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Ara Dénem Finansal Tablolara iligkin Bagimsiz Sinirli Denetci Raporu

UNLU Portféy Yonetimi A.S. Yonetim Kurulu’na;
Giris

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirm Fonu (“Fon”Ynun 30 Haziran 2021 tarihli
ilisikteki ara dénem finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alti aylik ara hesap dénemine
ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunun, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosunun
ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zetinin ve diger agiklayici dipnotlarinin sinirli
denetimini ylritmus bulunuyoruz. Kurucu yénetimi, s6z konusu ara dénem finansal tablosunun Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina lligkin Tebli§ (Il-14.2) (“Teblig”) cercevesinde Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Turkiye
Finansal Raporlama Standartlan ("TFRS") hikimlerini igeren; "SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama
Mevzuati"na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergege uygun bir bigimde sunumundan sorumludur.
Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirli denetime dayanarak séz konusu ara dénem finansal tablolara iliskin
bir sonug bildirmektir.

Sinirl Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirli Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiriten Denetci Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi’ne uygun olarak yuritulmustir. Ara dénem finansal bilgilere iliskin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak Gzere ilgili kigilerin sorgulanmasi ve
analitik prosedrler ile diger sinirl denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli Olglde
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tum ©nemli hususlara vakif olabilecegine iligkin bir giivence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gorisu bildirmemekteyiz.

Sonug

Sinirli denetimimize goére ilisikteki ara ddnem finansal tablolarin, Fon’un 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren alti aylik déneme iliskin nakit
akislarinin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati’na uygun olarak, tim énemli yénleriyle
gercgege uygun bir bigcimde sunmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
cekmemistir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi
T e Ernst & Young Global Limited

16 Temmuz 2021
Istanbul, Tiirkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihi itibariyla
Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Borsa Para Piyasas: Alacaklar
Diger Alacaklar

Finansal Varliklar

Yatirim Amach Gayrimenkuller
Toplam Varhklar (A)
Yuakumlaltkler

Diger Borclar

Toplam yukiamliltkler (Toplam degeri/Net
Varhk Degeri Harig) (B)

Toplam Degeri/Net Varhk Degeri (A-B)

Bagimsiz Sinirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis

Dipnot
referanslar: 30 Haziran 2021 31 Arahk 2020
4 324 1.769
4 2.704.455 91.045
5 625.743 365.877
7 27.038.898 41.953.812
7 19.049.000 -
49.418.420 42.412.503
5 1.506.415 618.432
1.506.415 618.432
47.912.005 41.794.071

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2021 Hesap Dénemine Ait

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri

Finansal Varlik ve Yukumliliiklere Tliskin

Gerceklesmis Kar/(Zarar)

Finansal Varlik ve Yukumliliiklere Tliskin

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

Yénetim Ucretleri

Saklama Ucretleri

Denetim Ucretleri

Danismanlik Ucretleri

Kurul Gcretleri

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

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Esas Faaliyet Giderleri

Esas Faaliyet Kar/(Zarar)
Finansman Giderleri

Net Donem Kary/(Zaran) (A)
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Diger kapsamh gelir (B)

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

Bagimsiz Sinirh

Bagimsiz Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referansi 30 Haziran 2021 30 Haziran 2020
10 88.266 49.685
10 1.754.388 -
10 1.114.364 (314.708)
658.489 -

3.615.507 (265.023)

11 (436.669) (287.149)
11 (25.787) (14.038)
11 (21.185) (26.845)
11 (114.768) -
11 (4.579) (4.169)
11 (3.323) (2.885)
11 (104.052) (8.057)
12 (82.340) (16.258)
(792.703) (359.401)

2.822.804 (624.424)

2.822.804 (624.424)

2.822.804 (624.424)

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

1 Ocak - 30 Haziran 2021 Ddnemine Ait

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu
(TUm tutarlar, Tirk Liras: (“TL”) olarak gdsterilmistir.)

1 Ocak itibariyla

Toplam degeri/net varhk degeri (donem bas)

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

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

Bagimsiz Bagimsiz

Sinirh Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

1 Ocak- 1 Ocak-

Dipnot 30 Haziran 30 Haziran
referanslan 2021 2020
41.794.071 25.967.488

8 2.822.804 (624.424)

8 3.295.130 4,129.999
47.912.005 29.473.063

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridr.
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A. Isletme faaliyetlerinden nakit akislar
Net donem kary/zarar

Net donem kary/zarari mutabakat ile ilgili
dizeltmeler

Faiz gelir ve giderleri ile ilgili duzeltmeler
Gercege uygun deger kayiplari/kazanglar ile ilgili
diizeltmeler

Kar/zarar mutabakati ile ilgili duzeltmeler
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Alacaklardaki artig/azaliglar ilgili diizeltmeler
Borclardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler

Diger varliklardaki artis/azalsla ilgili diizeltmeler
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglar

Alinan temetti

Alinan faiz

Faiz 6demeleri

Diger nakit girisleri/cikislar

B. Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari

Katilma pay: ihraglarindan elde edilen nakit
Katilma pay: iadeleri icin 6denen nakit

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

C. Yabanci para ¢evrim farklarinin nakit ve nakit
benzerleri Gzerindeki etkisi

Nakit ve nakit benzerlerinde net artis/azahs
(A+B+C)

D. Dénem bas1 nakit ve nakit benzerleri

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

Bagimsiz Sinirh

Bagimsiz Sinirh

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar: 30 Haziran 2021 30 Haziran 2020
(684.575) (4.086.250)

2.822.804 (624.424)

(1.202.630) 265.023

(88.266) (49.685)

(1.114.364) 314.708

(3.505.969) (3.461.850)

(259.866) (2.146)

887.983 (166.635)

(4.134.086) (3.293.069)

(1.885.795) (3.821.251)

88.266 49.709

1.112.954 (314.708)

3.295.130 4.129.999

8 3.295.130 4.129.999
8 - -
3.295.130 4.129.999

2.610.555 43.749

2.610.555 43.749

4 92.769 81.623
4 2.703.324 125.372

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalardr.




UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER
Genel bilgiler

UNLU Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu, UNLU Portfoy Yo6netimi A.S. tarafindan
yonetilmektedir.

Fon, UNLU Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 52 ve 54°{incii
maddelerine dayanilarak, UNLU Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirrm Fonu ictiiziigii ve
UNLU Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatirm Fonu’nun katilma paylarinin ihracina iliskin
olusturulacak ihrag Belgesi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 24 Mart 2017 tarih ve 12233903-305.01.01-
E.3832 sayili karari ile onaylanmstir.

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

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

Yonetici:

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

Saklayici1 Kurulus:

Turkiye Is Bankas: A.S.
Is Kuleleri Kule:1 Kat:1, 34330 4.Levent/ istanbul

Fonun suresi

Fon suresizdir.
Fon portféytntn yénetimi

Fonun katilma pay: sahiplerinin haklarini koruyacak sekilde temsili, yonetimi, yonetiminin denetlenmesi ile
faaliyetlerinin ictiiziik ve ihrag belgesi hiikiimlerine uygun olarak yuritiilmesinden Kurucu UNLU Portfoy
Yonetimi AS sorumludur. Kurucu fona ait varliklar izerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve ictiziik
ile ihra¢ belgesine uygun olarak tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklari kullanmaya yetkilidir. Fonun
faaliyetlerinin yiiriitilmesi sirasinda disandan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, UNLU Portfoy
Yonetimi AS’nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan, Sermaye Piyasas: Kurulu dizenlemelerine uygun olarak igtliziik ve Teblig hikimleri dahilinde
yonetilir.

Fon’un yatirim stratejisi, fon portféyiine deger artisi, alim satim kar1 ve kira geliri elde etmek amaciyla; ticari
gayrimenkul, arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park otopark, yurt hastane
ve Kurul tarafindan uygun goérilen her turli gayrimenkuli satin almaya, satmaya, kiralamaya, kiraya
vermeye ve satin almaya veya satmaya vaat etmeye yonelik yatirim yapilmasidir. Yerli ve/veya yabanci
gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakhklarin paylari, gayrimenkul sertifikalari ve diger
gayrimenkul yatirim fonlarinin katilma paylarina da yatirim yapilir. Fon’un yatirim stratejisi kapsaminda
alim satim kriterleri her bir gayrimenkul tird icin farkhilik gosterebilecektir. Ancak ana yatirim stratejisi
olarak agagida belirtilen kriterler esas alinacaktir.

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

b) Gayrimenkullerin satis kabiliyetlerinin yiiksek olmast,

c¢) Gayrimenkullerin konumlandig: cografi bélgelerin altyap: olarak gelisime acik olmast,
d) ilgili gayrimenkul tiplerinin ait oldugu pazara ait sektorel gelismeler ve durum tespiti,
e) Gayrimenkullerin Kira getiri potansiyeli



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FON HAKKINDA GENEL BiLGILER (devam:)
Fon yonetim Ucretleri

Fon’un sermaye piyasas: araclarindan olusan menkul kiymetler portfoyii UNLU Portfoy Yonetimi AS
tarafindan yonetilmektedir. Fon, UNLU Portfoy Yonetimi AS’ye yonetimi ve temsili icin tahsis ettigi
donanim, personel ve sair tim hizmetlerin karsilig1 olarak portfoy toplam degerinin yillik %2’sidir. Ydnetim
ucreti, Mart, Haziran, Eylil 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 Kurucusunun Kurul’un uygun gorusiini aldiktan sonra alt1 ay sonrasi icin feshi ihbar etmesi durumunda
sona erer. Fon’un sona ermesinde ve tasfiyesinde, Yatinm Fonu Tebligi hikimleri kiyasen uygulanir.

