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ARA DONEM FINANSAL BILGILERE iLISKIN SINIRLI DENETIM RAPORU

Unli Portfdy Yénetimi Anonim Sirketi Yénetim Kurulu'na,

Giris

Unlii Portfoy Yonetimi Anonim Sirketi Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu’nun
("Fon"), 30 Haziran 2018 tarihli ilisikteki finansal durum tablosu ve ayni tarihte
sona eren ara hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunun, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunun ve nakit akig
tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin  6zetinin ve diger acgiklayic
dipnotlarinin sinirh denetimini yuritmus bulunuyoruz. Kurucu yonetimi, s6z
konusu ara donem finansal bilgilerin Yatinm Fonlannin Finansal Raporlama
Esaslarnina lliskin Teblig (lI-14.2) (“Teblig”) c¢ercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK") belirlenen esaslara ve bunlar ile duzenlenmeyen konularda
Tarkiye Muhasebe Standardi ("TMS”) 34 “Ara Donem Finansal Raporlama
Standardi” hukumlerine uygun olarak hazirlanmasindan ve gercede uygun bir

bigimde sunumundan sorumludur. Sorumiulugumuz, yaptidimiz sinirh denetime
dayanarak s6z konusu ara donem finansal bilgilere iliskin bir sonug bildirmektir.

Sinirl Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirl Bagimsiz Denetim Standardi (“SBDS”) 2410,
“Ara Dénem Finansal Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz
Denetimini Yuruten Denetgi Tarafindan Sinirh Bagimsiz Denetimi”ne uygun
olarak yuaratllmustur. Ara donem finansal bilgilere iliskin sinirli denetim, basta
finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak uzere ilgili kisilerin
sorgulanmasi ve analitik prosedurler ile diger sinirlh denetim prosedurlerinin
uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetiminin
kapsami, Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapian ve amaci finansal
tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla
onemli olgude dardir. Sonug olarak ara donem finansal bilgilerin sinirh denetimi,
denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde belirlenebilecek tim énemli hususlara
vakif olabilecegine iliskin bir givence saglamamaktadir. Bu sebeple bir bagimsiz
denetim gorusu bildirmemekteyiz.
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Sonug

Sinirl denetimimize gore ilisikteki ara dénem finansal bilgilerin, Unli Portfdy Yénetimi
Anonim Sirketi Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun 30 Haziran 2018 tarihi itibariyla
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren ara hesap doénemine iliskin finansal
performansinin ve nakit akiglarinin TMS ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenen
esaslara uygun olarak, tum énemli yonleriyle dogru ve gergcede uygun bir bicimde
sunulmadidi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

30 Haziran 2018 Tarihli
Finansal Durum Tablosu

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

Varliklar

Nakit ve nakit benzerleri
Ters repo alacaklar

Borsa para piyasasi alacaklari
Diger alacaklar

Diger varliklar

Toplam varhklar (A)
Yukamlultkler

Diger borclar

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

Toplam degeri/Net varhik degeri (A-B)

Simirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

Dipnot
referanslar1 | 30 Haziran 2018 31 Arahk 2017
4 932 1,763
4 - 6,506,575
4 105,113 118,145
5 1,256 567
7 15,278,326 8,388,723
15,385,627 15,015,773
5 149,450 46,660
149,450 46,660
15,236,177 14,969,113

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.




Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

30 Haziran 2018 Hesap Ddnemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

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

KAR VEYA ZARAR KISMI

Finansal varlik ve ylikiimliiliiklere iliskin
gerceklesmis kar/(zarar)

Finansal varlik ve yiikiimliilikklere iliskin
gerceklesmemis kar/(zarar)

Esas Faaliyet gelirleri

Yonetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Danigmanlik ticretleri

Degerleme iicretleri

Noter har¢ ve tasdik Ucretleri
Kurul tcretleri

Komisyon ve diger islem Ucretleri
Vergi, resim, har¢ diderleri

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas faaliyet giderleri

Esas faaliyet kar/(zarar)

Finansman giderleri

Net donem kari/(zarari) (A)

DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsamh gelir (B)

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

Simirh Simirh

Denetimden | Denetimden

Gec¢mis Gecmis

1 Ocak 2018- 30 Mart-

Dipnot 30 Haziran 30 Haziran
referanslari 2018 2017
10 198,945 49,120
10 (1,227,765) 2,768
(1,028,820) 51,888

11 (150,270) (24,024)
11 (4,464) (28)
11 (10,001) --
11 (4,350) --
11 -- --
11 (1,452) (5)
11 (1,718) (305,616)
11 (31,350) --
12 (510) (247)
(204,115) (329,920)

(1,232,935) (278,032)

(1,232,935) (278,032)

(1,232,935) (278,032)

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

30 Haziran 2018 Hesap Ddnemine Ait
Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (“TL”) olarak gosterilmistir.)

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varlik degeri (donem basi)

Toplam degerinde/net varlik degerinde
artig/(azalis)

Katilma pay1 ihrag tutari (+)

Katilma payi iade tutari (-)

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla
Toplam degeri/net varlhik degeri (donem sonu)

Simirh Simirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak 2018 - | 30 Mart 2017 -
referanslar1 | 30 Haziran 2018 | 30 Haziran 2017
14,969,113 --

8 (1,232,935) (278,032)

8 1,499,999 5,000,000
15,236,177 4,721,968

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

30 Haziran 2018 Donemine Ait
Nakit Akig Tablosu

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

A. Isletme faaliyetlerinden nakit akislari
Net donem kari/zarari
Net donem karvzarar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler

Gergege uygun deger kayiplari/kazanglari ile ilgili diizeltmeler
Kar/Zarar mutabakati ile ilgili dizeltmeler

Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Alacaklardaki artig/azaliglar ilgili diizeltmeler

Borglardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler

Finansal varliklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler
Gayrimenkul yatirimlarindaki artig/azalila ilgili diizeltmeler
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar:

Alinan temettii

Alinan faiz

Faiz ddemeleri

Diger nakit girigleri/cikiglart

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akislar:

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

Finansman faaliyetlerden net nakit akislar

Yabanci para ¢evrim farklarmin etkisinden énce nakit ve
nakit benzerlerindeki nakit artis/azals (A+B)

C. Yabanci para c¢evrim farklarmin nakit ve nakit
benzerleri Uzerindeki etkisi

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

Do6nem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D)

Smirh Simirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak 2018 - | 30 Mart 2017 -

Dipnot 30 Haziran 30 Haziran
referanslari 2018 2017
(8,013,829) (4,785,436)

(1,232,935) (278,032)

1,227,765 (2,768)

(6,608) --

12,343 (4,058,741)

102.974 24,024

(1,227,765) (469,919)

(6,889,603) --

1,499,999 5,000,000

8 1,499,999 5,000,000
(6,513,830) 214,564

(6,513,830) 214,564

4 6,619,762 --

4 105,932 214,564

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.




Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
Genel

Unlii Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiim Fonu, Unli Portfoy Yonetimi AS tarafindan
yonetilmektedir.

Fon, Unli Portfoy Yonetimi AS tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52 ve 54’(nci
maddelerine dayanilarak, Unlii Portfdy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu igtiiziigii ve Unlii
Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun katilma paylariin ihracina iliskin
olusturulacak Ihra¢ Belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 24 Mart 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.3832 sayili karar1 ile onaylanmigtir.

