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BAGIMSIZ DENETGi RAPORU

Alarko Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na,
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu,
O6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak
Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gdorugumuze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralk 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS”) uygun olarak tim 6énemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde
sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz badimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlari’'nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”)
uygun olarak yurGtilmastir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Badgimsiz
Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar béliminde ayrintil bir
sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”)
ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hukiumlere uygun olarak
Sirketten 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, goértisimuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari
Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gbére cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitin olarak finansal tablolarin

bagimsiz denetimi ¢cercevesinde ve finansal tablolara iligkin gérisiimizin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayri bir géras bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
almdigi

Yatirim amacli gayrimenkullerin degerlemesi

Dipnot 2 ve 10'da agiklandigi tzere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amach
gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2021 tarihi itibari
ile finansal tablolarda gdsterilen 2.190.261.137
TL degerindeki yatirim amach gayrimenkullerin
gercege uygun degeri bagimsiz degerleme
sirketleri tarafindan belirlenmis olup, detaylar 10
no’lu dipnotta aciklanmistir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin Sirket'in toplam
varliklarinin dnemli bir bélimuind olusturmasi ve
uygulanan degerleme metotlarinin 6nemli
tahmin ve varsayimlar icermesi sebebi ile,
yatirirm amacl gayrimenkullerin degerlemesi
tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak
degerlendiriimektedir.

Tarafimizca, yonetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmigtir.

Yaptigimiz denetimde, yatirnm amagl
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin uygunlugu degerlendirilmigtir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bolumler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
Dipnot 10'da aciklanan tutarlara mutabakati
kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurleri arasinda,
degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari varsayimlarin (reel iskonto orani,
piyasa kiralari ve tahmini doluluk oranlarini
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme icin bagh
bulundugumuz denetim agina dahil degerleme
uzmanlari calismalara dahil edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan tst seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varlig
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigi tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu,
aciklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari igin
onemi dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.

4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara lligskin Sorumluluklar

Sirket yOnetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordugi i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yodnetim; Sirket'in  surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili hususlari aciklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece igletmenin strekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

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

O]
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5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir biitlin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli Gnemli yanhslik igerip icermedigine
iliskin makul glivence elde etmek ve gérisimuzl igeren bir bagimsiz denetgi raporu dizenlemektir.
BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina_uygun olarak
yuratulen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence; yuksek bir glvence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanhgligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanhgliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul dlgiide bekleniyorsa bu yanhgliklar
6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
ylrutilen badimsiz denetimin geregi olarak, badimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynaklh “6nemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gorusimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakh énemli bir yanhshg! tespit edememe riski, hata kaynakh
6nemli bir yanlighgi tespit edememe riskinden yuksektir.)

- Sirket’in i¢ kontrolinlin etkinligine iligkin bir gorls bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yoénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadidi degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in surekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi sliphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve ydnetimin isletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goéris disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in strekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari ger¢cede uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiriimektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢c kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularini Ust
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi st yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu distiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri tst ydnetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.
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Ust yoénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
badimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracadi olumsuz sonuglarin, kamuya acgiklamanin doguracadi kamu vyararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun badimsiz denetgi
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikuimliiltikler

1) 6102 sayih Tirk Ticaret Kanunu’'nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dérdincu fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 25 Subat
2022 tarihinde Sirket’in Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK’nin 402’'nci maddesinin doérdincu fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2021 hesap
doéneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sdzlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin hikimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

3) TTK'nin 402’'nci maddesinin dordidncli fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Onur Unal'dir.

25 Subat 2022
Istanbul, Tarkiye

(4)
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHLI

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

Cari Donem Gecmis Donem
Dipnot 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

VARLIKLAR
Dénen Varhklar 667.136.878 669.658.557
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 124.106.632 9.710.342
Finansal Yatirimlar 4 395.484.549 630.367.091
Ticari Alacaklar 140.777.320 25.345.660
- Nigkili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,26 140.472.759 25.006.214
- Mligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 304.561 339.446
Stoklar 8 3.271.735 3.271.735
Pesin Odenmis Giderler 1.160.622 715.356
Diger Donen Varliklar 15 151.891 248.373
Ara Toplam 664.952.749 669.658.557
Satis Amagch Siniflandirilan Duran Varhklar 16 2.184.129 -
Duran Varhklar 2.428.047.996 1.157.586.404
Finansal Yatirimlar 4 142.080.898 122.232.426
Diger Alacaklar 75.584 63.984
-Nliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 75.584 63.984
Ozkaynak Y6ntemiyle Degerlenen Yatirimlar 9 95.493.521 -
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 10 2.190.261.137 1.035.220.000
Maddi Duran Varliklar 11 26.846 32.438
Maddi Olmayan Duran Varlhklar 110.010 37.556
-Diger Maddi Olmayan Duran Varlklar 12 110.010 37.556

