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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Genel Kurulu’na

A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Ozderici Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. (Sirket) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle hazirlanan ve ekte yer alan
finansal durum tablosunu, ayni tarihte sona eren yila ait kér veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunu, 6zkaynak
degisim tablosunu, nakit akim tablosunu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de déhil olmak iizere finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolarint denetlemis bulunuyoruz.

Gériisiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31 Aralik 2022 tarihi
itibariyle finansal durumunu, ayni tarihte sona eren yila ait finansal performansini ve nakit akimlarimi, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (TFRS'lere) uygun olarak (bkz. Dipnot 2) tiim 6nemli yonleriyle ger¢ege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin
bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (BDS'lere) uygun olarak yiiriitiilmistiir. Bu Standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin  Finansal Tablolarm Bagmmsiz Denetimine Iliskin
Sorumluluklari boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik
Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Sirket’ten 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, goriistimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok
o6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin bagimsiz denetimi ¢ergevesinde
ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir goriis
bildirmiyoruz.

Merkez : Yenibosna Merkez Mah. 29 Ekim Cad. istanbul Vizyon Park
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Kilit Denetim Konulari

Konularin Denetimde Nasil Ele Alindig1

Yatirnm amach gayrimenkullerin degerlemesi ve
yatirnm amach gayrimenkullerden elde edilen gelirler

Dipnot 2 ve 14'te agiklandigi lizere Sirket, yatirim amaglt
gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir.

31 Arahk 2022 tarihi itibariyle finansal tablolarda
gosterilen 2.068.933.000 TL degerindeki yatirim amaclt
gayrimenkullerin gergege uygun degeri, Sermaye
Piyasast Kurumu tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz
degerleme kurulusu tarafindan yapilan degerleme raporu
ile belirlenmistir. Detayli agiklamalar 2 ve 14 No'lu
dipnotlardadir.

Yatirim amagli  gayrimenkullerin ~ Sirket'in  toplam
varliklarmin énemli bir béliimiinii olusturmasi sebebi ile
yatirrm amagli gayrimenkullerin degerlemesi ve Sirket
tarafindan yatinm amach gayrimenkullerden cari
dénemde elde edilen hasilat, tarafimizca kilit denetim
konulari olarak degerlendirilmektedir.

Yaptigimiz denetimde, konu ile ilgili uygulanan denetim

prosediirlerimiz ~ kapsaminda  asagidaki  konulara
odaklanilmistir;

-Yatim amagh  gayrimenkullere ait degerleme
raporlarinda  degerleme  uzmanlarmmca  kullanilan

degerleme metotlarinin uygunlugu degerlendirilmistir.
-Degerleme raporlarinda degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadig1 degerlendirilmistir.

-Degerleme raporlarinda bagimsiz  boliimler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin Dipnot
14'de agiklanan tutarlarla detayli kontrolii yapilmistir.
-Degerleme raporlarinda yer alan kiralamaya iliskin
emsal karsilagtirmalar1 tarafimizca incelenmis; yil
boyunca yapilan kiralamalarin emsallere uygun olup
olmadig1 degerlendirilmistir.

-Kira gelirlerine iligkin hasilat kayitlarmin 2 Nolu
dipnotta agiklanan muhasebe politikasina uygun olarak
yapildigiin kontrolil yapilmgtir.

4) Diger Husus

Ozderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait finansal
tablolar1 bagka bir bagimsiz denet¢i tarafindan denetlenmis ve 31 Ocak 2022 tarihinde bu finansal tablolara iligskin

olumlu goriis verilmistir.

5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir bigimde sunumundan
ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanhslik igermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden

sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket'in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya

da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin siirekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.

Merkez
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6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli bir yanlislik icerip icermedigine iliskin
makul giivence elde etmek ve goriigiimiizii igeren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir. SPK tarafindan
yaymmlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda
verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlishgin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanliglhiklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek basina veya toplu olarak,
finansal tablo kullanicilarinin bu finansal tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar1 etkilemesi makul Slgiide
bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak yiiriitilen bir bagimsiz
denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi
stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6nemli yanlishk" riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu risklere
kargilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve
uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykirt beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli dnemli bir yanlishigi tespit edememe riski, hata kaynakli 6énemli bir
yanliglig1 tespit edememe riskinden yiiksektir.)

Sirket'in i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir gorlis bildirmek amaciyla degil ancak duruma uygun denetim
prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yapilan muhasebe tahminlerinin ve ilgili
aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarmna dayanarak Sirket'in siireklili§ini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi siiphe
olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigt hakkinda ve yonetimin isletmenin
siirekliligi esasin1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu
sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢cekmemiz ya da bu
aciklamalarin yetersiz olmast durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuglar, bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in siirekliligini sona erdirebilir.

Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak {izere, genel sunumu, yapist ve igerigi ile bu tablolarin temelini olusturan
islem ve olaylar1 gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak iizere, bagimsiz
denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularmi {ist yonetimden sorumlu olanlara
bildirmekteyiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde
en cok onem arz eden konulart yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya
aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya aciklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya
aciklamanin doguracagi kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 398'inci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin
Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 27 Ocak 2023 tarihinde Sirket'in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarmca Sirketin 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap doneminde defter
tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sozlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine
uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

3) TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincii fikras1 uyarnca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen
aciklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Ciineyt Morgiil’diir.

Report Bagimsiz Denetim Anonim Sirketi

Ciineyt Morgiil, YMM
Sorumlu Denetci

27 Ocak 2023
Istanbul, Tiirkiye
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2022 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
Dipnot 39 192022 31.12.2021
Referansi
Varhklar

Donen Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 5 412.125 1.430.338
Ticari Alacaklar 7 880.484 1.204.606
fliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 880.484 1.204.606
Diger Alacaklar 8 3.122 3.122
iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 3.122 3.122
Pesin Odenmis Giderler 10 288.691 9.529.736
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 28 6.850 192.063
Diger Dénen Varliklar 11 7.199.359 9.589.625
Ara Toplam 8.790.631 21.949.490
Satis Amacli Siniflandirilan Duran Varliklar 13 1.406.000 3.302.000
Toplam Dénen Varhklar 10.196.631 25.251.490

Duran Varhklar
Finansal Yatirimlar 6 212.259.923 67.107.473
itfa Edilmis Maliyeti ile Olgiilen Finansal Yatirimlar 6 212.259.923 67.107.473
Ticari Alacaklar 7 239.736 549.184
fliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 239.736 549.184
Diger Alacaklar 8 45.331 45.331
Tliskili Taraflardan Diger Alacaklar 4 25.000 25.000
Tliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 20.331 20.331
Yatirnm Amagli Gayrimenkuller 14 2.068.933.000  950.778.040
Maddi Duran Varliklar 15 11.616.820 4.638.254
Kullanim Hakk1 Varliklari 16 941.604 634.819
Maddi Olmayan Duran Varliklar 17 457 7.294
Toplam Duran Varhklar 2.294.036.871 1.023.760.395
Toplam Varhklar 2.304.233.502 1.049.011.885

Ekli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2022 TARIHLI FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gegmis Gegmis
Dlpnot 51 122022 31.12.2021
Referansi
Yiikiimliilik ve Ozkaynaklar
Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 18 65.473 97.950
Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikler 18 619.479 238.541
Ticari Borglar 7 139.892 126.678
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7 139.892 126.678
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 12 190.260 206.269
Ertelenmis Gelirler (S6zlesme Yiikiimliilikleri Diginda Kalanlar) 10 4.105.209 2.413.806
Kisa Vadeli Karsiliklar 20 30.313.084 30.313.084
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 11 234.103 130.127
Ara Toplam 35.667.500 33.526.455
Se&tls"An.l'a.({‘h Siniflandirilan Varlik Gruplarina Iligkin 13 ) 4.048.700
Yiikiimlilikler
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 35.667.500 37.575.155
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikler 18 818.382 863.360
Diger Borglar 8 3.393.909 2.712.242
fliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 3.393.909 2.712.242
Uzun Vadeli Karsiliklar 20 530.383 197.478
Cahisanlara Saglanan Faydalara liskin Uzun Vadeli Karsiliklar 20 530.383 197.478
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 4.742.674 3.773.080
Toplam Yiikiimliiliikler 40.410.174 41.348.235
Ozkaynaklar
Ana Ortakhig Ait Ozkaynaklar 2.263.823.328 1.007.663.650
Odenmis Sermaye 21 250.000.000  250.000.000
Geri Alinmig Paylar (-) 21 (27.355.521)  (26.310.021)
Paylara iliskin Primler/iskontolar (+/-) 21 270.354 270.354
Kar veya Zargrda Yer.1iden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger 21 10.153.693 3.043.697
Kapsamli Gelirler (Giderler)
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: (Azalislari) 21 10.800.668 3.556.049
Tanimlanmg Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglar1 (Kayiplari) 21 (646.975) (512.352)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 21 3.336.098 3.260.739
Gegmis Yillar Karlari/Zararlari (+/-) 21 777.323.522  158.966.442
Donem Net Kari/Zarari (+/-) 1.250.095.182  618.432.439
Toplam Ozkaynaklar 2.263.823.328 1.007.663.650
Toplam Yiikiimliiliik ve Ozkaynaklar 2.304.233.502 1.049.011.885

Ekli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT

KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 01.01 01.01
Ref. 31.12.2022  31.12.2021
Donem Net Kar (Zarari)
Hasilat 22 120.100.615 94.456.543
Satiglarin Maliyeti (-) 22 (51.793.851) (60.981.421)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar (Zarar) (+/-) 68.306.764  33.475.122
Briit Kar (Zarar) (+/-) 68.306.764  33.475.122
Genel Yonetim Giderleri (-) 23 (12.568.187) (8.769.121)
Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri (-) 23 (12.281.138) (7.714.528)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 24 1.712.819 817.198
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 24 (11.122.337) (806.711)
Esas Faaliyet Kar1 (Zarari) (+/-) 34.047.921  17.001.960
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 25  1.168.055.960 577.916.432
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 25 (873.884) (318.419)
fj;l_t)lnsman Gideri (Geliri) Oncesi Faaliyet Kar1 (Zarar) 1.201.229.997 594599973
Finansman Gelirleri 26 51.679.838 29.863.482
Finansman Giderleri (-) 26 (2.814.653) (6.031.016)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Donem Kar1 1.250.095.182 618.432.439
(Zaran) (+/-)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri (Geliri) (+/-) - -
Siirdiiriilen Faaliyetler Donem Net Kari (Zarari) (+/-) 1.250.095.182 618.432.439
Donem Net Kari (Zararr) (+/-) 1.250.095.182 618.432.439
Ana Ortaklik Paylari (+/-) 1.250.095.182 618.432.439
Pay Basina Kazanc¢
(S_'l'-i/{c)ﬁirﬁlen Faaliyetlerden Adi Pay Basina Kazang (Zarar) 97 5,000 2,474
Sulandirilmis Pay Basina Kazang (Zarar)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay Basina Kazang 97 5,000 2,474

(zarar) (+/-)

EXkli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
DiGER KAPSAMLI KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gecmis
Dipnot 01.01 01.01
Ref. 31.12.2022  31.12.2021
Dénem Net Kari (Zarari) (+/-) 1.250.095.182 618.432.439
Diger Kapsamh Gelir
Kar veya Za.rarda Yeniden Simiflandirilmayacaklar, 7109.996 481.467
Vergi Oncesi (+/-)
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislart
(Azaliglar1), Vergi Oncesi (+/-) ¢ ) 7.244.619 664.568
Tanimlanmig Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglart
(Kayiplari), Vergi Oncesi (+/-) ’ ’ (134.623)  (183.101)
Toplam Diger Kapsamh Gelir, Vergi Oncesi (+/-) 7.109.996 481.467
Diger Kapsamh Gelir Unsurlarina iliskin Toplam
Vergiler (+/-)
Toplam Diger Kapsamh Gelir (+/-) 7.109.996 481.467
Toplam Kapsamh Gelir (+/-) 1.257.205.178 618.913.906
Toplam Kapsamh Gelirin Dagilim
Ana Ortaklik Paylari (+/-) 1.257.205.178 618.913.906

Ekli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
Dipnot 01.01 01.01
Referansi 31.12.2022 31.12.2021
A. ISLETME FAALIYETLERDEN NAKIT AKISLARI 95.775.498 (14.445.573)
Donem Net Kar1/ Zarari 1.250.095.182 618.432.439
Dénem Net Kari/Zarar1 Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (1.167.091.329) (577.740.759)
Amortisman ve Itfa Giderleri ile ilgili Diizeltmeler (+) 23 501.266 476.559
Calisanlara Saglanan Faydalara iligkin Karsiliklar (+) 23 89.811 (117.709)
izin Ucretleri Karsilig1 (+) 23 110.722
Karsiliklar (Iptali) ile flgili Diizeltmeler (183.177)
Konusu Kalmayan Diger Karsiliklar (-) 24 (2.251)
Yatirim Amaglh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplart
(Kazanglar) igle ilgi}l/i Diizeltmeler TR ¢ o 14 (1.168.055.960) (577.916.432)
Faiz Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler 26 265.083
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 12.771.645 (55.137.253)
Stoklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 9 - 6.468.000
Ticari Alacaklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 7 633.570 (67.571.616)
Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 8,11 2.575.479 2.610.893
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) 10 9.241.045 (3.719.175)
Satis Amacli Smiflandirilan Duran Varliklar 13 1.896.000 2.332.420
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 7 13.214 40.753
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalis) 12 (16.009) 35.731
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 8,11 785.643 350.134
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis) 10 1.691.403 1.145.342
Satis Amagli Siniflandirilan ve Durdurulan Faaliyetlere Iligkin Varlik
Gruf)larm: Mliskin Yiikiimliiliikler g ’ 13 (4.048.700) 3.170.265
Faaliyetlerden Net Nakit Akislar: 95.775.498 (14.445.573)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT
AKISLARI (95.265.911) 52.179.474
Yatirim Amagh Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 14 49.901.000 52.181.000
Mad'di ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan 15.16 (14.461) (1.526)
Nakit Cikislari
Diger Uzun Vadeli Varlik Alimlarindan Nakit Cikislari 6 (145.152.450)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (1.527.977) (40.281.422)
Bor¢ Odemelerine Iliskin Nakit Cikislart 18 (32.477) (14.052.965)
Kiralama Borglar1 Nakit Cikislar1 18 (450.000) 81.564
Geri Alinmis Paylar 21 (1.045.500) (26.310.021)
YABANCI PARA. CEVIRIM FARI_(LARININ ETKISINDEN ONCE (1.018.390) (2.547.521)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS
D. YABANCI PARA CEVIRIM FARKLARININ NAKIT VE NAKIT
BENZERLERI UZERINDEKI ETKISI
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS/AZALIS (1.018.390) (2.547.521)
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 1.430.338 3.978.015
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 411.948 1.430.494

