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Ara Dénem Finansal Tablolara iligkin Bagimsiz Sinirh Denetci Raporu
UNLU Portféy Yonetimi A.S. Yénetim Kurulu'na;
Giris

UNLU Portféy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu (“Fon”)’nun 30 Haziran 2022 tarihli iligikteki
ara dénem finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alti aylik ara hesap dénemine ait; kar
veya zarar ve difer kapsaml gelir tablosunun, toplam deger/net varlik dederi degisim tablosunun ve
nakit akis tablosu ile énemli muhasebe politikalarinin ¢zetinin ve diger aciklayici dipnotlarinin simirli
denetimini yUrttmus bulunuyoruz. Kurucu yénetimi, s6z konusu ara dénem finansal tablosunun Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Teblig (1I-14.2) (“Tebli§”) cercevesinde Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca (“SPK") belirlenen esaslara ve bunlar ile dizenlenmeyen konularda Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar ("TFRS") hukimlerini iceren; "SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati"na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergede uygun bir bigcimde sunumundan sorumludur.
Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirl denetime dayanarak stz konusu ara dénem finansal tablolara iligkin
bir sonug bildirmekiir.

Srnirlt Denetimin Kapsami

Yapti§imiz sinirli denetim, Sinirl Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Igletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi”ne uygun olarak yarattlmuistir. Ara dénem finansal bilgilere iligkin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak Gzere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedarler ile diger sinirli denetim prosedurlerinin uygulanmasindan olugur. Ara dénem finansal
bilgilerin simirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli 8lgtide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tim O6nemli hususlara vakif olabilecedine iligkin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gérisi bildirmemekteyiz.

Sonug

Sinirl denetimimize gére iligikteki ara ddnem finansal tablolarin, Fon’'un 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren alti aylik déneme iligkin nakit
akiglannmin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak, tim 6nemli yénleriyle
gergede uygun bir bicimde sunmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.

29 Temmuz 2022
istanbul, Tiirkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihi itibariyla
Finansal Durum Tablosu

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

Varlhiklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Borsa Para Piyasasi Alacaklar
Yatinm Amacl: Gayrimenkuller
Diger Alacaklar

Toplam varhklar (A)
Yukdmlulukler

Diger Borglar

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

Toplam degeri/Net varhik degeri (A-B)

Bagimsiz Sinirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

Dipnot
referanslan 30 Haziran 2022 31 Arahk 2021
4 1.196 2.049
4 586.299 73.084
7 102.029.000 102.029.000
5 10.276.286 10.276.286
112.892.781 112.380.419
5 1.159.324 1.689.143
1.159.324 1.689.143
111.733.457 110.691.276

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridar.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2022 Hesap Dénemine Ait

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

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yukimliiluklere iliskin

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

Yonetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Danismanlik Ucretleri

Denetim Ucretleri

Kurul Ucretleri

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

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar/(Zarar)
Finansman Giderleri

Net Donem Kari/(Zararn) (A)
DIiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsaml gelir (B)

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

Bagimsiz Sinirh
Denetimden Ge¢mis

Bagimsiz Sinirh
Denetimden Ge¢mis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referansi 30 Haziran 2022 30 Haziran 2021
10 21.459 9.143
10 - 29
10 2 -
21.461 9.172

11 (1.098.451) (780.018)
11 (55.975) (51.334)
11 - (3.944)
11 (26.344) (21.185)
11 (11.174) (7.972)
11 (956) (344)
11 (92.050) (47.005)
12 (694.327) (473.291)
(1.979.277) (1.385.093)

(1.957.816) (1.375.921)

13 - -
(1.957.816) (1.375.921)

(1.957.816) (1.375.921)

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridar.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2022 Hesap Donemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(Tlm tutarlar, Turk Lirast (“TL") olarak gosterilmistir.)

1 Ocak itibanyla
Toplam degeri/net varhk degeri (donem bas)

Toplam degerinde/net varlik degerinde artis/(azalis)
Katilma pay: ihrag tutar: (+)
Katilma pay1 iade tutari (-)

30 Haziran tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varhk degeri (donem sonu)

Bagimsiz Bagimsiz

Sinirh Sinirh

Denetimden | Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak-30 1 Ocak-30
referansla Haziran Haziran
n 2022 2021
110.691.276 78.580.224

8 (1.957.816) (1.375.921)

8 2.999.997 2.305.022
111.733.457 79.509.325

ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2022 Ddnemine Ait
Nakit Akig Tablosu

(Tlm tutarlar, Turk Lirast (“TL") olarak gosterilmistir.)

A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar:
Net donem karv/zarari
Net donem karvzararn mutabakati ile ilgili dizeltmeler

Faiz gelirleri

Gergege uygun deger kayiplari/kazanclari ile ilgili
duzeltmeler

Kar/zarar mutabakati ile ilgili diizeltmeler
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Alacaklardaki artis/azahslar ilgili diizeltmeler
Borclardaki artis/azahisla ilgili dizeltmeler
Gayrimenkul yatirnmlarinda gergeklesen artis/azahisla ilgili
diizeltmeler

Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar

Alinan faiz

Diger nakit girisleri/ cikislar:

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar:
Katilma payi ihraglarindan elde edilen nakit
Katilma pay1 iadeleri i¢in 6denen nakit

Diger nakit girisleri/cikiglar:

Finansman faaliyetlerden net nakit akislar:

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

C. Yabana para ¢evrim farklarimn nakit ve nakit
benzerleri Gzerindeki etkisi

Nakit ve nakit benzerlerinde net artis/azahs (A+B+C)
D. D6nem bas1 nakit ve nakit benzerleri

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

Bagimsiz Sinirh

Bagimsiz Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak - 1 Ocak -

Dipnot | 30 Haziran 2022 | 30 Haziran 2021
(2.487.635) (2.368.082)

(1.957.816) (1.375.921)

(21.459) (9.172)

(21.459) (9.143)

- (29)

(529.819) (992.103)

(529.819) (992.103)

(2.509.094) (2.377.196)

21.459 9.143

- (29)

2.999.997 2.305.109

8 2.999.997 2.305.022
8 - -
- 87

512.362 (62.973)

512.362 (62.973)

4 75.133 95.786
4 587.495 32.813

ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER
Genel bilgiler

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu, UNLU Portféy Yonetimi A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Fon, UNLU Portféy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 say1li Sermaye Piyasas: Kanunu’nun 52 ve 54’ncii
maddelerine dayarlarak, UNLU Portféy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu igtiiziigii ve
UNLU Portfoy Yonetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iliskin
olusturulacak ihrac Belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 14 Eyliil 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.10486 sayil karar1 ile onaylanmustir.