Fon’un, Yatinm Fonu Tebligi’nin 28’inci maddesinde belirtilen nedenlerle sona ermesi durumunda, Fon
portféyundeki varliklar Kurucu tarafindan borsada satilir. Bu sekilde satigi miimkiin olmayan Fon varliklari,
acik arttirma veya pazarlik veya her iki usuliin uygulanmas: suretiyle satilarak paraya gevrilebilir. Bu yolla
nakde déniisen Fon varligi, katilma payi sahiplerine paylari oramnda dagitilir.

Fon tasfiyesinin Kurulca uygun goériilmesi durumunda tasfiye sireci baslar. Fon’un tasfiye siirecine girmesi
ile yeni yatirrm faaliyetlerine son verilerek, stirenin bitiminden itibaren en ge¢ iki yil igcinde fon ictlizigu
kurucu tarafindan ticaret sicilinden terkin ettirilir. Buna iliskin belgeler alti1 isglint icinde Kurula gonderilir.

Fesih anindan itibaren hicbir katilma pay: ihrag edilemez ve geri alinamaz.

Tasfiyenin sona ermesi Uzerine, Fon adimn Ticaret Sicili’nden silinmesi icin 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 portfdy saklayicisi kurumun iflasina veya tasfiyesine karar veren makam
tarafindan belirlenir.

Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya bagka bir fona donusturilemez.
Gayrimenkul sermayesi yatinmlarina iliskin yatirim simirlamalan

Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranmn
hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrag edilen sermaye piyasasi araclari, tabi olduklar
mevzuat hiikiimlerine gdre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az
%75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar: ve diger
gayrimenkul yatinm fonlarinin katilma paylar da dikkate alimr. Su kadar ki, tabi olduklari mevzuat
hiikiimlerine gdre hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli 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 asan gayrimenkul yatinmlarinin toplam: fon toplam degerinin
%60’1n1 asamaz.

Katilma paylarinin geri donislerinde olusan nakit ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla, portfoyde yer alan repo
islemine konu olabilecek menkul kiymetlerin rayi¢ bedelinin %10’una kadar, borsada veya borsa disinda
repo yapabilir veya borglanma amaciyla Takasbank Para Piyasasi igslemleri yapilabilir.

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

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

Katilma paylarinin nitelikli yatinmciya satisina baglandig: tarihi miteakip en gec bir yil icinde fon portfoy
degeri en az 10.000.000 TL buyikluge ulasacak ve katilma pay: sahiplerinden toplanan paralar 111-52.3
Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’nde belirtilen portfoy sinirlamalar: dahilinde yatirnma
yonlendirilecektir.



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygulanan Muhasebe Standartlan

Finansal tablolarin hazirlams sekli ve TERS’ye uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas: Kurulu’nun (“SPK”) 30 Aralik 2013 tarih ve 28867 miikerrer
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 11-14.2 No’lu “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin
Teblig” (“Teblig”) hikimleri uyarinca Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yirurlige girmis olan Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarina
(“TFRS”) (tumi “SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS;
Turkiye Muhasebe Standartlari, Turkiye Finansal Raporlama Standartlar: ile bunlara iliskin ek ve yorumlar
icermektedir.

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla finansal tablo ve dipnotlarin hazirlanmasinda, SPK’nin 31 Aralik 2013 tarih
ve 2013/43 sayili bilteninde agiklanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig
Uyarinca Diizenlenecek Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari” baglikli duyurusunda belirtilen esaslar
kullanilmastar.

Fon, bu tebligde yer verilen esaslara uygun olarak finansal tablolarini diizenlemekle yikimludir.

Olcum esaslar

Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile 6lculen finansal yatirimlar ve gayrimenkuller haricinde tarihi
maliyetler (izerinden hazirlanmigtir.

Gecerli ve raporlama para birimi

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

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Fon’un 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolari, Kurucu’nun Ydnetim Kurulu tarafindan
16 Temmuz 2021 tarihinde onaylanmustir.

Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlar

Fon, finansal tablolarin: igletmenin surekliligi ilkesine gore hazirlamigtir.

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

Gayrimenkul yat:rzmlar:nin gergege uygun deger tespitine iligkin ag:klamalar

Gayrimenkul yatirimlari 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.



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tim dénem bilgilerinde tutarl bir
sekilde uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan Onemli degisiklikler geriye doniik olarak
uygulanmakta ve énceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenmektedir.

Yeni ve diuzeltilmis standartlar ve yorumlar:

31 Mart 2021 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar: asagida 6zetlenen 1 Ocak 2021 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis TFRS
standartlar1 ve TFRYK yorumlar diginda 6nceki yilda kullamlanlar ile tutarl: olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Fon’un mali durumu ve performans: lzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmgtir.

i) 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

Gosterge Faiz Oram Reformu — 2. Asama - TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da Yapilan
Degisiklikler

Aralik 2020°de KGK, gosterge faiz oranimn (IBOR) alternatif referans faiz orani ile degistirilmesinin
Finansal raporlamaya olan etkilerini gidermek adina gecici muafiyetleri ortaya koyan Gosterge Faiz Orani
Reformu — Faz 2- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 Degisikliklerini yayinlamustir. isletmeler
bu degisiklikleri 1 Ocak 2021’de veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulayacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklikler asagidaki konulari kapsamaktadir:

IBOR reformunun bir sonucu olarak sozlesmeye dayah nakit akiglarim belirleme esasindaki
degisiklikler icin kolaylastirict uygulama

Degisiklikler, sozlesmeye baglh degisikliklerin veya reformun dogrudan gerektirdigi nakit akiglarindaki
degisikliklerin, piyasa faiz oranindaki bir harekete esdeger degisken faiz oramindaki degisiklikler olarak
degerlendirilmesi icin kolaylastirici bir uygulama icerir. Bu kolaylastirici uygulama kapsaminda finansal
araclar igin gecerli olan faiz oranlarinin, faiz orami reformu sonucunda degismesi halinde s6z konusu
durumun bir finansal tablo dis1 birakma ya da s6zlesme degisikligi olarak kabul edilmemesi; bunun yerine
nakit akiglarimin finansal aracin orijinal faiz oranlari kullanilarak belirlenmeye devam edilmesi
ongorilmektedir.

Kolaylastirict uygulama, TFRS 9 Finansal Araglar (ve bu nedenle TMS 39 Finansal Araclar: Siniflandirma
ve Olgme) standardindan muafiyet saglayarak TFRS 4 Sigorta Sézlesmeleri Standardini uygulayan sirketler
ve IBOR Reformu kaynakl kiralama degisikleri igin TFRS 16 Kiralamalar standard: uygulamasi igin
zorunludur.
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30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Yeni ve diuzeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

Riskten korunma Muhasebesi iliskisinin sonlandiriimasina iliskin imtiyazlar

- Degisiklikler, IBOR reformu nedeniyle gerekli duyulan riskten korunma muhasebesi kurgusu ve
dokiimantasyonundaki revizyonlarin, riskten korunma iliskisini sonlandirilmadan yapilmasina izin
vermektedir.

- Nakit akis riskinden korunma fonundaki birikmig tutarin alternatif referans faiz oranina dayandigi
varsayilir.

- Sirketler, alternatif faiz oram gecis siirecinde, TMS 39 uyarinca geriye doniik etkinlik testlerinin
degerlendirmesini yaparken, her bir riskten korunma iliskisi nezdinde birikmis gercege uygun deger
degisimlerini sifirlama yoluna gidebilir.

- Degisiklikler, gruplama yaklasimina konu olarak belirlenmis kalemlerin (6rnegin makro riskten
korunma stratejisinin parcasi olanlar) IBOR reformunun gerektirdigi revizeler nedeniyle
degistirilmesine iliskin muafiyet saglamaktadir. Ilgili muafiyet, riskten korunma stratejisinin
korunmasina ve sonlandirilmadan devam etmesine olanak saglamaktadir.

- Alternatif referans faiz orani gecisinde, riskten korunma iligkisi birden fazla revize edilebilir. IBOR
reformu kaynakl riskten korunma iliskisinde yapilan tim revizeler igin faz 2 muafiyetleri uygulanir.

Risk bilesenlerinin ayri olarak tamimlanmasi

Degisiklikler, sirketlere, riskten korunma iliskisinde alternatif referans faiz oraninin bir risk bileseni olarak
belirlendigi durumlarda, risk bilesenlerinin ayr: olarak tamimlanmas: gerekliligi kriterini saglayacagina dair
gecici muafiyet getirmektedir.