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

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

Yobnetici:

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

Saklayict Kurulus:

Tiirkiye Is Bankas1 AS
Is Kuleleri Kule:1 Kat:1, 34330 4.Levent/ Istanbul

Fonun siresi

Fon siresizdir.
Fon portfdyandn yénetimi

Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictlizik ve ihrag belgesi hikimlerine uygun olarak yuaratilmesinden Kurucu sorumludur.
Kurucu fona ait varliklar {izerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihrag belgesine uygun
olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin
yiiriitiilmesi sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, Kurucu’nun sorumlulugunu ortadan
kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
igtiiziik ve Teblig hiikiimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portfoyline 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 tirlii gayrimenkulii satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya
vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirim yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci
gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylar, gayrimenkul sertifikalarn ve diger
gayrimenkul yatirnm fonlarimin katilma paylarina da yatirim yapilir. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda
alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tiirii i¢in farklilik gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi
olarak asagida belirtilen kriterler esas almacaktir.

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

b) Gayrimenkullerin satis kabiliyetlerinin yiiksek olmast,

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



Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devami)
Fon ydnetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul kiymetler portfdyii Unlii Portféy Yonetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, Unlii Portfoy Yénetimi AS’ye yonetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi donanim,
personel ve sair tiim hizmetlerin karsilig1 olarak portféy toplam degerinin yillik %2’sidir. Yonetim iicreti,
Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik ay1 sonu itibartyla hazirlanan fiyat raporlarindaki Fon toplam degerinin %0.5’i
(binde bes) olarak tahakkuk ettirilir ve takip eden 5 iggiinii igerisinde tahsil edilir.

Fon’un sona ermesi ve fon varhiginin tasfiyesi

Fon Kurucusunun Kurul’un uygun gériisiinii aldiktan sonra alt1 ay sonrast igin feshi ihbar etmesi durumunda
sona erer.

Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatirim Fonu Tebligi hiikiimleri kiyasen uygulanir.

Fon’un, Yatirim Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portfoyilindeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satis1 miimkiin olmayan Fon varliklari,
acik arttirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmas: suretiyle satilarak paraya ¢evrilebilir. Bu yolla
nakde doniisen Fon varligi, katilma pay1 sahiplerine paylar1 oraninda dagitilir.

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

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

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

Fon baska bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona donistiiriilemez.



Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FON HAKKINDA GENEL BILGILER (devamu)
Gayrimenkul sermayesi yatirnmlarina iliskin yatirnm simirlamalari

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi olduklari
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alimir. Su kadar ki, tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’
gayrimenkul yatirimlarindan olugan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si
oraninda yatirim yapilabilir.

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

Katilma paylarinin geri doniislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi1 amaciyla, portféyde yer alan repo
islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una kadar, borsada veya borsa disinda
repo yapabilir veya bor¢lanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi islemleri yapilabilir.

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

Yatirim smirlamalarina uyumun fonun hesap doénemi sonundaki fon toplam deger tablosu itibariyla
saglanmas1 zorunludur.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satigina baslandigi tarihi miiteakip en ge¢ bir y1l i¢inde fon portfoy
degeri en az 10,000,000 TL biiyiikliige ulasacak ve katilma payi sahiplerinden toplanan paralar 111-52.3
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen portfoy sinirlamalari dahilinde yatirima
yonlendirilecektir.



Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlari

Finansal tablolarin hazirlanig sekli ve TMS’ye uygunluk beyani

Mlisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer
say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina Iligkin
Teblig”(“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu G6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’na (“TMS”) uygun olarak
hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara
iliskin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 30 Aralik 2013 tarih
ve 2013/43 sayili biilteninde aciklanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig
Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlart” baglikli duyurusunda belirtilen esaslar
kullanilmastr.

Fon, bu tebligde yer verilen esaslara uygun olarak finansal tablolarin1 diizenlemekle yikimlidiir.

Olg¢iim esaslar1

Finansal tablolar, ger¢ege uygun degerleri ile dl¢iilen finansal yatirimlar ve gayrimenkul yatirimlari haricinde
tarihi maliyetler {izerinden hazirlanmistir.

Gecerli ve raporlama para birimi

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

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Fon’un 30 Haziran 2018 tarihi itibartyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Y 6netim Kurulu tarafindan
24 Ekim 2018 tarihinde onaylanmustir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari

Fon, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

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

Gayrimenkul yatirimlarinin gergege uygun deger tespitine iliskin aciklamalar

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



b)

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar1 sunumu yapilan tiim doénem bilgilerinde tutarli bir
sekilde uygulanmustir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve Onceki donem finansal tablolari yeniden
diizenlenmektedir.

Asagida belirtilen muhasebe politikalar haricinde, bu finansal tablolarda uygulanan muhasebe politikalar
31 Aralik 2017 tarihi itibariyla ve ayni tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarda uygulanan muhasebe
politikalar1 ile aynidir. Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin, Fon’un 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren
hesap donemine ait finansal tablolarinda da uygulanmasi beklenmektedir.

TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat

TFRS 15, hasilatin ne zaman ve hangi tutarda muhasebelestirilecegini belirlemek i¢in kapsamli bir gerceve
olusturmustur ve TMS 18 Hasilat, TMS 11 insaat Sézlesmeleri ve ilgili yorumlarimn yerini almistir.

Yeni standart, mevcut TFRS’lerde yer alan rehberlikleri degistirip; miisteri ile yapilan sdzlesmeden dogan
hasilatin ve nakit akislarinin niteligi, tutari, zamanlamasi ve belirsizligine iliskin faydali bilgilerin finansal
tablo kullanicilarina raporlanmasinda isletmenin uygulayacag ilkeleri diizenlemektedir. Standardin temel
ilkesi, isletmenin miisterilerine taahhiit ettigi mal veya hizmetlerin devri karsiliginda hak kazanmayi
bekledigi bedeli yansitan bir tutar lizerinden hasilati finansal tablolara yansitmasidir.

Bu degisiklik 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup degisikliklerin,
Fon’un finansal tablolar1 tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

TFRS 9 Finansal Araclar

TFRS 9, finansal varliklarin ve finansal yikiimliliiklerin muhasebelestirilmesine ve 6l¢timiine iliskin
hiikiimleri diizenlemektedir. Bu standart TMS 39 Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme standardinin
yerini almistir.

TFRS 9 finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ve bazi finansal olmayan kalemlerin alim veya satim
sozlesmelerinin muhasebelestirilmesi ve olgiilmesiyle ilgili gereklilikleri belirler. Onemli yeni muhasebe
politikalarmin detaylar1 ve Onceki muhasebe politikalarindaki degisikliklerin etkisi ve niteligi asagida
belirtilmistir.

i. Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin siniflanmasi

TFRS 9, finansal ytlikiimliiliiklerin siniflandirilmasi ve 6l¢iimii igin TMS 39’daki mevcut hiikiimleri biiyiik
oranda korumaktadir. Ancak, vadeye kadar elde tutulacak finansal varlik, kredi ve alacaklar ile satilmaya
hazir finansal varliklar i¢in 6nceki TMS 39 siniflama kategorileri kaldirilmustir.

TFRS 9’un uygulanmasinin Fon’un finansal borglar1 ve tlirev finansal araglari ile ilgili muhasebe politikalar
tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir. TFRS 9’un finansal varliklarin siniflandirilmasi ve dl¢tmu tizerindeki
etkisi ise asagida belirtilmigtir.