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

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

Yonetici:

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

Saklayici Kurulus:

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

Fonun suresi

Fon suresizdir.
Fon portféylnin yénetimi

Fonun katilma pay: sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yo6netimi, yonetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin i¢tuzuk ve ihrag belgesi hukimlerine uygun olarak ydrttiilmesinden
Kurucu UNLU Portféy Yonetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar tizerinde kendi adina ve fon
hesabina mevzuat ve ictiiziik ile ihrag belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan
haklart kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yurutilmesi sirasinda disaridan saglanan
hizmetlerden yararlamlmasi, UNLU Portfoy Yoénetimi AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon
portfoyi, yonetici UNLU Portféy Yonetimi AS tarafindan, Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemelerine
uygun olarak ictliziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyine 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 goérulen her tirli gayrimenkulii satin almaya, satmaya,
kiralamaya, kiraya vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirrm yapilmasidir.
Yerli ve/veya yabanci gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar1 ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapihir. Fon’un yatirnm
stratejisi kapsaminda alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tird igin farklilik gosterebilecektir. Ancak
ana yatirim stratejisi olarak asagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

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

b) Gayrimenkullerin satig kabiliyetlerinin ylksek olmast,

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



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER (devam:)
Fon yonetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasas: araclarindan olusan menkul kiymetler portféyi UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portfoy Yo6netimi AS’ye yonetimi ve temsili igin tahsis ettigi
donamim, personel ve sair tum hizmetlerin karsihg: olarak portfoy toplam degerinin yillik %2’sidir.
Yonetim Ucreti, Mart, Haziran, Eylll ve Aralik ay1 sonu itibariyla hazirlanan fiyat raporlarindaki Fon
toplam degerinin %0.5’i (binde bes) olarak tahakkuk ettirilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhginin tasfiyesi

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

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

Fon tasfiyesinin Kurulca uygun gorilmesi durumunda tasfiye siireci baslar. Fon’un tasfiye siirecine
girmesi ile yeni yatirim faaliyetlerine son verilerek, surenin bitiminden itibaren en gec iki yil i¢inde fon
ictizugl kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin belgeler alt1 isglinQ icinde
Kurula génderilir.

Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihrag edilemez ve geri alinamaz.

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

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

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmas: zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirnm ortakhklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklart mevzuat hilkiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar: ve diger gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar: da dikkate alinir. Su kadar ki, tabi
olduklart mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam
degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

Tek bagina fon toplam degerinin %20°sini agan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam degerinin
%60°11 asamaz.

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

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



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER (devam:)

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

Katilma paylarinin nitelikli yatirrmciya satisina baslandig: tarihi miteakip en ge¢ bir yil icinde fon
portfoy degeri en az 10.000.000 TL buytklige ulasacak ve katilma pay: sahiplerinden toplanan paralar
111-52.3 Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen portféy sinirlamalar:
dahilinde yatirima yonlendirilecektir.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlar

Finansal tablolarin hazirlanis sekli ve TFRS’ye uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867
mukerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama
Esaslarina Iliskin Teblig” (“Teblig”) hukumleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yirlrlige girmis olan Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (“TFRS”) (timi “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun
olarak hazirlanmistir. TFRS; Tirkiye Muhasebe Standartlar1, Turkiye Finansal Raporlama Standartlar
ile bunlara iliskin ek ve yorumlar: icermektedir.

30 Haziran 2022 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 31 Aralik 2013
tarih ve 2013/43 sayil biilteninde agiklanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina liskin
Teblig Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari” baslikli duyurusunda belirtilen
esaslar kullanilmustir.

TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore, fonksiyonel para
birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarint raporlama
donemi sonundaki paranin satin alma gucine gore raporlar. TMS 29°da, bir ekonominin yiksek
enflasyonlu bir ekonomi olduguna isaret edebilecek dzellikler tanimlanmakta ve isletmelerin Standard:
uygulamaya ayn anda baslamalar: 6nerilmektedir. Kamu Gozetimi Muhasebe ve Standartlari Kurumu
(KGK) tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde yapilan agiklamada isletmelerin 2021 yilina ait finansal
tablolarinda TMS 29 kapsaminda herhangi bir duzeltme yapmalarina gerek bulunmadig: ifade
edilmistir. Bununla birlikte, 30 Haziran 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarda
TMS 29 kapsaminda finansal tablolarda diizeltme yapilip yapilmayacagina yonelik bir aciklamada
bulunulmamistir. Bu kapsamda enflasyon muhasebesinin uygulanmasi konusunda tlke genelinde goris
birligi olusmadigindan ve KGK'nin TMS 29 uygulamasini ertelemesi beklendiginden,
karsilastirilabilirligin saglanmasi adina 30 Haziran 2022 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29°a
gore enflasyon dizeltmesi yapilmamisgtir.

Olcum esaslar

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6lgilen finansal yatirimlar ve gayrimenkuller haricinde
tarihi maliyetler izerinden 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, gecgerli para birimi olan ve finansal tablolar icin raporlama para birimi olan
TL cinsinden ifade edilmistir.



2.2

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR(devami)
Sunuma iliskin Temel Esaslar (devam)
Finansal tablolarin onaylanmasi:

Fon’un 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Yonetim Kurulu
tarafindan 29 Temmuz 2022 tarihinde onaylanmustir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari

Fon, finansal tablolarint isletmenin surekliligi ilkesine gore hazirlamstr.

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da aciklanan
kosullu varlik ve yukimlultklerin tutarlarini ve ilgili dénem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
Gelecek finansal donemlerde, varlik ve yiukumlaliklerin kayitli degerinde diizeltmelere neden olma
riski olan tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Gayrimenkul yat:rzmlarnzn gercege uygun deger tespitine iliskin agiklamalar

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.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tim dénem bilgilerinde tutarh
bir sekilde uygulanmistir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye donik olarak
uygulanmakta ve énceki donem finansal tablolar: yeniden diizenlenmektedir.

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar:

30 Haziran 2022 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar: asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gegerli yeni ve degistirilmis
TFRS ve TFRS yorumlar: disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performans: uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmgtir.