Ekli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AIiT
OZSERMAYE DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikc¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak

Birikmis Diger Kapsamh Gelirler ve Giderler

Birikmis Karlar

Yeniden Tammlanmis Fayda Kardan
Pay ihrac Degerleme Planlar1 Yeniden Ayrilan Gegmis

Odenmis Geri Ahnmis  Primleri/ ve Ol¢iim Kazang / Olciim  Kisitlanmus Yillar Kar/  Net Donem Toplam

Not Sermaye Paylar Iskontolari Kayiplar1  Kazanclary/Kayiplar: Yedekler  Zararlarn  Kari Zarann  Ozkaynaklar

01.01.2021 Bakiyesi 250.000.000 - 270.354 2.891.481 (329.251) 2.740.568 148.360.352 11.126.261  415.059.765

Transferler 21 520.171 10.606.090 (11.126.261) -

Toplam Kapsamli Gelir 21 -

Dénem Kart (Zarari) 618.432.439  618.432.439

Diger Kapsamli Gelir (Gider) 664.568 (183.101) 481.467
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle

Meydana Gelen Artis/Azalis 21 (26.310.021) (26.310.021)

31.12.2021 Itibariyle 250.000.000 (26.310.021)  270.354 3.556.049 (512.352)  3.260.739 158.966.442 618.432.439 1.007.663.650

Ozkaynak Toplamlan

01.01.2022 Bakiyesi 250.000.000 (26.310.021) 270.354 3.556.049 (512.352) 3.260.739 158.966.442  618.432.439 1.007.663.650

Transferler 21 75.359 618.357.080 (618.432.439) -

Toplam Kapsamli Gelir 21 -

Doénem Kari (Zarart) 1.250.095.182 1.250.095.182

Diger Kapsamli Gelir (Gider) 7.244.619 (134.623) 7.109.996
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle

Meydana Gelen Artig/Azalis 21 (1.045.500) (1.045.500)

31.12.2022 Itibariyle 250.000.000 (27.355521)  270.354 10.800.668 (646.975)  3.336.098 777.323.522 1.250.095.182 2.263.823.328

Ozkaynak Toplamlar

Ekli notlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1) SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

a)

b)

c)

d)

e)

Isletmenin ticaret unvani:

Ozderici Gayrimenkul Yatirrm Ortakhign A.S. (“Sirket”) Sirket, 287413 sicil no ile Istanbul Ticaret
Sicil Memurlugunda Oz Finans Factoring Hizmetleri A.S. ticaret iinvam ile kayith iken, 04.03.2008
tarihinde Sirketin yeni ticaret unvam Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak
degismistir. Ilgili esas sdzlesme tadil metinleri Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu tarafindan tescil
edilmis ve 7 Mart 2008 tarih 7015 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir. Sirketin yapmis
oldugu basvuruya istinaden, Sermaye Piyasast Kurulu’ nun 30.01.2009 tarihli yazisi ile Sirket’e
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 faaliyeti ile simrli olmak iizere ‘Portfoy Isletmeciligi Yetki Belgesi’
verilmistir.

Merkez adresi:
Levent Mahallesi Comert Sokak Yapi Kredi Plaza No:1C D:25 Besiktas-istanbul

Grup sirketi ise ait oldugu grubun adi, yonetimde kontrol giiciine sahip ortaklar:

31.12.2022 itibariyle Ozderici Holding A.S. %50,91 oraminda Sirketin hissedaridir. Sirketin halka
aciklik oran1 %49,09°dur.

Islem gordiigii borsalar:

Sirket, Borsa Istanbul (BIST)’da 1995 tarihinden itibaren ‘Oz Finans Factoring Hizmetleri A.S.’
unvani ile, 04.03.2008 tarihinden itibaren ise ‘Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” unvani
ile faaliyet gostermektedir.

Fiili faaliyet konusu:

Sirketin faaliyet konusu; Sermaye Piyasas1 Kurulu’ nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket 04.03.2008 tarihinden itibaren Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. unvam ile
faaliyet gostermeye baslamis olup, Portfoy Isletmeciligi Yetki Belgesi almistir.

Sirketin portfoyiinde yer alan Nuvo Dragos projesinde 31.12.2022 itibariyle, 5 Blokta 406 adet
rezidans daire, 4 magaza olmak {izere toplam 410 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Ayrica
Sirketin Yap1 Kredi Plaza’da ofis kati bulunmaktadir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1) SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU
f) Sermaye yapist ile hissedarlarin oranlari:

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021

Sermaye Nominal Payoram Sermaye Nominal Pay oram
(TL) % (TL) %

Ozderici Holding A.S. 127.270.793 127.270.793 50,91 127.270.793 127.270.793 50,91
Ozderici Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. 17.500.000 17.500.000 7,00 16.850.000 16.850.000 6,74
Fiili Dolasimdaki Paylar 105.005.321 105.005.321 42,00 105.879.207 105.879.207 42,35
Diger 223.886 223.886 0,09

Toplam 250.000.000 250.000.000 100,00 250.000.000 250.000.000 100,00

Kayith Sermaye Tavani:

Sirketin kayith sermaye tavani 31.12.2022 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2021: 250.000.000
TL)’dir. Her biri 1 TL itibari degerde 250.000.000 adet paya bolinmiistiir. (31.12.2021: 250.000.000
adet pay).

g) Kategorileri itibariyle y1l iginde ¢alisan personelin ortalama sayisi:

31.12.2022 itibariyle ortalama caligsan sayis1 17 kisi (31.12.2021- 20 kisi)’dir.

NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygunluk Beyam

Finansal tablolar SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I, 14.1
No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmis olup Teblig’in 5. Maddesi’ne istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiirtirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”)
esas alinmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile
bunlara iliskin ek ve yorumlari igcermektedir.

Sirket’in fonksiyonel para birimi Tiirk Liras1 (“TL”)’dir ve muhasebe kayitlarin1 Tiirkiye’de gecerli olan
ticari mevzuat, mali mevzuat ve Sermaye Piyasas1 Kurulunca yayimlanan Hesap Plam gereklerine gére TL
olarak tutmaktadir. Finansal tablolar Sirket’in yasal kayitlarina dayandirilmis ve TL cinsinden ifade edilmis
olup, Sirket’in durumunu KGK tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’na uygun olarak arz
edebilmek icin bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmigtir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TMS Taksonomisi Hakkinda

Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan
formatlara uygun olarak sunulmustur.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)

Portfoy simirlamalarima uyumun kontrolii

31.2.2022 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli 31 nolu dipnotta yer veriler
bilgiler: SPK’ min I1.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarmnca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28.05.2013 tarihi itibartyla SPK’nin 28660 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan I111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi nin
portfoy simirlamalarma uyumunun kontroliine iligskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir. “Portfoy
Simirlamalarma  Uyumun Kontrolii” baglikli ek dipnot ilisikteki finansal tablolardaki verilere gore
hazirlanmistir. (Not 31).

Finansal Tablolarin Hazirlams Sekli

Finansal tablolar, SPK tarafindan yaymmlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullamm Rehberi’nde
belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan yayimlanan TMS Taksonomisi’ne uygun olarak sunulmustur.

Gecerli ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik c¢evrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal
tablolar i¢in sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin Siirekliligi Varsayimi

Finansal tablolar, Sirket’in dniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin stirekliligi esasina
gore hazirlanmigtir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 doénemine ait finansal tablolar, 27 Ocak 2023 tarihinde Yo6netim Kurulu

tarafindan onaylanmig ve yayinlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel kurul ve belirli diizenleyici kuruluslar,
finansal tablolarin yayimlanmasindan sonra degistirme giiciine sahiptir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devam)
2.1 Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Arahk 2022 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 16 ‘Kiralamalar’ - COVID 19 kira imtiyazlarn kolaylastirict uygulamanin uzatilmasima iliskin
degisiklikler (1 Nisan 2021 tarihi itibartyla yiirtirliiktedir); COVID-19 salgim1 sebebiyle kiracilara kira
O0demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Mayis 2020°de, UMSK TFRS 16 Kiralamalar standardinda
yayimladig1 degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin,
kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirici
bir uygulama getirmistir. 31 Mart 2021 tarihinde, UMSK kolaylastirict uygulamanin tarihini 30 Haziran
2021’den 30 Haziran 2022’ye uzatmak i¢in ilave bir degisiklik yaynlamistir. Kiracilar, bu tiir kira
imtiyazlarimi kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca
muhasebelestirmeyi secgebilirler. Bu uygulama kolaylig1 ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmay tetikleyen
olay veya kosulun ortaya c¢iktigi donemlerde kira imtiyazinin degisken kira Odemesi olarak
muhasebelestirilmesine neden olur.

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamli degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS 41 ve TFRS
16’da yapilan bazi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir.

+ TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri'nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik isletme birlesmeleri igin
muhasebelestirme hiikiimlerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlamaya Iliskin Kavramsal
Cerceve’ye yapilan bir referansi giincellemektedir.

* TMS 16 ‘Maddi Duran Varliklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima hazir hale gelene
kadar iiretilen {riinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin tutarindan diisiilmesini

yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

* TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar’ da yapilan degisiklikler; bu degisiklik bir
sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken sirketin hangi maliyetleri dahil edecegini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1 ‘Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’min Ilk Uygulamasi’, TFRS 9
‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin aciklayici oOrneklerinde kiigiik
degisiklikler yapmaktadir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
2.1 Sunuma Iliskin Temel Esaslar (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

31 Arahk 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

* TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamli degisiklikler; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu
tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler muhasebe politikast
aciklamalarimi iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile
muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt etmelerine yardimec1 olmay1 amaglamaktadir.

« TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve yiikiimliiliiklere iligkin ertelenmis vergiye iliskin
degisiklik; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.
Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir
gecici  farklarin  esit tutarlarda olusmasina neden olan islemler iizerinden ertelenmis vergi
muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

* TFRS 16, Satis ve geri kiralama iglemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16’daki bir satis ve geri kiralama
islemini iglem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satis ve geri kiralama hiikiimlerini igerir.
Kira 6demelerinin bir kism1 veya tamami bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden
olugan satig ve geri kiralama islemlerinin etkilenmesi muhtemeldir.

* TMS 1, Soézlesme kosullari olan uzun vadeli yiukimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024 tarihinde veya
bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin raporlama
doneminden sonraki on iki ay i¢cinde uymasi gereken kosullarm bir yiikiimliiliiglin siniflandirmasini nasil
etkiledigine agiklik getirmektedir.

* TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’, Aralik 2021°de degistirildigi sekliyle; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli
uygulamalara izin veren TFRS 4’lin yerine ge¢mektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagh
katilm o6zelligine sahip yatinm sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

S6z konusu degisikliklerin ~ Sirket’in  finansal durumu ve performans1 {izerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Yeni bir standardin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas1 degisiklikleri, sayet varsa,
gecis hiikkiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak uygulanmaktadir. Herhangi bir gecis
hiikmiiniin yer almadig1 degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagl yapilan 6nemli degisiklikler veya
tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve O6nceki donem finansal tablolar
yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise,
degisikligin yapildigi cari donemde, gelecek donemlere iligkin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem
de ileriye yonelik olarak uygulanir.

1 Ocak 2022 tarihinden itibaren herhangi bir muhasebe politikasinda degisiklik yapilmamustir.
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OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.3 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklik ve Hatalar

Finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yonetiminin, raporlanan varlik ve yiikiimlilik tutarlarini
etkileyecek, bilanco tarihi itibari ile vukuu muhtemel yiikiimliiliik ve taahhiitleri ve raporlama dénemi
itibariyle gelir ve gider tutarlarim belirleyen varsayimlar ve tahminler yapmasi gerekmektedir. Gergeklesmis
sonuclar tahminlerden farkli olabilmektedir. Tahminler diizenli olarak gdzden gecirilmekte, gerekli
diizeltmeler yapilmakta ve gergeklestikleri donemde gelir tablosuna yansitilmaktadirlar. Sirket’in muhasebe
tahminlerinde cari donem igerisinde 6nemli bir degisiklik olmamastir.

2.4 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek {izere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki
donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi1 acisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden smiflandirilir ve Onemli
farkliliklar agiklanir.

Ilisikteki finansal tablo ve dipnotlarda, 31.12.2022 bilangosu, 31.12.2021 bilancosu ile, 01.01.2022-
31.12.2022 donemi gelir tablosu, kapsamli gelir tablosu ve nakit akim tablosu ve 6zkaynak degisim tablosu
01.01.2021-31.12.2021 doénemi ile karsilastirmali olarak hazirlanmuistir.

2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Finansal varhklar
Siiflandirma ve 6l¢iim

Sirket, finansal varliklarim “itfa edilmis maliyeti ile dlgiilen finansal varliklar”, “Ger¢ege uygun degeri kar
veya zarara yansitilan” ve “Gergege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal
varliklar” olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Simiflandirma, finansal varliklardan faydalanma
amagclarma gore belirlenen is modeli ve beklenen nakit akislar1 esas alinarak yapilmaktadir. Yonetim,
finansal varliklarinin siiflandirmasini satin alindiklari tarihte yapar.

itfa edilmis maliyeti ile dl¢iilen finansal varhklar

Finansal varligin, sdzlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varliga iligkin
sOzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini
iceren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile 6l¢iilen finansal varlik
olarak siniflandirilmaktadir. Etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti ile degerlemeye
tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi i¢in karsilik ayrilmaktadir. Vadeleri bilango tarihinden itibaren 12
aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan uzun ise duran varliklar olarak simiflandirilirlar. Vadeye kadar elde
tutulacak finansal yatinmlardan kazanilan faiz gelirleri donem kar/zararinda faiz geliri olarak
muhasebelestirilmektedir. 31.12.2022 itibariyle, Sirketin portféyiindeki kamu ve &6zel kesim eurobondlari
vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar olarak siiflandirilmastir.

