KAP'ta yayinlanma tarihi ve saati: 31.03.2026 18:01:55
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/1580762

IKAP  KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU

ORM

[UNC] - iS PORTFOY YONETIMI A.S.UCUNCU
GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
BYF, Fon Finansal Rapor
Konsolide Olmayan
2025 - 4. 3 Aylik Bildirim

Finansal Tablolara iliskin Genel Agiklama

Finansal Rapor

( MERKEZi KAYIT
$ ) ISTANBUL



Bagimsiz Denetci Gorisi

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
PUBLIC DISCLOSURE PLATFORM

Bagimsiz Denetim Kurulugu PwC BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S
Denetim Tird Strekli
Denetim Sonucu Sartl

BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

is Portféy Yonetimi A.S. Ugilincii Gayrimenkul Yatirim Fonu Kurucu Yénetim Kurulu'na

A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

1. Sinirli Olumlu Gorig

is Portféy Yénetimi A.S. Uglincii Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun ("Fon") 1 Ocak - 31 Aralik 2025 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap
dénemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe
politikalarinin 6zeti de dahil olmak lizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorlislimiize gore, asagidaki Sinirli Olumlu Gériisiin Dayanag paragrafinda agiklanan hususun finansal tablolar lizerindeki etkisi hari¢ olmak (zere, ilisikteki
finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini,
Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Teblig (11-14.2) ("Teblig") cercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nca ("SPK") belirlenen esaslara ve bunlar
ile diizenlenmeyen konularda Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari hiikiimlerini igeren; "SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati"na uygun olarak tiim
onemli yonleriyle gergege uygun bir bigcimde sunmaktadir.

2. Sinirli Olumlu Goriiglin Dayanagi

Finansal Tablolara iliskin Agiklama ve Dipnotlar 2.4 ve 19 nolu dipnotlarda detayli olarak agiklandigi tizere, Kurumlar Vergisi Genel Teblig'inde 28 Eyliil 2024
tarihinde yapilmis olan degisiklige istinaden Gayrimenkul Yatirim Fonlari ve Gayrimenkul Yatinim Ortakliklar'nin tasinmazlardan elde ettikleri kazanglar
lizerinden hesaplanacak %10 asgari kurumlar vergisi uygulamasina istinaden, 31 Aralik 2024 tarihli finansal durum tablosunda yer alan tasinmazlar igin TMS 12"
Gelir Vergileri" hikiimleri uyarinca hesaplanan 14.860.329 TL tutarinda ertelenmis vergi yiikimliiliigii 31 Aralik 2024 tarihli gegmis yil finansal tablolarina
yansitsilmamis olup 31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolarda muhasebelestirilmistir. S6z konusu ertelenmis vergi yukimluligl 6nceki donemde

muhasebelestirilmis olsaydi, donem kari ve gegmis yil karlari sirasiyla 14.860.329 TL daha yiiksek ve 14.860.329 TL daha diistik olacakti.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gergevesinde kabul edilen ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("
KGK") tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari'nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari'na ("BDS'lere") uygun olarak yiiriitilmiistir. Bu

standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun "Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklan" bslimiinde
ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan ve kamu yararini ilgilendiren kuruluslarin finansal tablolarinin bagimsiz denetimleri igin gegerli olan
Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlari Dahil) ("Etik Kurallar") ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta ve kamu

yararini ilgilendiren kuruluslarin finansal tablolarinin bagimsiz denetimleriyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikimlere uygun olarak Fon'dan bagimsiz

oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda
elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, sinirli olumlu goriisimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulan

Sinirli Olumlu Gériisiin Dayanagi bélimiinde aciklanan konu haricinde tarafimizca raporumuzda bildirilecek
bir diger kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.

4. Kurucu Yonetiminin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklan



Kurucu ydnetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir bicimde sunumundan
ve hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik igermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli gérdiigii ic kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar hazirlarken yonetim; Fon'un sirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari
agiklamaktan ve Fon'u tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin strekliligi esasini kullanmaktan
sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Fon'un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.

5. Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iligkin Sorumluluklarn

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir bltiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik icerip icermedigine iliskin makul glivence elde etmek ve gériisimiizl iceren
bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlisligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlisliklarin, tek basina
veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul 6lgiide bekleniyorsa bu yanlisliklar nemli
olarak kabul edilir.

BDS'lere uygun olarak yiiritiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6énemli yanlislik" riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim proseddirleri
tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal
, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlisligi tespit edememe riski, hata kaynakli nemli bir yanlislig
tespit edememe riskinden yiiksektir.

- Fon'un i¢ kontrolliniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢
kontrol degerlendirilmektedir.

- Kurucu yonetimi tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi
degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Fon'un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 5nemli bir
belirsizligin mevcut olup olmadigi hakkinda ve ydnetimin isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir
belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz
olmasi durumunda olumlu gériis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim
kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon'un siirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin agiklamalari dahil olmak lizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gergege uygun sunumu
saglayacak sekilde yansitip yansitmadig degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak lizere,
bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini Gst yonetimden
sorumlu olanlara bildirmekteyiz.



Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi st yénetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu
dustinilebilecek tiim iliskiler ve diger hususlar ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan énlemleri Gist yonetimden sorumlu
olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en cok 6nem arz eden konulari yani kilit
denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi
olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagl kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz
denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliliikler

1. 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402. maddesinin dérdiinci fikrasi uyarinca, Fon'un 1 Ocak - 31 Aralik 2025 hesap déneminde defter tutma
diizeninin, kanun ile Fon'un bagl oldugu semsiye fon i¢ tliziigliniin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

2. TTK'nin 402. maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca, Kurucu Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve istenen belgeleri
vermistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.