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cerceve "ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020’de TFRS isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik,
TFRS 3’0n gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cercevenin eski versiyonuna
(1989 Cerceve) yapilan atfi Mart 2018°de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cerceve) yapilan
atifla degistirmek niyetiyle yapilmistir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini
karsilamayan kosullu varliklari tammlamak icin TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik,
ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performans: Uzerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

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 varhig: kullanim amacina uygun hale getirirken, tretilen
urunlerin satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden diisuilmesine
izin vermemektedir. Sirketler bu tlr satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degisiklikler geriye donik olarak, yalnizca isletmenin degisikligi ilk uyguladig:
hesap donemi ile karsilagtirmali sunulan en erken donemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima
sunulan maddi duran varlik kalemleri igin uygulanabilmektedir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performans: Uzerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik agidan dezavantajh stzlesmeler-Sézlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmistir. TMS 37°de yapilan bu degisiklik, bir sdzlesmenin ekonomik agidan
“dezavantajli” mi yoksa “zarar eden” mi olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak
maliyetlerin belirlenmesi igin yapilmistir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin® dahil edilmesi yaklasiminin
uygulanmasint icermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacag: yillik raporlama
doneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tum yakumlaliklerini yerine getirmedigi
sOzlesmeler igin ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performans: (zerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.

Yilhk iyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020’de “TFRS standartlarina iliskin Yillik lyilestirmeler / 2018-2020

Donemi”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamas: — ilk Uygulayan
olarak Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakhgin, ana ortakhk tarafindan raporlanan tutarlar:
kullanarak birikmis yabanci para ¢evrim farklarimt 6lgmesine izin vermektedir. Degisiklik
ayrica, istirak veya is ortakligina da uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araglar- Finansal yikimlullklerin finansal tablo dis1 birakilmast icin '%210
testinde dikkate alinan (cretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal
yukumlulik sartlarinin, orijinal finansal yikimlalik sartlarindan dnemli 6lglide farkli olup
olmadigint degerlendirirken dikkate aldig: lcretleri agikhga kavusturmaktadir. Bu cretler,
taraflarin birbirleri adina 6dedikleri ticretler de dahil olmak (izere yalnizca borglu ile borg veren
arasinda, 6denen veya alinan ucretleri icerir.

- TMS 41 Tanimsal Faaliyetler — Gercege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, TMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gercege
uygun degerinin belirlenmesinde vergilemeler igin yapilan nakit akislarinin dikkate
alinmamasina yonelik hiikmi kaldirmagtir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performans: (zerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.



UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devami):

ii) Yayinlanan ama yurarlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama doénemi igin heniiz
yururlige girmemis ve Fon tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Fon aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yurirliige
girmesinden sonra finansal tablolarint ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatinma isletmenin Istirak veya Is Ortakhgina Yaptigi
Varhk Satislan veya Katkilan

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

Fon soz konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gegen standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta sozlesmeleri icin muhasebelestirme ve Ol¢lim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standard: olan TFRS 17°yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukumlaliklerin giincel bilanco degerleri ile Ol¢imuni hem de karin
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS
17, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir.

Standart Fon icin gecerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performans: Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yukumltluklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

Ocak 2021’de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak
2023 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerli olmak (izere yapilan bu
degisiklikler ytkumldliklerin uzun ve kisa vade siniflandiriimasina iliskin Kriterlere aciklamalar
getirmektedir. Yapilan degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye donik olarak uygulanmahdir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performans: tizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanim

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri* igin yeni bir tamm getiren degisiklikler
yayinlamigtir. TMS 8 icin yayinlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler
ile muhasebe politikalarindaki degisiklikler ve hatalarin duzeltilmesi arasindaki ayrima agiklik
getirmektedir. Ayrica, degistirilen standart, girdideki bir degisikligin veya bir 6lglim teknigindeki
degisikligin muhasebe tahmini Uzerindeki etkilerinin, dnceki dénem hatalarinin dizeltilmesinden
kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik getirmektedir. Muhasebe
tahminindeki degisikligin dnceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya
yeni gelismelerden kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tir degisiklikler hatalarin
dizeltilmesi olarak degerlendirilmemektedir. Tammmin bu yéni KGK tarafindan korunmustur.
Degisiklikler yarirlik tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe
politikas: degisikliklerine uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performansi tizerinde bir etki
bulunmamaktadir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarimn Aciklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 igin isletmelerin muhasebe politikasi acgiklamalarina 6nemlilik
tahminlerini uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve ornekler sagladigi degisiklikleri
yayinlamigtir. TMS 1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik hesap donemleri icin gecerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi
nedeniyle, KGK, muhasebe politikas bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "6nemli* terimi ile
degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de tanimlanmas bir terimdir ve KGK’ya gére finansal tablo
kullanicilar: tarafindan buyiik olctide anlasiimaktadir. Muhasebe politikas: bilgilerinin dnemliligini
degerlendirirken, isletmelerin hem islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullari hem de bunlarin
niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikas: bilgilerini énemli olarak
degerlendirebilecegi durumlara érnekler eklenmistir.

S6z konusu degisiklik Fon’un igin gecerli degildir ve finansal durumu veya performans: iUzerinde bir
etki bulunmamaktadur.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar (devami):
TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yukumlaluklere iliskin
Ertelenmis Vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve bdylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gecici farklara neden olan islemlere uygulanmamasim
saglayan degisiklikler yayinlamigtir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten
sonra baslayan yillik hesap donemleri icin gecerlidir. Degisiklikler, bir yakumliluge iliskin yapilan
odemelerin vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tir indirimlerin, finansal tablolarda
muhasebelestirilen yikumlilige (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 aciklik getirmektedir. Bu muhakeme, varhk ve yukumlaligun ilk defa finansal
tablolara alinmasinda herhangi bir gecici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde 6nemlidir.
Degisiklikler karsilagtirmali olarak sunulan en erken donemin baslangicinda ya da sonrasinda
gerceklesen islemlere uygulanir. Ayrica, karsilagtirmali olarak sunulan en erken dénemin baslangicinda,
kiralamalar ile hizmetten cekme, restorasyon ve benzeri yikumliliklerle ilgili tim indirilebilir ve
vergilendirilebilir gegici farklar icin ertelenmis vergi varlig: (yeterli diizeyde vergiye tabi gelir olmasi
kosuluyla) ve ertelenmis vergi yakumliligi muhasebelestirilir.

S0z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performans: izerinde bir etki
bulunmamaktadir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

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

Tespit edilen dnemli muhasebe hatalar: geriye donlk olarak dizeltilir ve 6nceki dénem finansal tablolar
yeniden diizenlenir.

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

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, katilma hesab, cari hesap ve satin alim tarihinden itibaren
vadeleri U¢ aydan daha az olan, hemen nakde cevrilebilecek olan ve dnemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yuksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardr.

Yatirim amagh 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 Yatirrm Amagli Gayrimenkuller Standardi cercevesinde, kira geliri veya deger artis kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sdzlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kismi) bu kalemde gdsterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmasi halinde TMS 17 Kiralama islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapilir.