TOPLAM VARLIKLAR

3.095.184.874

1.827.244.961

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

1



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHLI
FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

Cari Dénem Gecmis Donem
Dipnot 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yukimlulikler 30.034.305 11.214.125
Kisa Vadeli Borglanmalar 5 2.276.511 2.276.511
Ticari Borglar 7.921.900 6.341.218
- Nigkili Taraflara Ticari Borglar 6,26 397.156 4744
- Mligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 6 7.524.744 6.336.474
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 94.050 72.635
Diger Borglar 19.674.993 2.464.533
- Mligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 7 19.674.993 2.464.533
Ertelenmis Gelirler 66.851 59.228
Uzun Vadeli Yukumlulukler 5.117.891 5.936.167
Uzun Vadeli Borglanmalar 5 2.088.541 4.004.635
Diger Borglar 2.591.942 1.611.048
- Nigkili Olmayan Taraflara Diger Borclar 7 2.591.942 1.611.048
Uzun Vadeli Karsiliklar 437.408 320.484
- Calusanlara Saglanan Faydalara fliskin Uzun Vadeli
Kars:liklar 14 437.408 320.484
OZKAYNAKLAR 3.060.032.678 1.810.094.669
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 1,17 64.400.000 64.400.000
Sermaye Diizeltme Farklan 1,17 963.372 963.372
Geri Alinmis Paylar (-) 17 (19.763.998) (21.995.618)
Kar/Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 13.222.404 9.871.254
- Ozkaynaga Dayal: Finansal Araglara Yat:r:imlardan
Kaynaklanan Kazanglar (Kay:plar) ) 4 13.277.599 9.888.473
- Tanumlanmzs Fayda Planlar: Yeniden Olglim
Kazanglar: / (Kay:plar:) (55.195) (17.219)
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 30.804.310 -
-Yabanc: Para Cevrim Farklar: 30.804.310 -
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 17 48.297.464 40.977.695
Gegmis Yillar Karlari / (Zararlar) 17 1.660.631.817 1.385.692.663
Net Dénem Kar1 / (Zarar) 25 1.261.477.309 330.185.303

TOPLAM KAYNAKLAR

3.095.184.874

1.827.244.961

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2021 HESAP DONEMINE AIT

KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.)

Cari Dénem Gegmis Donem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 18 122.022.298 26.828.787
Satiglanin Maliyeti (-) 18 (1.543.441) (1.910.720)
BRUT KAR 120.478.857 24.918.067
Genel Ydnetim Giderleri (-) 19 (4.667.975) (3.971.816)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 21 1.171.468.579 322.150.872
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 21 (29.223.407) (11.938.896)
ESAS FAALIYET KARI 1.258.056.054 331.158.227
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 22 163.591 389.349
Ozkaynak Ydntemiyle Degerlenen Yatirimlarin
Karlarindan / (Zararlarindan) Paylar 9 4.255.675 -
FINANSMAN GELIRI / GIDERI ONCESi
FAALIYET KARI 1.262.475.320 331.547.576
Finansman Giderleri (-) 23 (998.011) (1.362.273)
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESIi KARI 1.261.477.309 330.185.303
- Dénem Vergi (Gideri) / Geliri - -
- Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri - -
Surdirulen Faaliyetler Vergi (Gideri) / Geliri 24 - -
SURDURULEN FAALIYETLER
DONEM KARI 1.261.477.309 330.185.303
DONEM KARI 25 1.261.477.309 330.185.303
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirniimayacaklar
- Ozkaynaga Dayal: Finansal Araglara
Yatirnmlardan Kaynaklanan Kazanglar
(Kayiplar) 4,17 5.694.746 5.555.882
-Tammlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazanglari/ (Kayiplari) 14 (37.976) 6.578
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilacaklar
- Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen
Yatirimlarin Diger Kapsamli Gelirinden Kar/
Zararda Siniflandirilacak Paylar 9 30.804.310 R
DIGER KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 36.461.080 5.562.460
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 1.297.938.389 335.747.763
Pay Basina Kazang
-Silrdirilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 25 20,4988 5,3655