TFRS 9’a gore, bir finansal varlik ilk defa finansal tablolara alimasi sirasinda; Itfa edilmis maliyeti
tizerinden 6l¢iilen; gercege uygun deger (“GUD”) farki diger kapsamli gelire yansitilarak dlgiilen —borglanma
araclari; GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak 6l¢iilen — 6zkaynak araglari veya GUD farki kar veya
zarara yansitilarak 6l¢iilen olarak siniflandirilir. TFRS 9 kapsamindaki finansal varliklarin siniflandirilmasi,
genellikle, finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye
bagli nakit akislarinin 6zelliklerine dayanmaktadir. Standart kapsaminda sakli tiirevlerin finansal varliktan
ayrilma zorunlulugu ortadan kaldirilmis olup bir hibrid s6zlesmenin bir biitiin olarak ne sekilde
siiflandirilacag1 degerlendirilmelidir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (devami)

TFRS 9 Finansal Araclar (devam)

i. Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin siniflanmasi (devami)

Bir finansal varlik, asagidaki her iki sartin birden saglanmas1 ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak
Olciilen olarak siniflandirilmamasi durumunda itfa edilmis maliyeti {izerinden 6lgiiliir:

» Finansal varligin s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda
elde tutulmasi ve,

» Finansal varliga iligkin sézlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

Bir bor¢lanma araci, asagidaki her iki sartin birden saglanmasi ve GUD farki kar veya zarara yansitilarak
Olciilen olarak siniflanmamasi durumunda GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak olgtliir:

» Finansal varligin sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasini
amagclayan bir i modeli kapsaminda elde tutulmasi ve,

» Finansal varhiga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmasi.

Ticari amagla elde tutulmayan oOzkaynak araglarina yapilan yatinmlarin ilk defa finansal tablolara
almmmasinda, ger¢ege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi konusunda
geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir. Bu tercihin se¢imi her bir yatirim bazinda yapilabilir.

Yukarida belirtilen itfa edilmis maliyeti {izerinden ya da GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak
Ol¢tlmeyen tiim finansal varliklar GUD fark: kar veya zarara yansitilarak 6l¢iiliir. Bunlar, tiim tiirev finansal
varliklar1 da icermektedir. Finansal varliklarin ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda, finansal
varliklarin farkli sekilde olgiimiinden ve bunlara iliskin kazang veya kayiplarm farkli sekilde finansal
tablolara alinmasindan kaynaklanacak bir muhasebe uyumsuzlugunu ortadan kaldirmasi veya dnemli 6lgiide
azaltmasi sartiyla bir finansal varligin geri doniilemez bir sekilde ger¢ege uygun deger degisimi kar veya
zarara yansitilarak 6lgiilen olarak tanimlanabilir.

Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varliklarin (ilk defa finansal
tablolara alinmasi sirasinda islem bedeli lizerinden dlgiilen ve dnemli bir finansman bilesenine sahip olmayan
ticari alacaklar haricinde) ilk dlgiimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen
islem maliyetleri de gergege uygun degere ilave edilerek dl¢iiliir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (devami)
TFRS 9 Finansal Araclar (devam)

Asagidaki muhasebe politikalar1 finansal varliklarin sonraki 6l¢iimlerinde gecerlidir.

GUD farki
kar/zarara
yansitilarak
Olculen finansal
varhklar

Bu varliklar sonraki Olglimlerinde gercege uygun degerleri iizerinden Olgiiliir.
Herhangi bir faiz veya temett geliri dahil olmak tizere, bunlarla ilgili net kazanglar
ve kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir.

itfa edilmis
maliyeti
Uzerinden
Olculen finansal
varhklar

Bu varliklar sonraki Olglimlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis
maliyetinden 6lgiiliir. Itfa edilmis maliyetleri varsa deger diisiikliigii zararlan tutari
kadar azaltilir.

Faiz gelirleri, yabanci para kazang ve kayiplar1 ve deger diisiikliikleri kar veya
zararda muhasebelestirilir. Bunlarin finansal durum tablosu dis1 birakilmasindan
kaynaklanan kazang veya kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir.

GUD farki diger
kapsaml gelire
yansitilarak
Olculen
borclanma
araclan

Bu varliklar sonraki donemlerde gercege uygun degeri iizerinden 6lgiiliir. Etkin faiz
yontemi kullanilarak hesaplanan faiz geliri, yabanci para kazang ve kayiplar1 ve deger
diisiikliikleri kar veya zararda muhasebelestirilir. Diger kazang ve kayiplar ise diger
kapsamli gelirde muhasebelestirilir. Finansal varliklar finansal durum tablosu dis1
birakildiginda daha 6nceden diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang veya
kayiplar kar veya zararda yeniden siniflandirilir.

GUD fark diger
kapsaml gelire
yansitilan
0zkaynak
araclan

Bu varliklar sonraki donemlerde gergege uygun degeri lizerinden 6lgiiliir. Temettiiler,
acikca yatirimin maliyetinin bir kisminin geri kazanilmasi niteliginde olmadikg¢a kar
veya zararda muhasebelestirilir.

Diger net kazang ve kayiplar diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir ve kar veya
zararda yeniden siniflandirilmazlar.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (devami)

TFRS 9 Finansal Araclar (devam)

ii. Finansal varliklarda deger diisiikliigii

TFRS 9’un uygulanmasiyla birlikte, “Beklenen Kredi Zarar” (BKZ) modeli TMS 39°daki “Gerceklesmis
Zarar” modelinin yerini almistir. Yeni deger diisiikliigi modeli, itfa edilmis maliyeti {izerinden Olgiilen
finansal varliklar, s6zlesme varliklar1 ve GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak dlciilen borglanma
araglari icin gecerli olmakla birlikte, 6zkaynak araglarina yapilan yatirimlar i¢in uygulanmamaktadir. TFRS
9 uyarinca kredi zararlart TMS 39’a gore daha erken muhasebelestirilmektedir.

Itfa edilmis maliyetinden 6lciilen finansal varliklar ticari alacaklar, nakit ve nakit benzerleri ve 6zel sektor
bor¢lanma aracglarindan olugsmaktadir.

TFRS 9 kapsaminda, zarar karsiliklar agagidaki esaslarin herhangi biri ile ol¢tliir:

» 12 aylik BKZ’ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay iginde finansal araca iliskin gergeklesmesi
muhtemel temerriit durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlarim temsil eden kismidir ve

> Omiir boyu BKZ’ler: finansal aracin beklenen émrii boyunca gergeklesmesi muhtemel tiim temerriit
durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlardir.

Bir finansal varligin kredi riskinin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren 6nemli Olclide artmis olup
olmadiginin belirlenmesinde ve BKZ’lerinin tahmin edilmesinde, Fon, beklenen erken ddemelerin etkileri
dahil beklenen kredi zararlarinin tahminiyle ilgili olan ve asir1 maliyet veya ¢abaya katlanilmadan elde
edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiyi dikkate alir. Bu bilgiler, Fon’un ge¢mis kredi zarar1 tecriibelerini
dayanan ve ileriye donik bilgiler iceren nicel ve nitel bilgi ve analizleri icerir.

Fon, bir finansal varlik tizerindeki ticari alacak riskinin, vadesinin 30 glin gegmesi durumunda 6nemli 6lciide
arttigin1 varsaymaktadir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde,
gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak diizeltilir ve 6nceki dénem finansal tablolari
yeniden diuizenlenir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler
Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamaus degisiklikler

Raporlama tarihi itibariyla yayimlanmis fakat heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmasina izin
verilmekle birlikte Fon tarafindan erken uygulanmayan yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki
gibidir. Fon aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yliriirliige girmesinden sonra finansal tablolarim
ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16 Kiralamalar