Ilave Aciklamalar

Degisiklikler TFRS 7 Finansal Araclara iliskin Aciklamalar standardi kapsaminda; isletmenin alternatif
referans faiz oranlarina gegis streci ve gegisten kaynaklanan riskleri nasil yonettigi, henliz gegis
gerceklesmese de IBOR gecisinden etkilenecek finansal araglar hakkinda nicel bilgiler ve IBOR reformu risk
yonetimi stratejisinde herhangi bir degisiklige yol agmis ise, bu degisikligin aciklanmasi gibi ek dipnot
yukimlulikleri gerektirmektedir

Bu degisiklikler zorunlu olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. Uygulama geriye donik olmakla
birlikte, sirketlerin gegmis dénemleri yeniden diizenlemesi gerekli degildir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu veya performans: tizerinde énemli bir etkisi olmamastir



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

il) Yayinlanan ama yirarlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi i¢in henliz yururlige
girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yirirlige girmesinden sonra
finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinma Isletmenin Istirak veya Is Ortakhgina Yaptign Varhik Satislar veya
Katkilarr - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli 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. S6z konusu degisiklik Fon icin gegerli
degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performans: tizerinde etkisi olmamstir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta S0zlesmeleri Standard:

KGK Subat 2019°da, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢lim, sunum ve agiklamay: kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukimldliiklerin gincel bilango degerleri ile 6lcimini hem de karin hizmetlerin
saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak 2023
ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z
konusu degisiklik Fon icin gegerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

Yukumluliklerin kisa ve uzun vade olarak simflandirnnilmasi (TMS 1 Degisiklikleri)

12 Mart 2020'de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmigtir. 1 Ocak
2023 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerli olmak tzere yapilan bu
degisiklikler yukdmliluklerin uzun ve kisa vade simiflandiriimasina 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
degisiklik Fon icin gecerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performans: Uzerinde etkisi
olmayacaktir.
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30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

TFRS 3’deki degisiklikler — Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020’de TFRS Isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik, TFRS
3’Un gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cercevenin eski versiyonuna (1989 Cerceve)
yapilan atfi Mart 2018’de yayimlanan gincel versiyona (Kavramsal Cerceve) yapilan atifla degistirmek
niyetiyle yapilmigtir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan kosullu
varliklart tammlamak icin TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleri icin ileriye déniik olarak uygulanacaktir. Eger isletme, ayni zamanda veya
daha erken bir tarihte, TFRS standartlarinda Kavramsal Cerceve (Mart 2018)’ye atifta bulunan degisikliklerin
timine ait degisiklikleri uygular ise erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Fon’un
finansal durumu ve performans: Gzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 16°daki degisiklikler - Kullamim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmustir. Degisiklikle
birlikte, sirketlerin bir maddi duran varhg kullanim amacina uygun hale getirirken, Gretilen Grlinlerin
satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varhk kaleminin maliyetinden dlsulmesine izin
vermemektedir. Sirketler bu tir satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin
uygulanacaktir. Degisiklikler geriye donik olarak, yalmzca isletmenin degisikligi ilk uyguladigi hesap
donemi ile karsilagtirmali sunulan en erken dénemin baglangicinda veya sonrasinda kullanima sunulan maddi
duran varhk kalemleri igin uygulanabilir. ilk defa TFRS uygulayacaklar icin muafiyet tamnmamistir. S6z
konusu degisiklik Fon icin gegerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

TMS 37°deki degisiklikler - Ekonomik acidan dezavantajh sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borclar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmistir. TMS 37°de yapilan ve 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri
icin uygulanacak olan degisiklik, bir sdzlesmenin ekonomik agidan *“dezavantajli” mi yoksa “zarar eden” mi
olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi icin yapilmistir ve ‘direkt
ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin uygulanmasini icermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk
kez uygulanacag: yillik raporlama déneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tim yikamlultklerini
yerine getirmedigi sozlesmeler icin geriye donik olarak uygulanmalicir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. S0z konusu degisiklik Fon icin gecerli degildir ve Fon’un finansal durumu veya performansi
uzerinde etkisi olmayacaktir.
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30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devam):

Covid-19 ile 1Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tanmnan imtiyazlardaki Degisiklik (TFRS 16
Degisiklikleri)

5 Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgin: sebebiyle kiracilara
taninan kira imtiyazlarinin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmeleri konusunda
muafiyet tamnmas:1 amaciyla degisiklik yapmistir. 7 Nisan 2021 tarihinde KGK, muafiyetin, vadesi 30
Haziran 2022 tarihinde veya 6ncesinde dolan kira 6demelerinde azalisa sebep olan imtiyazlar1 da kapsayacak
sekilde uzatilmasina iliskin degisiklik yapmstir.

Kiracilar, yapilan bu degisikligi 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baglayan yillik hesap ddnemlerinde
uygulayacaklardir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu ve performans: Gzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Yilhik iyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020’de “TFRS standartlarina iliskin Yallik lyilestirmeler / 2018-2020 Dénemi”,
asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamas: — Ilk Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagl ortakhgin, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlari kullanarak
birikmis yabanci para gevrim farklarini dlgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is
ortakligina da uygulanr.

- TFRS 9 Finansal Araclar- Finansal yukumluliklerin finansal tablo dis1 birakilmasi igin '%10 testinde
dikkate alinan ucretler: Degisiklik, bir igletmenin yeni veya degistirilmis finansal yukimlaliuk
sartlarinin, orijinal finansal yikumlilik sartlarindan 6nemli 6lgiide farkli olup olmadigin
degerlendirirken dikkate aldig: Gcretleri acikhiga kavusturmaktadir. Bu Ucretler, taraflarin birbirleri
adina ddedikleri Ucretler de dahil olmak Gzere yalmzca borglu ile borg veren arasinda, 6denen veya
alinan Gcretleri icerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gergege 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 akiglarinin dikkate alinmamasina
yonelik hikm kaldirmagtir.

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin
uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Fon’un finansal durumu ve
performansi Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari ddnemde,
gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek dénemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanr.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye donik olarak duzeltilir ve dnceki donem finansal tablolar
yeniden diizenlenir.

Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar: 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
tasimayan yiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Yatinnm amagh gayrimenkuller

Gayrimenkul yatirimlari 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 Yatinm Amach 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 gosterilir. Gayrimenkuliin
finansal kiralamaya konu olmas: halinde TMS 17 Kiralama Islemleri Standardinda belirtilen aciklamalar
ilave olarak yapilir.

Yatirnm amach gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gercege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamas: gergevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iligkin bir hakkin
yatirrm amagcl: gayrimenkul olarak bu kalemde gosterilmesi mimkunddr.

Fon paylari birim pay degeri

Fon’un pay degeri, net varlik degerinin dolasimdaki pay sayisina béliinmesiyle elde edilmektedir. Ug ayda
bir agiklanan pay degeri, miteakip ayin 10’uncu isglnd duyurulmaktadir.

Tliskili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda Fon ve Kurucu’nun sermayesinde pay sahibi olan gergek ve tizel
kisi ortaklar, ortaklardan dogrudan veya dolayl sermaye ve ydnetim iligkisi icinde bulundugu istirakleri ve
bagli ortakliklar: disindaki kuruluglar, faaliyetlerinin planlanmas: yurattilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan
veya dolayl olarak yetkili ve sorumlu olan, yonetim kurulu Gyesi, genel midur gibi yonetici personel bu
kisilerin yakin aile Uyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayl olarak kontroliinde bulunan sirketler, iligkili
taraflar olarak kabul edilmektedir. Iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda aciklanr.
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30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Uygulanan degerleme ilkeleri

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

Portfoye alinan varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden varliklarin alim fiyat: satin
alma glinindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB doviz satis kuru ile ¢arpilmasi suretiyle bulunur.

Alis tarihinden baslamak (izere portféydeki varliklardan;

e Borsada islem gorenler degerleme guliniinde borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyat veya
oranlarla degerlenir. Kapanig seanst uygulamasi bulunan piyasalarda islem goren varliklarin
degerlemesinde kapanig seansinda olusan fiyatlar, kapanis seansinda fiyatin olusmamasi: durumunda ise
borsada olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir.

e Borsada islem gérmekle birlikte degerleme glniinde 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, kér payr oram kullamlarak tahakkuk eden karin anaparaya eklenmesi suretiyle
degerlenir.

e  Yabanci para cinsinden olanlar, TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen déviz ahs 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 iligkin kararlar Kurucu’nun ydnetim kurulu tarafindan alinir.

Fon’un diger varhk ve yukimlulukleri KGK tarafindan yayimlanan TMS/TFRS dikkate alinarak degerlenir.
Fon’un yabanci para cinsinden yikimlilukleri TCMB tarafindan ilgili yabanci para igin belirlenen déviz
satis kuru ile garpilmasi suretiyle degerlenir.

Gercege uygun deger 6lcimi

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda l¢im tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan
elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyattir.