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2021 HESAP DONEMINE AIT
OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

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

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler

Kar veya Zararda
Yeniden
Siniflandirilacak
Birikmis Diger
Kapsamh Gelirler
veya Giderler

Ozkaynaga Dayah

Birikmis Karlar / (Zararlar)

Finansal Araglara Gecgmis
Sermaye Yatinnmlardan Tanimlanmis Fayda Kardan Ayrilan Yillar Net Donem

Odenmis Diizeltme  Geri Ahnmis Kaynaklanan Kazanglar  Planlar Yeniden Olgiim Yabanci Para Kisttlanmis Karlari/ Kari/

Sermaye Farklan Paylar (Kayiplar) Kazanglar/Kayiplari Cevrim Farklan Yedekler (Zararlari) (Zaran)  Ozkaynaklar
1 Ocak 2020 Tarihi itibariyla Bakiye
(Dbnem Bas1) 10.650.794 54712578  (23.798.080) 4.332.501 (23.797) - 33.145.304  1.044522.113  389.574.941 1.513.116.444
Transferler (Dipnot 17) 53.749.206 (53.749.206) - - - - 9.634.853 339.368.088  (349.002.941) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - 5.555.882 6.578 - - - 330.185.303 335.747.763
Kar Paylari (Dipnot 17) - - 1.802.462 - - - (1.802.462) 1.802.462 (40.572.000) (38.769.538)
31 Aralik 2020 Tarihi itibariyla Bakiye
(Dénem Sonu) 64.400.000 963.372 (21.995.618) 9.888.473 (17.219) - 40.977.695 1.385.692.663 330.185.303  1.810.094.669
1 Ocak 2021 Tarihi itibariyla Bakiye
(Dénem Bast) 64.400.000 963.372 (21.995.618) 9.888.473 (17.219) - 40.977.695 1.385.692.663 330.185.303  1.810.094.669
Transferler (Dipnot 17) - - - - - - 9.551.389 270.401.914  (279.953.303) -
Toplam Kapsaml Gelir / (Gider) - - - 5.694.746 (37.976) 30.804.310 - - 1.261.477.309 1.297.938.389
Kar Paylar1 (Dipnot 17) - - 2.231.620 - - - (2.231.620) 2.231.620 (50.232.000) (48.000.380)
Diger Degisiklikler Nedeni ile Artis /
(Azalis) (Dipnot 17.c) - - - (2.305.620) - - - 2.305.620 - -
31 Aralik 2021 Tarihi itibariyla Bakiye
(Dénem Sonu) 64.400.000 963.372 (19.763.998) 13.277.599 (55.195) 30.804.310 48.297.464 1.660.631.817 1.261.477.309 3.060.032.678

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GEGMIS 1 OCAK - 31 ARALIK 2021 HESAP DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL") olarak ifade edilmistir.)

1 Ocak 2021 1 Ocak 2020
Dipnot 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
A.ISLETME FAALIYETLERINDEN ELDE EDILEN NAKIT AKISLARI 631.314.123 (83.366.406)
Donem Kari/ (Zaran) 1.261.477.309 330.185.303
Donem Net Karn / (Zararn) Mutabakatr ile ilgili Dizeltmeler (939.044.161) (219.813.831)
- Amortisman ve itfa Gideri ile lgili Diizeltmeler 11,12 23.296 20.351
- Karsiliklar ile ilgili Diizeltmeler 14 101.874 74.039
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile ilgili Duzeltmeler 21 (41.463.596) (18.512.886)
- Gergeklesmemis Yabanci Para Gevirim Farklar ile ilgili Diizeltmeler (190.237.604) (51.278.732)
- Gergege Uygun Deger Kayiplan/Kazanglar: ile ilgili Duzeltmeler 10,21 (703.063.443) (149.703.118)
-Ozkaynak Y 6ntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitiimamis Karlari ile lgili
Duzeltmeler 9 (4.255.675) -
- Kar / (Zarar) Mutabakat: ile flgili Diger Diizeltmeler (149.013) (413.485)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (99.683.924) 10.955.049
- Ticari Alacaklardaki Artis / Azahsla ile Tlgili Diizeltmeler 6 (115.446.238) 10.330.583
- Faaliyetlerle Tlgili Diger Alacaklardaki Artis / Azalsla lgili Diizeltmeler 7 (11.600) (33.550)
- Ticari Borglardaki Artis / Azalisla Tlgili Diizeltmeler 6 1.580.682 2.789.523
- Faaliyetlerle Tlgili Diger Borglardaki Artis / Azalisla Tlgili Diizeltmeler 7 18.191.354 (2.131.155)
- Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis / Azalisla Ilgili Diizeltmeler (3.998.122) (352)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akiglan 222.749.224 121.326.521
- Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarimn 4 (712.866.099) (745.846.204)
Edinimi Igin Yapilan Nakit Cikislar:
- Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarimn 4 1.121.453.924 541.241.865
Satilmasi Sonusu Elde Edilen Nakit Girisleri
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar Kapsaminda Yapilan Odemeler 14 (22.926) (88.588)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (467.001.359) 12.001.523
Istiraklar ve/veya Is Ortakhklar Pay Ahmi veya Sermaye Artirimi Sebebiyle Olusan 212 (49.474.200) -
Nakit Cikislar1
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar: 11,12 (90.158) (16.776)
Yatinm Amach Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar: 10 (451.977.694) (3.176.882)
Alinan Temettuler 22 1.738.807 389.349
Alinan Faiz 32.801.886 14.805.832
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (49.916.474) (40.526.063)
Borg Odemelerine Tliskin Nakit Cikislar: 5 (1.916.094) (1.756.525)
Odenen Temettiiler 17 (48.000.380) (38.769.538)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS / AZALIS (A+B+C) 114.396.290 (111.890.946)
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 9.710.342 121.601.288
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 124.106.632 9.710.342