KGK tarafindan TFRS 16 “Kiralamalar” Standardi 16 Nisan 2018 tarihinde yaymlanmistir. Bu Standart
kiralama islemlerinin muhasebelestirmesinin diizenlendigi mevcut UMS 17 “Kiralama Islemleri”
Standardinm, UFRS Yorum 4 “Bir Anlasmanin Kiralama Islemi Icerip Icermediginin Belirlenmesi” ve UMS
Yorum 15 “Faaliyet Kiralamalar: — Tegvikler” yorumlarimin yerini almakta ve UMS 40 “Yatirim Amagl
Gayrimenkuller” Standardinda da degisiklikler yapilmasina neden olmustur. TFRS 16, kiracilar agisindan
mevcut uygulama olan finansal kiralama islemlerinin bilangoda ve faaliyet kiralamasina iligskin
yiikiimliilikklerin bilango disinda izlenmesi seklindeki ikili muhasebe modelini ortadan kaldirmaktadir.
Bunun yerine, tim kiralamalar i¢in mevcut finansal kiralama muhasebesine benzer olarak bilango bazli tekil
bir muhasebe modeli ortaya koyulmaktadir. Kiraya verenler i¢in muhasebelestirme mevcut uygulamalara
benzer sekilde devam etmektedir. TFRS 16, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri icin gegerli olmakla birlikte TFRS 15 “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat” standardini uygulamaya
baslayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. Fon, TFRS 16’nin uygulanmasinin finansal
tablolar1 lizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS Yorum 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iligkin Belirsizlikler

KGK tarafindan 24 Mayis 2018°de gelir vergilerinin hesaplanmasina iligkin belirsizliklerin finansal tablolara
nasil yansitilacagini belirlemek iizere TFRS Yorum 23 “Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler”
Yorumu yayimlanmustir. Belirli bir islem veya duruma vergi diizenlemelerinin nasil uygulanacagina veya
vergi otoritesinin bir sirketin vergi islemlerini kabul edip etmeyecegine yonelik belirsizlikler bulunabilir.
TMS 12 “Gelir Vergileri”, cari ve ertelenmis verginin nasil hesaplanacagina agiklik getirmekle birlikte, ancak
bunlara iligkin belirsizliklerin etkilerinin finansal tablolara nasil yansitilacagina yonelik rehberlik
saglamamaktadir. TFRS Yorum 23, gelir vergilerinin muhasebelestirmesinde gelir vergilerine iliskin
belirsizligin etkilerinin finansal tablolara nasil yansitilacagini agikliga kavusturmak suretiyle TMS 12°de yer
alan hukdmlere ilave gereklilikler getirmektedir. Bu Yorumun yiirirliik tarihi 1 Ocak 2019 ve sonrasinda
baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir. Fon, TFRS Yorum
23’{in uygulanmasinin finansal tablolar lizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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2.4.2.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devam)

Yayimlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamaus degisiklikler (devami)
TFRS 9’daki degisiklikler - Negatif Tazminata Yol Acan Erken Odemeler

KGK tarafindan Aralik 2017°de finansal araglarin muhasebelestirilmesine yonelik agiklik kazandirmak tizere
TFRS 9’un gerekliliklerini degistirmistir. Erken 6dendiginde negatif tazminata neden olan finansal varliklar,
TFRS 9’un diger ilgili gerekliliklerini karsilamasi durumunda itfa edilmis maliyeti iizerinden veya gercege
uygun deger farklan diger kapsamli gelire yansitilarak dlgiilebilir. TFRS 9 uyarinca, sézlesmesi erken sona
erdirildiginde, heniiz 6denmemis anapara ve faiz tutarii biiylik 6l¢iide yansitan ‘makul bir ilave bedel’
O6denmesini gerektiren erken 6deme opsiyonu igeren finansal varliklar bu kriteri karsilamaktadir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerli olup, erken
uygulanmasina izin verilmektedir.

TFRS 9’da yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar {izerinde 6nemli bir etkisinin
olmasi beklenmemektedir.

TMS 28’deki degisiklikler-istiraklerdeki ve Is Ortakhklarindaki Uzun Dénemli Yatirimlar

KGK tarafindan Aralik 2017°de istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatinmlardan 6zkaynak yonteminin
uygulanmadigi diger finansal araglarin 6l¢tiimiinde de TFRS 9’un uygulanmasi gerektigine agiklik getirmek
tizere TMS 28’de degisiklik yapilmistir. Bu yatirimlar, esasinda, isletmenin istiraklerdeki veya is
ortakliklarindaki net yatiriminin bir pargasini olusturan uzun dénemli elde tutulan paylardir. Bir isletme,
TMS 28’in ilgili paragraflarini uygulamadan 6nce, bu tiir uzun donemli yatirimlarin 6l¢iimiinde TFRS 9'u
uygular. TFRS 9 uygulandiginda, uzun vadeli yatirimlarin defter degerinde TMS 28’in uygulanmasindan
kaynaklanan herhangi bir diizeltme yapilmaz. Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan
yillik hesap donemleri igin gegerli olup, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

Fon, TMS 28 degisikliginin uygulanmasinin finansal tablolar1 tiizerindeki muhtemel etkilerini
degerlendirmektedir.

Uluslararasi Muhasebe Standartlart Kurulu (*“UMSK?”) tarafindan yayimlanms fakat KGK tarafindan
henlz yayimlanmamis yeni ve giincellenmis standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’ndaki
(“UFRS”) degisiklikler Uluslararast Muhsebe Standartlart Kurulu (“UMSK”) tarafindan yayinlanmig fakat
bu yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/
yaymlanmamistir ve bu sebeple TFRS’nin bir parcasini olusturmazlar. Buna bagli olarak UMSK tarafindan
yayimlanan fakat halihazirda KGK tarafindan yayimlanmayan standartlara UFRS veya UMS seklinde atifta
bulunulmaktadir. Fon, finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar
TFRS’de yiiriirliige girdikten sonra yapacaktir.

Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Donemi
UFRS’deki iyilestirmeler

Halihazirda yiiriirliikte olan standartlar i¢in yayinlanan “UFRS’de Yillik lyilestirmeler / 2015-2017 Donemi”
asagida sunulmustur. Bu degisiklikler 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gecerli olup erken uygulamaya izin
verilmektedir. UFRS’lerdeki bu degisikliklerin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolari iizerinde 6nemli
bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.
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2.4.2.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devam)

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (*“UMSK”) tarafindan yayimlanmis fakat KGK tarafindan
heniiz yayimlanmamusg yeni ve giincellenmis standartlar ve yorumlar (devamu)

UFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve UFRS 11 Miisterek Anlasmalar

UFRS 3 ve UFRS 11, isletme tanimim karsilayan miisterek bir operasyonda sahip olunan paylardaki artigini
nasil muhasebelestirecegine aciklik getirmek iizere degistirilmistir. Miisterek taraflardan biri kontrol giiciinii
elde ettiginde, bu islem asamali olarak gerceklesen isletme birlesmesi olarak dikkate alinarak satin alan
tarafin 6nceden sahip oldugu pay1 ger¢ege uygun degeriyle yeniden 6lgmesi gerekecektir. Taraflardan birinin
miisterek kontrolii devam ettiginde (ya da miisterek kontrolii elde ettiginde) daha dnce sahip olunan payin
yeniden 6l¢tlmesi gerekmemektedir.

UMS 12 Gelir Vergileri

UMS 12 temettiilerden kaynaklanan gelir vergilerinin (6zkaynak olarak siniflandirilan finansal araglara
yapilan 6demeler de dahil olmak iizere) isletmenin dagitilabilir kar tutarini olusturan islemlerle tutarli olarak
(6rnegin, kar veya zararda, diger kapsamli gelir unsurlart icerisinde veya Ozkaynaklarda),
muhasebelestirilmesini agikliga kavusturmak tizere degistirilmistir.

UMS 23 Borg¢lanma Maliyetleri

UMS 23, finansman faaliyetlerinin tek bir merkezden yiiriitiildiigli durumlarda aktiflestirilebilir bor¢lanma
maliyetlerinin hesaplanmasinda kullanilan genel amagli bor¢lanma havuzuna, halihazirda gelistirme
asamasinda olan veya insaat1 devam eden 6zellikli varliklarin finansmani i¢in dogrudan borg¢lanilan tutarlarin
dahil edilmemesi gerektigine aciklik kazandirmak {lizere degistirilmistir. Kullanima veya satisa hazir olan
Ozellikli varliklarin — veya 6zellikli varlik kapsamina girmeyen herhangi bir varligin - finansmani igin direkt
borglanilan tutarlar ise genel amagli bor¢glanma havuzuna dahil edilmelidir.

