak itibariyla agihis bakiyesi 7.865.790 -

Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen - -

30 Haziran itibariyla kapanis bakiyesi 7.865.790 -

20 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
Finansal risk faktorleri

Fon faaliyeti geregi piyasa riskine (faiz orani riski, kur riski ve hisse senedi /emtia fiyat riski), kredi riskine ve
likidite riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yonetim amaci Fon’un yatirim stratejileri kapsaminda katilim
paylariin degerini maksimize etmektir. Fon menkul kiymetlerini gergege uygun fiyatlar ile degerleyerek maruz
kalinan piyasa riskini faiz ve hisse senedi pozisyon riski ayrimimda giinlilk olarak takip etmektedir. Fon
Kurulu’nca, belirli donemlerde portfoyiin yonetimine iliskin stratejiler ve limitler belirlenmekte; portfoy, portfoy
yoneticileri tarafindan bu ger¢evede yonetilmektedir. Ekonomik tablonun ve piyasalarin durumuna gore bu limit
ve politikalar degisim gostermekte, belirsizligin hakim oldugu donemlerde riskin asgari diizeye indirilmesine
caligilmaktadir.

Yogunlagsma riski

Fon igtiiziigiinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak tizere, fona
alinacak menkul kiymetlerin fon portfoyiine orani islemleri mevzuata, igtliziik ve izahnamede belirlenen
siirlamalara uygunluk arz etmektedir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI

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

20 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Kredi riski

Kredi riski, finansal aracin taraflarindan birinin yikimliligiini yerine getirmemesi nedeniyle diger tarafta finansal bir kayip/zarar meydana gelmesi riski olarak
tanimlanmaktadir. Fon’un kredi riski temel olarak bor¢lanma araglarina yaptig1 yatirnrmlardan kaynaklanmaktadir.

Finansal arag tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Nakit ve nakit Ters repo
benzerleri alacaklan Yatirim
Mliskili Diger Mliskili Diger Finansal Diger amach
30 Haziran 2026 taraf taraf taraf taraf yatirimlar alacaklar  gayrimenkuller
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski - 878.201 - 2.002.191 - 57.910 89.425.000

- Azami riskin teminat, vs ile
giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger
distikligiine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri - 878.201 - 2.002.191 - 57.910 89.425.000
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri - - - - - - -
C. Deger diistikliigline ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmis kismi1 - - - - - - -
-Vadesi gegcmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmig kismi - - - - - - -
D. Bilanco dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI

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

20 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Kredi riski (Devami)

Finansal arac tiirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Nakit ve nakit Ters repo
benzerleri alacaklan Yatirim
iliskili Diger Mliskili Diger Finansal Diger amach
31 Aralik 2025 taraf taraf taraf taraf yatirimlar alacaklar  gayrimenkuller
Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan
azami kredi riski - 63.259 - 118.122.720 - 70.541 89.425.000

- Azami riskin teminat, vs ile
giivence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger
diistikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri - 63.259 - 118.122.720 - 70.541 89.425.000
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmig kismi - - - - - - -
-Vadesi gegcmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence
altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Bilanco dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

20 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Likidite riski

Likitide riski, nakit olarak ya da diger bir finansal varligin teslimi suretiyle 6denen finansal borglarla ilgili
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinde zorlanma riskidir. Fon, katilma paylariin paraya ¢evrilmesine bagh
olarak giinliik nakit ¢ikis riskine maruzdur. Fon’un faaliyetleri geregi aktifinin tamamina yakini nakit ve nakit
benzeri kalemler ile finansal yatirimlardan olugmaktadir. Fon’un finansal ylikiimliiliiklerinin sdzlesme siirelerine
gore kalan vadelerine gore dagilimi agagidaki gibidir:

30 Haziran 2026

Sozlesme

uyarinca

3 aydan 3-12 1-5 Syldan nakit ¢cikislar

kisa ay arasi yil arasi uzun toplam
@ an (III) av) (+HI+II+IV) Defter degeri
Diger borglar 2.894.308 - - - 2.894.308 2.894.308
Toplam yiikiimliiliikkler ~ 2.894.308 - - - 2.894.308 2.894.308