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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1.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

SIRKET’IN ORGANiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

6 Haziran 1978 tarihinde kurulan Aletim Alarko Elektrik Tesisat ve Insaat Malzemeleri Anonim Sirketi’nin unvan
6 Agustos 1996 tarihli, 4096 sayil: Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlandig: uizere Alarko Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) olarak Istanbul’da tescil edilmistir. Sirket, 31 Ekim 1996 tarihinde
anonim ortakliklarin sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edecekleri hisse senetlerinin kayda alinmasina iliskin belge
icin Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (“SPK” veya “Kurul”) basvuruda bulunmus ve 13 Aralik 1996 ve GYO 1/1552
numaral belge ile Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikimlerine gore Kurul kaydina alinmigtir.

Sirket’in ana faaliyet konusu, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Buna gore Sirket, faaliyet esaslari, portfdy yatirim
politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyar.

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerindeki hissedarlar: ve sermaye igindeki paylar: tarihi degerlerle asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Ortaklar Pay Oran1 (%) Pay Tutar1 (TL) Pay Oran1 (%) Pay Tutari (TL)
Alarko Holding A.S. 16,42 10.570.843 16,42 10.570.843
Alsim Alarko Sanayi

Tesisleri ve Tic. A.S. 34,78 22.400.102 34,78 22.400.102
Halka Arz 48,77 31.408.178 48,77 31.408.178
Diger (*) 0,03 20.877 0,03 20.877
Toplam 100,00 64.400.000 100,00 64.400.000

(*) Sermayenin %10’undan daha azina sahip ortaklarin pay tutar: toplamini géstermektedir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nominal sermayenin enflasyona gore dizeltilmesinden kaynaklanan fark
963.372 TL tutarindadir (Dipnot 17 (b)).

Sirket’in genel merkezinin adresi Muallim Naci Caddesi, No:69 P.K. 34347 Ortakdy — Besiktas / Istanbul’dur.

Sirket’in ¢ogunluk hisseleri Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S.’ye ait olup, Sirket hisselerinin
%48,77’si, 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.” de islem gérmektedir.

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla, Sirket’in yil icinde ¢alisan personelinin ortalama sayis: 3’tir (31 Aralik 2020: 3).
Sermayeyi olusturan Hisse Senetleri A,B,C olmak Uzere 3 gruba ayrilmakta olup, A grubu hisse sahipleri dort
yonetim kurulu Uyesi aday gdsterme imtiyazina, B grubu hisse sahipleri t¢ yénetim kurulu Uyesi aday gosterme
hakkina sahiptirler. Yukarida agiklanan “’Yonetim Kurulu Aday Gosterme’ imtiyazindan baska imtiyaz
bulunmamaktadir.

Miusterek Ydnetime Tabi Ortakliklar

ilisikteki finansal tablolarda faaliyeti sadece gayrimenkul olan Rusya Federasyonunda mukim Mosalarko OJSC
sirketi, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla %50 ortaklik payi ile 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirilmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Finansal tablolar, Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 25 Subat 2022 tarihinde yayinlanmasi igin yetki
verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar: degistirme yetkisi bulunmaktadir.



2.1.