UMS 19°daki degisiklikler - Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yukumlullklerin Yerine
Getirilmesi

UMSK tarafindan 7 Subat 2018’de, Planda Yapilan Degisiklik, Kiiciilme veya Yiikiimliiliiklerin Yerine
Getirilmesi (UMS 19°daki Degisiklikler) baslikli degisiklik yayimlanmustir. Yapilan degisiklikle, planda
yasanan bir degisikligin veya kii¢lilmenin yam1 sira yikiimliliklerin yerine getirilmesinin
muhasebelestirilmesine agiklik getirilmektedir. Bir girket bundan sonra dénemin hizmet maliyetini ve net
faiz maliyetini belirlemek i¢in giincellenen cari aktiieryal varsayimlari kullanacak ve plana iliskin herhangi
bir yikiimliliigiin yerine getirilmesinde ortaya ¢ikan kazang¢ veya zararlarin hesaplanmasinda varlik
tavanindan kaynaklanan etkiyi dikkate almayacak olup, bu durumun etkileri diger kapsaml1 gelir igerisinde
ayr1 olarak ele alinacaktir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2019 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri i¢in gegerli olup, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

UMSI19’da yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 {izerinde énemli bir etkisinin
olmas1 beklenmemektedir.
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2.4.2.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmayan
degisiklikler (devam)

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (“UMSK?”) tarafindan yayimlannus fakat KGK tarafindan
heniiz yayimlanmamusg yeni ve giincellenmis standartlar ve yorumlar (devamu)

Kavramsal Cerceve (giincellenmis)

Giincellenen Kavramsal Cer¢ceve UMSK tarafindan 28 Mart 2018 tarihinde yayimlanmistir. Kavramsal
Cerceve; UMSK’ya yeni UFRS’leri gelistirirken finansal raporlamalarina rehberlik saglayacak olan temel
cerceveyi ortaya koymaktadir. Kavramsal Cergeve; standartlarin kavramsal olarak tutarli olmasini ve benzer
islemlerin aym sekilde ele alinmasini saglamaya yardimci olmakta ve bdylece yatirnmcilar, borg verenler ve
kredi veren diger taraflar i¢in faydali bilgiler saglamaktadir. Kavramsal Cerceve, sirketlere, belirli bir islem
i¢in herhangi bir UFRS’nin uygulanabilir olmadigi durumlarda muhasebe politikalar1 gelistirmelerine ve
daha genis bir bi¢cimde, paydaslarin bu standartlar1 anlamalarina ve yorumlamalarina yardimei olmaktadir.
Giincellenen Kavramsal Cerceve ise onceki versiyonundan daha kapsamli olup, UMSK’ya standartlarin
olusturulmasinda gerekli olan tiim ara¢larin saglanmasini amaglamaktadir. Giincellenen Kavramsal Cerceve
finansal raporlamanin amacindan baglayarak sunum ve agiklamalara kadar standart olusturulmasinin tiim
yonlerini kapsamaktadir. Giincellenen Kavramsal Cergeve, belirli bir islem i¢in herhangi bir UFRS’nin
uygulanabilir olmadigr durumlarda muhasebe politikalarin1 gelistirmek i¢in Kavramsal Cergeve'yi kullanan
sirketler i¢in, erken uygulamaya izin verilmekle birlikte, 1 Ocak 2020 tarihinde ve sonrasinda baslayan yillik
hesap donemlerinden itibaren gegerli olacaktir.

UFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

18 Mayis 2017’de, UMSK tarafindan UFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri standardr yayimlanmustir. Sigorta
sOzlesmeleri i¢in uluslararasi gegerlilikte ilk standart olan UFRS 17, yatinmcilarin ve ilgili diger kisilerin
sigortacilarin maruz kaldig1 riskleri, karliliklarin1 ve finansal durumunu daha iyi anlamalarim
kolaylastiracaktir. UFRS 17, 2004 yilinda gegici bir standart olarak getirilen UFRS 4’{in yerini almustir.
UFRS 4, sirketlerin yerel muhasebe standartlarini kullanarak sigorta sdzlesmelerinin muhasebelestirmelerine
izin verdiginden uygulamalarda ¢ok ¢esitli muhasebe yaklagimlarinin kullanilmasina neden olmustur. Bunun
sonucu olarak, yatirnmcilarin benzer sirketlerin finansal performanslarini karsilastirmalar1 giliglesmistir.
UFRS 17, tiim sigorta s6zlesmelerinin tutarl bir sekilde muhasebelestirilmesini ve hem yatirimcilar hem de
sigorta sirketleri agisindan UFRS 4’{in yol a¢tig1 karsilagtirilabilirlik sorununu ¢6zmektedir. Yeni standarda
gore, sigorta ylkimlilikleri tarihi maliyet yerine giincel degerler kullanilarak muhasebelestirilecektir. Bu
bilgiler diizenli olarak glincelleneceginden finansal tablo kullanicilarina daha yararli bilgiler saglayacaktir.
UFRS 17’°nin yiirtirliikk tarihi 1 Ocak 2021 tarihinde ve sonrasinda baslayan raporlama donemleri olmakla
birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir.

UFRS 17’nin uygulanmasinin, Fon’un finansal tablolar1 tizerinde Onemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)

Onemli muhasebe politikalarinin ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenmistir.
Nakit ve nakit benzerleri

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

Gayrimenkul yatirimlari

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

Fon paylar1 birim pay degeri

Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina bdliinmesiyle elde edilmektedir. Ug ayda
bir aciklanan pay degeri, miiteakip ayin 10 uncu isgiinii duyurulmaktadir.

Iliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucu’nun sermayesinde pay sahibi olan gergek ve tuzel
kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayli sermaye ve y6netim iliskisi icinde bulundugu istirakleri ve
bagl ortakliklar1 disindaki kuruluslar, faaliyetlerinin planlanmasi yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan
veya dolayli olarak yetkili ve sorumlu olan, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir gibi yonetici personel bu
kisilerin yakin aile iiyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayli olarak kontroliinde bulunan sirketler, iligkili
taraflar olarak kabul edilmektedir. Iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda agiklanr.

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

Portfoye alinan varliklar alim fiyatlaryla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyati satin
alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB ddviz satig kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

Al1s tarihinden baglamak tizere portfoydeki varliklardan;

e Borsada islem gorenler degerleme giiniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat veya
oranlarla degerlenir. Kapanis seanst 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 giiniinde borsada alim satima konu olmayan paylar son islem
tarihindeki borsa fiyatiyla degerlenir.

e Fon katilma paylari, degerleme giinii itibariyla en son agiklanan fiyatlar esas alinarak degerlenir.
e Katilma hesabi, kar pay1 oran1 kullanilarak tahakkuk eden karin anaparaya eklenmesi suretiyle degerlenir.

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

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

e (6) nolu alt bentlerde yer alan yontemlere iliskin kararlar Kurucu’nun yonetim kurulu tarafindan alinir.