Nakit ve Nakit Benzeri degerler
Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay

veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde c¢evrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski
tagimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Ticari alacaklar

Sirketin ticari alacaklari; konut kira alacaklari, konut satiglarina ait alacak senetleri ile gelir tahakkuklarindan
olugmakta olup, siipheli hale gelmis kira alacaklar1 diisiilmek suretiyle gosterilmistir. Alacak senetleri, “etkin
faiz orani1 yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile dl¢lilmektedir. Gegmis aylardan gelen ve tahsili
stipheli hale gelmis alacaklar i¢in finansal tablolarda karsilik ayrilmistir.

Stoklar

Stoklar hesabinda, Nuvo Dragos projesinin dogrudan maliyetleri ile projeye konu isle iliskisi kurulabilen ve
projeye yiiklenebilecek olan dolayli maliyetler yer almaktadir.

Stok hesabinda yer alan ingaati tamamlanip heniiz satilmamis gayrimenkuller maliyetin ya da net
gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmistir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet
igerisinde olusan tahmini tamamlanma maliyeti ile satig1 gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken tahmini
maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Arsa maliyeti proje maliyetlerine dahil edilmistir. Ayrica,
Sirketin proje finansmaninda kullandig1 kredi maliyetleri, proje boyunca projenin maliyetine eklenmistir.

31.12.2022 itibariyle stok niteliginde gayrimenkul bulunmamaktadir. Gayrimenkullerden; kiraya verilenler
ile kiraya verilmek tizere elde tutulanlar, Yatirim Amacgli Gayrimenkuller hesabina transfer edilmistir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Sirketin kira kazanci elde etmek amaciyla veya kisa vadede satmak amacindan ziyade uzun vadede sermaye
kazanci elde etmek amaciyla elde tuttugu gayrimenkullerini ifade etmekte olup, mali tablolarda yatirim
amagl gayrimenkuller olarak siniflandirilmaktadir. Sirketin hizmet tedarikinde kullandig1 ya da idari amagla
kullandig1 gayrimenkuller ise bu siniflandirmada yer almamakta olup, s6z konusu gayrimenkuller maddi
duran varliklar arasinda siniflandirilmaktadir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin degerlemesi

Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle kiraya verilen ve kiraya verilmek {izere elde tutulan
gayrimenkulleri; Yapi1 Kredi Plaza’da yer alan ofis kati ve Nuvo Dragos Projesinde yer alan konutlar ve
magazalar finansal tablolarda Yatirim amacli gayrimenkuller olarak siniflandirilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkuller hesabinda yer alan biitiin gayrimenkuller, 31.2.2022 ve 31.12.2021 tarihli
finansal durum tablosunda, ger¢ege uygun deger yontemi ile degerlenmistir. Gergege uygun deger, SPK
tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz profesyonel degerleme kurulusu tarafindan yapilan degerleme raporu ile
belirlenmistir. Yatinm amagli gayrimenkuliin gercege uygun deger artis ve azalislari gelir tablosuna
kaydedilmistir. Takip eden yillarda, bu varliga iliskin amortismanlar belirlenen ger¢ege uygun deger
iizerinden ayrilmak suretiyle, gelir tablosuna yansitilacaktir. Yeniden degerlenmis varliklarin satisinda bu
varliklarin yeniden degerlenmis tutarlarindan, varsa birikmis amortismanlar disiildiikten sonra; gelir
tablosunda, satislarin maliyeti hesabina, satis hasilati ise satis gelirleri hesabma dahil edilmektedir.
31.12.2022 tarihinde gayrimenkullerin gergege uygun degeri igin 31.12.2022 tarihli degerleme raporundaki
degerler kullanilmustir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Kullanim Hakki Varhiklar

Sirket, kullanim hakki varliklarii kiralama sézlesmesinin bagladigi tarihte muhasebelestirmektedir (6rnegin,
ilgili varligin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki varliklari, maliyet bedelinden
birikmis amortisman ve deger diigiikkligli zararlar1 diisiilerek hesaplanir. Finansal kiralama borglarinin
yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da diizeltilir. Kullanim hakki varligimin maliyeti agagidakileri
icerir:

(a) kira yiikiimliiliigiiniin ilk 6l¢tim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya 6ncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim kiralama
tesviklerinin diigiilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
stirece, Sirket kullanim hakki varligimi, kiralamanin fiilen basladigi tarihten dayanak varligin yararl
Omriinlin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varliklar1 deger distkligi
degerlendirmesine tabidir.

Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yiikiimliliigiinii kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugiinkii
degeri iizerinden Ol¢gmektedir. Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yiikiimliiliigiiniin 6l¢iimiine dahil
edilen kira o6demeleri, dayanak varligin kiralama siiresi boyunca kullanim hakki icin yapilacak ve
kiralamanin fiilen bagladig1 tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) Tk 6l¢iimii kiralamanin fiilen basladig1 tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagli degisken kira 6demeleri,

(c) Kalint1 deger taahhiitleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢tide emin olmasi durumunda bu opsiyonun
kullanim fiyat1 ve

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligkin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagh olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gergeklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir. Sirket kiralama siiresinin kalan kismi igin revize
edilmis iskonto oranimi, kiralamadaki zimni faiz oraniin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran
olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Sirket’in yeniden degerlendirmenin yapildig1 tarihteki
alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladig: tarihten sonra, kira ylikiimliiliigtinii asagidaki sekilde 6lger:
(a) Defter degerini, kira yiikiimliiligiindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zii itibariyla sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya

dayanak varlig1 satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden dl¢tilmektedir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Maddi Varhklar

1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan maddi duran varliklar 31 Aralik 2004 tarihi itibariyle enflasyona
gore diizeltilmis maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek gosterilmistir. 1 Ocak 2005
tarihinden sonra satin alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek
gosterilmistir. Kullanima hazir hale getirmek icin katlanilan masraflar da dahil olmak iizere, finansal
tablolarda maliyet degerleri {izerinden birikmis amortisman ve varsa deger diisiis karsiligi diistilerek
gosterilmistir. Bilanco tarihleri itibariyle Sirketin deger diislis karsiligi ayrilan maddi duran varligi
bulunmamaktadir. Maddi duran varliklarin satilmasi durumunda bu varliga ait maliyet ve birikmis
amortismanlar ilgili hesaplardan diisiildiikten sonra olusan kar ya da zarar gelir tablosuna intikal
ettirilmektedir. Varliklar amortismana tabi tutulurken Vergi Usul Kanununda yer alan varligin faydal
omriine gore belirlenen oranlar esas alinmak suretiyle normal amortisman yontemi kullanilarak amortisman
ayrilmustir.

Gergege uygun deger ile degerlenen maddi varliklar

Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle maddi varliklar1 arasinda yer alan, Sirketin faaliyetlerini
stirdlirdiigii Yapr Kredi Plaza ofis kat1 31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihli finansal tablolarda, gergege uygun
deger yontemi ile degerlenmistir. Gergege uygun deger, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz
profesyonel bir degerleme kurulusu tarafindan yapilan degerleme raporu ile belirlenmistir. Maddi Varliklarin
gergege uygun degerinde ortaya ¢ikan artis 6zsermaye hesap grubu igerisinde yer alan “Yeniden Degerleme
ve Olgiim Kazang/Kayiplari” hesabr ile ‘Diger Kapsamli Gelir’ de muhasebelestirilmistir. Takip eden
yillarda, bu varliklara iligkin amortismanlar belirlenen rayi¢ degerleri {lizerinden ayrilmak suretiyle, gelir
tablosuna yansitilacaktir. Yeniden degerlenmis varliklarin satisinda bu varliga ait maliyet ve birikmig
amortismanlar ilgili hesaplardan diislildiikten sonra olusan gelir ya da gider gelir tablosuna dahil
edilmektedir, bu varliga ait 6zkaynak hesap grubundaki yeniden degerleme tutar ise, dogrudan ge¢mis yil
karlarina aktarilmaktadir. Varliklarin faydali 6miirleri esas alinmak suretiyle kullanilan amortisman oranlar
asagidadir:

%
Binalar 2
Tagitlar 20
Doéseme ve Demirbaglar 20
Diger maddi duran varliklar 20
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Maddi Olmayan Varhklar

1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan maddi olmayan varliklar 31 Aralik 2004 tarihi itibariyle enflasyona
gore diizeltilmis maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek gosterilmistir. 1 Ocak 2005
tarihinden sonra satin alian kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortismanlar diisiilerek
gosterilmistir. Birikmis deger diisiikliikleri olmasi durumunda ise deger diistikliikleri diisiildiikten sonraki
tutarlartyla gosterilmektedir. Bilango tarihleri itibariyle deger diisiis karsiligi ayrilan maddi olmayan varlik
bulunmamaktadir.

Maddi olmayan duran varliklarin satilmasi durumunda bu varliga ait maliyet ve birikmis amortismanlar ilgili
hesaplardan diisiildiikten sonra olusan kar ya da zarar gelir tablosuna intikal ettirilmektedir. Vergi Usul
Kanununda yer alan varligin faydali omriine gore belirlenen oranlar esas alinmak suretiyle normal
amortisman yontemi kullanilarak amortisman ayrilmistir. Varliklarin faydali dmiirleri esas alinmak suretiyle
kullanilan amortisman oranlar1 asagidadir:

%
Haklar 20

Varhiklarda Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar digindaki uzun vadeli varliklar dahil olmak iizere tiim varliklarin kayitli degeri piyasa
degerinin (geri kazanilacak tutar) altina diismiis ise bu varliklar i¢in deger diisiis karsilig1 ayrilmaktadir.
31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle, Sirketin yatirnm amagh gayrimenkulleri ile maddi varliklar arasinda yer
alan gayrimenkulii gergege uygun deger yontemi ile degerlenmistir. Bu varliklarin gergege uygun degeri,
Sirket tarafindan, belirli araliklarla SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz profesyonel bir degerleme
kurulusuna degerleme yaptirilmak suretiyle tespit edilmektedir. Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle,
Yatinm amach gayrimenkuller hesabinda yer alan gayrimenkullerde deger diisiikligiine ugramis
gayrimenkul bulunmamaktadir.

Satis Amaciyla Elde Tutulan Varhklar

Varliklar, kayith degerlerinin kullanilmak suretiyle degil satis islemi sonucu geri kazanilmasinin amaglandigi
durumlarda satis amaciyla elde tutulan duran varliklar olarak siniflandirilir. Bu varliklar; bir isletme birimi,
satis gruplari veya ayri bir maddi varlik olabilir. Satilmak iizere elde tutulan duran varliklarin satiginin
raporlama donemini takip eden on iki ay icerisinde gerceklesmesi beklenir. 31.12.2022 ve 31.12.2021
itibariyle proje kapsaminda, konut satig isleminin bilango sonrasi déneme sarkmasi sebebiyle; s6z konusu
gayrimenkuller “Satis Amagli Siniflandirilan Duran Varliklar” hesabinda, bunlara iliskin alinan avanslar ise
“Satis Amach Siniflandirilan Varliklara iliskin Yiikiimliiliikler” olarak simiflandirilmistir. Satis amaciyla elde
tutulan duran varliklar kayith degerin veya gercege uygun degerin diisiik olani ile dl¢iilmiistiir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Borc¢lanma Maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, satin
alinmasi, yapimi veya liretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya
satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disinda kalan tiim finansman

maliyetleri dogrudan olustuklari donemlerde gider olarak gelir tablosuna kaydedilmektedir. Cari ve onceki
yilda bor¢lanma maliyetlerinin tamami dogrudan gider yazilmistir.

Finansal yiikiimliiliikler

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler

Gergege uygun degeri kar veya zarara yansitilan finansal ylikiimliilikkler, finansal durum tablosunda “tiirev
araclar” kalemlerini icermektedir. Tiirev araglar, gercege uygun degerin pozitif olmasi durumunda varlik,
negatif olmasi durumunda ise yiikiimliilik olarak muhasebelestirilmektedir. Sirket’in bu madde kapsaminda
tiirev aract bulunmamaktadir.

itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal yiikiimliiliikler

Ticari borg¢lar ve borg senetleri

Ticari borglar ile bor¢ senetleri “etkin faiz orami yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile
Olciilmektedir. Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle ticari borglari, diger borglari ile borg senetleri,
gerceklesmis hizmet alimlart ile ilgili faturalanmis tutarlari ihtiva etmektedir.

Kisa ve Uzun Vadeli Bor¢clanmalar

Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle, Kisa ve Uzun Vadeli Bor¢lanmalar arasinda, Uzun Vadeli
kredilerin Kisa Vadeli Kisimlari, Uzun vadeli krediler ile Sirketin kredi kart1 kullanimindan dogan borglart
yer almaktadir.

Uzun Vadeli kredilerin Kisa Vadeli Kisimlar1 ile Uzun vadeli krediler, alindiklar1 tarihte, alinan kredi
tutarindan islem masraflan ¢ikarildiktan sonraki degerleri ile kaydedilmis olup, bilango tarihleri itibariyle

“etkin faiz oran1 yontemi” kullanilarak “itfa edilmis maliyeti” ile ol¢iilmektedir.

Kredi karti borglar ise, bilango tarihindeki aya iliskin kredi karti harcamalarindan ibaret olup, gecmis
aylardan gelen 6denmemis borg ve faiz icermemektedir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Hasilat

Sirketin gelirleri, faaliyetlerinden dolay1 Sirkete ekonomik getiri saglanma olasiligi oldugu ve s6z konusu
gelirin gilivenilir olarak ol¢iilebilmesinin miimkiin oldugu zaman muhasebelestirilir. Sirketin cari yilda elde
ettigi hasilat; gayrimenkul satislar1 ve gayrimenkul kira gelirlerinden olugsmaktadir.