2.2

2.3

2.4

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar

TFRS’ye Uygunluk Beyan

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’ de yayimlanan Seri 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
hikimlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlarnn Kurumu (“KGK”) tarafindan yurirlige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlar: /
Turkiye Finansal Raporlama Standartlart (“TMS/TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari (“TMS/TFRS”) esas
alinmigtir. Ayrica KGK tarafindan 2 Haziran 2016 tarihinde 30 sayili kararla yayinlanan ve akabinde TFRS-15
Mdsteri S6zlesmelerinden Hasilat ile TFRS-16 Kiralamalar standartlarindaki degisiklikler ile birlikte 15 Nisan
2019 tarihinde kamuya duyurulan guncel “2019 TFRS” adiyla yayinlanan TMS taksonomisine uygun olarak
sunulmustur.

Finansal tablolar, yatinm amacli gayrimenkullerin yeniden degerlenmesi ve bazi finansal yatinmlarin gergege
uygun degerinden gosterilmesi haricinde, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin
belirlenmesinde, genellikle varliklar i¢in 6denen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

Kullanilan Para Birimi

Sirket’in finansal tablolar faaliyette bulunduklar: temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi (fonksiyonel
para birimi) ile sunulmustur. Sirket’in gecerli para birimi olan ve finansal tablolar igin sunum para birimi olan
Tirk Liras1 (“TL") cinsinden ifade edilmistir.

Yiksek Enflasyon Dénemlerinde Finansal Tablolarin Duzeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karari uyarinca, Tlrkiye'de faaliyette bulunan ve Turkiye
Muhasebe Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak tizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren 29 No’lu “Yuksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”)
uygulanmamistir.

Dizeltmeler

ilisikteki finansal tablolar TFRS’ye gore hazirlanmistir ve kanuni kayitlarda yer almayan asagidaki diizeltmeleri
icermektedir.

- Supheli alacaklara karsilik ayrilmasi

- Alicilar icin reeskont hesaplanmasi

- Sabit kiymet amortismanin TMS 16°ya uygun olarak diizeltilmesi

- TMS 19’a gore kidem tazminati diizeltmesi

- Borsada islem goren finansal varliklarin borsa rayici ile degerlenmesi

- Kullanilmayan izin karsiligi ayrilmasi

- Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger ile degerlenmesi

- Finansal yatinmlarin gercege uygun degerinden gosterilmesi

- Vadesine kadar elde tutulan finansal varliklarin etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelinden
degerlenmesi

- TFRS 16’ya gore kullanim hakki varliklarinin muhasebelestirilmesi

Netlestirme
Finansal varlik ve borglarin netlestirilmesi, sadece hukuken miimkiin olmasi ve isletmenin bu ydnde bir niyetinin

olmas: veya varliklarin elde edilmesi ile yikimliliklerin yerine getirilmesinin es zamanh oldugu durumlarda
mumkandur.
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2.7

2.8

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performans: ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, 6nceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihli finansal durum tablolar:
ve finansal durum tablolarina iliskin dipnotlar ile 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren yillara ait kar veya
zarar ve diger kapsaml: gelir, nakit akis ve 6zkaynak degisim tablolar ve ilgili notlar karsilastirmali olarak
sunulmustur.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki dénem
finansal tablolar yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari ddnem icerisinde muhasebe politikalarinda 6nemli bir
degisiklik olmamastir.

Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari dénemde,
gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi dénemde hem de gelecek dénemlerde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Sirket’in cari yil icerisinde muhasebe tahminlerinde énemli bir degisikligi olmamustir.

Tespit edilen dnemli muhasebe hatalari geriye doniik olarak uygulanir ve énceki dénem finansal tablolar: yeniden
dizenlenir.

Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlar:
i) 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

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

Aralik 2020’de KGK, gosterge faiz oraninin (IBOR) alternatif referans faiz orani ile degistirilmesinin Finansal
raporlamaya olan etkilerini gidermek adina gecici muafiyetleri ortaya koyan Gosterge Faiz Oran1 Reformu — Faz
2- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 Degisikliklerini yayinlamstir. isletmeler bu degisiklikleri 1
Ocak 2021’de veya sonrasinda baslayan yilhk hesap dénemlerinde uygulayacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Degisiklikler asagidaki konular1 kapsamaktadir:

IBOR reformunun bir sonucu olarak sozlesmeye dayah nakit akislarint belirleme esasindaki degisiklikler
icin kolaylastirici uygulama