Fon’un diger varlik ve ylikiimliiliikleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir.
Fon’un yabanci para cinsinden yiikiimliliikleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para i¢in belirlenen doviz
satis kuru ile carpilmasi suretiyle degerlenir.
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2.5.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Karsiliklar, kosullu varhk ve yukimlaltkler

Fon yonetimi ge¢mis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliiglin bulundugu, bu
ylkiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel
oldugu ve sz konusu yiikiimliiliik tutarinin gilivenilir bir bigimde tahmin edilebildigi durumlarda, ilisikteki
finansal tablolarda s6z konusu yiikiimliiliik tutar1 kadar karsilik ayirmaktadir. Sarta bagl yilikiimliiliikler,
ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel hale gelip gelmediginin tespiti
amaciyla stirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikma
ihtimalinin uzak oldugu durumlar harig, finansal tablo dipnotlarinda agiklanir. Ekonomik faydanin isletmeye
gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak finansal tablo dipnotlarinda
aciklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesine yakin hale gelmesi durumunda ise, s6z
konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iligkin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayim ile
yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Fon, bilanco tarihinden sonraki diizeltme gerektiren
olaylarin ortaya ¢ikmast durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Finansal araclarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirim giiciine sahip olunmasi
ve s0z konusu varlik ve ylikiimliiliikleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanli sonuglandirma niyetinin
olmasi durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

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

Tekrar geri alimlarin1 6ngdren anlagmalar ¢ergevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal
durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfoylinde tutulus amaglarina gore
“Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde simiflandirilmakta ve ait oldugu portfoyiin
esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo s6zlesmesi karsilig1 elde edilen fonlar pasifte “Repo
bor¢lar1” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlagmalari ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlar
arasindaki farkin doneme isabet eden kismi i¢in i¢ verim orani yontemine goére gider reeskontu
hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen faiz gelirleri kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmis menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters repo
alacaklar” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagmalari ile belirlenen alim ve geri satim
fiyatlar arasindaki farkin doneme isabet eden kismu igin “I¢ verim oram ydntemi”ne gére faiz gelir reeskontu
hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda ‘“faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklari/borg¢lar:

Takas borg¢lar1 raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma s6zlesmesi yapilmig
ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iligkin olan borglardir.

Takas alacaklar1 normal yoldan satis islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmis ancak teslim edilmemis menkul
kiymet satislarina iligkin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borglart itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.
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2.5.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (devami)
Verilen teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlar1) finansal durum tablosunda
ayr1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit benzerleri
disinda verilen teminatlar (marjin teminatlar1) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri olarak
siiflanmaktadir. Fon’un, 30 Haziran 2018 tarihi itibariyla verilen teminatlar1 bulunmamaktadir.

Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portféyunde 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 satis giinii degeri (alis bedeli ve satis gilinline kadar olusan deger artis veya azaliglari
toplam) tizerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis giinii degeri, ortalama bir deger olup; ilgili
varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina boliinmesi suretiyle hesaplanir. Satis
tutar ile satis giinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satis karlar1” hesabina
veya “Menkul kiymet satis zararlar1” hesabina kaydolunur. Satilan menkul kiymete iliskin “Fon paylar1 deger
artig/azalis” hesabmin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan
cikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azaliglart” hesaplarina aktarilir. Bu hesaplar ilgili donemdeki diger
kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve (Yiikiimliilikklere) Iliskin Gergeklesmis
Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracilik komisyonlar1 da alim ve satim bedelinden
ayr1 olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya 6dendikleri tarihte gelir tablosuna yansitilmaktadir.
Bununla birlikte, fon yonetim {icreti ve denetim iicreti 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 araclarmin kuponlarindan
saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore degerlenmelerini kapsar.

Temettd geliri

Temettii gelirleri, ilgili temettiiyli alma hakki olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.
Giderler

Tim giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67 nci Maddesinde 7 Temmuz 2006 tarih ve 26221 sayili Resmi
Gazete’de yaymlanan 5527 sayili yasa ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik cercevesinde yayinlanan 23
Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore
kurulan menkul kiymetler yatirnm fonlar1 (borsa yatirim fonlar1 ile konut finansman fonlar1 ve varlik
finansman fonlar1 dahil) ile menkul kiymetler yatirnm ortakliklarimin portfoy isletmeciligi kazanglar
tizerinden yapilacak tevkifat oran1 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Cari donemde gecerli olmayan onceki donem muhasebe politikalarina iliskin aciklamalar
Finansal araglar

Finansal bir varlik veya bor¢ ilk muhasebelestirilmesi sirasinda ger¢ege uygun deger degerinden Olgiiliir.
Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilmayan finansal varlik veya finansal borglar ilk
muhasebelestirilmesi sirasinda, ilgili finansal varligin edinimi veya finansal bocun yiiklenimi ile dogrudan
iligkilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu gercege uygun degere ilave edilir.

Finansal varlik ve bor¢larin normal yoldan alim ve satimlar1 islem tarihi esasina gére muhasebelestirilmektedir.
Fon, finansal varlik ve bor¢larim1t TMS 39 uyarinca asagidaki kategorilerde siniflandirmaktadir.

Gercege uyeun deger farki kar veya zarara vansitilan finansal varlik ve finansal borclar:

Bu kategoride alim-satim amagli finansal varliklar yer almaktadir.

Alim-satim amagcli finansal varliklar esas itibariyla, 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
0zel bor¢lanma senetleri yer almaktadir.

Alim-satim amagcl finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen donemlerde ger¢cege uygun degerleri tizerinden
degerlenir. Alim-satim amac¢li menkul kiymetlerin gercege uygun degerlerindeki degisiklik sonucu ortaya
¢ikan gerg¢eklesmemis kar/zarar, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Finansal varlik ve
yiikiimliiliikklere iliskin gerceklesmemis kar/zarar”da yansitilir. Alim-satim amagh finansal varliklardan elde
edilen kar pay1 ve kupon tahsilatlari ile satis yoluyla ger¢eklesen kar/zarar, kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosunda “Kar pay1 gelirleri” ve “Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin gergeklesmis kar/zarar”a
dahil edilmistir.

Kredi ve alacaklar

Sabit veya belirlenebilir nitelikte 6demelere sahip olan ve aktif bir piyasada islem gérmeyen, tiirev olmayan
finansal varliklardir. Bankalardaki mevduat, nakit teminatlari, ters repo alacaklari, takas alacaklar1 ve diger
alacaklar, Fon tarafindan bu kategoride simiflandirilan finansal varliklardir. Kredi ve alacaklar, ilk kayda
alimlarindan sonra i¢ verim yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyet ile degerlenirler.

Diger finansal bor¢lar

Bu kategoride alim-satim amacli olarak siniflanmayan tiim finansal bor¢lar yer almaktadir. Fon repo borglari,
takas borglari, krediler ve finansal yiikiimliiliikler ile diger ticari bor¢larini bu kategoriye dahil etmektedir.
Diger finansal yiikiimliiliikkler, ilk kayda alimdan sonra i¢ verim yontemi ile hesaplanan itfa edilmis
maliyetleri ile yansitilmaktadir.
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30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devamu)
Cari dénemde gecerli olmayan énceki donem muhasebe politikalarina iliskin agiklamalar (devami)
Gercege uygun deger olciimii

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilar1 arasinda l¢iim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan
elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Finansal varlik ve ytlikiimliiliiklerin gergege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme esas
ve yontemleri kullanilmstir:

Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem goren menkul kiymetler ¢ikis fiyatin1 yansittigi i¢in bekleyen
kapanis seansi fiyatlar1 veya kapanis seansinda fiyati olusmayanlar i¢in bir dnceki seansin agirlikli ortalama
fiyat1 ile diger cikis fiyatlar ile

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

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

Finansal varhklarda deger diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar digindaki finansal varlik veya finansal
varlik gruplari, her bilango tarihinde deger disiikliigiine ugradiklarma iliskin gostergelerin bulunup
bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra bir
veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olaym ilgili finansal varlik veya varlik grubunu
giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebilen gelecekteki nakit akimlari tizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili
finansal varligin deger deger diisiikliigiine ugradigina iliskin tarafsiz bir géstergenin bulunmasi durumunda
deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis degerinden gosterilen finansal varliklar i¢in deger diisiikliigii tutart
gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin finansal varligin i¢ verim orani iizerinden iskonto edilerek
hesaplanan bugiinkii degeri ile defter degeri arasindaki farktir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslart ayr takip edilen
boliimleri olmadigindan faaliyet boliimlerine gére raporlama yapilmamisgtir.
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NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

30 Haziran 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: asagidaki gibidir.

30 Haziran 2018 31 Arahk 2017
Nakit ve nakit benzeri degerler
Takasbank BPP 105,113 118,145
Bankalar® 932 1,763
Ters repo alacaklari - 6,506,575
Toplam 106,045 6,626,483

@) 30 Haziran 2018 tarihi itibartyla bankalar hesabinda siniflanan 932 TL saklayic1 kurulus olan Tiirkiye Is
Bankas1 AS’de vadesiz hesapta bulunmaktadir (31 Aralik 2017: 1,763 TL Tiirkiye Is Bankas1 AS vadesiz

hesap).

