ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL
YATIRIM FONU

1 OCAK - 30 HAZIRAN 2022 HESAP DONEMINE AiT
PORTFQOY DAGILIM RAPORU VE PAY FiYATININ
HESAPLANMASINA DAYANAK TESKiL EDEN
PORTFOY DEGERI TABLOSU VE TOPLAM DEGER/
NET VARLIK DEGERIi TABLOSUNU ICEREN

FIYAT RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN
OLARAK HAZIRLANMASINA ILISKIN RAPOR
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMIi A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

PAY FIYATININ HESAPLANMASINA DAYANAK TESKiL EDEN PORTFOY DEGERI
TABLOSU VE TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI TABLOSUNU ICEREN FiYAT
RAPORLARININ MEVZUATA UYGUN OLARAK
HAZIRLANMASINA ILISKiN RAPOR

Ziraat Portfdy Yonetimi A.S. Uskiidar Gayrimenkul Yatirim Fonu’nun (“Fon”) pay fiyatinin
hesaplanmasina dayanak teskil eden 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy degeri tablosu ve
toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867
(Miikerrer) sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin
Teblig (11-14.2) (“Teblig”) hiikiimlerine ve Sermaye Piyasas: Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara uygun
olarak hazirlanip hazirlanmadigin1 SPK’nin konu hakkindaki diizenleme ve duyurulari cercevesinde

30 Haziran 2022 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

Fon’un pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak tegkil eden 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla hazirlanan
portfdy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu igeren fiyat raporlari Teblig
hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu rapor tamamen SPK ve Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.’nin bilgisi ve kullanimi i¢in hazirlanmus olup,
bagka bir maksatla kullanilmasi miimkiin degildir.

Diger Husus

Pay fiyatimin hesaplanmasina dayanak teskil eden 30 Haziran 2022 tarihi itibariyla hazirlanan portfoy
degeri tablosu ve toplam deger/net varlik degeri tablosunu iceren fiyat raporlarinda sunulan finansal
bilgiler Tiirkiye Bagimsiz Denetim Standartlar’'na (“BDS”) uygun olarak tam kapsamli bagimsiz denetime
tabi tutulmamistur.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  FONUN ADI:
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. Uskiidar Gayrimenkul Yatirim Fonu
B. KURUCUNUN UNVANI:
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.
C.  YONETICININ UNVANI:
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S.
D. FONTUTARI:
Fonun tutar1 1.000.000.000 TL'dir.
E. TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERI:
Fonun toplam degeri 493.355.209 TL'dir.
F.  KATILMAPAYI SAYISI:
Fonun katilma payi sayis1 395.532.870 adettir.
G. FONUN KURULUS TARIHi:
Fon 1 Mart 2021 tarihinde kurulmustur.
H.  FONUN SURESI:

Siresizdir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

A.  YIL SONU KATILMA PAYI FiYATI:
Fonun yil sonu katilma payi fiyat1 1,247318 TL'dir.

B.  ONCEKI YIL KATILMA PAYI FiYATI:
Fonun 6nceki yil katilma payi fiyatt bulunmamaktadir.

C.  YILLIK KATILMA PAYI FIYATI ARTIS ORANI:
Yillik katilma payi fiyati artig orani 24,652650 'tiir.

D.  YILBASINA GORE FiYAT ARTIS ORANI:
Yilbasina gore katilma pay1 fiyat1 artis orani -1,270164'dir.

E. YILLIK ORTALAMA PORTFOYDEKiI MENKUL KIYMETLER YUZDESI:

YF Katilma Paylari 1,23%
Gayrimenkuller 98,77%




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

F.  YILLIK ORTALAMA TEDAVUL ORANI:
Yillik ortalama tedaviil oran1 %39,55'ir.
G. YILLIK ORTALAMA PORTFOY DEVIR HIZI:
Yillik ortalama portfoy devir hiz1 %0,45'tir.
H.  PORTFOYUN ORTALAMA VADESI:
Portf6yiin ortalama vadesi 0'dir.
I.  KATILMA PAYI iIHRACLARINDAN KAYNAKLANAN NAKIT GIRISLERI:
Katilma pay1 ihraglarindan kaynaklanan nakit girisleri 0 TL'dir.
J.  KATILMA PAYI IADELERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT CIKISLARI:

Katilma pay1 iadelerinden kaynaklanan nakit ¢ikiglar1 0 TL'dir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2022 TARIHLI FIYAT RAPORU
FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Faiz Nominal i¢ Borsa Repo Toplam
Nominal Odeme Deg./Kontrat Birim Ahg iskonto Sozlesm Teminat Giinliik Birim  Giinliik Deger/Net Grup Toplam
Sermaye Piyasas1 Araci ihragar Vade ISIN Kodu Faiz Oram Sayist Sayisi Fiyati Satin Alis Tarihi Oram eNo Tutan Deger Kur  Varhk Degeri (%) (%)
DiGER VARLIKLAR
Katilma Pay1
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI AS NEVAVM - - 129 2.480.620,155 - - - - 3.346.271,318 - 431.669.000,00 99,52 87,50
ZIRAAT PORTFOY YONETIMI AS ZPKT1 - - 1.009.343 1,937 - - - - 2,079 2.098.342,34 0,48 0,43
GRUP TOPLAMI 1.009.472 433.767.342,34 100,00 87,92

FON/ORTAKLIK PORTFOY DEGERI

433.767.342,34




ZIiRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Degerleme

Degerleme Raporunda Yer

Yatirimlar Alig Tarihi ~ Alis Maliyeti (TL) ~Raporu Tarihi Alan Deger (TL) Giinliik Br Deger Portfdy Degeri Grup (%) Toplam (%)
GAYRIMENKUL YATIRIMLARI
Gayrimenkuller
NEV CARSI ALISVERIS MERKEZ{ 31032021  320.048.000,00 15.03.2021 320.048.000,00 2.480.992,25 320.048.000,00 94,57 94,57
ARA TOPLAM 320.048.000,00 320.048.000,00 94,57 94,57
ORTAKLIK

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ARA TOPLAM 0,00 0,00 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 320.048.000,00 320.048.000,00 94,57
Yatirimlar ihrager Kurum Vade Tarihi Nominal Faiz Oraniiz Odeme Sayisi  Nominal Deger  Birim Als Fiyati Satin Ahs Tarihi Ig iskonto Oran(%)  Repo Teminat Tutari(%) Borsa Sozlesme No Giinliik Br Deger Toplam Deger Grup (%) Toplam (%)
Katilma Payi
ZPTK1 Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 10.429.975,00 1,69 176 18.350.654,46 542 542
ZPTK1 Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 5.115,00 176 30.06.2021 176 8.999,41 0,00 0,00
GRUP TOPLAMI 10.429.975,00 18.359.653,87 543 5,43
e 338.407.653,87 100,00




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

30 HAZIRAN 2022 TARIHLI FIYAT RAPORU

TOPLAM DEGER/NET VARLIK DEGERiI TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

30 Haziran 2022

Tutar Grup Toplam
TL % %
Fon/ortaklik portfoy degeri 433.767.342 87,92
Hazir degerler 689 0,00
Kasa - - -
Bankalar 689 99,98 0,00
Diger hazir degerler - - -
Alacaklar 59.885.104 12,14
Takastan alacaklar - - -
Diger alacaklar - - -
KDV Alacagi 59.885.104 100 12,14
Diger varhklar - - -
Borglar (297.925) (0,06)
Takasa borglar - - -
Y Onetim tcreti (245.850) 82,52 (0,05)
Odenecek vergi - - -
SPK kayda alma ticreti (24.668) 8,28 (0,01)
Diger borglar (27.408) 9,20 (0,01)
Toplam deger/net varhk degeri 493.355.210 100,00
Toplam katilma payi/Pay sayisi 1.000.000.000
Yatirim fonlar1 i¢in kurucu tarafindan
iktisap edilen katilma pay1 604.467.130



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM

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

1 Ocak -
30 Haziran 2022

Gayrimenkul Isletmeci Sirketine Odenen Giderler ve Yatirim Tesvik Odemeleri 9.307.533
Fon yo6netim ticretleri 1.483.294
Vergi, Resim, Harg, Tapu Masrafi Vb. Giderler 924.225
Thrag izni iicretleri 49.515
Denetim ticretleri 16.000
Saklama giderleri 3.471
Diger giderler 9.048
Toplam 11.793.086




ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM

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

A.