Yatirim amagcl gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gercege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamasi cergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirim amach gayrimenkul olarak bu kalemde gosterilmesi mimkundur.

Fon paylar birim pay degeri

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

iliskili taraflar

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

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Uygulanan degerleme ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

Portfoye alinan varliklar ahm fiyatlartyla kayda gecirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyati
satin alma guniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB ddviz satis kuru ile garpilmasi suretiyle
bulunur.

Alis tarihinden baslamak Uzere portféydeki varliklardan;

e Borsada islem gorenler degerleme glininde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat
veya oranlarla degerlenir. 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 kullanilir.

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

e  Fon katilma paylari, degerleme guini itibariyla en son agiklanan fiyatlar: esas alinarak degerlenir.

e Katilma hesabi, kar pay: oran kullanilarak tahakkuk eden karin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

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

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

e (6) nolu alt bentlerde yer alan yéntemlere iliskin kararlar Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan
ahinir,

Fon’un diger varlik ve yukumlulikleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak
degerlenir. Fon’un yabanci para cinsinden yikimlilikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para icin
belirlenen ddviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle degerlenir.

Gergege uygun deger dlcimi

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lglim tarihinde olagan bir islemde, bir varhigin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Finansal varlik ve yikumluliklerin gercege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullaniimstir:

e Degerleme guniinde aktif bir piyasada islem goren menkul kiymetler ¢ikis fiyatini yansittigi igin
bekleyen kapanis seansi fiyatlar: veya kapanis seansinda fiyati olusmayanlar igin bir 6nceki seansin
agirlikl ortalama fiyati ile diger ¢ikis fiyatlari ile

e Borsada igslem gérmekle birlikte degerleme giiniinde borsada alim-satima konu olmayanlar,

o Borsada islem gérmeyen finansal varhik ve yikimlulikler ile turev finansal araclar indirgenmis
nakit akim yontemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araclara iliskin piyasa islemleri sonucu olusan
fiyatlar, opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilar: tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve
g0Ozlemlenebilir girdileri azami kullanan diger yontemler.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Karsihklar, kosullu varhk ve yakumlulukler

Fon yonetimi ge¢mis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yikimliligin bulundugu,
bu yukumlaligin yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin
muhtemel oldugu ve sz konusu yikimlilik tutarinin givenilir bir bigimde tahmin edilebildigi
durumlarda, ilisikteki finansal tablolarda s6z konusu yukimlulik tutari kadar karsilik ayirmaktadur.
Sarta bagli yukimlilukler, 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 aciklanir. 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 araglar

Finansal bir varlik veya finansal bir yukimlulik, sadece finansal araca iligkin sozlesme hikimlerine
taraf oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araglarin normal yoldan alimi veya
satimy, islem tarihinde ya da teslim tarihinde muhasebelestirme ydntemlerinden biri kullanilarak finansal
tablolara alimir veya finansal tablo disi birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim islemleri teslim
tarihinde muhasebelestirilmektedir. Finansal araclarin ilk muhasebelestirilmesinde, siniflandirmast,
sOzlesmeye bagli sartlara ve ilgili is modeline baghdir. TFRS 15 Musteri Sozlesmelerinden Hasilat
kapsaminda degerlendirilen varliklar disindaki bir finansal varlik veya finansal yukimlalik ilk defa
finansal tablolara alinirken gercege uygun degerinden dlgilmektedir. Gercege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansitilanlar digindaki finansal varhik ve yukimldliklerin ilk 6lciminde, bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave
edilmekte veya gergege uygun degerden diisilmektedir.

Finansal aracglarin ilk muhasebelestirilme esnasinda hangi kategoride simiflandirilacagi, sdzlesmeye
bagl nakit akiglarin 6zelliklerine baglidir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varliklar ve yikimluliikler asagidaki gibidir:

Etkin faiz yontemi

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

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

Gercege Uygun Deger Fark: Kar/Zarar’a Yansitzlan Finansal Varliklar:

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar, piyasada kisa dénemde olusan fiyat
ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kéar saglamak amaciyla elde edilen, veya elde edilme
nedeninden bagimsiz olarak, kisa donemde kér saglamaya yonelik bir portfdytn pargas: olan finansal
varliklardir. Finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil olmak Uizere gercege uygun
degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarint muteakiben gercege uygun degerleri ile degerlemeye
tabi tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil
edilmektedir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

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

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

Itfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varliklar:

Finansal varhgin, sozlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varliga
iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile dl¢tilen
finansal varlik olarak siniflandirilmaktadir. Etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi igin karsilik ayrilmaktadir. VVadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem Kkar/zararinda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maliyetle degerlenecek finansal varl:klar

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

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Finansal araclar (devami)

Finansal varliklarda deger dusikligi / beklenen zarar karsilig:

Sirket gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan disindaki tim finansal varhklarina
kolaylastirilmis yontemi uygulayarak émir boyu beklenen zararlar Kkarsiliklari hesaplamakta ve
muhasebelestirmistir. Her raporlama tarihinde, deger dustikligi kapsamindaki finansal aracin kredi
riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana énemli bir artis olup olmadig: degerlendirilir.
Bu degerlendirme yapilirken, finansal aracin temerrit riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir.
Beklenen zarar karsihigi tahmini tarafsiz, olasihiklara gore agirliklandirilmis ve ge¢mis olaylar, mevcut
sartlar ve gelecekteki ekonomik sartlara iliskin tanminler hakkinda desteklenebilir bilgiler icermektedir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmas: yoluyla kayith degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde butin
finansal varliklarda, deger diisukligt dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden dustlur. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan disulerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler donem kar zararinda muhasebelestirilir. Gergege uygun deger farki diger
kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araclar: haricinde, deger disukligi zarar sonraki ddnemde azalirsa
ve azalis deger dusuklugl zararinin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligkilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger dusiikligi zarar deger disukligunin iptal
edilecegi tarihte, yatinmin deger distklugu higbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda
ulasacag itfa edilmis maliyet tutarin1 asmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gercege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan 6zkaynak araglarinin gercege uygun
degerinde deger distikligu sonrasinda meydana gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Kredi ve alacaklar

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

Diger finansal borglar

Bu kategoride alim-satim amach olarak siniflanmayan tum finansal borclar yer almaktadir. Fon repo
borglari, takas borglari, krediler ve finansal yukimlultkler ile diger ticari borglarini bu kategoriye dahil
etmektedir. Diger finansal yukimlultkler, ilk kayda alimdan sonra i¢ verim yontemi ile hesaplanan itfa
edilmis maliyetleri ile yansitiimaktadir.