Gayrimenkul Kiralamalarindan Elde Edilen Kira Gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, miisterilerle yapilan ilgili kiralama s6zlesmesi
boyunca dogrusal yonteme gore gelir kaydedilmektedir.

Sirketin Nuvo Dragos konut, Yap1 Kredi Plaza ofis kat1 ile Yap1 Kredi Plaza ortak alan kira gelirleri
mevcuttur.

Konut insas1 projelerinden elde edilen hasilat

Konut insas1 projelerinden elde edilen hasilat, Sirketin sozlesme ile belirlenmis tiim goérevlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga hukuken sahip
olmaktan kaynaklanan, tiim risk ve yararlarin miilkiyeti satin alana gegtiginde gerceklesir.

Sirket, Nuvo Dragos projesinde yer alan gayrimenkullerin satisindan hasilat elde etmistir.
Mliskili Taraflar

Sirketin iligkili taraflar1 ve bu taraflarla olan aktif, pasif iliskileri, ilisikteki mali tablolar {izerinde ayri
simiflandirilarak gosterilmistir. Buradaki iliskili taraf deyimi; Sirketi dogrudan ya da dolayli olarak kontrol
etmesi, Sirket lizerinde 6nemli derecede etki saglayacak bir hakkin bulunmasi, Sirket {izerinde ortak kontrole
sahip olmas1 ya da bahsedilen herhangi bir bireyin yakin bir aile {iyesi olmasi, ya da Sirketin istiraki, yonetim
kurulu {iyesi, genel miidiir gibi yoneticisi olmasi iligkili taraf olarak adlandirilmaktadir.

Kidem tazminati karsihi@1 ve Aktiieryal Kazang¢ / Kayiplarin Muhasebelestirilmesi

Sirket personelinin Tiirk Is Kanunu uyarinca emekliye ayrilmasindan dogacak gelecekteki olasi
yiiktimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin, bilango tarihindeki indirgenmis degerini ifade eder. “TMS 19
Calisanlara Saglanan Faydalar” standardi, kidem tazminati karsiliginin hesaplanmasi kapsaminda, aktiieryal
varsayimlar (net iskonto orani, emekli olma olasiligma iliskin kullanilan devir hiz1 oram vb.) yapilmasini
gerektirmektedir. Aktiieryal varsayimlar ile gerceklesen arasindaki fark diizeltmeleri ve aktiieryal
varsayimlardaki degisikliklerin etkileri, aktiieryal kazang¢ / kayiplar1 olusturmaktadir. S6z konusu aktiieryal
kazang / kayiplar diger kapsamli gelir altinda muhasebelestirmistir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devam)

2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Yabanci Para Cinsinden islemler

Sirket’in finansal tablolar1, isletmenin faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in faaliyet sonuglar1 ve mali durumu, isletmenin fonksiyonel para birimi ve finansal

tablolar i¢in sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket tarafindan kullanilan 31 Aralik 2022 tarihli kur bilgileri agagidaki gibidir:

31.12.2022
Doviz ahs Ddviz satis
ABD Dolari 18,6983 18,7320
Avro 19,9349 19,9708

Sirket’in finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri)
gerceklesen islemler, iglem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan
dovize endeksli parasal varliklar, 31.12.2022 tarihli TCMB gise alis kurlari, yilikiimliiliikler ise TCMB gise
satis kurlar1 kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmektedir.

Hisse Basina Kazang

Cari doneme ait hisse basina kazang hesaplamasi, net donem karindan veya zararindan adi hisse senedi
sahiplerine isabet eden kismin, dénem igindeki agirlikli ortalama adi hisse senedi sayisina bolinmesiyle
hesaplanir. Dénem iginde ortaklarin elinde bulunan agirlikli ortalama adi hisse senedi sayisi, donem
basindaki adi hisse senedi sayisi ve donem ic¢inde ihra¢ edilen hisse senedi sayisinin bir zaman agirlikl
faktor ile carpilarak toplanmasi sonucu bulunan hisse senedi sayisidir. Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini,
hissedarlarma ge¢mis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip
bedelsiz hisse dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.
Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi
dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akim tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri degerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve orijinal
vadesi 3 ay veya daha kisa bloke olmayan mevduatlar1 icermektedir. Sirket net varliklarindaki degisimleri,
finansal yapisin1 ve nakit akimlarinin tutar ve zamanlamasim degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi
hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir parcasi
olarak nakit akim tablosu diizenlemektedir.

Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar
Sirketin bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan ve bilango tarihindeki durumunu etkileyebilecek diizeltme

gerektiren olaylar mali tablolara yansitilmaktadir. Diizeltme gerektirmeyen olaylar sadece dipnotlarda
acgiklanmaktadir. Bilango tarihinden sonra ortaya ¢ikan ve diizeltme gerektiren olay bulunmamaktadir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Karsiliklar, Kosullu Varhik ve Yiikiimliiliikler

TMS 37, “Karsiliklar, Kosullu Yiikiimliilikler ve Kosullu Varliklara iliskin Tiirkiye Muhasebe
Standardi”nda belirtildigi {izere herhangi bir karsilik tutariin finansal tablolara almabilmesi icin; Sirket’in
geemis olaylardan kaynaklanan mevcut bir hukuki veya taahhiide bagl yiikiimliiliigiiniin bulunmasi, bu
yilikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda i¢eren kaynaklarin igsletmeden ¢ikmasinin muhtemel
olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi1 gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olusmamigsa Sirket; s6z konusu hususlar ilgili finansal tablolara iliskin agiklayici
notlarinda agiklamaktadir. Paranin zaman degerinin etkisinin 6nemli oldugu durumlarda, karsilik tutari;
ylikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢cin gerekli olmasi beklenen nakit ¢ikislarinin bugiinkii degeri olarak
belirlenir. Karsiliklarin bugiinkii degerlerine indirgenmesinde kullanilacak iskonto oraninin belirlenmesinde,
ilgili piyasalarda olusan faiz orani ile s6z konusu yiikiimliiliikle ilgili risk dikkate alinir. Kosullu varliklar
gergeklesmedikge muhasebelestirilmemekte ve sadece dipnotlarda agiklanmaktadir.

Sirket 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle, bu madde kapsaminda dava karsilig1 ayirmistir.
Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Genel olarak Vergi karsiligi, donem kar1 veya zarari hesaplanmasinda dikkate alinan cari donem ve ertelenen
vergi karsiliklarinin tamamidir. Ertelenen vergi, bilanco yiikiimliiliigii metodu dikkate alinarak, aktif ve
pasiflerin finansal raporlamada yansitilan degerleri ile yasal vergi hesabindaki bazlari arasindaki gegici
farklardan olusan vergi etkileri dikkate alinarak yansitilmaktadir. Ertelenen vergi yikamlaligi
vergilendirilebilir tim gegici farklar iizerinden hesaplanir. Ertelenen vergi varliklari, indirilebilir gegici
farklarin ve kullanilmamig vergi zararlarinin ileride indirilebilmesi igin yeterli karlarin olugsmasi miimkiin
gorilinliyorsa, tlim ge(;ici farklar ve kullanilmamis vergi zararlar {izerinden ayrilir. Her bilango déneminde
Sirket, ertelenen vergi varliklarini g6zden gegirmekte ve gelecekte indirilebilir olmasi ihtimali goz Oniine
alinarak muhasebelestirmektedir. Ozsermaye hesabi altinda muhasebelestirilen gelir ve gider kalemlerine
iligkin ertelenmis vergi tutarlar1 da 6zsermaye hesabi altinda takip edilir. Ertelenen vergi varliklarinin ve
yiikiimliiliiklerinin hesaplanmasinda s6z konusu varligin gergeklesecegi ve yiikiimliiliigiin yerine getirilecegi
donemlerde olusmasi beklenen vergi oranlari, bilango tarihi itibariyle uygulanan vergi oranlari (vergi
mevzuati) baz alinarak hesaplanir. Ancak, agsagida agiklandigi iizere GYO’ larin kurum kazanglart Kurumlar
Vergisinden istisna edilmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 ve Sirketin Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@’ na Doniistiikten
sonraki Vergi Durumu:

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gore gayrimenkul yatirim fonlar1 veya
ortakliklarinin kazanglar1 Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. Yine Kurumlar Vergisi Kanununun 15.
maddesinin 3. fikras1 uyarinca Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 kazanglari {izerinden, dagitilip
dagitilmadigina bakilmaksizin, %15 oraninda vergi kesintisi yapilmasi Ongoriilmiistiir. Ancak bu GYO
istisna kazanglar1 lizerinden yapilacak vergi kesintisi oran1 2003/6577 sayili Bakanlar Kurulu Kararina gore
sifir olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Sirketlerinin kazanglari iizerinden
Kurumlar Vergisi ve Stopaj yiikiimliligii bulunmamaktadir.

Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle Kurumlar Vergisi ve Stopaj ylkiimliliigii bulunmamaktadir.

Buna istinaden, Sirketin 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle ekte sunulan finansal tablolarinda ertelenen
vergi karsilig1 hesaplanmamustir.
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NOT 2) FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)
Netlestirme/Mahsup

Finansal tablolara alinan tutarlarin netlestirilmesi i¢in hukuki bir hakkin bulunmasi ve finansal varlik ve
finansal borcu netlestirmek suretiyle kapatma veya borcun ifasi ile varligin finansal tablolara alinmasini ayni
zamanda yapma niyetinin olmasi séz konusu oldugunda finansal varlik ve borglar netlestirilerek finansal
durum tablosunda net tutarlar ile gosterilir.

2.6. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, Sirket yonetiminin muhasebe politikalarinin uygulanmasini ve raporlanan
varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider kalemlerini etkileyecek bir takim degerlendirme, tahmin ve varsayimlar
yapmasini gerektirir. Ancak fiili sonuglar yapilan tahminlerden farkli gergeklesebilir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalarinin uygulanmasinda kullanilan Sirket
yoOnetimine ait tahmin ve varsayimlarda énemli bir degisiklik olmamustir.

Finansal tablolarin Teblig’e uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan
varlik, yiikiimlilik, gelir ve gider tutarlarin1 etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini
gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gdzden gecirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki gilincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden etkilenen
miiteakip donemlerde kayitlara alinir. Tahminlerin kullanildigi baslica notlar agsagidaki gibidir:

Ticari alacak ve borg¢lar

Maddi duran varliklar

Yatirim Amagh Gayrimenkuller

Maddi olmayan duran varliklar

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliilikler

Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi
Finansal araglar
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NOT 3) BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket faaliyetlerini tek bir cografi boliimde (Tiirkiye) ve tek bir faaliyet konusunda yapmaktadir. Bu yiizden,

Sirketin TFRS 8’e gore tek bir raporlanabilir boliimii bulunmaktadir.

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Hasilat 120.100.615 94.456.543
Gayrimenkul Satiglar1 (Nuvo Dragos Projesi) 101.990.533 81.196.921
Kira Gelirleri (Nuvo Dragos Projesi ve Yap1 Kredi Plaza) 18.110.082 13.259.622
Satiglarin Maliyeti (-) (51.793.851) (60.981.421)
BRUT KAR/ZARAR 68.306.764 33.475.122
Genel Yonetim Giderleri (-) (12.568.187) (8.769.121)
Pazarlama Giderleri (-) (12.281.138) (7.714.528)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.712.819 817.198
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (11.122.337) (806.711)
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 34.047.921 17.001.960
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 1.168.055.960 577.916.432
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) (873.884) (318.419)
Finansman Gelirleri 51.679.838 29.863.482
Finansman Giderleri (-) (2.814.653) (6.031.016)
DONEM KARI/ZARARI 1.250.095.182 618.432.439
NOT 4) iLISKILi TARAF ACIKLAMALARI
Sirketin iligkili taraflari ile olan alacak- borg iliskileri asagidaki gibidir:
fliskili Taraflardan Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Ortaklar 25.000 25.000
TOPLAM 25.000 25.000
Mliskili taraflarla dénem icinde gerceklestirilen islemler
Gelirler
01.01.2022 01.01.2021
Kira Gelirleri 31.12.2022 31.12.2021
Mliskili Taraflar 28.980 15.226
TOPLAM 28.980 15.226

3 grup sirketine, (her sirket i¢in 5 metrekarelik kisim olmak iizere), ofis katinin toplam 15 metrekaresi
kiralanmistir. 31.12.2022 itibariyle, her bir sirket i¢in aylik kira tutarr, 805 TL+KDV olup, 12 aylik kira
geliri toplam 28.980 TL’dir. (31.12.2021 — 2 Grup sirketine, (her sirket i¢in 5 metrekarelik kisim olmak
tizere), ofis katinin toplam 10 metrekaresi kiralanmistir. 31.12.2021 itibariyle, her bir sirket i¢in aylik kira
tutar1, 593 TL+KDV olup, 12 aylik kira geliri toplam 15.226 TL dir.
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NOT 4) ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

01.01.2022 01.01.2021
Satislar 31.12.2022 31.12.2021
Mliskili Taraflar 11.587.150
TOPLAM - 11.587.150

01.01.2022 01.01.2021
Yansitma Gelirleri 31.12.2022 31.12.2021
Mliskili Taraflar 32.325
TOPLAM - 32.325
Giderler

01.01.2022 01.01.2021
Kira Giderleri 31.12.2022 31.12.2021
Mliskili Taraflar 450.000 309.375
TOPLAM 450.000 309.375

iliskili taraflara dénem icinde verilen teminatlar ya da iliskili taraflardan dénem icinde alinan

teminatlar:

Alinan Teminat Senetleri
Yoktur. (31.12.2021-Yoktur).
Alinan Kefaletler

Yoktur. (31.12.2021- Yoktur.)
Verilen Teminatlar

Yoktur. (31.12.2021-Yoktur).

Kilit yonetici personeline saglanan faydalar:

Yonetim Kurulu Bagkan ve tiyeleri ile genel miidiir gibi {ist diizey yoneticilere donem iginde 6denen iicret ve

benzeri menfaatler:

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Yonetim Kurulu Baskan ve iiyeleri ile genel miidiir gibi iist
diizey yoneticilere 6denen iicret ve benzeri menfaatler toplami 3.336.918 2.007.384
TOPLAM 3.336.918 2.007.384
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NOT 5) NAKIT VE NAKiT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzeri degerler, banka mevduatlarini, nakit varliklart icermektedir. Nakit benzeri degerler
kolayca nakde doniistiiriilebilir; olustugu tarihte vadesi ii¢ ay1 gegmeyen ve degerindeki degisim riski 6nemsiz
olan kisa vadeli yiiksek likiditeye sahip varliklardir.