Gegen Y1l icinde Riichan Hakki Kullamm, Bedelsiz Pay Almi, Temettii ve Anapara
Tahsilatina iliskin Aciklamalar

Bulunmamaktadir.

Gegen Y1l icinde Yatirnm Fonlarmna iliskin Mevzuatta Meydana Gelen Degisme ve

Hukuki Ihtilaflarla Ilgili A¢iklamalar

(i) - R
Fon muhasebe kayitlarini ve yasal finansal tablolarin1 TL cinsinden, Tiirk Ticaret Kanunu
(“TTK”), Sermaye Piyasasit Kurulu’nun (“SPK”) yayinlamis oldugu tebligler ve Vergi
Usul Kanunu’na uygun olarak hazirlamaktadir. SPK, 30 Aralik 2013 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan, “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarma Iligkin
Teblig”i (11-14.2) ile finansal tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligkin ilke ve
kurallar1 belirlemistir.

)1 Temmuz 2014 tarini itibartyla, 19 Aralik 1996 tarihli ve 22852 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan “Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar Teblig (Seri VII, No:10)” yiiriirliikkten
kaldirtlmis olup, 9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar Teblig (I11-52.1)” yiiriirliige girmistir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamig oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
[liskin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfoy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi uyarinca,
satig detaylarina yer verilmemistir.



ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina
Mligkin Tebligi (11-14.2)' nin "Portféy dagilim raporlar1" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, itfa detaylaria yer verilmemistir.
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PORTFOYE ALISLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina
Iligkin Tebligi (11-14.2)' nin "Portfdy dagilim raporlart" konulu 10. maddesinin (4) nolu bendi
uyarinca, alig detaylarina yer verilmemistir.
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ZIRAAT PORTFOY YONETIMI A.S. USKUDAR GAYRIMENKUL YATIRIM FONU

FIYAT RAPORLARINA ILiSKiN PORTFOY DEGERLEME ESASLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1)

2)

Portfoydeki varliklarin degeri asagidaki esaslara gore tespit edilir:

) Portfoye alman varliklar alim fiyatlariyla kayda gegirilir. Yabanci para cinsinden
varliklarin alim fiyati satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin T.C. Merkez
Bankasi (“TCMB”) doviz satis kuru ile carpilmasi suretiyle bulunur.

b)  Als tarihinden baslamak iizere portfdydeki varliklardan;

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

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

Borsada islem gormekle birlikte degerleme giliniinde borsada alim satima konu
olmayan paylar son islem tarihindeki borsa fiyatiyla; bor¢lanma araclari, ters repo ve
repolar son iglem giiniindeki i¢ verim orani ile degerlenir.

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

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

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

Tiirev araglar nedeniyle teminat olarak verilen varliklar da portféy degeri tablosunda
gosterilir. Bu varliklar teminatin tirii dikkate alinarak bu maddedeki esaslar
gergevesinde degerlenir.

Borsa dis1 repo-ters repo sozlesmeleri, piyasa fiyatin1 en dogru yansitacak sekilde
giivenilir ve dogrulanabilir bir yontemle degerlenir.

(1) ile (7) nolu alt bentlerde belirtilenler disinda kalanlar, Kamu Go6zetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tirkiye
Muhasebe Standartlart (“TMS”) / Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(“TFRS”) dikkate alinarak degerlenir. Degerleme esaslar1, yazili karara baglanir.

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

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

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