Yabanci para gevrimi
Fon’un gecerli ve finansal tablolarin sunumunda kullanilan para birimi TLdir.

Yabanci para islemler, islem tarihlerinde gecerli olan doviz kurlari Uzerinden TL’ye cevrilmistir.
Yabanci paraya dayali parasal varlik ve yikumlilikler, bilanco tarihinde gecerli olan déviz kurlar
kullanilarak; yabanci para cinsinden olan ve maliyet degeri ile 6lgilen parasal olmayan kalemler ilk
islem tarihindeki kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve gercege uygun degerleri ile 6lculen parasal
olmayan kalemler ise gercege uygun degerin tespit edildigi tarihte gecerli olan kurlardan TL’ye
cevrilmigtir. Cevrimler sonucu olusan kur farklari kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
yansitilmigtir.
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30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Finansal araclarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yikumlilukler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptinm gucine sahip
olunmas: ve s6z konusu varlik ve yikimldlikleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanh
sonuclandirma niyetinin olmas: durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

Satis ve geri ahs anlasmalari ve menkul degerlerin 6ding verilmesi islemleri

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

Geri satim taahhudd ile alinmig menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklar” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlasmalar: ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlar arasindaki farkin déneme isabet eden kism icin “I¢ verim orani yéntemi’ne gore faiz
gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri”
kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari/borglar

Takas borclar raporlama tarihi itibartyla normal yoldan alim islemlerinde satin alma st6zlesmesi
yapilmig ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligskin olan borglardir.

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

Takas alacak ve borglar: itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.
Verilen teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlari) finansal durum
tablosunda ayr olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri disinda verilen teminatlar (marjin teminatlarr) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir. Fon’un, 30 Haziran 2022 tarihi itibartyla verilen teminatlar: bulunmamaktadir.

Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portfoylnde bulunan menkul kiymetlerin, alhm ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un
gelir ve giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar: gln itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir.
Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis glinti degeri (alis bedeli ve satig glintine kadar olusan deger artis
veya azaliglar: toplami) Gzerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis glini degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bolinmesi
suretiyle hesaplanir. Satig tutar: ile satig glinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satis karlari” hesabina veya “Menkul kiymet satis zararlari” hesabina kaydolunur. Satilan menkul
kiymete iliskin “Fon paylar: deger artis/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gére satilan kisma
isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azahiglar” hesaplarina aktarilir.
Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve
(Yukumltluklere) iliskin Gergeklesmis Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracihik
komisyonlar1 da alim ve satim bedelinden ayr1 olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.
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Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya 6dendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitilmaktadir. Bununla birlikte, fon yodnetim (creti ve denetim Ucreti 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 yatirrm araclarinin
kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore
degerlenmelerini kapsar.

Temettt geliri

Temettii gelirleri, ilgili temettiy( alma hakki olustugu tarihte finansal tablolara yansitiimaktadir.
Giderler

Tim giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67’nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayilh
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 goére kurulan menkul
kiymetler yatirim fonlar: (borsa yatirim fonlar: ile konut finansman fonlar: ve varlik finansman fonlar
dahil) ile menkul kiymetler yatirim ortakliklarinin portfoy isletmeciligi kazanglar: lizerinden yapilacak
tevkifat oranm 1 EKim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma paylari

Katilma paylar: pay sahiplerinin opsiyonuna bagl olarak paraya cevrilebilir olup, finansal yukimltlik
olarak degerlendirilmektedir.

Katilma paylari Fon’un net varlik degeri tzerinden giinlik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan alinip satilabilir. Katilma payinin fiyati fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme guniinde
tedavilde olan pay sayisina bolinerek belirlenmektedir.

Onemli tahminler ve varsayimlar
Fon, finansal tablolarin isletmenin surekliligi ilkesine gore hazirlamstir.

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

Gayrimenkul yat:rzmlarn:n gercege uygun deger tespitine iliskin agiklamalar

Gayrimenkul yatirimlart mesleki yeterlilige sahip bagimsiz degerleme eksperleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen gercege uygun degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup
degerleme farklari kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir.
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Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devarm)
Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, ddnem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilanco tarihi ile bilangonun yayimi
ile yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylar1 kapsar. Fon, bilanco tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmas: durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde duzeltir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslar: ayr takip
edilen bélimleri olmadigindan faaliyet boltimlerine gore raporlama yapilmamstir.

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: asagidaki
gibidir.

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021

Nakit ve nakit benzeri degerler

Bankalar ® 1.196 2.049
Takasbank BPP 586.299 73.084
Toplam 587.495 75.133

M 30 Haziran 2022 tarihi itibartyla bankalar hesabinda siniflanan 1.196 TL saklayict kurulus olan Tiirkiye Is
Bankasi A.S.’de vadesiz hesapta bulunmaktadir. (31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bankalar hesabinda
siniflanan 2.049 TL saklayici kurulus olan Tirkiye Is Bankas: A.S.”de vadesiz hesapta bulunmaktadir).

Fon’un 30 Haziran 2022 tarihi 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: dustlerek gosterilmektedir:

30 Haziran 2022 30 Haziran 2021

Nakit ve nakit benzeri degerler 587.495 32.830
Faiz tahakkuklari (-) - 17
Nakit akas tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 587.495 32.813

30 Haziran 2022 ve 30 Haziran 2021 tarihleri itibariyla Fon portfoyu icerisinde vadeli mevduat
bulunmamaktadir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

ALACAK ve BORCLAR

Fon’un 30 Haziran 2022 itibanyla takas alacaklart bulunmamaktadir (31 Aralik 2021:
Bulunmamaktadir).

Fon’un 30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2022 31 Arahk 2021

Diger Alacaklar
Diger Alacaklar @ 10.276.286 10.276.286

Toplam 10.276.286 10.276.286
@ Fon’un gayrimenkul yatirnmlarindan dogan KDV alacaklaridir.

Fon’un 30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla diger bor¢larinin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2022 31 Arahk 2021

Diger Borglar

Ydénetim Ucreti (Dipnot 19) @ 1.098.451 1.636.141
Diger 60.873 53.002
Toplam 1.159.324 1.689.143

@ 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla fon yonetim tcreti UNLU Portfoy Yonetim A.S."ye ait borclardan olusmaktadir. Fon
yonetim (creti, UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye yonetimi ve temsili igin tahsis ettigi donanim, personel ve sair tim
hizmetlerin karsihg: yilhik portféy degerinin toplam %2’sinden olusur.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Haziran 2022 tarihi itibartyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Fon’un 30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, gayrimenkul yatirimlarinin detay:
asagidaki gibidir:

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021

Yatirim Amagli Gayrimenkuller @ 102.029.000 102.029.000

Toplam 102.029.000 102.029.000

@ 30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla 10 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul yatirimlarinin
portfoy degeridir.