31 Aralik 2025

Sozlesme

uyarinca

3 aydan 3-12 1-5 Syldan nakit cikislar

kisa ay arasi yil arasi uzun toplam
@ an (III) av) (+I+II+IV) Defter degeri

Cari donem kar1 vergi

yiikiimlaligi 8.543.952 - - - 8.543.952 8.543.952
Diger borglar 22.575.800 - - - 22.575.800 22.575.800
Toplam yiikiimliiliikkler 31.119.752 - - - 31.119.752 31.119.752

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
yukiimliiliiklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibariyla faiz oranina duyarl finansal araglarinin dagilimi asagida
sunulmustur.
Sabit faizli finansal araclar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Ters repo sozlesmelerinden alacaklar 2.002.191 118.122.720

Degisken faizli finansal araclar

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibartyla faiz oranina duyarl finansal araglar1 bulunmamaktadir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2026 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

20 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
Fiyat Riski

Fon 30 Haziran 2026 itibartyla portfdy yapisi ve yatirim stratejisi dikkate alindiginda, piyasa kosullarindaki fiyat
degisimlerinden kaynaklanabilecek bir fiyat riski bulunmamaktadir. Bu kapsamda, raporlama donemi itibartyla
fonun fiyat riskine maruz kalmadig1 degerlendirilmektedir (31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).

Kur riski

Yabanci para varliklar, ylikiimliiliikler ve bilango dis1 yiikiimliiliiklere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur
hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Fon'un 30  Haziran 2026  tarihi  itibariyla  doviz  cinsinden  varligi  bulunmamaktadir

(31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).

21 - FINANSAL TABLOLARI ONEMLIi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLI
OLAN DiGER HUSUSLAR

(1) 30 Haziran 2026 itibartyla Fon portfoyliinde gelir ortakligi  senetleri  bulunmamaktadir.
(31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir.)

(i1) 30 Haziran 2026 itibarryla Fon’un aldig1 bedelli, bedelsiz hisse senedi ve temettiisii bulunmamaktadir.

22 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iKiINCi
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2026 HESAP DONEMINE AiT
PORTFOY DAGILIM RAPORU VE PAY FiYATININ
HESAPLANMASINA DAYANAK TESKIL EDEN
PORTFOY DEGERI TABLOSU VE TOPLAM DEGER/
NET VARLIK DEGERI TABLOSUNU ICEREN

FIYAT RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA ILISKiN RAPOR



pwe

UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iKINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FiYATININ HAZIRLANMASINA DAYANAK TESKIiL EDEN PORTFOY DEGERI
TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERIi TABLOSUNU iCEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK HAZIRLANMASINA iLiSKIN RAPOR

Unlii Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (“Fon”) Pay Fiyatinin Hazirlanmasina
Dayanak Tegkil Eden 30 Haziran 2026 itibariyla hazirlanan Portfoy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net
Varlik Degeri Tablosunu iceren Fiyat Raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Standartlarina iliskin Teblig (1I-14.2)”
hiikiimlerine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun konu hakkindaki diizenleme ve duyurulari cercevesinde 30 Haziran 2026
tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Unlii Portfdy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun Pay Fiyatinin Hazirlanmasina Dayanak
Teskil Eden 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla hazirlanan/ Portfoy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net
Varlik Degeri Tablosunu iceren Fiyat Raporlar1 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Standartlarina iliskin Teblig (1I-14.2)”
hiikiimlerine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmgtir.

Bu rapor tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve Fon Kurulu ile Unlii Portfoy Yonetimi A.S.’nin bilgisi ve
kullanimi i¢in hazirlanmig olup, bagka bir maksatla kullanilmas1 miimkiin degildir.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbﬁst Mu cikMali Miisavirlik A.S.