Finansal varlik ve yikumliliklerin gercege uygun degeri belirlenmesinde asagida belirtilen degerleme esas
ve yontemleri kullanilmstur:

o Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem géren menkul kiymetler ¢ikis fiyatimi yansittigi igin
bekleyen kapanis seans: fiyatlar veya kapams seansinda fiyati olusmayanlar icin bir dnceki seansin
agirhkli ortalama fiyati ile diger ¢ikig fiyatlar ile

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

e Borsada islem gérmeyen finansal varlik ve yikimlultkler ile tirev finansal araclar indirgenmis nakit
akim yoéntemi, 6zdes veya karsilagtirilabilir araclara iliskin piyasa islemleri sonucu olusan fiyatlar,
opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimcilar tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve gézlemlenebilir
girdileri azami kullanan diger yontemler.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (devami)
Karsihklar, kosullu varhk ve yikiumlultkler

Fon ydnetimi gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yukumlilugin bulundugu, bu
yukumluligun yerine getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel
oldugu ve s6z konusu yikimlalik tutarinin glvenilir bir bicimde tahmin edilebildigi durumlarda, ilisikteki
finansal tablolarda s6z konusu yukimliliuk tutari kadar karsilik ayirmaktadir. Sarta bagh yikimlultkler,
ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma ihtimalinin muhtemel hale gelip gelmediginin tespiti
amaciyla sirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma
ihtimalinin uzak oldugu durumlar harig, finansal tablo dipnotlarinda agiklanir. Ekonomik faydamin 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.

Finansal araglar

Finansal bir varlik veya finansal bir yukimlulik, sadece finansal araca iliskin s6zlesme hiikiimlerine taraf
oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araglarin normal yoldan alimi veya satimi, islem
tarihinde ya da teslim tarihinde muhasebelestirme yontemlerinden biri kullanilarak finansal tablolara alinir
veya finansal tablo dig1t birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim iglemleri teslim tarihinde
muhasebelestirilmektedir. Finansal araclarin ilk muhasebelestirilmesinde, siniflandirmasi, sézlesmeye baglh
sartlara ve ilgili is modeline baghdir. TERS 15 Misteri S6zlesmelerinden Hasilat kapsaminda degerlendirilen
varliklar digindaki bir finansal varlik veya finansal yikiimlulik ilk defa finansal tablolara alinirken gergege
uygun degerinden 6l¢llmektedir. Gercege uygun deger degisimleri ké&r veya zarara yansitilanlar disindaki
finansal varlik ve yikumliluklerin ilk o6lglimiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan
iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave edilmekte veya gercege uygun degerden
dustlmektedir.

Finansal aracglarin ilk muhasebelestirilme esnasinda hangi kategoride siniflandirilacagi, sozlesmeye baglh
nakit akiglarin 6zelliklerine baghdir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varhiklar ve yukimlilukler asagidaki gibidir:

Etkin faiz ydntemi

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

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

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

Gergege uygun deger farki kér/zarara yansitilan finansal varliklar, piyasada kisa donemde olusan fiyat ve
benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kar saglamak amaciyla elde edilen, veya elde edilme nedeninden
bagimsiz olarak, kisa dénemde kéar saglamaya yonelik bir portféyin parcasi olan finansal varliklardir.
Finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil olmak (zere gercege uygun degerleri ile
yansitilmakta ve kayda alinmalarini miiteakiben gergege uygun degerleri ile degerlemeye tabi tutulmaktadir.
Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil edilmektedir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)

Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (devam:)

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

Gercege uygun deger fark: diger kapsamli gelire finansal varliklarin muteakip degerlemesi gergege uygun
degerleri tizerinden yapilmaktadir. Ancak, gercege uygun degerleri glvenilir bir sekilde tespit edilemiyorsa,
sabit bir vadesi olanlar igin i¢ verim oram yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel Gzerinden; sabit bir
vadesi olmayanlar icin gergcege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto edilmis nakit akis
teknikleri kullanmilarak degerlenmektedir. Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin
gercege uygun degerlerindeki degisikliklerden kaynaklanan ve menkul kiymetlerin etkin faiz yontemiyle
hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile gercege uygun degeri arasindaki fark: ifade eden gergeklesmemis kar
veya zararlar 6zkaynak kalemleri igerisinde “Finansal Varliklar Deger Artig / Azalig Fonu” hesab: altinda
gosterilmektedir. Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklar elden ¢ikariimalar:
durumunda gergcege uygun deger uygulamasi sonucunda 6zkaynak hesaplarinda olusan deger, donem
kar/zararina yansitilmaktadir.

[Ttfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varliklar:

Finansal varligin, sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varhiga iliskin
sOzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini
iceren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile 6lculen finansal varlik
olarak simflandirilmaktadir. Etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti ile degerlemeye
tabi tutulmakta ve varsa deger azalis1 icin karsihik ayrilmaktadir. Vadeye kadar elde tutulacak menkul
degerlerden kazanilan faiz gelirleri donem kar/zararinda faiz geliri olarak muhasebelestirilmektedir.

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasasi olusmamis gercege uygun degeri givenilir bir
sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olusmaktadir. Bu varliklar, ddenen maliyetlerinden
degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde 6lgiilemeyen ve uzun vadede elde tutulmasi
beklenen girket hisseleri bu kalem altinda gosterilir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)

Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (devam:)

Finansal araclar (devam:)

Finansal varliklarda deger disukligi / beklenen zarar karsilig:

Sirket gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan disindaki tum finansal varliklarina kolaylastirilmis
yontemi uygulayarak émur boyu beklenen zararlar karsiliklar: hesaplamakta ve muhasebelestirmistir. Her
raporlama tarihinde, deger dusiklugi kapsamindaki finansal aracin kredi riskinde ilk defa finansal tablolara
alinmasindan bu yana 6nemli bir artig olup olmadig: degerlendirilir. Bu degerlendirme yapilirken, finansal
aracin temerrit riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir. Beklenen zarar karsiligi tahmini tarafsiz,
olasiliklara gore agirliklandirilmis ve gecmis olaylar, mevcut sartlar ve gelecekteki ekonomik sartlara iliskin
tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler icermektedir.

Bir karsilik hesabimin kullanilmas: yoluyla kayitli degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde bitin
finansal varliklarda, deger diistikliigli dogrudan ilgili finansal varligin kayitl degerinden dusulir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan disilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler donem kar zararinda muhasebelestirilir. Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire yansitilan 6zkaynak araglari haricinde, deger diistkligu zarar: sonraki dénemde azalirsa ve azalis deger
dustkltgi zararinin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla iliskilendirilebiliyorsa,
onceden muhasebelestirilen deger dusukligl zarar deger disukliginin iptal edilecegi tarihte, yatirimin
deger disuklugi hicbir zaman muhasebelestirilmemis olmasi durumunda ulasacag: itfa edilmis maliyet
tutarin1 agmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araclarinin gercege uygun degerinde
deger diisukligi sonrasinda meydana gelen artig, dogrudan dzkaynaklarda muhasebelestirilir.

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 alacaklari 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 borglar

Bu kategoride alim-satim amagl: olarak siniflanmayan tiim finansal borclar yer almaktadir. Fon repo borglari,
takas borclari, krediler ve finansal yukimlalikler ile diger ticari borclarini bu kategoriye dahil etmektedir.
Diger finansal yiukumlulikler, ilk kayda alimdan sonra i¢ verim yodntemi ile hesaplanan itfa edilmis
maliyetleri ile yansitilmaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam:)
Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (devam:)

Yabanci para gevrimi

Fon’un gecerli ve finansal tablolarin sunumunda kullanilan para birimi TL dir.

Yabanci para islemler, islem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlari Gizerinden TL’ye ¢evrilmistir. Yabanci
paraya dayah parasal varlik ve yikimlulikler, bilango tarihinde gecerli olan déviz kurlari kullanilarak;
yabanci para cinsinden olan ve maliyet degeri ile 6lgllen parasal olmayan kalemler ilk islem tarihindeki
kurlardan; yabanci para cinsinden olan ve gergege uygun degerleri ile 6lcilen parasal olmayan kalemler ise
gercege uygun degerin tespit edildigi tarihte gecerli olan kurlardan TL’ye c¢evrilmistir. Cevrimler sonucu
olusan kur farklar1 kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunda yansitilmigtir.

Finansal araglarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yikumlilikler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptinnm giciine sahip olunmasi
ve s0z konusu varlik ve yikimliltkleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanli sonuglandirma niyetinin
olmas1 durumunda bilangoda netlestirilerek gosterilmektedir.

Satis ve geri ahs anlasmalari ve menkul degerlerin ddiing verilmesi islemleri

Tekrar geri alimlarin1 dngéren anlasmalar cercevesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”), finansal
durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar’ altinda fon portfoylnde tutulus amaclarina goére
“Gergege uygun deger fark: kar/zarara yansitilan” portfdylerde siniflandiriimakta ve ait oldugu portfoyin
esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir. Repo s6zlesmesi karsilig: elde edilen fonlar pasifte “Repo
borclar’” hesabinda muhasebelestirilmekte ve ilgili repo anlasmalari ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlar
arasindaki farkin doéneme isabet eden kismi ic¢in i¢ verim oranm ydntemine gore gider reeskontu
hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden saglanan fonlar karsiliginda 6denen faiz gelirleri kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidu ile alinmis menkul kiyymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda *“Ters repo
alacaklar” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlasmalari ile belirlenen alim ve geri satim
fiyatlar: arasindaki farkin déneme isabet eden kismu igin “I¢ verim oran1 yontemi’ne gore faiz gelir reeskontu
hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz gelirleri” kalemi altinda
muhasebelestirilmektedir.