30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait nakit akis tablolarinda nakit
ve nakit benzeri degerler hazir degerler ile ters repo alacaklari toplamindan teminata verilen nakit ve nakit

benzerleri ve faiz tahakkuklar: diistilerek gosterilmektedir:

30 Haziran 2018 31 Arahk 2017
Nakit ve nakit benzeri degerler 106,045 6,626,483
Faiz tahakkuklari (-) 113 6,721
Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 105,932 6,619,762

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla Fon portfoyii icerisinde vadeli mevduat bulunmamaktadir.
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ALACAK ve BORCLAR
Fon’un 30 Haziran 2018 itibariyla takas alacaklar1 bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).
30 Haziran 2018 31 Arahk 2017

Diger Alacaklar

KDV alacaklar1 1,256 567

Toplam 1,256 567

Fon’un 30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla diger bor¢larinin detay1 asagidaki gibidir:
30 Haziran 2018 31 Arahk 2017

Diger Borglar

Yo6netim ucreti® 149,450 44,892
Odenecek saklama ve sigorta Ucretleri -- 1,768
Toplam 149,450 46,660

(™ 30 Haziran 2018 tarihi itibartyla fon yonetim iicreti Unlii Portfoy Yénetim AS’ye ait borglardan olusmaktadir. Fon, Unlii Portfoy
Yonetim AS’ye yonetimi ve temsili i¢in tahsis ettigi donanim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsilig1 yillik portfoy degerinin
toplam %?2’sinden olusur. Yonetim iicreti, her yilin Mart, Haziran, Eyliil ve Aralik aylarinin son is giinleri takip eden 5 (bes) is
glnu icerisinde Kurucu tarafindan Fon’dan tahsil edilir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Haziran 2018 tarihi itibartyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi bulunmamaktadir.

DIGER VARLIKLAR
Fon’un 30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarihleri itibariyla, diger varliklarinin detay1 asagidaki gibidir:
30 Haziran 2018 31 Arahk 2017

Gayrimenkul yatirimlari igin verilen avanslar @ 15,278,326 8,388,723

Toplam 15,278,326 8,388,723

@ Fon, 30 Haziran 2018 tarihi itibariyla, Nidapark Kiigiikyali Projesinde konumlanmasi planlanan 36 adet konut olusan
gayrimenkuller igin 15,278,326 TL tutarinda avans 6demesi yapmustir. Bu gayrimenkullerin, tamamlanmig olmasi durumundaki,
piyasa degeri, TSKB Degerleme AS tarafindan, 29 Aralik 2017 tarihinde hazirlanan degerleme raporunda gore, KDV dahil
38.576.950 TL olarak berlirlenmistir.
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DIGER VARLIKLAR (devamu)

Gayrimenkul yatirimlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlart ¢ercevesinde belirlenen gergege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmistir. Yatirnm amagh gayrimenkullerin gergege uygun degeri, emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenmistir.

30 Haziran 2018

Degerleme Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi sirketi raporu tarihi tutar (TL)
Nidapark Kiiciikyali TSKB
Projesi’nde konumlanmas1 Pazar Gayrimenkul
planlanan 36 adet konut Yaklasimi  Degerleme A.S. 28 Aralik 2017 38,576,950
Toplam 38,576,950

@ Fon, Nidapark Kiiciikyal1 projesi i¢in anlasma bedeli {izerinden 6deme plan1 dogrultusunda 15,278,326
TL tutarindaki 6denen kismu diger varliklar altinda siiflamaktadir.

Gayrimenkul yatirnmlar1 edinmek i¢in yapilan sozlesmeye baglanmis taahhiitler
30 Haziran 2018 tarihi itibartyla, Fon’un gayrimenkul yatirimlar: edinmek icin yapilan sézlesmeye baglanmis
27,058,145 TL tutarinda 30 Mart 2020 vadeli taahhiitleri bulunmaktadir.

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERi VE TOPLAM DEGERINDE/ NET VARLIK
DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 30 Haziran 2018 31 Arahk 2017
Toplam deger / Net varlik degeri (TL) 15,236,177 14,969,113
Dolasimdaki pay sayis1 (Adet) 21,886,673 19,776,809
Birim pay degeri (TL) 0.6961 0.7569

30 Haziran 2018

30 Haziran 2018

Katilma belgeleri hareketleri adet tutar (TL)
Donem basinda dolasimdaki pay sayisi - --
Donem iginde satilan katilma belgesi sayist 2,109,864 1,499,999
Doénem iginde geri alinan katilma belgesi sayist -- --
Toplam 2,109,864 1,499,999

1 Ocak - 30 Mart -

30 Haziran 2018

30 Haziran 2017

1 Ocak itibariyla Toplam Degeri/Net Varhk Degeri

(Donem Basi) 14,969,113 --
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis (1,232,935) (278,032)
Katilma Pay1 Ihrac Tutar ) 1,499,999 5,000,000
Katilma Pay1 lade Tutar1 (-) -- --
30 Haziran itibariyla Toplam Degeri/Net Varlk Degeri

(D6nem Sonu) 15,236,177 4,721,968
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Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu

30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FiYAT RAPORUNDAKI VE FiNANSAL DURUM TABLOSUNDAKiI TOPLAM DEGER/NET

VARLIK DEGERi MUTABAKATI

30 Haziran 2018 31 Arahk 2017

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 15,236,177 14,969,113

Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 15,236,177 14,969,113

Fark -- --
HASILAT

1 Ocak - 30 Mart -

30 Haziran 2018

30 Haziran 2017

Esas faaliyet gelirleri

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ger¢eklesmis

Kar/(zarar) 198,945 49,120
Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ger¢eklesmemis

Kar/(zarar) © (1,227,765) 2,768
Toplam (1,028,820) 51,888

@ 30 Haziran 2018 tarihinde sona eren hesap doneminde 1,234,486 TL tutarinda gayrimenkul yatirimlar
deger azalisi ile 6,721 TL faiz tahakkuklarini igermektedir (30 Haziran 2017: 2,768 TL faiz tahakkuku).

NITELIiKLERINE GORE GiDERLER

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

gibidir;

1 Ocak -
30 Haziran 2018

30 Mart -

30 Haziran 2017

Niteliklerine gore giderler

Yonetim Ucretleri

150,270 24,024
Vergi, resim, har¢ giderleri 31,350 -
Danigmanlik ticretleri 10,001 --
Saklama Ucretleri 4,464 28
Degerleme iicretleri 4,350 -
Komisyon ve diger islem {icretleri 1,718 305,616
Kurul Ucretleri 1,452 5
Noter har¢ ve tasdik tcretleri - -
Toplam 203,605 329,673
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ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / (GIDERLER)

Fon’un esas faaliyetlerinden diger gelirleri asagidaki gibidir;

1 Ocak - 30 Mart -
30 Haziran 2018 30 Haziran 2017

Esas faaliyetlerden diger giderler

Diger giderler 510 247
Toplam 510 247
FINANSMAN GIiDERLERI

Bulunmamaktadir.