Degisiklikler, sozlesmeye bagh degisikliklerin veya reformun dogrudan gerektirdigi nakit akislarindaki
degisikliklerin, piyasa faiz oranindaki bir harekete esdeger degisken faiz oramindaki degisiklikler olarak
degerlendirilmesi icin kolaylastirict bir uygulama icerir. Bu kolaylastirict uygulama kapsaminda finansal araclar
icin gecerli olan faiz oranlarinin, faiz orani reformu sonucunda degismesi halinde s6z konusu durumun bir finansal
tablo dis1 birakma ya da s6zlesme degisikligi olarak kabul edilmemesi; bunun yerine nakit akislarinin finansal
aracin orijinal faiz oranlan kullanilarak belirlenmeye devam edilmesi 6ngoérilmektedir.

Kolaylastirict uygulama, TFRS 9 Finansal Araglar (ve bu nedenle TMS 39 Finansal Araclar: Siniflandirma ve
Olgme) standardindan muafiyet saglayarak TFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri Standardini uygulayan sirketler ve IBOR
Reformu kaynakli kiralama degisikleri i¢in TFRS 16 Kiralamalar standard: uygulamasi igin zorunludur.



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devami)

2.8 Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlar (devami)
i) 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar (devami)
Riskten korunma Muhasebesi iliskisinin sonlandinnimasina iliskin imtiyazlar

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

- Nakit akis riskinden korunma fonundaki birikmis tutarin alternatif referans faiz oramna dayandigi
varsayilir.

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

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

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

Risk bilesenlerinin ayr olarak tammlanmasi

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

ilave Aciklamalar

Degisiklikler TFRS 7 Finansal Araglara iliskin Agiklamalar standardi kapsaminda; isletmenin alternatif referans
faiz oranlarina gecis sureci ve gecisten kaynaklanan riskleri nasil yonettigi, henuz gecis gerceklesmese de IBOR
gecisinden etkilenecek finansal araglar hakkinda nicel bilgiler ve IBOR reformu risk yonetimi stratejisinde
herhangi bir degisiklige yol agmis ise, bu degisikligin agiklanmasi gibi ek dipnot yikiumlulukleri gerektirmektedir.

Bu degisiklikler zorunlu olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. Uygulama geriye doniik olmakla birlikte,
sirketlerin gecmis donemleri yeniden diizenlemesi gerekli degildir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performans: tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
TFRS 16 Degisiklikleri - Covid-19 ile ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tamnan imtiyazlardaki Degisiklik
Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara taninan
kira imtiyazlarinin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmeleri konusunda muafiyet
taminmasi amaciyla degisiklik yapmistir. 7 Nisan 2021 tarihinde KGK, muafiyetin, vadesi 30 Haziran 2022
tarihinde veya oOncesinde dolan kira 6demelerinde azalisa sebep olan imtiyazlari da kapsayacak sekilde
uzatilmasina iligkin degisiklik yapmustir.

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

Soz konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performans: tizerinde énemli bir etkisi olmamugtir.



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (devami)
2.8 Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlarn (devami)
ii) Yayinlanan ama yurirluge girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi igin henliz yirirliige
girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikce yeni standart ve yorumlarin yirlrlige girmesinden sonra finansal
tablolarin: ve dipnotlarin etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatirimci isletmenin istirak veya is Ortakhgina Yaptig Varhk Satislar
veya Katkilarn

KGK, dzkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagl olarak degistirilmek Gizere, Aralik
2017’de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini siresiz olarak ertelemistir.
Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen
standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 - Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢cim, sunum ve a¢iklamay: kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standard: olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta szlesmelerinden
dogan yukimlaluklerin giincel bilanco degerleri ile 6l¢imind hem de karin hizmetlerin saglandigi dénem boyunca
muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk
diizeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de hizmetlerin saglandigi  dénem  boyunca
muhasebelestirilmektedir. isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger
kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katihm &zelliklerine sahip sigorta
sOzlesmelerinin élgim ve sunumu icin ézel yonlendirme icermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemlerinde yurirllge girecek olup bu tarihte veya 6ncesinde TFRS 9 Finansal Araglar ve
TFRS 15 Musteri S6zlesmelerinden Hasilati uygulayan isletmeler icin erken uygulamaya izin verilmektedir. KGK
tarafindan Aralik 2021°de yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan karsilastirmal
bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta sdzlesmesi yukumlilikleri arasindaki muhtemel muhasebe
uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler “siniflandirmanin értistirilmesi’ne yonelik gegis opsiyonuna
sahiptir. Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde etkisi olmayacaktir.