Takas alacaklar/borglar

Takas borclar: raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alhim islemlerinde satin alma s6zlesmesi yapilmis
ancak teslim alinmamis menkul kiymet alimlarina iliskin olan borglardir.

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

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
ayn olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit benzerleri
diginda verilen teminatlar (marjin teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri olarak
siniflanmaktadir. Fon’un, 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla verilen teminatlari bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (devami)
Menkul kiymet satis kar/zarar

Fon portfdyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un gelir ve
giderleri ile Fon’un diger igslemleri yapildiklari giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir. Fon’dan satilan
bir menkul kiymet satis giini degeri (alis bedeli ve satig gliniine kadar olusan deger artis veya azalislar
toplami) Gzerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis guinii degeri, ortalama bir deger olup; ilgili
varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bolinmesi suretiyle hesaplanir. Satis
tutar ile satig glinli degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul kiymet satis karlar’” hesabina
veya “Menkul kiymet satis zararlari” hesabina kaydolunur. Satilan menkul kiymete iligskin “Fon paylar: deger
artig/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan
cikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azalislar’” hesaplarina aktarilir. Bu hesaplar ilgili donemdeki diger
kapsaml: gelir tablosunda netlestirilerek “Finansal Varlik ve (Yukimltluklere) iliskin Gergeklesmis
Kar/zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim satimina ait aracilik komisyonlar: da alim ve satim bedelinden
ayn olarak “Komisyon Giderleri” hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya 6dendikleri tarinte gelir tablosuna yansitiimaktadr.
Bununla birlikte, fon yonetim Ucreti ve denetim Gcreti 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 araclarinin kuponlarindan
saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore degerlenmelerini kapsar.

Temettt geliri

Temettii gelirleri, ilgili temettiy( alma hakk: 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 sayil yasa
ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik cercevesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 say1li Resmi
Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasasi Kanunu’na gére kurulan menkul kiymetler yatirim fonlar
(borsa yatirim fonlar ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar: dahil) ile menkul kiymetler
yatirrm ortaklhiklarimn portfoy isletmeciligi kazanclari Gzerinden yapilacak tevkifat oran1 1 Ekim 2006
tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma paylari

Katilma paylari pay sahiplerinin opsiyonuna bagli olarak paraya cevrilebilir olup, finansal yikimldlik olarak
degerlendirilmektedir.

Katilma paylari Fon’un net varlik degeri (zerinden giinlik olarak belirlenen fiyatlardan pay sahipleri
tarafindan ahinip satilabilir. Katilma payinin fiyati fon net varlik/ toplam degerinin, degerleme guntinde
tedavilde olan pay sayisina bolunerek belirlenmektedir.

19



UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (devami)
Onemli tahminler ve varsayimlar

Son dénemde Cin’de ortaya ¢ikan, diinyada gesitli Glkelere yayilan, potansiyel olarak 6limcul solunum yolu
enfeksiyonlarina neden olan COVID-19 salgini, 6zellikle salgina asiri maruz kalan tlkelerde operasyonlarda
aksakliklara yol actigi gibi hem bdlgesel ve hem de kiresel olarak ekonomik kosullari olumsuz yonde
etkilemektedir. COVID-19’un diinya geneline yayilmasi sonucunda, viriisin bulagmasini 6nlemek amaciyla
diinyada oldugu gibi tlkemizde de cesitli tedbirler ahinmis ve hala alinmaya devam edilmektedir. Bu
tedbirlerin yam sira, tlkemizde ve dinya genelinde virlis salgiminin bireyler ve isletmeler (zerindeki
ekonomik etkilerinin asgari seviyeye indirilebilmesi icin ekonomik tedbirler de alinmaktadir. Sirket
Yonetimi, mevcut durumun etkilerinin 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle hazirlanan finansal tablolarda 6nemli
seviyelerde olmayacagin1 dngormektedir. Ayrica ilerleyen dénemlerde kullanilan tahmin ve varsayimlar
tekrar gozden gecirilecektir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, dénem karina iligkin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal

bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilanco tarihi ile bilangonun yayim ile

yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylar kapsar. Fon, bilanco tarihinden sonraki dizeltme gerektiren

olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde dizeltir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Fon’un faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili merci tarafindan finansal performanslar: ayri takip edilen

bolumleri bulunmadigindan faaliyet bélimlerine gore raporlama yapilmamasgtir.

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Haziran 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: agagidaki gibidir.
30 Haziran 2021 31 Arahlik 2020

Nakit ve nakit benzeri degerler

Bankalar ¥ 324 1.769
Takasbank BPP 2.704.455 91.045
Toplam 2.704.779 92.814

()30 Haziran 2021 tarihi itibariyla bankalar hesabinda siniflanan 324 TL saklayici kurulus olan Tiirkiye Is
Bankas: A.S.’de vadesiz hesapta bulunmaktadir. (31 Aralik 2020: 1.769 TL Turkiye is Bankas1 A.S.
vadesiz hesap).

Fon’un 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla nakit akis tablolarinda nakit ve nakit benzeri degerler hazir degerler
ile ters repo alacaklar: toplamindan teminata verilen nakit ve nakit benzerleri ve faiz tahakkuklar: diistilerek
gosterilmektedir:

30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Nakit ve nakit benzeri degerler 2.704.779 92.814
Faiz tahakkuklar (-) 1.455 45
Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri 2.703.324 92.769

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Fon portfoy( icerisinde vadeli mevduat bulunmamaktadir (31 Aralik 2020:
Bulunmamaktadir).
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

ALACAK ve BORCLAR
Fon’un 30 Haziran 2021 itibariyla takas alacaklari bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

Fon’un 30 Haziran 2021 ve 31 Aralik 2020 itibariyla diger alacaklarin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Diger Alacaklar

KDV Alacaklari 142.901 2.835
Diger Alacaklar (*) 482.842 363.042
Toplam 625.743 365.877

(*) 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla diger alacaklar icerisinde 474.800 TL yiiklenici firma ile yapilan s6zlesme uyarinca siresi
icerisinde teslim edilmemis bagimsiz bélimlerin tazminat bedeli ve diger alacaklar bulunmaktadir.

Fon’un 30 Haziran 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla diger borclarinin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Diger Borglar

Alinan Avans @ 950.000 -
Yonetim Ucreti @ 436.669 607.502
Diger 119.746 10.930
Toplam 1.506.415 618.432

(1) 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla fon yonetim Gcreti UNLU Portfoy Yonetim A.S.’ye ait borclardan olusmaktadir. Fon
yonetim tcreti, UNLU Portfdy Yo6netim A.S.’ye Fon ydnetimi ve temsili igin tahsis ettigi donanim, personel ve sair tim
hizmetlerin kargihig yillik portfdy degerinin toplam %2’sinden olusur.

(2) 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Fon’un satilacak olan gayrimenkuller igin almis oldugu avanslardan olusmaktadir.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Fon’un vermis oldugu teminat mektubu ve teminat senedi bulunmamaktadir
(31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

FINANSAL VARLIKLAR

Fon’un 30 Haziran 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, diger varliklarinin detay: asagidaki gibidir:
30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Yatirim Amagli Gayrimenkuller ©® 19.049.000 -
Gayrimenkul Yatirimlarn @ 27.038.898 41.953.812
Toplam 46.087.898 41.953.812

@) 30 Haziran 2021 itibariyla 22 adet tasinmazdan olusan gayrimenkul yatirimlarinin portféy degeridir.
@ 30 Haziran 2021 itibariyla 12 adet tamamlanmis ve teslim alinmis yatirnm amach gayrimenkullerden olusmaktachr.
30 Haziran 2021

Piyasa Kayith

Maliyet degeri degeri @

Gayrimenkul Yatirimlan 24.904.897 27.038.898 27.038.898
Toplam 24.904.897 27.038.898 27.038.898

@ Pazar yaklagimi yontemi ile gergege uygun degeri belirlenmis olan yatirim amagl: gayrimenkullerin, gergege uygun deger dl¢limi Seviye 3 olarak siniflandirilmagtir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

DIGER VARLIKLAR (devam:)

31 Aralik 2020
Piyasa Kayith
Maliyet degeri degeri @
Gayrimenkul Yatirimlan 36.077.765 41.953.812 41.953.812
Toplam 36.077.765 41.953.812 41.953.812

Gayrimenkul yatirimlari, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlari cgergevesinde belirlenen gercege uygun degerleriyle finansal tablolara
yansitilmigtir. Yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun degeri, emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenmistir.