Gokee Yasar Temel, SMMM

Sorumlu Denetgi

istanbul, 31 Mart 2026



Finansal Durum Tablosu (Bilanco)

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
PUBLIC DISCLOSURE PLATFORM

Sunum Para Birimi TL

Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Cari Dénem Onceki Dénem
31.12.2025 31.12.2024

Dipnot Referansi

Finansal Durum Tablosu (Bilango)

VARLIKLAR
Nakit ve Nakit Benzerleri 15 50.344 192.835
Teminata Verilen Nakit ve Nakit Benzerleri 7 0 0
Ters Repo Alacaklari 5 0 0
Takas Alacaklar 6 0 0
Diger Alacaklar 6 79.082.888 89.068.323
Finansal Varliklar 9 23.838.987 27.591.328
Diger Varliklar 11 1.031.890.000 751.685.000
TOPLAM VARLIKLAR 1.134.862.219 868.537.486

YOKUMLULUKLER
Repo Borglari 5 0 0
Takas Borglar 6 0 0
Krediler 6 0 0
Diger Borglar 6,16 46.543.970 1.532.995
nglE_'A;IiVIHYI:JR}?;MLULUKLER (TOPLAM DEGERI - NET VARLIK 46.543.970 1.532.995

TOPLAM DEGERI (NET VARLIK DEGERI) 1.088.318.249 867.004.491



KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
PUBLIC DISCLOSURE PLATFORM

Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

KAR VEYA ZARAR KISMI

Faiz Gelirleri
Temettil Gelirleri

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere iliskin Gerceklesmis Kar/

Zarar

Finansal Varlik ve Yiikiimliiliklere iliskin Gerceklesmemis

Kar/Zarar

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
ESAS FAALIYET GELIRLERI
Yénetim Ucretleri

Performans Ucretleri

Saklama Ucretleri

MKK Ucretleri

Denetim Ucretleri

Danismanlik Ucretleri

Kurul Ucretleri

Komisyon ve Diger islem Ucretleri
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
ESAS FAALIYET GIDERLERI (-)
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI)
FINANSMAN GIDERLERI (-)

NET DONEM KARI (ZARARI)

DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI

TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK DEGERINDE ARTIS (AZALIS)

11
11

11

11

0 0 0O 0O O 0O O 0 0

K'A'P Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu

Cari Donem
01.01.2025 - 31.12.2025

Dipnot Referansi

20.601.607

278.496.360

50.590.018
349.687.985
-19.146.465
0

-1.038.268

0

-90.698
-202.408
-196.464

0

, 12 -3.843.914

-24.518.217
325.169.768
-44.086.992
281.082.776

281.082.776

Onceki Dénem
01.01.2024 - 31.12.2024

15.925.095

262.462.757

24.964.470
303.352.322
-13.806.636
0

-739.033

0

-77.350
-86.300
-147.513

0

-1.016.036
-15.872.868
287.479.454
0
287.479.454

287.479.454



KAP Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yontem)

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
PUBLIC DISCLOSURE PLATFORM

Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Cari Dé6nem Onceki Dénem
01.01.2025-31.12.2025 01.01.2024 - 31.12.2024

Dipnot Referansi

Nakit Akis Tablosu (Dolayli Yontem)

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 59.626.527 60.143.946
Net Donem Kari (Zarari) 281.082.776 287.479.454
NET DONEM KARI (ZARARI) MUTABAKATI ILE ILGILI
DUZELTMELER ( ) -234.409.368 -262.462.757

Karsiliklar ile ilgili Dizeltmeler 44.086.992

Faiz Gelirleri ve Giderleri ile ilgili Diizeltmeler 11 0

gz;(;eeltgnieulzgr;un Deger Kayiplar (Kazanglan) Ile llgili -978.496.360 262.462.757
ISLETME SERMAYESINDE GERGEKLESEN DEGISIMLER 12.953.119 35.127.249

Alacaklardaki (Artis) Azalisla ilgili Diizeltmeler 9.985.435 4.828.099

Borglardaki Artis (Azalisla) ilgili Diizeltmeler 923.983 212.210

:féﬁ:rngeelimzﬁsmde Gergeklesen Diger Artis (Azalisla) 2.043.701 30.086.940
FAALIYETLERDEN ELDE EDILEN NAKIT AKISLAR 59.626.527 60.143.946

Alinan Temettu 11 0 0

Alinan Faiz 11 0 0

FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -59.769.018 -59.989.581
Katilma Payi ihraclarindan Elde Edilen Nakit 231.047 10.419
Katilma Payi iadeleri icin Odenen Nakit -65 0
Diger Nakit Girisleri (Cikislarr) -60.000.000 -60.000.000

NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) -142.491 154.365

DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 15 192.835 38.470

DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 15 50.344 192.835



ICAP  Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu

KAMUYU AYDINLATMA PLATFORMU
PUBLIC DISCLOSURE PLATFORM

Sunum Para Birimi TL
Finansal Tablo Niteligi Konsolide Olmayan

Cari Dénem Onceki Dénem
01.01.2025-31.12.2025 01.01.2024-31.12.2024

Dipnot Referansi

Toplam Deger/Net Varlik Degeri Degisim Tablosu

TOPLAM DEGERI/NET VARLIK DEGERI (DONEM BASI) 16 867.004.491 639.514.618
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artig (Azalig) 16 281.082.776 287.479.454
Katilma Payi ihrac Tutari (+) 16 231.047 10.419
Katilma Payi iade Tutari (-) 16 -60.000.065 -60.000.000

TOPLAM DEGERI/ NET VARLIK DEGERI (DONEM SONU) 16 1.088.318.249 867.004.491