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021
Piyasa Kayith Piyasa Kayith
Maliyet degeri @ degeri Maliyet degeri @ degeri

Gayrimenkul
yatirimlar 57.011.665 102.029.000 102.029.000 57.011.665 102.029.000 102.029.000

57.011.665 102.029.000 102.029.000 57.011.665 102.029.000 102.029.000

@ Pazar yaklagim: yontemi ile gercege uygun degeri belirlenmis olan yatirim amach gayrimenkullerin, gergege
uygun deger 6lcumii Seviye 3 olarak siniflandiriimagtar.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (devami)

Gayrimenkul yatirimlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlar1 cercevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmistir. Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun degeri, pazar yaklasim: yontemi ile

belirlenmistir.
30 Haziran 2022
Degerleme Degerleme Degerlenmis tutar
yéntemi Degerleme sirketi raporu tarihi (TL)
42 Maslak’ta Konumlu 10 Pazar Galata Taginmaz
Adet Ofis Yaklasimi Degerleme A.S. 31 Aralik 2021 102.029.000
Toplam 102.029.000
31 Arahk 2021
Degerleme Degerleme Degerlenmis tutar
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi (TL)
42 Maslak’ta Konumlu 10 Pazar Galata Taginmaz
Adet Ofis Yaklagim Degerleme A.S. 31 Aralik 2021 102.029.000
Toplam 102.029.000

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiI VE TOPLAM DEGERINDE/ NET VARLIK

DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 30 Haziran 2022 31 Arahlik 2021
Toplam deger / Net varlik degeri (TL) 111.733.457 110.691.276
Dolasimdaki pay sayisi (Adet) 78.478.259 76.398.939
Birim pay degeri (TL) 1,4238 1,4489
30 Haziran 30 Haziran
2022 tutar 2021 tutar 30 Haziran 30 Haziran
Katilma belgeleri hareketleri (TL) (TL) 2022 adet 2021 adet
Dodnem basinda dolasimdaki pay sayist 77.616.218 74.663.219  76.398.939  73.645.500
Donem icinde satilan katilma belgesi sayis 2.999.997 2.305.022 2.079.320 2.176.022
Dodnem icinde geri alinan katilma belgesi sayisi - - - -
Toplam 80.616.215 76.968.241  78.478.259  75.821.522
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2022

30 Haziran 2021

1 Ocak tarihi itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri

(D6nem Bas) 110.691.276 78.580.224
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artig/Azalis (1.957.816) (1.375.921)
Katilma Pay1 Thrag Tutar: (+) 2.999.997 2.305.022
Katilma Pay1 fade Tutari (-) - -
30 Haziran itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri

(Dénem Sonu) 111.733.457 79.509.325
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 111.733.457 110.691.276
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 111.733.457 110.691.276
Fark - -
10. HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2022 30 Haziran 2021

Esas faaliyet gelirleri

Faiz Gelirleri 21.459 9.143
Finansal Varlik ve Yukumluliklere iliskin Gergeklesmemis

Kar/(zarar) 2 29
Toplam 21.461 9.172

11. NITELIKLERINE GORE GIDERLER

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

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2022 30 Haziran 2021

Niteliklerine gore giderler

Yonetim Ucretleri (Dipnot 19) 1.098.451 780.018
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri 92.050 47.005
Saklama Ucretleri 55.975 51.334
Denetim Ucretleri 26.344 21.185
Kurul Ucretleri 11.174 7.972
Komisyon ve Diger islem Ucretleri 956 344
Damsmanhk Ucretleri - 3.944
Toplam 1.284.950 911.802
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER / (GIDERLER)

Fon’un 1 Ocak -30 Haziran 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren hesap doneminde esas faaliyetlerinden
diger gelirleri bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2022 30 Haziran 2021

Esas faaliyetlerden diger giderler
Diger giderler ® 694.327 473.291

Toplam 694.327 473.291

@ Gayrimenkul yatirimlarinin yer aldigi projelerde 6denen aidat Ucretleri ve banka masraflarindan meydana gelmektedir.

FINANSMAN GIiDERLERI

Bulunmamaktadir.

DIGER KAPSAMLI GELIR UNSURLARININ ANALIiZi
Bulunmamaktadir.

KUR DEGIiSIMLERININ ETKILERI

Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadur.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadur.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal risk faktorleri

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

Yogunlasma riski

Fon ictizuginde belirlenen yontemler uygulanmis olup, séz konusu yatirim stratejisi de dahil olmak
uzere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfdyune orani islemleri mevzuata, i¢ tizik ve ihrag
belgesinde belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar icin, kars: tarafin anlasma yikimlaliklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan
finansal varliklarin sinirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini
yurattigi Turkiye’dedir.

24



18.

UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (devami)
Kredi riski (devam:)
Finansal arag tirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger Tliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
30 Haziran 2022 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat Alacaklan alacaklan Diger
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - - 10.276.286 - 1.196 586.299 - -
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisukligiine ugramams
finansal varliklarin net defter degeri - - - 10.276.286 - 1.196 586.299 - -

B. Kosullar1 yeniden gérustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diistkligline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi gecmis ancak deger digikligiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - -

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

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

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - -
- Deger dustklugi (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile givence altina alinmig kismi - - - -

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - -
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UNLU Portfoy Yonetimi AS ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Kredi riski (devam:)

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 alacaklan alacaklan 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 diisikligine ugramamis

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

B. Kosullar1 yeniden goérustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diistkligline ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - - - - - - -

C. Vadesi ge¢mis ancak deger disukligine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - - - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - - - -

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

- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - - - -
- Deger dusukltgi (-) - - - - - - - - -
- Net degerin teminat vs ile givence altina alinmig kismi - - - - - - - - i,

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

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - - - -
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

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

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

Faiz Pozisyonu Tablosu
30 Haziran 2021 31 Arahk 2021

Sabit faizli finansal araclar 586.299 73.084

BPP alacaklar 586.299 73.084

30 Haziran 2022 tarihi itibartyla Fon’un degisken faizli finansal aracit bulunmamaktadir (31 Aralik 2021:
Bulunmamaktadir).

Likidite riski

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

kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yukiumlaluklerini yerine getirmek icgin yeterli tutarda nakit
ve benzeri kaynag: bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tirev niteliginde olmayan finansal yukimliliklerinin vade dagilimim
goOstermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yiktmltlukleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en
erken tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yikumlulikler Gzerinden 6denecek faizler
asagidaki tabloya dahil edilmistir.