30 Haziran 2021

Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)
Nidapark Kugiikyal
Projesi’nde konumlanmas:  Pazar Galata Taginmaz
planlanan 34 adet konut Yaklagimi Degerleme A.S. 31 Mart 2021 49.775.000 ®
Toplam 49.775.000

W Fon, Nidapark Kiiciikyal projesi icin anlasma bedeli iizerinden heniiz tamamlanmayan gayrimenkuller
icin 6deme plani1 dogrultusunda 6denen kismi diger varliklar altinda siniflamaktadir.

31 Aralik 2020
Degerleme Degerleme Degerlenmis
yontemi Degerleme sirketi raporu tarihi tutar (TL)
Nidapark Kugiikyal
Projesi’nde konumlanmas: ~ Pazar Galata Taginmaz
planlanan 36 adet konut Yaklagimi Degerleme A.S. 31 Aralik 2020 52.442.000 ®
Toplam 52.442.000

W Fon, Nidapark Kiiciikyal: projesi icin anlasma bedeli iizerinden ddeme plan: dogrultusunda ddenen
kismi1 diger varliklar altinda siniflamaktadir.

Gayrimenkul yatinmlan edinmek icin yapilan sézlesmeye baglanms taahhttler

30 Haziran 2021 tarihi itibartyla, Fon’un gayrimenkul yatirimlari edinmek icin yapilan sézlesmeye baglanmig
3.396.103 TL tutarinda 30 Mart 2022 vadeli taahhitleri bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 9.019.235 TL).

22



8.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI VE TOPLAM DEGERINDE/NET VARLIK

DEGERINDE ARTIS/(AZALIS)

Birim pay degeri 30 Haziran 2021 31 Arahk 2020
Toplam deger / Net varlik degeri (TL) 47.912.005 41.794.071
Dolasimdaki pay sayisi (Adet) 53.125.373 49.236.940
Birim pay degeri (TL) 0,9019 0,8488

30 Haziran 2021 30 Haziran 2021
Katilma belgeleri hareketleri adet tutar (TL)
Donem basinda dolagimdaki pay sayist 49.236.940 36.924.575
Donem iginde satilan katilma belgesi sayisi 3.888.433 3.295.130
Donem icinde geri alinan katilma belgesi sayist - -
Toplam 53.125.373 40.219.705

30 Haziran 2020

30 Haziran 2020

Katilma belgeleri hareketleri adet tutar (TL)
Donem basinda dolagimdaki pay sayist 37.747.879 29.144.581
Donem iginde satilan katilma belgesi sayisi 6.035.792 4.129.999
Donem icinde geri alinan katilma belgesi sayist - -
Toplam 43.783.671 33.274.580

1 Ocak - 1 Ocak -

30 Haziran 2021

30 Haziran 2020

1 Ocak itibariyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (D6nem Basi) 41.794.071 25.967.488
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/(Azalis) 2.822.804 (624.424)
Katilma Pay1 ihrac Tutar: (+) 3.295.130 4.129.999
Katilma Pay: fade Tutar1 (-) - -
30 Haziran itibanyla Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Dénem Sont 47.912.005 29.473.063
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Finansal durum tablosundaki toplam deger/net varlik degeri 47.912.005 41.794.071
Fiyat raporundaki toplam deger/net varlik degeri 47.912.005 41.794.071
Fark - -
10. HASILAT
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 30 Haziran
2021 2020

Esas faaliyet gelirleri

Faiz Gelirleri 88.266 49.685
Finansal Varhk ve Yukimluliiklere Iliskin Gergeklesmis Kar/(zarar) 1.754.388 -
Finansal Varlik ve Yiikimliiliiklere iliskin Gergeklesmemis Kar/(zarar) ® 1.114.364 (314.708)
Diger gelirler 658.489 -
Toplam 3.615.507 (265.023)

11. NITELIKLERINE GORE GIDERLER

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

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2021 30 Haziran 2020

Niteliklerine gore giderler

Yonetim Ucretleri 436.669 287.149
Damsmanlik Ucretleri 114.768 -
Vergi, Resim, Har¢ Giderleri 104.052 8.057
Saklama Ucretleri 25.787 14.038
Denetim Ucretleri 21.185 26.845
Kurul Ucretleri 4.579 4.169
Komisyon ve Diger islem Ucretleri 3.323 2.885
Toplam 710.363 343.143
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

ESAS FAALIYETLERDEN DIGER GELIRLER / (GIDERLER)

30 Haziran 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren hesap déneminde esas faaliyetlerinden diger gelirleri
bulunmamaktadir.

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2021 30 Haziran 2020

Esas faaliyetlerden diger giderler
Diger giderler 82.340 16.258

Toplam 82.340 16.258

FINANSMAN GIiDERLERI
Bulunmamaktadir.

DIGER KAPSAMLI GELIR UNSURLARININ ANALizi

Bulunmamaktadir.

KUR DEGIiSIMLERININ ETKILERI
Bulunmamaktadir.

TUREV ARACLAR

Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLAR
Bulunmamaktadir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi 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: Gzerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin
minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon ictizuginde belirlenen yontemler uygulanmig olup, s6z konusu yatirim stratejisi de dahil olmak Uzere,
fona alinacak menkul kiymetlerin fon portféyiine oran islemleri mevzuata, i¢ tizik ve ihra¢ belgesinde
belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Kredi riski

Yatirnm yapilan finansal varliklar igin, karsi tarafin anlasma yikimluliklerini yerine getirememesinden
kaynaklanan bir risk mevcuttur. Bu risk, derecelendirmeler veya belli bir kuruma yatirnm yapilan finansal
varliklarin sinirlandiriimasiyla yonetilmektedir. Fon’un kredi riski, agirhikli olarak faaliyetlerini yuruttigi
Tirkiye’dedir.
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18.

UNLU Portfoy Yoénetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGI VE DUZEY1 (devam:)
Kredi riski (devam:)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP Ters Repo
30 Haziran 2021 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat Alacaklar alacaklan Diger

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - - 625743 - 324 2.704.455 - -
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina ahnmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger disikligline ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri - - - 625.743 - 324 2.704.455 - -

B. Kosullar yeniden goriisilmis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger disikligine ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi gecmis ancak deger disikligiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - -

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

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

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - -
- Deger dustklGga (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kism - - - -

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - -
- Deger dustklGga (-) - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismm - - - -

E. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski iceren unsurlar - - - -
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UNLU Portfoy Yoénetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL ARACLAR KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGI VE DUZEY1 (devam:)

Kredi riski (devam:)

Alacaklar Nakit ve nakit benzerleri
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Finansal Bankalardaki BPP TersRepo
31 Arahik 2020 taraf taraf taraf taraf varhklar mevduat Alacaklar alacaklan Diger

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) - - - 365.877 - 1.769 91.045 - -
- Azami riskin teminat vs ile glivence altina ahnmis kismi - - - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger disikligline ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri - - - 365.877 - 1.769 91.045 - -

B. Kosullar yeniden goriisilmis bulunan, aksi takdirde vadesi

gecmis veya deger disikligine ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri - - - - -

C. Vadesi gecmis ancak deger disikligiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - -

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

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

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - - -
- Deger dustklGga (-) - - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kisrm - - - - -

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - -
- Deger dustklGga (-) - - - - -
- Net degerin teminat vs ile glivence altina alinmig kismm - - - - -

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

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (devam:)
Faiz orani riski

Piyasa faiz oranlarindaki degismelerin finansal araclarin fiyatlarinda dalgalanmalara yol agmasi, Fon’un faiz
oran 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 ayn tipte
yikumlultklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Fon’un ilgili finansal durum tablosu tarihleri itibariyla faiz oramna duyarh finansal araglarinin dagilimi
asagida sunulmustur.

Faiz Pozisyonu Tablosu

30 Haziran 2021 31 Arahk 2020

Sabit faizli finansal araclar 2.704.455 91.045

BPP alacaklar 2.704.455 91.045

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Fon’un degisken faizli finansal aract bulunmamaktadir.

Likidite riski

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

kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yikiamliliklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynag: bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Asagidaki tablo, Fon’un tirev niteliginde olmayan finansal yikamlaliklerinin vade dagilimim
gostermektedir. Asagidaki tablolar, Fon’un yukumlilikleri iskonto edilmeden ve ddemesi gereken en erken
tarihler esas alinarak hazirlanmustir. S6z konusu yikimlutlikler tizerinden ddenecek faizler asagidaki tabloya
dahil edilmistir.

Kayith Sozlesmeye dayah 3aydan 3-12ay 1-5yil 5wyildan
30 Haziran 2021 degeri nakit cikislar toplam kisa arasi arasi uzun
Turev olmayan finansal
yukimlilikler 1.506.415 1.506.415 1.506.415 - - -
Diger borglar 1.506.415 1.506.415 1.506.415 - - -

Kayith Sozlesmeye dayah 3aydan 3-12ay 1-5yil 5wyildan
31 Arahk 2020 degeri  nakit cikaglar toplami kisa arasi arasi uzun

Turev olmayan finansal
yukimlilikler 618.432 618.432 618.432 - - -
Diger borglar 618.432 618.432 618.432 - - -

Kur riski yénetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Kur riski, onaylanmis
politikalara dayal: olarak yapilan vadeli doviz ahim/satim sozlesmeleri ve yabanci para cinsinden varlik ve
ylkumlultklerin dengelenmesi ile yonetilmektedir.