DiGER KAPSAMLI GELIR UNSURLARININ ANALIZi

Bulunmamaktadir.

KUR DEGISIMLERININ ETKILERI
Bulunmamaktadir.

TUREV ARAGCLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk faktorleri

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

Yogunlasma riski

Fon igtiiziiglinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak {izere,
fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfoyiline orani islemleri mevzuata, i¢ tiizilk ve ihra¢ belgesinde
belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirim yapilan finansal varliklar i¢in, kars1 tarafin anlagma yiikiimliiliiklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirim yapilan finansal
varliklarin siirlandirilmasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirlikli olarak faaliyetlerini yliriittiigi
Tirkiye’dedir.

26



18.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
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FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Kredi riski (devami)

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger Mliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
30 Haziran 2018 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat alacaklari alacaklar: Diger

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - -- 1,256 - 932 105,113 - --
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinmgs kismi -- -- -- -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri -- -- -- 1,256 -- 932 105,113 -- --

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diisiikliigiine ugramus sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

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

- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - -
- Deger diistiklugii (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismi - - - -

- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - -
- Deger diistiklugii (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmis kismu -- -- - --

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - -
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Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger Mliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
31 Aralk 2017 taraf taraf taraf taraf varhiklar mevduat alacaklari alacaklari Diger

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - -- 567 - 1,763 118,145 6,506,575 --
- Azami riskin teminat vs ile giivence altina alinms kismi -- -- -- -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri - - -- 567 - 1,763 118,145 6,506,575 --

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger diisiikliigiine ugramus sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigline ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

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

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

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

E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - -
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FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
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
yiikiimliiliklerle kargilamak suretiyle yonetilmektedir.

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

Faiz Pozisyonu Tablosu

30 Haziran 2018 31 Arahk 2017
Sabit faizli finansal araclar 105,113 6,624,720
Ters repo alacaklar - 6,506,575
BPP alacaklar1 105,113 118,145

30 Haziran 2018 tarihi itibariyla Fon’un degisken faizli finansal aract bulunmamaktadir (31 Aralik 2017:
Bulunmamaktadir.)

Likidite riski

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

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

Asagidaki tablo, Fon’un tiirev niteliginde olmayan finansal yikimliliiklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yikumldlikleri iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken
tarihler esas alinarak hazirlanmistir. S6z konusu yiikiimliiliikler tizerinden 6denecek faizler asagidaki tabloya
dahil edilmistir.

Kayith Sozlesmeye dayah 3aydan 3-12ay 1-5yil 5yildan
30 Haziran 2018 degeri nakit cikislar toplanm kisa arasi arasi uzun

Turev olmayan finansal
yukimlalukler 149,450 149,450 149,450 - - -
Diger borglar 149,450 149,450 149,450 -- -- --

Kayith Sozlesmeye dayah 3aydan 3-12ay 1-5yil  5yildan
31 Arahk 2017 degeri nakit ¢ikislar toplamm kisa arasl arasi uzun

Turev olmayan finansal
yukimlalukler 46,660 46,660 46,660 - -- -
Diger borglar 46,660 46,660 46,660 -- - -

Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmig
politikalara dayali olarak yapilan vadeli doviz alim/satim s6zlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve
yukimlultklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2018 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklari ve parasal ve
parasal olmayan yiiktimliiliikleri bulunmamaktadir.
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19.

a)

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devam:)
Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gercege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarma uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsiliginda el degistirebilecegi veya bir ylkiimliiliigiin karsilanabilecegi degerdir.

Fon, finansal araglarin tahmini gergege 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 varliklar

Nakit ve nakit benzeri degerler ve diger finansal varliklar dahil olmak Uzere maliyet bedeli ile gOsterilen
finansal varliklarin gergege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda
olabilecegi diisiiniilerek kayitl degerlerine yaklastigi 6ngorilmektedir.

Borg¢lanma senetlerinin ve hisse senetlerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas
alinir.

Finansal yukumlulukler

Takas borglar1, yonetim ticreti bor¢lar1 ve diger borglar da dahil olmak iizere finansal yiikiimliiliiklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayith degerlerinden 6nemli 6lgiide farklilik
gostermeyecegi varsayilmistir.

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

30 Haziran 2018 ve 31 Aralik 2017 tarhileri itibartyla iligkili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:

30 Haziran 2018 31 Aralik 2017
Borglar (Dipnot 5)
Unlii Portfoy Yonetimi A.S. - Fon yonetim Ucreti 149,450 44,892
Toplam 149,450 44,892
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21.

22.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

30 Haziran 2018 ve 30 Mart 2017 - 30 Haziran 2017 tarihlerinde sona eren hesap déneminde iligkili taraflarla
olan islemler agagidaki gibidir:

1 Ocak - 30 Mart -
30 Haziran 2018 30 Haziran 2017

Unlii Portfoy Yonetimi A.S.’ye 6denen Fon yonetim dcreti
(Dipnot 11) 150,270 24,024

Toplam 150,270 24,024

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.

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

Fon’un yatirim stratejisi; getiri potansiyeli yiiksek gorilen gayrimenkullere, tamamlanmis gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglar1 olarak kira
sertifikalar1, gayrimenkul sertifikalarina ve %75°1 gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim yaparak
alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci gergeklestirmek iizere
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan uygun
gorulen benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1
veya satmayi vaat edebilir.

Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan
bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar da fon portfoyiine
almabilir.

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

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

Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nde portfoye dahil edilebilecegi belirtilen her turlii
gayrimenkul yatirimini gergeklestirebilir.

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

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araglari, tabi olduklar
mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamin devamli olarak en az
%75’1 gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylar1 da dikkate alinir. Tabi olduklart mevzuat hilkimlerine gore
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul
yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim
yapilabilir.

Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi, Iller Bankasi AS, belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gergeklestirilen ingaat ruhsati alinmig projeler kapsamindaki bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portfdyiine dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfoyiine bu kapsamda dahil edilen
yatirnmlarda dikkate alinir.
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22.

Unli Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatiriom Fonu
30 Haziran 2018 Tarihinde Sona Eren Hesap Ddnemine Ait

Finansal Tablolara Iliskin Ag¢iklayici Dipnotlar

(TUm tutarlar, Turk Lirast (“TL”) olarak gosterilmistir.)

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

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

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

yatirim ortakliklarinin sermaye piyasast araglari, diger gayrimenkul yatirim fonlarinin

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

paylar1 @ 0 20
Ortaklik paylari 0 20
Ipotege dayali/ipotek teminatli menkul kiymetler 0 20
Kira sertifikas1 0 20
Gelir ortaklig1 senetleri 0 20
Gelire endeksli senetler 0 20
Repo islemleri 0 10
Ters repo iglemleri 0 20
Takasbank para piyasasi islemleri 0 20
Menkul kiymet yatirim fonu katilma paylari, borsa yatirim fonu katilma paylar 0 20
Yapilandirilmig yatirim araglari 0 10
Mevduat/katilma hesaplar1 (TL ve doviz) 0 10
Varant ve sertifikalar 0 10

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

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

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

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

Odeme plam dnceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimi gergeklestirilebilir. Yatirrmcilar
tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona ddenecegine dair bir taahhiit yazisi
almak sart1 ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarin1 yatirimcilardan tahsil ederek taksik
O0demelerini gercgeklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksik Odemelerine iligskin yatirimcilardan alinan
taahhtlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/bor¢ hesaplarinda ve pay satis alacakli
hesaplarda izlenir.
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