TMS 1 Degisiklikleri - Yukumluliklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

Ocak 2021’de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak 2023
tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerli olmak Uzere yapilan bu degisiklikler
yuktmliliklerin uzun ve kisa vade siniflandiriimasina iliskin kriterlere acgiklamalar getirmektedir. Yapilan
degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye
donuk olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal
durumu ve performans: Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cerceve 'ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020’de TFRS isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik, TFRS 3’0n
gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cercevenin eski versiyonuna (1989 Cerceve) yapilan atfi
Mart 2018’de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cergeve) yapilan atifla degistirmek niyetiyle yapilmustir.
Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan kosullu varliklari tanimlamak i¢in TFRS
3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin ileriye
yonelik olarak uygulanacaktir. Eger isletme, aym1 zamanda veya daha erken bir tarihte, TFRS standartlarinda
Kavramsal Cerceve (2018 Surimi)’ye atifta bulunan degisikliklerin timine ait degisiklikleri uygular ise erken
uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performans: lzerindeki
etkileri degerlendirilmektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)

2.8 Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlar (devam)
ii) Yayinlanan ama yuarurlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar (devami)
TMS 16 Degisiklikleri - Kullammm amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklikle birlikte,
sirketlerin bir maddi duran varligi kullanim amacina uygun hale getirirken, Uretilen Grunlerin satigindan elde
ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden dlstilmesine izin vermemektedir. Sirketler bu ttr
satig gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda muhasebelestirecektir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve
sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin uygulanacaktir. Degisiklikler geriye donlk olarak, yalmzca
isletmenin degisikligi ilk uyguladigi hesap dénemi ile karsilastirmali sunulan en erken dénemin baglangicinda veya
sonrasinda kullanima sunulan maddi duran varlik kalemleri icin uygulanabilir. ilk defa TFRS uygulayacaklar igin
muafiyet tanminmamistir. S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

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

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardinda degisiklikler
yapmigtir. TMS 37°de yapilan ve 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin uygulanacak
olan degisiklik, bir s6zlesmenin ekonomik acidan “dezavantajli” m1 yoksa “zarar eden” mi olup olmadiginin
degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi icin yapilmistir ve “direkt ilgili maliyetlerin’ dahil
edilmesi yaklasiminin uygulanmasini igermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacagi yilhk
raporlama ddneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tum yukimlaluklerini yerine getirmedigi
sozlesmeler icin ileriye yonelik olarak uygulanmahdir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Séz konusu
degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanim

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri” i¢in yeni bir tanim getiren degisiklikler yayinlamstir.
TMS 8 i¢in yayinlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri
icin gecerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikler
ve hatalarin dizeltilmesi arasindaki ayrima aciklik getirmektedir. Ayrica, degistirilen standart, girdideki bir
degisikligin veya bir dlcim teknigindeki degisikligin muhasebe tahmini Uzerindeki etkilerinin, 6nceki dénem
hatalarinin  dlzeltilmesinden kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik
getirmektedir. Muhasebe tahminindeki degisikligin 6nceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni
bilgilerden veya yeni gelismelerden kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tiir degisiklikler hatalarin
dizeltilmesi olarak degerlendirilmemektedir. Tanimin bu yoni KGK tarafindan korunmustur. Degisiklikler
yurdrlik tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe politikas: degisikliklerine
uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve
performans: Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)