Fon’un 30 Haziran 2021 itibariyla yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklar: ve parasal ve
parasal olmayan ydkidmlulikleri bulunmamaktadir. Dolayisiyla, Fon’un kur riskine duyarlilig:
bulunmamaktadir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELIGI VE DUZEYI (devam:)
Finansal aracglarin gergege uygun degeri

Gercege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarina uygun olarak gerceklesen
islemlerde, bir varligin karsihiginda el degistirebilecegi veya bir yikimliligin karsilanabilecegi degerdir.

Fon, finansal araclarin 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 varhliklar

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

Borclanma senetlerinin ve hisse senetlerinin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlar: esas
ahinr.

Finansal yukimlilukler

Takas borclari, yonetim (creti borclari ve diger borclar da dahil olmak (zere finansal yikimlultklerin
gercege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerinden dnemli 6lglde farklilik
gostermeyecegi varsayilmistir.

Seviye 1: Finansal varlik ve yukumlalukler, birbirinin ayni varhik ve yikumlilukler igin aktif piyasada islem
goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Seviye 2: Finansal varlik ve yukiumlulikler, ilgili varlik ya da yukdmlilugin birinci kategoride belirtilen
borsa fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada g6zlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmistir.

Seviye 3: Finansal varlik ve yukdmlilukler, varhik ya da yukumlaligin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Yatirnm Amacli Gayrimenkuller gercege uygun degeriyle tasinmaktadir.
S6z konusu gergege uygun degerin belirlenmesinde Seviye 3 girdileri kullaniimaktadir.
ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI
30 Haziran 2021 tarihi itibariyla iliskili taraflarla olan bakiyeler asagidaki gibidir:
30 Haziran 2021 31 Aralik 2020

Borglar (Dipnot 5)

UNLU Portfy Yo6netimi A.S. - Fon yénetim iicreti 436.669 607.502

Toplam 436.669 607.502

30 Haziran 2021 tarihinde sona eren hesap doneminde iligkili taraflarla olan islemler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
30 Haziran 2021 30 Haziran 2020

UNLU Portfoy Yonetimi A.S.’ye ddenen Fon yénetim ticreti
(Dipnot 11) 436.669 287.149

Toplam 436.669 287.149
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21.

UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRA ORTAYA CIKAN HUSUSLAR
Bulunmamaktadir.

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

Fon’un yatirnm stratejisi; getiri potansiyeli yiksek gorilen gayrimenkullere, tamamlanmis gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkule dayali sermaye piyasas: araglari olarak kira
sertifikalari, gayrimenkul sertifikalarina ve %75’i gayrimenkullerden olusan sirket paylarina yatirim yaparak
alim satim kar1 ve/veya kira geliri elde etmek amacina dayanmaktadir. Fon bu amaci gergeklestirmek tzere
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve Kurul tarafindan uygun
gorilen benzeri her tirli gayrimenkulii 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 portfoyiine
alinabilir.

Fon, alim satim kari elde etmek amacini saglamak Uzere yukarida sayilan her turli gayrimenkull satin
alabilecek olsa da, 6ncelikli olarak satilamamis konut ve ofis stoku yiksek, tamamlanmis gayrimenkul
projelerinden iskonto ile toplu alimlar yapmay: hedeflemektedir.

Gayrimenkuller dnceden 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 tiirli
gayrimenkul yatirimini gergeklestirebilir.

Ayrica fon portfoyine yerli ve yabanci sermaye piyasas: araglarinin dahil edilmesi de mimkindir.

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

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig, iller Bankas: AS, belediyeler ile bunlarin bagh ortakhklar,
istirakleri ve/veya yoOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler tarafindan
gerceklestirilen ingaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz bolumler, ingaatin tamamlanma
oranina bakilmaksizin, fon portféyine dahil edilebilir. Tebligin 19’uncu maddesinin birinci fikrasinin a
bendinde yer alan %80’lik sinirlamaya iliskin hesaplamada, fon portfoyine bu kapsamda dahil edilen
yatirnmlarda dikkate alinir.
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UNLU Portfoy Yonetimi AS Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu

30 Haziran 2021 Tarihinde Sona Eren Hesap Donemine Ait

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

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

Fon asagidaki tabloda belirtilen yatirim sinirlamalarina uygun olarak yatirim yapabilir.

VARLIK ve iSLEM TURU Asgari %  Azami %
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul sertifikalari, gayrimenku

yatinm ortakliklarimn sermaye piyasas: araclar, diger gayrimenkul yatirim fonlariniy

katilma paylar1 @ 0 100
Kamu dis bor¢clanma araglar: (Eurobond) 0 20
Kamu ve veya/6zel sektdr borclanma araclar 0 20
Varliga dayali/varlik teminatli menkul kiyymetler 0 20
Aktif toplaminin en az %75’i gayrimenkul yatirimlarindan olusan anonim ortaklik

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

W Ancak her durumda bu varliklarin toplaminin fon toplam degerine oram asgari %80 olacaktir.

Tek bagina fon toplam degerinin %20’sini asan gayrimenkul yatinmlarinin toplam: fon toplam degerinin
%60’1n1 asamaz.

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

Ust hakk: ve devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar: doguran s6zlesmelerde herhangi
bir sinirlama getirilemez. Ancak dzel kanun hiikiimleri sakhidir.

Odeme plam 6nceden belirlenmek kaydiyla, gayrimenkullerin taksitli alimi gerceklestirilebilir. Yatirmmcilar
tarafindan taksit tutarlarina denk gelen kismin vade tarihlerinde fona 6denecegine dair bir taahh(t yazisi
almak sarti ile degerleme giinleri beklenmeksizin ilgili taksit tutarlarint yatirrmcilardan tahsil ederek taksit
6demelerini gerceklestirebilir. Bu gibi durumlarda taksit 6demelerine iligkin yatinmcilardan alinan
taahhutlerde belirtilen tutarlar, fon muhasebesinde, fon alacak/bor¢ hesaplarinda ve pay satis alacakl
hesaplarda izlenir.
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Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu

Pay Fiyatinin Hesaplanmasina Dayanak Teskil Eden
Portféy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu Igeren Fiyat Raporlarinin
Mevzuata Uygun Olarak
Hazirlanmasina iliskin Bagimsiz Simirl Denetci Raporu



Gliney Bagimsiz Denetim ve SMMM A. S, Tel: 490 212 315 3000
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working world

UNLU Portféy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun Pay Fiyatinin Hesaplanmasina
Dayanak Teskil Eden Portfdy Degeri Tablosu ve Toplam Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu
Iceren Fiyat Raporlarinin Mevzuata Uygun Olarak Hazirlanmasina iligkin Rapor

UNLU Portfsy Yonetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu (“Fon’)nun pay fiyatinin
hesaplanmasina dayanak teskil eden portfdy dederi tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu
iceren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
“Yatinrm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (11-14.2) hikiimlerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip hazirlanmadigini Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun konu hakkindaki diizenleme ve duyurulari gergevesinde 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla
incelemis bulunuyoruz.

UNLU Portféy Yénetimi A.S. Birinci Gayrimenkul Yatinrm Fonu'nun pay fiyatinin hesaplanmasina
dayanak teskil eden portfoy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat
raporlar 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayill Resmi Gazete'de yayimlanan “Yatirim
Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (1I-14.2) hikimlerine ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu gériis tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve UNLU Portféy Yonetimi Anonim Sirketi’nin bilgisi ve
kullanimi igin hazirlanmis olup, baska maksatla kullaniimasi mimkin degildir.