31.12.2022 31.12.2021

Kasa 1.725 2.300
-Tirk Lirast 1.725 2.300
Banka 410.400 1.406.859
-Vadeli Mevduat 248.140 51.472
-Vadesiz Mevduat 162.260 1.355.387
Diger Hazir Degerler 21.464
Beklenen Kredi Zarari (-) (285)
Toplam 412.125 1.430.338

31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle blokeli mevduat yoktur.

Banka vadesiz mevduatinin, 140.286 TL’lik kism1 (7.503 ABDS) yabanci paradan olugmaktadir. (31.12.2021:
Banka vadesiz mevduatinin, 1.350.350 TL’lik kism1 (101.309 ABDS) yabanci paradan olugmaktadir.)

Mevduat
Para cinsi Faiz Oram % 31.12.2022 Tutan
TL 13% 248.140
Mevduat
Para cinsi Faiz Oram % 31.12.2021 Tutan
TL 15% 51.472
31.12.2022 31.12.2021
Nakit ve Nakit Benzeri 412.125 1.430.338
Faiz tahakkuklar1 (-) a77) (129)
Beklenen zarar karsiligi 285
Nakit Akis Tablosundaki Nakit ve Nakit Benzerleri 411.948 1.430.494
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NOT 6) FINANSAL YATIRIMLAR

Uzun Vadeli Finansal Yatirimlar

31.12.2022  31.12.2021
Itfa Edilmis Maliyeti ile Ol¢iilen Finansal Yatirimlar
Devlet Tahvilleri 1.906.188
Hazine Eurobondlart 54.297.999  39.031.794
Ozel Kesim Eurobondlari 157.961.924  26.169.491
TOPLAM 212.259.923  67.107.473
31 Arahik 2022
itfa Edilmis Maliyeti ile Ol¢iilen Maliyet Kayith Gergege
. oo . Uygun
Finansal Yatirnmlar Degeri Degeri S .
Degeri
Hazine Eurobondlar 55.959.337 54.297.999 54.297.999
Ozel Kesim Eurobondlar1 156.114.965 157.961.924 157.961.924
Toplam 212.074.302 212.259.923 212.259.923
31 Aralik 2021
itfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Maliyet Kayith Gergege
. S L. Uygun
Finansal Yatirnmlar Degeri Degeri S .
Degeri
Devlet Tahvilleri 2.000.967 1.843.600 1.906.188
Hazine Eurobondlari 41.021.307 37.787.715 39.031.794
Ozel Kesim Eurobondlar1 26.175.808 25.502.008 26.169.491
Toplam 69.198.082 65.133.323 67.107.473

Yukaridaki tabloda gosterim amacli olarak sunulan itfa edilmis maliyeti ile Glglilen finansal varliklarin
gercege uygun degerleri seviye 1 ve 2’ye gore belirlenmistir. (Not 30)
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NOT 7) TICARI ALACAK VE BORCLAR

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

31.12.2022 31.12.2021
Ticari Alacaklar 463.148 254.567
Alacak Senetleri 444214 982.514
Beklenen Zarar Karsiligi (-) (26.878) (32.475)
Siipheli Ticari Alacaklar 189.678 207.407
Siipheli Ticari Alacak Karsiligi (-) (189.678) (207.407)
Toplam 880.484 1.204.606
Siipheli Ticari Alacaklar Karsihigi 31.12.2022 31.12.2021
Acilig bakiyesi (207.407) (170.561)
Donem iginde karsilik ayrilan (Not 24) (95.225) (92.008)
Karsilik iptali (Not 24) 112.954 55.164
Kapams Bakiyesi (189.678) (207.407)
Uzun Vadeli Ticari Alacaklar
31.12.2022 31.12.2021
Alacak Senetleri 239.736 549.184
Toplam 239.736 549.184
Kisa Vadeli Ticari Borglar
31.12.2022 31.12.2021
Ticari Borglar 139.892 126.678
Toplam 139.892 126.678
NOT 8) DIGER ALACAK VE BORCLAR
Kisa Vadeli Diger Alacaklar
31.12.2022 31.12.2021
Diger Cesitli Alacaklar (Vergi Dairesinden Alacaklar) 3.122 3.122
Toplam 3.122 3.122
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NOT 8) DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Uzun Vadeli Diger Alacaklar

31.12.2022 31.12.2021
Verilen Depozito ve Teminatlar 20.331 20.331
[liskili Taraflardan Diger Alacaklar (Not 4) 25.000 25.000
Toplam 45,331 45,331
Uzun Vadeli Diger Borg¢lar

31.12.2022 31.12.2021
Alinan Depozito ve Teminatlar (Kiracilardan Alinan Depozitolar) 3.393.909 2.712.242
Toplam 3.393.909 2.712.242

NOT 9) STOKLAR

2022 ve 2021 yili igerisinde gayrimenkul stoklarinin tamami yatirim amagli gayrimenkuller ve satis amagh

gayrimenkuller icerisinde siniflanmistir.

NOT 10) PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler

31.12.2022 31.12.2021
Gelecek Aylara Ait Pesin Odenmis Giderler 279.613 92.209
Verilen Siparig Avanslari 138.345 9.831.675
Siipheli Avans Karsiligi (-) (129.267) (394.148)
Toplam 288.691 9.529.736
Siipheli Avans Karsihig: 31.12.2022 31.12.2021
Acilis bakiyesi (394.148) (394.148)
Donem i¢inde karsilik ayrilan (Not 24) (10.855.538) -
Degersiz Alacak* 10.855.538
Konusu kalmayan siipheli avans kargiligi 264.881 -
TOPLAM (129.267) (394.148)

*Donem igerisinde (10.855.538) TL tutarindaki dava ve icra sathasindaki avans tutar1 degersiz alacak olarak

dikkate alinmigtir. (Not 24)
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NOT 10) PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER (Devami)

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler

31.12.2022 31.12.2021
Gelecek Aylara Ait Kira Gelirleri 4.105.209 2.413.806
Toplam 4.105.209 2.413.806

NOT 11) DiGER DONEN/DURAN VARLIKLAR, KISA VE UZUN VADELi YUKUMLULUKLER

Diger Donen Varhklar
31.12.2022 31.12.2021
Devreden KDV 7.191.554 9.586.145
Personele Verilen Is Avanslari 7.805 3.480
Toplam 7.199.359 9.589.625
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
31.12.2022 31.12.2021
Odenecek Vergi ve Fonlar 234.103 130.127
Toplam 234.103 130.127
NOT 12) CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR
31.12.2022 31.12.2021
Personele Borglar 36.292 86.148
Odenecek Sosyal Giivenlik Kesintileri 153.968 120.121
Toplam 190.260 206.269
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NOT 13) SATIS AMACLI SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR, SATIS AMACLI
SINIFLANDIRILAN VARLIK GRUPLARINA ILISKIN YUKUMLULUKLER VE
DURDURULAN FAALIYETLER
31.12.2022  31.12.2021
Satig Amagh Siniflandirilan Gayrimenkuller 1.406.000 3.302.000
TOPLAM 1.406.000 3.302.000
31.12.2022  31.12.2021
Sg'tls“An.l.a.c.;h Smiflandirilan Varliklara Iliskin 4.048.700
Yikitimliiliikler
TOPLAM - 4.048.700
NOT 14) YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
31.12.2022 31.12.2021
Yap1 Kredi Plaza Ofis 17.660.000  6.511.040
Nuvo Dragos Kiralik Magazalar 18.513.000 10.918.000
Nuvo Dragos Kiralik Konutlar 2.032.760.000 933.349.000
Toplam 2.068.933.000 950.778.040
Yatirim Amagcli Gayrimenkullerin donem igindeki hareketleri asagidaki gibidir:
Stok Transfer-
Hesap. Gergcege Uygun Satis Amach Satislar
01.01.2022 Transfer Deger Farki Gayrimenkuller (O] 31.12.2022
Yap1 Kredi Plaza Ofis 6.511.040 11.148.960 17.660.000
Nuvo Dragos Magazalar 10.918.000 7.595.000 18.513.000
Nuvo Dragos Konutlar 933.349.000 1.149.312.000 (3.554.000) (46.347.000) 2.032.760.000
TOPLAM 950.778.040 1.168.055.960 (3.554.000) (46.347.000) 2.068.933.000
Stok Transfer-
Hesabindan  Gergege Uygun Satis Amach Satislar
01.01.2021 Transfer Deger Farki Gayrimenkuller (O] 31.12.2021
Yap1 Kredi Plaza Ofis 5.475.608 - 1.035.432 - - 6.511.040
Nuvo Dragos Magazalar 5.663.000 - 5.255.000 - - 10.918.000
Nuvo Dragos Konutlar 404.421.000 12.785.000 571.626.000 (3.302.000) (52.181.000) 933.349.000
TOPLAM 415.559.608 12.785.000 577.916.432 (3.302.000) (52.181.000) 950.778.040
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NOT 14) YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Nuvo Dragos Magazalar ve Konutlar

31.12.2022 itibariyle, Sirket portfoyiinde 5 Blokta 406 adet rezidans daire, 4 magaza olmak iizere toplam 410
adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

31.12.2022 itibariyle, 405 adet rezidans daire, 4 magaza olmak iizere toplam 409 adet bagimsiz bolim
Yatinm Amagh Gayrimenkul olarak, 1 adet bagimsiz bolim ise Satis Amacli Gayrimenkul olarak
siniflandirtimistir.

Cari donem iginde Yatinm Amagh Gayrimenkuller icerisinden 46.347.000 TL tutarinda gayrimenkul
satilmig, 3.554.000 TL tutarinda gayrimenkul ise satis amagli gayrimenkuller hesabinda siniflandirtlmistir.
(31.12.2021- 12.785.000 TL tutarinda gayrimenkul, kiraya verilmesi sebebiyle, stoklardan Yatirim Amach
Gayrimenkuller hesabinda siniflandirilmistir. Ayrica donem iginde 52.181.000 TL tutarinda gayrimenkul
satilmig, 3.302.000 TL tutarinda gayrimenkul ise satig amagli gayrimenkuller hesabinda siniflandirilmagtir.)

S6z konusu yatirim amacli gayrimenkuller finansal tablolarda ger¢ege uygun deger ile degerlenmis olup,
gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilmistir. Gergege uygun deger, Emsal Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan hazirlanan, 31.12.2022 tarih 122 nolu degerleme raporu ile belirlenmistir. 31.12.2022 tarihli
degerleme raporuna gore, 31.12.2022 itibariyle, yatinm amagh gayrimenkuller igerisinde yer alan, 4 adet
magazanin ger¢cege uygun degeri, 18.513.000 TL, 405 adet konutun gergege uygun degeri ise, 2.032.760.000
TL’dir. 1 adet konut Satis Amagh Gayrimenkul olarak sinmiflandirilmistir. (31.12.2021- 4 adet magaza
10.918.000 TL ve 427 adet konutun gergege uygun degeri 933.349.000 TL dir.)

Buna gore, 31.12.2022 tarihi itibariyle ortaya ¢ikan deger artis tutari, magazalar i¢in 7.595.000 TL ve
konutlar i¢in 1.149.312.000 TL olmak iizere toplam 1.156.907.000 TL dir.

31.12.2022 tarihi itibariyle yatirnm amagh gayrimenkuller 31.12.2022 tarihindeki degerleme raporlari ile
revize edilmistir.

Yapi Kredi Plaza Ofis

Sirketin aktifinde bulunan Yap1 Kredi Plaza ofis kati toplam 486,03 metrekare olup, gercege uygun deger
yontemi ile degerlenmistir. Toplam ofis katinin 296,03 metrekarelik kismi kiraya verilmistir. Kalan, 190
metrekarelik kisim ise, Sirketin faaliyetlerini siirdiirdiigli merkez ofis olarak kullanilmaktadir.

Toplam ofis katinin gergege uygun degeri Emsal Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
31.12.2022 tarih 008 nolu Degerleme Raporu ile 29.000.000 TL olarak tespit edilmistir. Buna gore,
31.12.2022 itibariyle, kiraya verilen toplam 296,03 metrekarelik kismin, gergege uygun degeri 17.660.000
TL olup, cari yilda ortaya ¢ikan deger artis tutar1 11.148.960 TL dir.

31.12.2022 tarihi itibariyle Yap1 Kredi Plaza Ofis degeri 31.12.2022 tarihindeki degerleme raporlart ile
revize edilmistir.

(31.12.2021: Buna gore, 31.12.2021 itibariyle, kiraya verilen toplam 296,03 metrekarelik kismin, gercege
uygun degeri 6.511.040 TL olup, cari yilda ortaya ¢ikan deger artis tutar1 1.035.432 TL’dir.)

Yap1 Kredi Plazada yer alan kiralik ofis katinin, YKS Tesisi Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan yaptirilan
bina, demirbas ve makinelere iliskin deprem, su baskini, hirsizlik teminatlari mevcuttur.
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NOT 15) MADDI DURAN VARLIKLAR

31.12.2022 31.12.2021
Binalar 11.357.590 4.196.550
Tasitlar 1.403.229 1.403.229
Demirbaslar 311.985 297.524
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 14.902
Tasitlar Amortismani (-) (1.191.987) (1.025.387)
Demirbaglar Amortismani (-) (263.997) (233.662)
Diger Maddi Duran Varliklar Amortismani (-) (14.902) (14.902)
Toplam 11.616.820 4.638.254
Maliyet 01.01.2022 Giris Cikis De\g(S?lled;: 31.12.2022
Binalar-Yap1 Kredi Plaza Ofis (¥*) 4.178.960 7.161.040 11.340.000
Binalar-Diger 17.590 17.590
Tasitlar 1.403.229 1.403.229
Doéseme ve Demirbaglar 297.524 14.461 311.985
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 14.902
Toplam 5.912.205 14.461 7.161.040 13.087.706
Birikmis Amortismanlar
Binalar Amortismani (-) - (83.579) 83.579
Tagitlar Amortismani (-) (1.025.387) (166.600) (1.191.987)
Doseme ve Demirbaglar Amor. (-) (233.662) (30.335) (263.997)
Diger Maddi Duran Varliklar (-) (14.902) (14.902)
Toplam (1.273.951) (280.514) 83.579 (1.470.886)
Net Defter Degeri 4.638.254 11.616.820

(*): 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle ofis katinin degeri:

Sirketin aktifinde bulunan Yap1 Kredi Plaza ofis kati toplam 486,03 metrekaredir. 31.12.2022 ve 31.12.2021
itibariyle, 190 metrekarelik kisim, Sirketin faaliyetlerini siirdiirdiigii ofis olarak kullanilmaktadir.