Ozge Arslan 277 S MMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 14 Agustos 2026

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No: 8

WWW.pWC.COm.tr Galataport Istanbul D Blok Beyoglu/istanbul
T: +90 (212) 326 6060 Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  FONUN ADI:
Unlii Portfoy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu
B. KURUCUNUN UNVANI:
Unlii Portfoy Yonetimi A.S.
C. YONETICININ UNVANI:
Unlii Portfoy Yonetimi A.S.
D. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 81.603.204 TL'dir.
E. KATILMA PAYI SAYISI:
Fonun katilma pay1 sayis1 21.323.550 adettir.
F. FONUN KURULUS TARIiHi:
Fon 23 Agustos 2017 tarihinde kurulmustur.
G. FONUN SURESI:

Fon kuruldugu giinden itibaren siiresizdir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iIKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA ILISKIN BiLGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

A.

AY SONU KATILMA PAYI FIYATI:

Fonun ay sonu katilma pay1 fiyat1 3,82691 TL'dir.
ONCEKI AY KATILMA PAYI FIYATI:

Fonun 6nceki ay katilma payi fiyati 3,35224 TL'dir.
AYLIK KATILMA PAYI FiYATI ARTIS ORANI:
Fonun aylik katilma pay1 fiyat: artis oran1 %14,16'd1r.
YILBASINA GORE FiYAT ARTIS ORANI:
Fonun yilbasina gore fiyat artis oran1 %(45,33)'tir.
YILLIK KATILMA PAYI FiYAT ARTIS ORANI:
Fonun y1llik katilma pay1 fiyat artis oran1 %(33,15)'tir.

AYLIK ORTALAMA PORTFOYDEKI MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

Ters-Repo 2.15%
Takasbank Para Piyasasi 0.95%
Gayrimenkul Yatirimlar 95.94%
Diger 0.96%




UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FONUN PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

G. KATILMA PAYI iHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GIRISLERI:
Katilma pay1 ihraclarindan kaynaklanan nakit girisleri bulunmamaktadir.
H. KATILMA PAYI IADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikislar1 24.588.598 TL'dir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI TABLOSU FiYAT RAPORLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

] » Nominal | Faiz Odeme | Nominal Deger | Birim Alig | SatinAlig |ic iskonto . Repo Teminat | Ginlik | Ginlik Toplam | FT.D. |Dep Stok
i = ! ! g 1) |
Menkul Kiymet Ihraggt Kurum Vade Tarihi Menkul Tamimi FaizOm| Sapsi |/KonwatSepsi| Figan Taihi Ora Borsa Sdzlesme No Toar  |BiimDeser| Kur Toplam Deger | Grup (%) @ ol VKG Dep:
A1 GAYRIMENKULLER
GAYRIMENKULLER
23108/2017 | M7-Maslak 42 Blok No: Ofis 3B Mo:32 10.767.104,00 15122025 £3.425.000,00 £3.425.000,00] 100,008 | 96,88% | 109,55%
GRUP TOPLAMI £§9.425.000,00 96,88% | 109,55%
H.TERS REPD
Hazine ve Maliye Bakank@ | 01/07/2026 | TRTOB0S30TIS 35.55% 2002.191,28) 802,923 30062026 B8 1ETHETT 245.090,00) 803802 1 2.002.151,23| 100,00%( 2,17%| 245%)|SRB
GRUPTOPLAMI 2002.191.3 245.090,00 2002.181.23 20| 245
M.BORSA PARA PIYASASI
TPP 0107720 115 830.858.9 100] 3062026 0,00% 100,11274 1| B50.558.25| 100,00%| 0.52%| 1,04%|SRE
GRUP TOPLAMI 50.850.29 B50.950.19 098%| 1Mw
FON PORTFOY DEGERI 2.853.148,52 245.090,00 92.778.148,52 113,08%
DOV BAKYELER]
TRY 2426 1] 30082026 1 1[  Z7.242.61| 100,00%( 0.03%| 0,03%|SRE )
GRUP TOPLAMI 2.24261 J1.4261 0.08%| 0.0%




UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. iKiINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