Glney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.
A mempei @ of Ernst &Young Global Limited

16 TemmuzO21
Istanbul, Turkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited



INFINA
YAZILIM

UPG-UNLU PORT.YON. A.S. BIRINCI GYF 30 Haziran 2021 TARIHLI GUNLUK RAPORUDUR

FON TOPLAM DEGER TABLOSU

TUTAR (TL) GRUP %

A. FON PORTFOY DEGERI 49.418.420,00
1) Gayrimenkul Yatirnnmlar 46.230.803,24 94,4
a) Gayrimenkuller 46.087.898,00 99,69
b) Gayrimenkule Dayal: Haklar 142.900,24 0,31

i) Satis Vaadi 0,00

ii) Net KDV Alacagi 0,00
¢) GYF Katilma Paylar 0,00 0,00
¢) GYO Sermaye Piyasasi 0,00 0,00
d) Diger 0,00 0,00
2) Para ve Sermaye Piyasasi 2.704.455,18 5,53
B. HAZIR DEGERLER 323,85
a) Kasa 0,00 0,00
b) Bankalar 323,85 100,00
c) Diger Hazir Degerler 0,00 0,00
C.ALACAKLAR 482.841,50
a)Takastan Alacaklar Toplami 0,00

i) T1 Alacaklar 0,00

ii) T2 Alacaklar 0,00

iii) Ileri Valorlii Takas Alacaklar: 0,00
b) Diger Alacaklar 482.841,50 100

i) Diger Alacaklar 482.841,50

ii) Vergi Alacaklar 0,00

iii) Mevduat Alacaklar 0,00

iv) Temettu 0,00
C. DIiGER VARLIKLAR
D. BORCLAR -1.506.413,79
a) Takasa Borglar 0,00 0,00

i) T1 Borglar 0,00

ii) T2 Borglar 0,00

iii) Ileri \Valorlii Takas Borglar 0,00

iv) ihbarli FonPay Takas 0,00
b) Yonetim Ucreti -436.705,75 28,99
c) Odenecek Vergi 0,00 0,00
¢) ihtiyatlar 0,00 0,00
d) Diger Borglar -1.069.779,75 71,01

i) Diger Borglar -1.061.879,75 70,49

ii) Denetim Reeskontu -7.900,00 0,52
e) Kayda Alma Ucreti 0,00
f) Krediler 0,00 0,00

FON TOPLAM DEGERI 47.912.005,00

TOPLAM

%

102,17%
96,49
96,19

0,3

0,00
0,00
0,00
5,64
0,00
0,00
0,00
0,00
1,01
0,00
0,00
0,00
0,00
1,01
1,01
0,00
0,00
0,00

-3,14
0,00

-0,91
0,00
0,00

-2,26

-2,25

-0,02
0,00
0,00

FON TOPLAM DEGERI

Toplam Pay Sayisi
Dolasimdaki Pay

Kurucunun Elindeki Pay Sayisi
Merkezdeki Pay Sayisi

Fiyat

Pay Sahibi Sayisi
Ginliik Yénetim Ucreti

Diinki Fiyat

47.912.005,00

100.000.000,000
53.125.373,00
0,00
46.874.627,00
0,901867

1,00
2.624,95
0,882442



UPG-UNLU PORT.YON. ASS.
BIRINCIi GYF

UPG-UNLU PORT.YON. AS.
BIRINCIi GYF 30 Haziran 2021

TARIHLI GUNLUK
RAPORUDUR
YATIRIMLAR VADE  NOMINAL papony  rewinar  LOPLAM GRUP o™ erp ™
TARIHI TUTARI (TL) GORE)  GORE)
A.GAYRIMENKUL
YATIRIMLARI
A.LGAYRIMENKULLER
i%{'é'}‘%??iﬁléﬁ NIDA 22042019 97200000  21/06/2021  1.238.000,00 1.238000,00 3,00 3,00 2,68
i%{'é'}‘%??iﬁzéﬁ NIDA 22042019  977.00000  21/06/2021  1.267.000,00 1.267.000,00 3,00 3,00 274
i%f_'é'}'g)ggzl\ﬁéﬁ NIDA 22042019 98100000  21/06/2021  1.267.000,00 1.267.000,00 3,00 3,00 274
i%f_'é'}'g)ggzl\zzzfséﬁ NIDA 22042019 100800000  21/06/2021  1.326.000,00 1.326.000,00 3,00 3,00 287
i%{'é'}‘%??iﬁgéﬁ NIDA 22042019 101300000  21/06/2021  1.326.000,00 1.326.000,00 3,00 3,00 287
i%{'é'}‘?gggzl\ﬁoéﬁ NIDA 22042019 129300000  21/06/2021  1.648.000,00 1.648000,00 4,00 3,00 3,56
i%f_'é'}'?gggzl\;‘éléﬁ NIDA 22042019 131000000  21/06/2021  1.686.000,00 1.686.000,00 4,00 4,00 3,65
i%ZL"ET?sggﬂféﬁ NIDA 22042019 131600000  21/06/2021  1.686.000,00 1.686.000,00 4,00 4,00 3,65
i%ZL"ET?sSSZ&QGéﬁ NIDA 22042019 132200000  21/06/2021 172500000 1.72500000 400 4,00 373
i%{'é'}‘?gggzl\;‘gﬁi NIDA 22042019 132800000  21/06/2021 172500000 1.72500000 400 4,00 373
i%iLETE%ggzl\Zél?ﬁsl NIDA 22042019 133400000  21/06/2021 172500000 1.72500000 400 4,00 373
i%f_'é'}'?gggzl\zgﬁ NIDA 22042019 134000000  21/06/2021  1763.000,00 1.763.000,00 4,00 4,00 381
i%i'é'}‘%fﬁfﬂzf NIDA 22042019 94248000  21/06/2021  1.062.160,00 1.062.160,00 2,00 2,00 222
i%{'é'}‘%ggzl\;ggéﬁ NIDA 22042019 143702300  22/06/2021 142382300 142382300 3,00 3,00 2,97
i%f_'é'}'%ggzl\zgléﬁ NIDA 22042019 133320000  22/06/2021  1.437.920,00 1.437.92000 3,00 3,00 3,00
i%f_'é'}'%gle\;gzéﬁ NIDA 22042019 1327.92000  22/06/2021  1.360.480,00 1.360.480,00 3,00 3,00 284
i%{'é'}‘&ggzl\;gzﬁ NIDA 22042019 134553700  22/06/2021 139921800 1.399.21800 3,00 3,00 2,92
i%{'é'}‘&ggzl\;g“éﬁ NIDA 22042019 135168000  22/06/2021  1.399.200,00 1.399.20000 3,00 3,00 2,92
i%f_"E';'&gS,\%Gszf NIDA 22/06/2021 71630300  22/06/2021 81222100 81222100 2,00 2,00 1,70
i%f_'é'}'&ggzl\zg%ﬁ NIDA 22/06/2021 138864000  22/06/2021  1.597.200,00 159720000 4,00 3,00 333
i%ZL"ET(%§§2$7§51 NIDA 22/06/2021 72336000  22/06/2021  870.32000 87032000 2,00 2,00 1,82
i%{'é'}‘&ggzl\;g%ﬁ NIDA 22/06/2021 1419457,00  22/06/2021 148545800 148545800 3,00 3,00 3,10
i%f_'é'l';zgzl\zggéﬁ NIDA 22/06/2021 105072000  22/06/2021  1.185360,00 118536000 3,00 2,00 247
i%f'é'f%?iﬁ?fizf NIDA 22/06/2021 1023457,00  22/06/2021 117217900 117217900 3,00 2,00 245
i%i'é'}';ggzl\;gﬁ NIDA 22/06/2021 101990300  22/06/2021 104014300 104014300 2,00 2,00 217
i%{'é'l‘;zgzl\;gﬁ NIDA 22/06/2021 104630300  22/06/2021 118534100 118534100 3,00 2,00 247
i%f_'é'}';ggzl\;?fl NIDA 22/06/2021 102432000  22/06/2021 104016000 104016000 2,00 2,00 217
SOZL.NO: 552774/25- NIDA 22/06/2021 104102300  22/06/2021 115806100 115806100 3,00 2,00 242

KULE 127,46 M2 2+1



SOZL.NO: 552775/25- NIDA

KULE 127,46 M2 2+1 22/06/2021 1.036.657,00 31.12.2020  1.158.099,00 1.158.099,00 3,00 2,00 2,42
SOZL.NO: 552776/25- NIDA
KULE 169,58 M2 3+1 22/06/2021 1.303.297,00 31.12.2020 1.571.701,00 1.571.701,00 3,00 3,00 3,28
SOZL.NO: 552777/25- NIDA
KULE 127,46 M2 2+1 22/06/2021 1.022.543,00 31.12.2020  1.040.143,00 1.040.143,00 2,00 2,00 2,17
SOZL.NO: 552778/25- NIDA
KULE 138,11 M2 2+1 22/06/2021 1.026.960,00 31.12.2020 1.172.160,00 1.172.160,00 3,00 2,00 2,45
SOZL.NO: 552779/25- NIDA
KULE 127,46 M2 2+1 22/06/2021 1.018.177,00 31.12.2020  1.040.177,00 1.040.177,00 2,00 2,00 2,17
SOZL.NO: 552780/25- NIDA
KULE 169,77 M2 3+1 22/06/2021  1.305.937,00 31.12.2020  1.427.379,00 1.427.379,00 3,00 3,00 2,98
GRUP TOPLAMI 39.098.897,00 46.087.903,00 100,00 94,00 96,19
A3.AKTIF %75 GM
YOGUNLUKLU ANONIM
ORTAKLIK
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 39.098.897,00 46.087.903,00 100,00 94,00 96,19
. FAiz i GUNL
varrmia 01l vape o NOWINA DR ouiai Al TN sgre N U romam  crup JORA TORLA
R CINSi E:\JAR TARIHI gGINAN ORANI say| DEGER ?IIYA TARIHI E‘“CA)E TUTARI pege DEUER (%) GORE)  GORE)
Sl R
TPP
TPP 01/07/2021 19,65 2.704.455,18 100  30/06/2021 2.704.455,18 1 2.704.455/18 100’8 0,06 5,64
T%?’EZMI 2.704.455,18 2.704.455,18 100’8 0,06 5,64
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