Toplam ofis katinin gercege uygun degeri Emsal Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan,
31.12.2022 tarih 008 nolu Degerleme Raporu ile 29.000.000 TL olarak tespit edilmistir.

Buna gore, 31.12.2022 Sirketin kullaniminda olan 190 metrekarelik ofis alaninin, ger¢ege uygun degeri
11.340.000 TL olup, cari yilda ortaya ¢ikan deger artis tutar1 7.244.619 TL dir.

31.12.2022 tarihi itibariyle Yap1 Kredi Plaza Ofis degeri 31.12.2022 tarihindeki degerleme raporlar ile
revize edilmistir.

31.12.2022 ve 31.12.2021 tarihleri itibariyle maddi varliklar tizerinde ipotek bulunmamaktadir.
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NOT 15) MADDi DURAN VARLIKLAR (Devami)

Maliyet

Yeniden

01.01.2021 Giris Cikis  Degerleme 31.12.2021
Binalar-Yap: Kredi Plaza Ofis (*) 3.514.392 664.568 4.178.960
Binalar-Diger 17.590 17.590
Tasitlar 1.403.229 1.403.229
Doseme ve Demirbaglar 295.999 1.525 297.524
Diger Maddi Duran Varliklar 14.902 14.902
Toplam 5.246.111 1.525 664.568 5.912.205
Birikmis Amortismanlar
Binalar Amortismani (-)
Tagitlar Amortismani (-) (858.787) (166.600) (1.025.387)
Doseme ve Demirbaglar Amor. (-) (197.135) (36.527) (233.662)
Diger Maddi Duran Varliklar (-) (14.902) (14.902)
Toplam (1.070.824) (203.127) (1.273.951)
Net Defter Degeri 4.175.288 4.638.254

NOT 16) KULLANIM HAKKI VARLIKLAR

31.12.2022  31.12.2021

Kullanim Hakk1 Varlik- Binalar
Kullanim Hakk1 Varlik- Binalar Amortismani (-)

1.804.100  1.283.490
(862.586)  (648.671)

Toplam

941.604 634.819

NOT 17) MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31.12.2022 31.12.2021

Haklar 103.359 103.359
Haklar Birikmis Itfa Paylari (-) (102.902) (96.065)
Toplam 457 7.294
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NOT 17) MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

Maliyet 01.01.2022 Giris Cikis 31.12.2022
Haklar 103.359 103.359
Toplam 103.359 103.359
Birikmis itfa Paylan
Haklar itfa Paylar (96.065) (6.837) (102.902)
Toplam (96.065) (6.837) (102.902)
Net Defter Degeri 7.294 457
Maliyet 01.01.2021 Giris Cikis 31.12.2021
Haklar 103.359 103.359
Toplam 103.359 103.359
Birikmis itfa Paylar1
Haklar itfa Paylar (81.467) (14.598) (96.065)
Toplam (81.467) (14.598) (96.065)
Net Defter Degeri 21.892 7.294
NOT 18) FINANSAL BORCLAR
Kisa Vadeli Finansal Borc¢lar

31.12.2022 31.12.2021
Sirket Kredi Kart1 65.473 97.950
Toplam 65.473 97.950
Kisa ve Uzun Vadeli Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikler

31.12.2022 31.12.2021
Kisa Vadeli Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikler 619.479 238.541
Uzun Vadeli Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikler 818.382 863.360
Toplam 1.437.861 1.101.901
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NOT 19) DEVLET TESVIK VE YARDIMLAR

5520 sayil1 Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gore gayrimenkul yatirim ortakliklar ve
fonlarinin kazanglari Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir.

NOT 20) KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Kisa Vadeli Karsiliklar

31.12.2022  31.12.2021
Dava Karsiliklar1 30.313.084  30.313.084
Toplam 30.313.084  30.313.084

Dava ve Icra takipleri
Sirketin 31.12.2022 itibariyle dava ve icra takipleri asagidaki gibidir:

Sirket alevhine acilan davalar:

31.12.2022 itibariyle, Sirketin taraf oldugu, 7 Adet iscilik davasinin toplam tutar1 69.882 TL olup, davalar
icin onceki yillarda karsilik ayrilmigtir. (31.12.2021- 72.532 TL).

31.12.2022 itibari ile Sirket aleyhine acilan 1 adet zarar tazmini davasi i¢in, Yonetim Kurulu Kararina
istinaden, herhangi bir nakit ¢ikisi beklenmemekle birlikte ihtiyatlilik geregi toplam 30.240.552 TL tutarinda

karsilik 6nceki yillarda ayrilmigtir. Davalara iliskin hukuki siire¢ devam etmektedir.

Sirket lehine acilan davalar:

Sirket tarafindan agilmis olan, toplam tutar1 236.682 TL olan itirazin iptali ve tazminat davalari bulunmakta
olup, hukuki siirecler devam etmektedir.

Kiracilara baslatilan dava ve icralar:

Sirket tarafindan, 31 kiractya Istanbul Icra Miidiirliigiinde agilan icra davalar1 bulunmakta olup, ekli finansal
tablolarda, dava agilan kiracilardan olan alacaklarin tamami i¢in varsa depozito tutarlar1 diisiilmek suretiyle
gerekli karsiliklar ayrilmastir.
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NOT 20) KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Uzun Vadeli Karsihiklar

31.12.2022  31.12.2021

Kidem Tazminat1 Karsilig 321.947 99.764
Kullanilmans Izin Karsilig: 208.436 97.714
Toplam 530.383 197.478

Tiirkiye’de gegerli is kanununa gore Sirket, is sozlesmesinin, herhangi bir nedenle sona ermesi halinde
calisanlarinin hak kazanip da kullanmadigi yillik izin siirelerine ait iicreti, s6zlesmenin sona erdigi tarihteki
iicreti lizerinden kendisine veya hak sahiplerine 6demekle yiikiimliidiir. Kullanilmayan izin karsiligi finansal
durum tablosu tarihi itibarryla tiim ¢alisanlarin hak ettikleri ancak heniiz kullanmadiklari izin giinlerine denk
gelen 1skonto edilmemis toplam yiikiimliiliik tutaridir.

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikimliligi vardir.
31.12.2022 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati, aylik 19.983 TL (31 Aralik 2021: 10.849 TL) tavana
tabidir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii, yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsilig1,
Sirketin c¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yilikiimlilik tutariin bugiinkii
degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan Faydalar™), sirketin
ylikiimliilikklerinin tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak
gelistirilmesini 6ngoriir. Bu dogrultuda, toplam yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal
varsayimlar agagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yili ig¢in olan azami yiikiimliilik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla, ekli finansal tablolarda
karsiliklar, gelecege iliskin, calisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliiliigiiniin bugiinkii
degeri tahmin edilerek hesaplanmaktadir. Finansal durum tablosu tarihindeki karsiliklar, yillik %17,0
enflasyon (31 Aralik 2021: %17,0) ve %21,5 (31 Aralik 2021: %21,5) iskonto orani varsayimlarina gore
yaklasik %3,85 (31 Aralik 2021: %3,85) olarak elde edilen reel iskonto orani kullanilmak suretiyle
hesaplanmustir. istege bagli isten ayrilmalar neticesinde ddenmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminati
tutarlariin tahmini orani da dikkate alinmustir.

31.12.2022 31.12.2021
Doénem Bag1 Bakiyesi 99.764 49.863
Hizmet Maliyeti ve Faiz Maliyeti 89.811 37.720
Aktiieryal (Kazang)/Kayip 134.623 183.102
Dénem Iginde Iptal Edilen/Odenen Kidem T. (-) (2.251) (170.921)
Doénem Sonu Toplam Kidem Tazminati Karsihig 321.947 99.764
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NOT 20) KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle teminat/rehin/ipotek pozisyonuna iliskin
tablolar1 asagidaki gibidir:

Sirket Tarafindan Verilen TRi'ler: 31.12.2022 31.12.2021
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu 105.000
TRi'lerin Toplam Tutari

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen

Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutari
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yriitiilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amactyla Vermis Oldugu
TRI'lerin Toplam Tutar1

D. Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutar

i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TR1’lerin Toplam Tutari
ii. B ve C maddeleri Kap. Girmeyen Diger Sirket Sirketleri
Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar1

iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine Vermis
Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar

TOPLAM - 105.000
Sirketin Ozkaynaklar Toplami 2.263.823.328 1.007.663.650
Sirket Vermis Oldugu TRi'lerin Sirket Ozkaynaklarina Orami %0,00 %0,01

31.12.2022 itibariyle, Sirketin gayrimenkulleri iizerinde ipotek bulunmamaktadir. (31.12.2021- Ipotek
105.000 TL, Teminat Mektuplar1 105.000 TL dir.)

Almman Teminatlar

31.12.2022 itibariyle bulunmamaktadir. (31.12.2021-Yoktur)
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NOT 21) OZKAYNAKLAR
Odenmis Sermaye

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021

Sermaye Nominal Payoram Sermaye Nominal Pay oram
(TL) % (TL) %

Ozderici Holding A.S. 127.270.793 127.270.793 50,91 127.270.793 127.270.793 50,91
Ozderici Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. 17.500.000 17.500.000 7,00 16.850.000 16.850.000 6,74
Fiili Dolasimdaki Paylar 105.005.321 105.005.321 42,00 105.879.207 105.879.207 42,35
Diger 223.886 223.886 0,09

Toplam 250.000.000 250.000.000 100,00 250.000.000 250.000.000 100,00

Sermayeyi olusturan hisse adetleri ile hisselerin nominal degerleri

Sirketin hisseleri, her biri 1 TL nominal degerli paylara boliinmis toplam 250.000.000 TL nominal
degerdedir. (31.12.2021-250.000.000 adet paya bolinmiis olup, toplam 250.000.000 TL nominal
degerdedir.) Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine taninan imtiyaz yoktur. Sermaye temsil eden hisse
senetleri arasinda intifa senetleri, tahvil ve bor¢lanma senetleri yoktur.

Kayith Sermaye Tavani

Sirketin kayitli sermaye tavan1 31.12.2022 itibariyle 250.000.000 TL (31.12.2021: 250.000.000 TL) dir. Her
biri 1 TL itibari degerde 250.000.000 adet paya bolinmistir. (31.12.2021: 250.000.000 adet pay).
250.000.000 TL Kayith sermaye tavani 2020-2024 yillari igin gecerlidir.

Geri Alimms Paylar (-)

31.12.2022  31.12.2021
Geri Alinmig Paylar (-) (27.355.521) (26.310.021)

Toplam (27.355.521) (26.310.021)

Borsa Istanbul’da olusan Sirket degerinin, Sirketin faaliyetlerinin gercek performansim yansitmadig
degerlendirilmis olup, saglikli fiyat olusumuna katkida bulunmak amaciyla, Sirket Yonetim Kurulu’nun
01.10.2021 tarih 229 nolu, 03.11.2021 tarih 231 nolu ve 21.12.2021 tarih 232 nolu kararlar1 dogrultusunda
ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun 21.07.2016, 25.07.2016 ve 23.03.2020 tarihli duyurularina istinaden, Sirket
Paylarinin geri alinmasina karar verilmistir. 31.12.2021 tarihi itibari ile 16.850.000 adet sirket hissesi
26.310.021 TL bedelle hisse geri alim programi ¢ergevesinde Borsa Istanbul’dan satin alimustir. 31.12.2022
itibariyle 1.045.500 TL daha geri alim yapilmustir.

Paylara iligkin Primler/Iskontolar

31.12.2022  31.12.2021
Hisse Senedi Thra¢ Primleri 270.354 270.354

Toplam 270.354 270.354
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NOT 21) OZKAYNAKLAR (Devami)

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler

31.12.2022  31.12.2021

Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplart 10.800.668 3.556.049
Tanmimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglari/Kayiplari (646.975) (512.352)
Toplam 10.153.693 3.043.697

Yeniden Degerleme Artiglar:: Yap1 Kredi Plaza’ da yer alan Ofis katina ait yeniden degerleme ve olgiim
kazanglar1 olup, detayli agiklamalar 15 No’lu Dipnotta verilmistir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

31.12.2022  31.12.2021
Yasal Yedekler 3.336.098 3.260.739

Toplam 3.336.098 3.260.739

Yasal yedekler, TTK’da ongoriildigi sekli ile birinci ve ikinci yedeklerden olusur. TTK, birinci yasal
yedegin, toplam yedek Sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine erisene kadar kanuni kardan %35 oraninda
ayrilmasini ongoriir. Ikinci yasal yedek ise, ddenmis sermayenin %5’ini asan tiim nakit kar dagitimlari
iizerinden %10 oraninda ayrilir, ancak holding sirketleri bu uygulamaya tabi degildir. TTK hiikiimleri
cercevesinde yasal yedekler, sadece zararlari netlestirmek i¢in kullanilabilmekte ve 6denmis sermayenin
%50’sini asmadik¢a diger amaglarla kullanilamamaktadir.

“Yasal Yedekler” ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun 466’inc1 maddesi ¢ergevesinde yasal yedek statiisiinde olan
“Hisse Senedi Ihrag Primleri” yasal kayitlardaki tutarlari ile gdsterilmistir. Bu kapsamda, UFRS esaslari
cercevesinde yapilan degerlemelerde ortaya c¢ikan ve rapor tarihi itibariyle kar dagitimina veya sermaye
arirmmma konu edilmeyen enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan farkliliklar, geg¢mis yillar
kar/zararlartyla iliskilendirilmistir.