Sozlesmeye
Kayith dayah nakit 3aydan 3-12ay 1-5vil 5 yildan
30 Haziran 2022 degeri cikislar toplami kisa arasi arasi uzun
Turev olmayan finansal
yukumlulikler 1.159.324 1.159.324 1.159.324 - - -
Diger borclar 1.159.324 1.159.324 1.159.324 - - -
Sozlesmeye
Kayith dayalh nakit 3aydan 3-12ay 1-5wil 5 yildan
31 Aralik 2021 degeri cikislar toplami kisa arasi arasi uzun
Turev olmayan finansal
yukimlulukler 1.689.143 1.689.143 1.689.143 - - -
Diger borclar 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 dayah olarak yapilan vadeli d6viz alim/satim s6zlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik
ve yukumluliklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2022 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklar ve
parasal ve parasal olmayan yikiumlultkleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).
Dolayistyla, Fon’un kur riskine duyarliligi bulunmamaktadir.
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGI VE DUZEYI (devami)
Finansal araglarin gergege uygun degeri

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

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

Finansal varhiklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak (izere maliyet bedeli ile gosterilen
finansal varhiklarin gercege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalari ve muhtemel zararlarin 6nemsiz
miktarda olabilecegi distinilerek kayith degerlerine yaklastigi 6ngérilmektedir.

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

Finansal yukumlalikler

Takas borclari, yonetim ucreti borc¢lar: ve diger borglar da dahil olmak izere finansal yikimluliklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerinden énemli 6lgtide farklilik
gOstermeyecegi varsayilmistir.

Finansal varliklarin ve yikimldliklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Seviye 1: Finansal varlik ve yukimlultkler, birbirinin ayn: varlik ve yukimlulukler igin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

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

Seviye 3: Finansal varhik ve yukumlalikler, varhk ya da yukumlaligin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

30 Haziran 2021 tarihi itibartyla Yatinm Amaglh Gayrimenkuller gercege uygun degeriyle
tasinmaktadir. S6z konusu gergege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri kullaniimaktadir.
ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021
Borglar (Dipnot 5)
Unli Portfoy Yonetimi A.S. - Fon yonetim Ucreti 1.098.451 1.636.141
Toplam 1.098.451 1.636.141
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UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Agiklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

[LiISKILi TARAF ACIKLAMALARI (devam)

1 Ocak - 30 Haziran 2021 tarihinde sona eren hesap déneminde iliskili taraflarla olan islemler asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2022 30 Haziran 2021

UNLU Portféy Yonetimi A.S.”ye ddenen Fon yonetim Uicreti
(Dipnot 11) 1.098.451 780.018
Toplam 1.098.451 780.018

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR
Bulunmamaktadur.

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI ) QLQUDE ETKiLEY.EI\_I YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

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

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

Fon, alim satim kar1 elde etmek amacin: saglamak tzere yukarida sayilan her turlii gayrimenkull satin
alabilecek olsa da, oncelikli olarak satilamamis konut ve ofis stoku ytksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay: hedeflemektedir.

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

Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde portféye dahil edilebilecegi belirtilen her
tirlt gayrimenkul yatirimini gerceklestirebilir.

Ayrica fon portfoyune yerli ve yabanci sermaye piyasasi araglarinin dahil edilmesi de mumkiind(ir.

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatinmlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatinm ortakhklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi
olduklart mevzuat hikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamin devamh
olarak en az %75’i gayrimenkul yatinmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul
sertifikalar ve diger gayrimenkul yatinm fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Tabi olduklar
mevzuat hukiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devaml: olarak en
az %75’i gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en
fazla %20’si oraninda yatirim yapuilabilir.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhg, iller Bankasi AS, belediyeler ile bunlarin bagh ortakliklars,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bélimler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portféytne dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik stnirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfdylne bu kapsamda dahil edilen
yatirnmlarda dikkate alinir.
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21.

UNLU Portféy Yonetimi AS Ikinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

30 Haziran 2022 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tlm tutarlar, Turk Liras: (“TL") olarak gosterilmistir.)

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

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

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

yatirim ortakliklarinin sermaye piyasasi araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlarinir

katilma paylari @ 0 100
Kamu dis bor¢lanma araclari (Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/tzel sektdr bor¢lanma araclar 0 20
Varlhiga dayali/varlik teminath menkul kiymetler 0 20
Aktif toplaminin en az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim ortaklik

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

@ Ancak her durumda bu varhiklarin toplamimn fon toplam degerine oram asgari %80 olacaktir.

Tek basina fon toplam degerinin %20’sini asan gayrimenkul yatirimlarinin toplami fon toplam degerinin
%60°11 agamaz.

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

Ust hakk: ve devre miilk hakkimn devredilmesine iliskin olarak bu haklar: doguran szlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hiukimleri saklidir.

Odeme plam onceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimi gergeklestirilebilir.
Yatirimcilar tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona 6denecegine dair bir
taahhit yazisi almak sarti ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarimt yatirnmcilardan
tahsil ederek taksit 6demelerini gerceklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksit 6demelerine iligkin
yatinmcilardan alinan taahhttlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/bor¢ hesaplarinda
ve pay satig alacakl hesaplarda izlenir.
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~ UNLU Portfoy Yonetimi A.S.
Ikinci Gayrimenkul Yatirnrm Fonu

Pay Fiyatinin Hesaplanmasina Dayanak Tegskil Eden
Portfoy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu Igeren Fiyat Raporlarmin
Mevzuata Uygun Olarak
Hazirlanmasina liskin Bagimsiz Sinirli Denetci Raporu



Gliney Bagimsiz Denetim ve SMMM A, S. Tel: +90 212 315 3000
Maslak Mah. Eski Bly(kdere Cad. Fax: +90 212 230 8291
Orjin Maslak is Merkezi No: 27 D: 57 ey.com

34485 Sariyer/istanbul TURKIYE Ticaret Sicil No : 479920

Mersis No: 0-4350-3032-6000017
Building a better
working world

UNLU Portféy Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun Pay Fiyatinin Hesaplanmasina
Dayanak Tegkil Eden Portféy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu igeren
Fiyat Raporlarinin Mevzuata Uygun Olarak Hazirlanmasina iliskin Rapor

UNLU Portféy Yénetimi A.S. Ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu (“Fon")'nun pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak tegkil eden portfdy degeri tablosu ve toplam deder/net varlik dederi tablosunu igeren fiyat
raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) say!li Resmi Gazete'de yayimlanan “Yatirm
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (II-14.2) hilkiimlerine ve Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini Sermaye Piyasasi Kurulu’nun konu
hakkindaki diizenleme ve duyurulari ¢ergevesinde 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

UNLU Portfey Yénetimi A.S. ikinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak
tegkil eden portfdy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlari 30 Aralik
2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) sayill Resmi Gazete'de yayimlanan “Yatinm Fonlarinin Finansal
Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (II-14.2) hikimlerine ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen
esaslara uygun olarak hazirlanmigtir.