30 Haziran 2026

GRUP (%} T

GRUP (%} | TOPLAM (%}

RTFOY DEGER FON TOFLAM DEGER

AIZANDAN PORTFOY DEG

argrimeenioud Yatsmmian Po

rimenicu

arprimesnikcute Dayab Haldar

F Katdma Paylan

rmarye Pryasas Araclan

nmarys Piyasas Aradan Po

E. HAZIR DEGERLER

a} Kasa

b} Bankalar

Toplam katilma payi/Pay sayisi 100,000,000.00
Yatirim fonlar1 i¢in kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1 78,676,450.00




UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

YIL iCINDE YAPILAN GIDERLER
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1 Ocak -

30 Haziran 2026

Danismanlik Ucretleri 2,125,000
Saklama Ucretleri 485,159
Yonetim Ucretleri 170,835
Denetim Ucretleri 147,570
Kurul Ucretleri 10,896
Komisyon ve Diger Islem Ucretleri 2,466
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 12,361,450
15,303,376




UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.

Gegen Y1l I¢inde Riichan Hakki Kullammi, Bedelsiz Pay Alimi, Temettii ve Anapara
Tahsilatina Iliskin Aciklamalar

Bulunmamaktadir.

Gegen Y1l icinde Yatirnm Fonlarina iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve Hukuki
ihtilaflarla figili Agiklamalar

(i)  Fon muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarini TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasast Kurulu’'nun (“SPK”) yayinlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu’na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yaymmlanan, “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma iliskin
Teblig”i (1I-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligkin ilke ve
kurallar1 belirlemistir.

(il)) 1 Temmuz 2014 tarihi itibariyla, 19 Aralik 1996 tarihli ve 22852 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Teblig (Seri VII, No:10)” yiiriirliikten
kaldirilmis olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Yatirim Fonlarma iliskin Esaslar Teblig (I1I-52.1)” yiiriirliige girmistir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (II-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar’" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, satig detaylarina yer verilmemistir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayimlamis oldugu Yatirim Fonlarimin Finansal Raporlama Esaslarina
Iliskin Tebligi (II-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, itfa detaylarina yer verilmemistir.



UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCI GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasast1 Kurulu’nun yaymlamis oldugu Yatinm Fonlarmin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Tebligi (II-14.2)' nin "Portfoy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu
bendi uyarinca, alig detaylarina yer verilmemistir.
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UNLU PORTFOY YONETIMI A.S. IKINCi GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FiYAT RAPORLARINA iLiSKiN PORTFOY DEGERLEME ESASLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1))

2)

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

a) Portféye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giinlindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C.
Merkez Bankasi (“TCMB”) doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

b)  Alig tarihinden baglamak tizere portfoydeki varliklardan;

D

2)

3)

4)

3)

6)

7)

8)

9)

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

Borsada islem gormekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim satima konu
olmayan paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; borglanma araglari, ters repo
ve repolar son islem giiniindeki i¢ verim orani ile degerlenir.

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

Vadeli mevduat, bilesik faiz oran1 kullanilarak tahakkuk eden faizin anaparaya
eklenmesi suretiyle degerlenir.

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

Tiirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portfoy degeri
tablosunda gosterilir. Bu varliklar teminatin tiirii dikkate alinarak bu maddedeki
esaslar ¢ercevesinde degerlenir.

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

(1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(“TFRS”) dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslari, yazili karara baglanir.

(7) ve (8) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iligskin kararlar kurucunun yonetim
kurulu tarafindan alinir.

¢)  Endeks fonlarm portfdylerinde yer alan varliklardan; baz alman endeks kapsaminda
bulunan varliklar endeksin hesaplanmasinda kullanilan esaslar, diger varliklar ise
(b) bendinde belirtilen esaslar ¢ercevesinde degerlenir.

Fonun diger varlik ve yiikiimliiliikleri, KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Su kadar ki, fonun yabanci para cinsinden yiikiimliilikleri TCMB tarafindan ilgili
yabanci1 para i¢in belirlenen doviz satig kuru ile ¢arpilmast suretiyle degerlenir.
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