Gecmis Yillar Karlary/Zararlar

31.12.2022 31.12.2021

Donem Basi, Agilig 158.966.442 148.360.352
Onceki y1l donem kar/(zarar1) 618.432.439 11.126.261
Yasal Yedeklere transfer (75.359) (520.171)
Doénem sonu bakiye 777.323.522 158.966.442

Net donem kar1 disindaki birikmis karlar bu kalemde gosterilir. Ozleri itibariyla birikmis kar niteliginde olan
dolayisiyla kisitlanmamis olan olaganiistii yedekler de birikmis kar sayilir ve bu kalemde gosterilir.

Kar Dagitim
24.03.2022 tarihinde yapilan Sirket Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda, 2021 yili karmin, ge¢mis yil

karlarma aktarilmasina karar verilmistir.
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NOT 22) HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Hasilat
01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Gayrimenkul Satl_s C?ehrlen— 101.990.533 81.303.871

Nuvo Dragos Projesi

Gayrimenkul Kira Gelirleri 18.185.950 13.259.622
Satis Iskontolar1 (-) (75.868) (106.950)
Net Satislar 120.100.615 94.456.543

Kira gelirleri; sirketin yatinm amagh gayrimenkullerinden elde ettigi kira gelirlerinden olusmaktadir.
Gayrimenkul Satis Gelirleri: Sirketin Nuvo Dragos projesi kapsaminda satisin1 gergeklestirdigi konutlara

iligkin satis gelirleridir.

Satislarin Maliyeti
01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Gayrimenkul Satis Maliyeti (-) (51.793.851) (60.981.421)
Toplam (51.793.851) (60.981.421)

NOT 23) GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI

01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Pazarlama Giderleri (-) (12.281.138) (7.714.528)
Genel Yonetim Giderleri (-) (12.568.187) (8.769.121)
TOPLAM (24.849.325) (16.483.649)
< . . 01.01 01.01
Pazarlama Satis Dagitim Giderleri (-) 31.12.2022 31.12.2021
Personel Ucretleri (3.034.633) (2.054.584)
Kidem Tazminati ve Izin Kargilig (28.363)
T§m511 Aglrlama, Satis Reklam ve Ilan (8.949.985) (5.289.424)
Giderleri
Amortisman Giderleri (213.915) (258.834)
Diger Giderler (82.605) (83.323)
TOPLAM (12.281.138) (7.714.528)
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NOT 23) GENEL YONETIM GIDERLERI, PAZARLAMA GIDERLERI (Devam)

Genel Yonetim Giderleri (-) 31.12?2162; 31 12921621
Personel Ucretleri, Yénetim Kurulu iicretleri (4.899.164) (3.405.266)
Vergi Resim Harg ve Stopaj Giderleri (491.400) (381.478)
Tapu Harglar (2.041.632) (1.914.192)
Amortisman Giderleri (287.351) (217.725)
Misavirlik, Danmismanlik ve Avukatlik Giderleri (513.904) (433.914)
Servis Bakim Onarim Giderleri (1.128.703) (300.031)
Kidem ve Ihbar Tazminat1 Giderleri (89.811) (68.898)
Izin Karsih@ Giderleri (110.722) (9.522)
Bina Aidat Giderleri (617.325) (674.025)
Tescil, Ilan ve Noter giderleri (75.927) (51.065)
Sigorta Giderleri (444.298) (337.364)
Iletisim Giderleri (35.604) (28.811)
Gayrimenkul Degerleme Giderleri (83.656) (79.118)
Dava Icra ve Mahkeme Giderleri (266.058) (282.678)
Elektrik, Su, Dogalgaz Giderleri (106.388) (52.265)
Genel Kurul-MKk-Spk- Borsa Istanbul gider (94.452) (77.610)
Diger Giderler (1.281.792) (455.159)
TOPLAM (12.568.187)  (8.769.121)

Bagimsiz Denetci/Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Hizmetlere Iliskin Ucretler

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim {icreti 50.000 45.000
Vergi danigsmanlik hizmetlerine iligkin ticretler 45.000 40.200
Toplam 95.000 85.200
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NOT 24) ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELiRLER/GiDERLER

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

01.01 01.01

31.12.2022 31.12.2021

Konusu Kalmayan Karsiliklar 799.906 238.340
Diger Gelir ve Karlar 912.913 578.858
TOPLAM 1.712.819 817.198

Diger Gelir ve Karlarin 436.489 TL kismi1 masraf yansitma, 393.220 TL kism1 vade farki gelirlerinden
olusmaktadir. Masraf yansitma gelirleri agirlikli olarak, daire i¢inde ortaya ¢ikan, kiracilara ait, masraf
tahsilatlarindan olugmaktadir. (31.12.2021: Diger Gelir ve Karlarin 366.985 TL kismi masraf yansitma
gelirlerinden olusmaktadir. Bu gelirler agirlikli olarak, daire i¢inde ortaya g¢ikan, kiracilara ait, masraf
tahsilatlarindan olusmaktadir.)

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Siipheli Alacak Karsilik Giderleri (-) (11.095.459) (776.708)
Diger Gider ve Zararlar (-) (1.989)
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deger Diisiikliigii
Kazanglar1 (Zararlar1) ve Deger Diistikligii (26.878) (28.014)
Zararlarmin Iptalleri (+/-)
TOPLAM (11.122.337) (806.711)

47



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILIiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 25) YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER /GIDERLER

Yatirim Faaliyetlerden Diger Gelirler

01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021

Yatirim Amagli Gayrimenkul Degerleme Geliri  1.168.055.960 577.916.432

TOPLAM 1.168.055.960 577.916.432

Yatirim Faaliyetlerden Diger Giderler

01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021

Itfa edilmis maliyeti ile 6lgiilen finansal

varliklarin deger azalisi (-) (873.884) (318.419)
TOPLAM (873.884) (318.419)
NOT 26) FINANSMAN GELIRLERIi/GIDERLERI
Finansman Gelirleri;
01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Faiz Gelirleri 9.756.668 5.117.646
Kambiyo Karlar1 41.922.024 24.637.718
Reeskont Faiz Gelirleri 1.146 108.118
TOPLAM 51.679.838 29.863.482
Finansman Giderleri (-)
01.01 01.01
31.12.2022 31.12.2021
Faiz Giderleri (-) (1.798.526) (1.568.467)
Kambiyo Zararlari (-) (955.217) (4.189.381)
Reeskont Faiz Giderleri (-) (60.910) (273.168)

TOPLAM

(2.814.653)

(6.031.016)
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NOT 27) PAY BASINA KAZANC / SULANDIRILMIS PAY BASINA KAZANC

01.01 01.01
31.12.2022  31.12.2021

Donem boyunca mevcut olan hisselerin 250.000.000  250.000.000
ortalama sayisi

Ana sirket hissedarlarina ait net donem kar1 1.250.095.182 618.432.439
Pay basina kazang 5,000 2,474

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang
/(Zarar)
Durdurulan Faaliyetlerden Pay Basina Kazang
[/(Zarar)

5,000 2,474

Sulandirilmis Pay Basina Kazanc¢/(Zarar)
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay
Basina Kazang/(Zarar)
Durdurulan Faaliyetlerden Sulandirilmis Pay
Basina Kazang/(Zarar)

5,000 2,474

NOT 28) GELIR VERGILERI (ERTELENMIS VARLIK VE YUKUMLULUKLERI DAHIL)

Cari Donem Vergisi ile Ilgili Varhklar

31.12.2022 31.12.2021
Pesin Odenen Vergiler ve Fonlar 6.850 192.063

TOPLAM 6.850 192.063

Donem Kari Vergi Yiikiimliiliigii

Kurumlar vergisi

31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle Sirketin Kurumlar vergisi ytikiimliiliigii bulunmamaktadir.

2022 yilinda, Tiirkiye'de kurumlar vergisi orani sektorel olarak %22-%25 arasindadir. Kurumlar vergisi orani
kurumlarin ticari kazancina vergi yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi
yasalarinda yer alan istisna ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak safi kurum kazancina uygulanir.
Kurumlar vergisi, ilgili oldugu yil sonunu takip eden doérdiincii ayin yirmi besinci giinii aksamina kadar
beyan edilmekte ve ilgili aymn sonuna kadar 6denmektedir.

Sirketler 2022 yilinda iiger aylik mali karlari iizerinden%22 - %25 oraninda gecici vergi hesaplar ve o
donemi izleyen ikinci aym 17 iincii giiniine kadar beyan edip on yedinci giinii aksamina kadar 6derler. Yil
icinde 0denen gegici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi lizerinden
hesaplanacak kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6denmis gecici vergi tutari kalmis ise bu
tutar nakden iade alinabilecegi gibi mahsup edilebilir.
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NOT 28) GELIiR VERGILERI (ERTELENMIS VARLIK VE YUKUMLULUKLERI DAHIL)
(Devami)

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gore beyanname iizerinde gosterilen mali zararlar 5 yili asmamak kaydiyla
donemin kurumlar vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlar1 vergi dairesince
bes yil igerisinde incelenebilmektedir.

Tiirkiye’de mukim sirketlerden, kurumlar vergisi ve gelir vergisinden sorumlu olmayanlar ve muaf tutulanlar
haricindekilere yapilanlarla Tiirkiye’de mukim olan ve olmayan gercek kisilere ve Tirkiye’de mukim
olmayan tiizel kisilere yapilan temettii 6demeleri %10 (22/12/2021 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan
4936 sayili Karar ile) gelir vergisine tabidir.

Tiirkiye’de mukim sirketlerden yine Tirkiye’de mukim anonim sirketlere yapilan temettii 6demeleri gelir
vergisine tabi degildir. Ayrica karin dagitilmamasi veya sermayeye eklenmesi durumunda gelir vergisi
hesaplanmamaktadir.

Tiirkiye’de gecici vergi ticer aylik donemler itibariyle hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir. Ancak,
GYO‘larin kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna edilmistir. Dolayisiyla Sirketin kazanglar1 kurumlar
vergisinden istisnadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari ve Sirketin GYO’ ya Déniistiikten sonraki Vergi Durumu

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunun 5. Maddesinin d/4 fikrasina gore gayrimenkul yatirim fonlar1 veya
ortakliklarinin kazanglart Kurumlar Vergisinden istisna edilmistir. Yine Kurumlar Vergisi Kanununun 15.
maddesinin 3. fikras1 uyarinca Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1 kazanglari {izerinden, dagitilip
dagitilmadigina bakilmaksizin, %15 oraninda vergi kesintisi yapilmasi Ongoriilmiistiir. Ancak bu GYO
istisna kazanglar lizerinden yapilacak vergi kesintisi oran1 2003/6577 sayili Bakanlar Kurulu Kararina gore
stfir olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Sirketlerinin kazanglar iizerinden
Kurumlar Vergisi ve Stopaj ylikiimliiliigii bulunmamaktir.

Ertelenmis Vergiler
Sirketin Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniismesi sebebiyle, Vergiye esas yasal mali tablolart ile UFRS’ye

gore hazirlanmigs mali tablolart arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari igin
31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle ekte sunulan mali tablolarda ertelenen vergi karsiligi hesaplanmamustir.
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NOT 29) FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal araglar ve finansal risk yonetimi Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi
fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz
kalmaktadir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performans {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaktadir.
Risk yonetimi, agagidaki politikalar ¢cer¢evesinde uygulanmaktadir:

a) Kredi riski agiklamalari

Kredi Riski Sirket’in tahsilat riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket
yonetimince gegmis tecriibeler ve cari ekonomik durum géz oniine alinarak degerlendirilmekte ve gerekli
goriildiigli durumlarda uygun oranda siipheli alacak karsiligi ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net
olarak gosterilmektedir.ve borsada islem goren hisse senetlerinin teminat olarak elde tutulmasi suretiyle de
yonetilmektedir.

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
31.12.2022 iliskili Diser Taraf Iliskili Diser Taraf Banka Finansal
Taraf s Taraf s Mevduat | Varhiklar
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi 1120220 | 25.000 23.453 410400 | 212.959.923

riski (A+B+C+D+E) (1)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis 1120220 | 25.000 23.453 410400 | 212.259.923
Finansal varliklarin net defter degeri (2) T ) ) ) "

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamis
Varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile giivence altina almmig kismu

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri) (3) 189.678

- Deger diisiikligii (-) (189.678)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
31.12.2021 iliskili Diger Taraf iliskili Diger Banka Finansal
Taraf ge a Taraf Taraf Mevduat | Varhiklar
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi 1753790 | 25.000 23.453 1.406.859 67.107.473

riski (A+B+C+D+E) (1)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger disiikliigiine ugramamis 1753790 | 25.000 23.453 1.406.859 67.107.473
Finansal varliklarin net defter degeri (2) T ) ) T T

B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
Varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

Vadesi ge¢cmis (briit defter degeri) (3) 207.407

- Deger diisiikligii (-) (207.407)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar

1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate
alinmamustir.

(2) Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigline ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger diisiikliigiine
ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.

(3) Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis finansal varliklarin vadelerinin genel olarak kisa
olmasi nedeni ile gelecekte de deger diisiikliigiine ugramasi beklenmemektedir.
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NOT 29) FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Likidite riski aciklamalari

Likidite riski, Sirket’in faaliyetlerinin fonlanmasi ve agik pozisyon yonetimi sirasinda ortaya ¢ikar. Bu risk,
Sirket’in varliklarin1 hem uygun vade ve oranlarda fonlayamama hem de bir varligi makul bir fiyat ve uygun

bir zaman dilimi iginde likit duruma getirememe risklerini kapsamaktadir.

31.12.2022 tarihi itibariyle likidite riskine iligkin agiklamalar agsagidaki tabloda yer almaktadir.