Bu goriis tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve UNLU Portfdy Yénetimi Anonim Sirketi'nin bilgisi ve
kullanimi igin hazirlanmig olup, baska maksatla kullaniimasi miimkin degildir.

Guﬂé B I%n‘hs,,lz-.,i:\’(enetlm ve Serbest Muhasebeci Mali Misgavirlik A.S.
t &Young Global Limited

Sorumlu Denetg:l

29 Temmuz 2022

A member firm of Ernst & Young Global Limited



UG2-UNLU PORT.YON. A.S. iKiNCi GYF 30 HAZIRAN 2022 TARIHLi GUNLUK RAPORUDUR

A. FON PORTFOY DEGERI
1)Gayrimenkul Yatirimlar1 Portfoyii
a)Gayrimenkuller

b)Gayrimenkule Dayali Haklar

¢)GYF Katilma Paylar1

¢)GYO Sermaye Piyasasi Araglari
d)Diger

2)Para ve Sermaye Piyasasi Araclari
Portfoyii

B. HAZIR DEGERLER
a) Kasa
b) Bankalar
i) TL Hesaplar
ii) Yabanci Para TL Karsilig1
iii) VOB Nakit Teminatlar1 (Alacaklarr)
¢) Diger Hazir Degerler
C. ALACAKLAR
a) Takastan Alacaklar T1
b) Takastan Alacaklar T2
c¢) Takastan BPP Alacaklari
1)Elektrik-Su Vb. Depozito Alacaklar
2)Diger Alacaklar
3)Sermaye Blokaj Hesabi1
4)indirilecek KDV %8 (Diger)
5)indirilecek KDV %18 (Diger)
6)Diger
d) Diger Alacaklar
D. DIGER VARLIKLAR
E. BORCLAR
a) Takasa Borglar T1
b) Takasa Borglar T2
¢) Yonetim Ucreti
d) Odenecek Vergi
e) Thtiyatlar
f) Krediler
g) Diger Borglar
i) Denetim Ucreti
i) Tlan Giderleri
iii) Noter Masrafi
iv) Thrag izin Gideri
v) Takas Saklama Komisyonu
vi) Diger
F. M.D.Diisiis Karsihig
FON TOPLAM DEGERI

TUTARI(TL)
112.885.968
112.299.669
102.029.000

10.270.669

586.299
1.196
1.196
1.196

5.617

1.159.324
1.098.451

60.873
25.114

35.759

111.733.457

GRUP (%)

99,48
90,85

9,15
0
0
0

0,52

0,00%
100,00%
100,00%

0,00%
0,00%

0,00%
0,00%
0,00%

0

o O O o

0
100,00%

0,00%
0,00%
94,75%
0,00%
0,00%
0,00%
5,25%
2,17%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
3,08%

TOPLAM (%)
101,03%
100,51

91,31

9,19
0
0
0

0,52
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,01%
0,00%
0,00%
0,00%

0

o O O o

0
0,01%
0,00%
-1,04%
0,00%
0,00%
-0,98%
0,00%
0,00%
0,00%
-0,05%
-0,02%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
-0,03%
0,00%

FON TOPLAM DEGERI

Toplam Pay Sayis1

Dolasimdaki Pay Sayisi
Kurucunun Elindeki Pay
Sayis1

Merkezdeki Pay Sayisi
Fiyat

Pay Sahibi Sayisi
Giinliik Yénetim Ucreti
Diinkii Fiyat

TUTARI(TL)
111.733.457
100.000.000

78.478.259

21.521.741
1,423750
0,00

2,00
6.122,99
1,423831



Nominal Deger / Satin Als Repo Teminat Grup Toplam F.T.D.

Menkul Kiymet Vade Tarihi Menkul Tanimi Toplam Deger

Kontrat Sayisi Tarihi Tutar (%) (%) (%)

A.l. GAYRIMENKULLER

GAYRIMENKULLER
29/09/2017 M10-Maslak 42 Blok No: Ofis 3 BB N0:143 4.256.469 31/12/2021 6.716.000 6.716.000 0,07% 0,07% 6,01%
29/09/2017 M1-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:20 5.409.739 31/12/2021 11.060.000 11.060.000 0,11% 0,11%  9,90%
29/09/2017 M2-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:23 3.581.748 31/12/2021 7.229.000 7.229.000 0,07% 0,07% 6,47%
29/09/2017 M3-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:47 5.400.459 31/12/2021 11.083.000 11.083.000 0,11% 0,11%  9,92%
29/09/2017 M4-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:48 5.409.739 31/12/2021 11.166.000 11.166.000 0,11% 0,11%  9,99%
29/09/2017 M5-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:49 3.618.865 31/12/2021 7.147.000 7.147.000 0,07% 0,07% 6,40%
29/09/2017 M6-Maslak 42 Blok No: Ofis 1 BB No:50 3.581.748 31/12/2021 7.244.000 7.244.000 0,07% 0,07% 6,48%
29/09/2017 M7-Maslak 42 Blok No: Ofis 3 BB N0:92 10.767.104 31/12/2021 16.823.000 16.823.000 0,16% 0,16% 15,06%
29/09/2017 M8-Maslak 42 Blok No: Ofis 3 BB N0:93 4.218.690 31/12/2021 6.702.000 6.702.000 0,07% 0,07% 6,00%
29/09/2017 M9-Maslak 42 Blok No: Ofis 3 BB N0:142 10.767.104 31/12/2021 16.859.000 16.859.000 0,17% 0,16% 15,09%

GRUP TOPLAMI 102.029.000 0,99% 91,31%

ihraca .. Nominal  Nominal Deger/ Birim Ahs  Satin Ahs ¢ iskonto Giinliik Birim Giinliik Grup Toplam F.T.D.
Menkul Kiymet Kurum Vade Tarihi Faiz Oram1  Kontrat Sayisi Fiyati Tarihi Oram Deger Kur Toplam Deger (%) (%) (%)
M.BORSA PARA PiYASASI
TPP 01/07/2022 18,60% 586.299 100 30/06/2022 0,00% 100,05096 1 586.299 1% 0,01% 0,52%

GRUP TOPLAMI 586.299 586.299 001%  0,52%
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