Sozlesme
Beklenen (Veya Siozlesme Uyarinca Defter Uyarinca 3 Aydan 3-12 Ay 1-5Y1l 5 Yildan
Vadeler) Degeri Nakit Cik. Kisa Aras1 Aras1 Uzun
Toplam
Finansal Borglar 65.473 65.473 65.473
Kiralama fslemlerinden Borglar 1.437.861 1.437.861 126.842 492.637 818.382
Ticari Borglar 139.892 139.892 139.892
Diger Borglar 234.103 234.103 234.103

31.12.2021 tarihi itibariyle likidite riskine iliskin agiklamalar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Sozlesme
Beklenen (Veya Siozlesme Uyarinca Defter Uyarinca 3 Aydan 3-12 Ay 1-5Yll 5 Yildan
Vadeler) Degeri Nakit Cik. Kisa Arasi Arasi Uzun
Toplam
Finansal Borglar 97.950 97.950 97.950
Kiralama Islemlerinden Borglar 1.101.901 1.101.901 59.635 178.906 863.360
Ticari Borglar 126.678 126.678 126.678
Diger Borglar 130.125 130.125 130.125

¢)  Piyasa riski aciklamalari

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gercege uygun
degerinde veya gelecekteki nakit akislarinda bir igletmeyi olumsuz etkileyecek dalgalanma olmasi riskidir.

Baslica piyasa riskleri, kur riski, faiz oran riski ve fiyat riskidir.
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NOT 29) FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

i) Doviz kuru riski
Sirket, doviz cinsinden borglu ve alacakli bulunulan meblaglarin Tiirk Lirasi’na ¢evrilmesinden dolay1 kur

degisikliklerinden dogan doéviz kuru riskine maruz kalmaktadir. S6z konusu doéviz kuru riski, doviz
pozisyonun siirekli analiz edilmesi ile takip edilmekte ve sinirlandirilmaktadir.

31.12.2022- Cari Dénem 31.12.2021-Onceki Dénem
TL Karsihg: TL Karsihgi
(Fonksiyonel ABD Avro  AUX  (Fonksiyonel ABD Avro AUX
PR Dolan 2 Dolar

para birimi) para birimi)
Parasal Finansal Varliklar (Kasa,
Banka hesaplar dahil) 140.286 7.503 1.354.301 101.309 5
Diger 9.655.488 640.000
Finansal Yatirimlar 212.259.923 11.351.830 65.201.285 4.891.686
Toplam Varhklar (4+8) 212.400.209 11.359.332 76.211.075 4.992.995 640.000 5
Ticari Borglar 2171 116 1.550 116
Kisa Vadeli Yiikiimliikler 2171 116 1.550 116
Parasal Olan Diger Yiikiimlilikler 364.143 17.449 1.900 299.729 20.296 1.900
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 364.143 17.449 1.900 299.729 20.296 1.900
Toplam Yiikiimliiliikler 366.314 17.565 1.900 301.279 20.412 1.900
Net Yabanci Para Varhk / 212033895 11.341.767  (1.900) 75.909.795 4.972.583  638.100 5

(Yiikiimliiliik) Pozisyonu
Parasal Kalemler Net Yabanci
Para Varhk/ (Yiikiimliiliik) 212.033.895 11.341.767 (1.900) 75.909.795 4.972.583 638.100 5
Pozisyonu (UFRS 7.B23)
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NOT 29) FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

Doviz Kuru Duyarhilik Analizi Tablosu

31.12.2022
Kar zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger Yabanci paranin Yabanci paranin
kazanmasi kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi

1- ABD Dolart net varlik/ytikiimliligi
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2)

ABD Dolar’nin TL karsisinda % 10 de@erlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
21.207.178 (21.207.178) - -

21.207.178 (21.207.178) - -
AVRO’ nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:

4- AVRO net varhik/yikimliliga (3.788) 3.788 - -
5- AVRO riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- AVRO Net Etki (1+2) (3.788) 3.788 - -
TOPLAM 21.203.390 (21.203.390)

Doéviz Kuru Duyarhibk Analizi Tablosu

31.12.2021
Kar zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger Yabanci paranin Yabanci paranin
kazanmasi kaybetmesi deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolar’min TL Kkarsisinda % 10 de@erlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
1- ABD Dolar net varlik/ytikiimliliigii 6.627.907 (6.627.907) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar1 Net Etki (1+2) 6.627.907 (6.627.907) - -
AVRO’ nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:
4- AVRO net varlik/ylikiimliligi 962.678 (962.678) - -
5- AVRO riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- AVRO Net Etki (1+2) 962.678 (962.678) - -

7- AUX net varlik/yiikiimliligi

8- AUX riskinden korunan kisim (-)
9- AUX Net Etki (1+2)

TOPLAM

AUX’ nun TL Kkarsisinda % 10 degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde:

395 (395) - ]
395 (395) - ]
7.590.980 (7.590.980)
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NOT 29) FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

ii)  Faiz riski

Sirket’in faaliyetleri, faize duyarli varliklar ve borglarinin farkli zaman veya miktarlarda itfa olduklari ya da
yeniden fiyatlandirildiklarinda faiz oranlarindaki degisim riskine maruz kalmaktadir. S6z konusu faiz oram
riski, faiz oran1 duyarliligi olan varlik ve yiikimliiliiklerini dengelemek suretiyle olusan dogal tedbirlerle
yonetilmektedir.

Faiz pozisyon tablosu agagida yer almaktadir.

Faiz pozisyonu tablosu

Cari Donem Onceki Donem

31.12.2022 31.12.2021
Sabit faizli finansal araclar
Finansal varhklar
Vadeli Mevduatlar 248.140 51.472
Finansal Yatirimlar 212.259.923 67.107.473
Finansal yiikiimliiliikler
Diger Finansal Yiikiimliiliikler 1.437.861 872.220

d)  Sermaye riski yonetimi:

Sirket’in sermaye yonetimindeki hedefleri;

e Faaliyetlerinin devamliligini saglayarak ortaklara getiri ve diger hissedarlara fayda saglayabilmek
e Uriin ve hizmetleri risk seviyesine uygun bir sekilde fiyatlandirarak karliligini arttirmak.

Sirket sermaye miktarini risk diizeyi ile orantili olarak belirlemektedir. Ekonomik kosullara ve varliklarin
risk karakterine gore Sirket 6zkaynaklarin yapisini diizenlemektedir.

Sirket, sermaye yOnetimini borg/sermaye oranini kullanarak izlemektedir. Bu oran, net borcun toplam
sermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerinin toplam borg (finansal durum
tablosunda belirtilen kisa vadeli ve uzun vadeli yiikiimliiliikler toplami) tutarindan diislilmesiyle hesaplanir.
Toplam sermaye, finansal durum tablosunda belirtilen 6zkaynaklarin toplamidir.

Sirket’in genel stratejisi gegen yila gore degismemistir. 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla
toplam sermayenin net borglara oran1 asagidaki gibidir :

31.12.2022 31.12.2021
Toplam Borglar 40.410.174 41.348.235
Nakit ve Nakit Benzeri (-) (412.125) (1.430.338)
Net Borg 39.998.049 39.917.897
Toplam Oz Sermaye 2.263.823.328  1.007.663.650
Toplam Sermaye 2.303.821.377  1.007.663.650
Net Bor¢/Toplam Sermaye Orani 2% 4%
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NOT 30) FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FiINANSAL
RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Finansal Araclarin Gergege Uygun Degeri

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

Sirket, finansal enstriimanlarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve
uygun degerleme yoOntemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonu¢ olarak burada
sunulan tahminler, Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin géstergesi olamaz.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal enstriimanlarin gergcege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varhklar
Kasa ve bankalardan alacaklar ve diger finansal varliklar dahil olmak iizere maliyet bedeli ile gosterilen
finansal aktiflerin ger¢ege uygun degerlerinin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle defter degerlerine yakin oldugu

diisiintilmektedir.

Gergege uygun deger farklar1 kar/ zarara yansitilan finansal varliklar ve satilmaya hazir menkul kiymetlerin
gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde piyasa fiyatlari esas alinir.

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalar1 sebebiyle parasal yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degerlerinin defter degerlerine
yaklasgtig1 varsayilmaktadir.

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

* Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, birbirinin ayn varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

« Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda
kullanilan girdilerden degerlenmektedir.

» Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.
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NOT 30) FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL
RiISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR) (Devami)

Finansal Araclar Kategorileri

itfa edilmis Gergege uygun
degerinden yada deger farki kar  Gercege uygun .
maliyet ve zarara deger farki diger Itfa edilmis
degerinden yansitilan kapsamh gelire degerinden
gosterilen finansal yansitilan gosterilen
finansal varliklar ve finansal finansal
31.12.2022 varhiklar yiikiimliiliikler varhklar yiikiimliiliikler Defter Degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit
benzerleri 412.125 - - - 412.125 5
Ticari alacaklar 880.484 - - - 880.484 7
Finansal yatlrlmlar 212.259.923 - - - 212.259.923 6
Finansal yiikiimliiliikler
Borglanmalar - - - 65.473 65.473 18
Diger Finansal
Yiikiimliiliikler - - i 1437.861 1437.861 18
Ticari borglar - - - 139.892 139.892 7
Diger borglar - - - 234.103 234.103 11
itfa edilmis Gergege uygun
degerinden yada deger farki kar  Gercege uygun
maliyet ve zarara deger farki diger itfa edilmis
degerinden yansitilan kapsamh gelire degerinden
gosterilen finansal yansitilan gosterilen
finansal varhklar ve finansal finansal
31.12.2021 varhklar yiikiimliiliikler varhklar yiikiimliiliikler Defter Degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit
benzerleri 1.430.338 - - - 1.430.338 5
Ticari alacaklar 1.753.790 - - - 1.753.790
Finansal Yatirimlar 67.107.473 - - - 67.107.473 6
Finansal yiikiimliiliikler
Borglanmalar - - - 97.950 97.950 18
Diger Finansal
Yikimlilikler - - - 872.220 872.220 18
Ticari borglar - - - 126.678 126.678 7
Diger borglar - - - 130.125 130.125 11

57



OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras:1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

NOT 30) FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL

RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR) (Devami)

Bu cergevede gercege uygun degerleri lizerinden Olgiilen finansal varlik ve ylikiimliiliklerin gergege uygun
deger siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31.12.2022
Finansal Varliklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Finansal yatirimlar (Eurobond) 212.259.923
Finansal yatirimlar (Devlet Tahvilleri)

31.12.2021
Finansal Varliklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Finansal yatinmlar (Eurobond) 65.201.285

Finansal yatinmlar (Devlet Tahvilleri)
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NOT 31) PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirketin portfoyt 31.12.2022 ve 31.12.2021 itibariyle, 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
lligkin Esaslar Tebligi” nin portfdy simirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hiikiimleri gercevesinde
incelenmis olup, sinirlamalara uygundur.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo Ana Hesap ilgili )
Kalemleri Diizenleme | Cari Donem (TL) | Onceki Donem (TL)
31.12.2022 31.12.2021
A | Para ve Sermaye Piyasast Araglar1 Md.24/(b) 412.125 1.430.338
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule
B | Dayali Haklar Md.24/(a) 2.070.339.000 954.080.040
Finansal Yatirimlar Md.24/(b) 212.259.923 67.107.473
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varliklar 21.222.454 26.394.034
D |[Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 2.304.233.502 1.049.011.885
E | Finansal Borglar Md.31 65.473 97.950
F | Diger Finansal Yiikiimliiliikler Md.31 5.682.962 3.848.654
G | Finansal Kiralama Borglar1 Md.31
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan-Diger Borglar) Md.23/(f)
I | Ozkaynaklar Md.31 2.263.823.328 1.007.663.650
Diger Kaynaklar 34.661.739 37.401.631
D | Toplam Kaynaklar ] Md.3/p) 2.304.233.502 1.049.011.885
Ngili
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal Bilgiler D%izenleme Cari Dénem (TL) | Onceki Dénem (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri I¢in Tutulan Kismi1 Md.24/(b)
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma
A2 | Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md.24/(b) 248.140 51.472
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Bl | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d)
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c)
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d)
C2 |lsletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a)
J Qayrinakdi Krediler Md.31 - 105.000
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan
K | Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e)
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NOT 31) PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

ilgili Cari Déonem Asgari/
Portfoy Simirlamalari Diizenleme (TL) Cari Donem (TL) | Azami Oran
31.12.2022 31.12.2021
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
1 | Olmayan 1poiek1i Aisalarln Ipotek B%/edelleri i Md.22/(e) %00 % 0,00 <%I10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
2 Gail/rimenkule Dayai/l Haklar ! ! Md.24/(a),(b) % 89,85 % 90,95 2 %31
3 | Para ve Sermaye Piyasas1 Araclar ile Istirakler Md.24/(b) % 9,23 % 6,53 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye % 0,00 % 0,00 < %49
4 | Piyasas1 Araglari Md.24/(d)
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) % 0,00 % 0,00 < %20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) % 0,00 % 0,00 <%]10
7 | Bor¢lanma Sinir1 Md.31 % 0,25 % 0,40 < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / % 0,01 % 0,00 <%10
8 | Katilma Hesabi Md.24/(b)
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast Araglari
9 Yatlrlmlzrlmn Toplami e i Md.22/(1) %0,00 % 0,00 =%l10

NOT 32) BILANCO TARIHINDEN SONRAKiI OLAYLAR

Yoktur.

NOT 33) MALI TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA MALI TABLOLARIN ACIK,
YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN GEREKLI OLAN DIGER
HUSUSLAR

Borsa Istanbul’da olusan Sirket degerinin, Sirketin faaliyetlerinin gercek performansini yansitmadigi

degerlendirilmis olup, saglikli fiyat olusumuna katkida bulunmak amaciyla, Sirket YoOnetim
Kurulu’nun 01.10.2021 tarih 229 nolu, 03.11.2021 tarih 231 nolu ve 21.12.2021 tarih 232 nolu
kararlar1 dogrultusunda ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 21.07.2016, 25.07.2016 ve 23.03.2020
tarihli duyurularina istinaden, Sirket Paylarimin geri alinmasina karar verilmistir. 31.12.2021 tarihi
itibari ile 16.850.000 adet sirket hissesi 26.310.021 TL bedelle hisse geri alim programi ¢ergevesinde
Borsa Istanbul’dan satin almmustir. Hisse geri alim programi 05.01.2022 tarihinde tamamlanarak
17.500.000 adet sirket hissesi 27.355.521 TL toplam bedel karsiliginda alinmis ve konu ile ilgili 6zel
durum agiklamalar1 KAP’ta yapilmistir. 31.12.2022 tarihi itibariyle toplam alim 27.355.521 TL’ye

ulagmuistir.
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