2.8 Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlar (devami)
ii) Yayinlanan ama yuarurlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar (devami)
TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarimn Agiklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 igin igletmelerin muhasebe politikas: agiklamalarina énemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve érnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamigtir. TMS 1'de
yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri igin
gecerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir tamiminin bulunmamas: nedeniyle, KGK, muhasebe politikas
bilgilerinin agiklanmas: baglaminda bu terimi "onemli" terimi ile degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de
tanimlanmis bir terimdir ve KGK’ya gore finansal tablo kullanicilar tarafindan biyik élcide anlasiimaktadr.
Muhasebe politikas: bilgilerinin dnemliligini degerlendirirken, isletmelerin hem iglemlerin boyutunu, diger olay
veya kosullari hem de bunlarin niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini
onemli olarak degerlendirebilecegi durumlara drnekler eklenmistir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal
durumu ve performanst tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yikiamlaltklere iliskin Ertelenmis Vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamim daraltan ve bdylece istisnamn esit
vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini saglayan degisiklikler
yayinlamigtir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap
donemleri icin gegerlidir. Degisiklikler, bir yikimlultge iliskin yapilan 6demelerin vergisel acidan indirilebilir
oldugu durumlarda, bu tur indirimlerin, finansal tablolarda muhasebelestirilen yikimluliuge (ve faiz giderine) ya
da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi amaciyla iliskilendirilebilir olup olmadiginin (gegerli vergi
kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme meselesi olduguna agiklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve
yukimlalugln ilk defa finansal tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde
onemlidir. Degisiklikler karsilastirmali olarak sunulan en erken ddénemin baglangicinda ya da sonrasinda
gerceklesen islemlere uygulanir. Aynca, Karsilastirmali olarak sunulan en erken ddnemin baslangicinda,
kiralamalar ile hizmetten c¢ekme, restorasyon ve benzeri yukimluluklerle ilgili tim indirilebilir ve
vergilendirilebilir gegici farklar icin ertelenmis vergi varhig: (yeterli diizeyde vergiye tabi gelir olmas: kosuluyla)
ve ertelenmis vergi yikimliligl muhasebelestirilir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve
performans: Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Yilhk iyilestirmeler - 2018-2020 Donemi

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

- TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlar:nn 7k Uygulamas: — /lk Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakhgin, ana ortaklhik tarafindan raporlanan tutarlar: kullanarak birikmis
yabanci para ¢evrim farklarini 6lgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is ortakligina
da uygulanr.

- TFRS 9 Finansal Araclar- Finansal yukimliliklerin finansal tablo dis: birakilmas: igin ‘%10 testinde
dikkate al:nan Ucretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal ylkimlulik sartlarinin,
orijinal finansal yukimlilik sartlarindan énemli élgude farkl: olup olmadigin degerlendirirken dikkate
aldig: Ucretleri agikhga kavusturmaktadir. Bu Ucretler, taraflarin birbirleri adina 6dedikleri tcretler de
dahil olmak {zere yalnizca borclu ile borg veren arasinda, édenen veya alinan Ucretleri igerir.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gercege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan degisiklik
ile, UMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gercege uygun degerinin
belirlenmesinde vergilemeler igin yapilan nakit akiglarinin dikkate alinmamasina yonelik hikmi
kaldirmastir.
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2.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

2.8 Yeni ve Revize Edilmis Turkiye Muhasebe Standartlar (devami)

2.9

ii) Yayinlanan ama yurirluge girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar (devam)
Yillik lyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi (devami)

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi
Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti
Finansal Araclar

Finansal varliklar

Sirket, dnemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar disindaki kalan finansal varliklar: ilk defa
finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden Olcer. Ticari alacaklarin TFRS 15 uyarinca 6nemli bir
finansman bilesenine sahip olmamasi (veya Sirket’in kolaylastirict uygulamay: segmesi) durumunda, bu alacaklar
ilk defa finansal tablolara alinmasi sirasinda islem bedeli Gizerinden (TFRS 15’te tanimlandig1 sekliyle) lgilir.

Gercege uygun deger degisimleri kér veya zarara yansitilanlar disindaki finansal varhiklarin ilk élgiminde,
bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave
edilir veya gercege uygun degerden disulur. Normal yoldan alimp satilan finansal varliklar islem tarihinde
kayitlara alinmaktadir.

Sirket finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yonetimi icin isletmenin kullandigi is modeli, (b) Finansal
varhgin sozlesmeye bagh nakit akislarimin 6zelliklerini esas alarak sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyeti Uzerinden, gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak veya gercege uygun deger
degisimi kar veya zarara yansitilarak dlgtilen olarak siniflandirihir. isletme sadece finansal varliklarin yonetimi icin
kullandig1 is modelini degistirdiginde, bu degisiklikten etkilenen tim finansal varliklar1 yeniden siniflandirir.
Finansal varliklarin yeniden siniflandiriimasi, yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak
uygulanir. Bu tiir durumlarda, daha dnce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger dustkliigl kazang ya
da kayiplar1 dahil) veya faizler igin herhangi dlizeltme yapilmaz.

Itfa edilmis maliveti lizerinden gdsterilen finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda itfa edilmis maliyeti tizerinden ol¢ulur:

(a) Finansal varligin, sézlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulmast,

(b) Finansal varliga iliskin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi.

itfa edilmis maliyeti Gzerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi kullanilarak
hesaplanir. Bu gelir, asagidakiler disinda, finansal varligin brit defter degerine etkin faiz oram uygulanarak
hesaplanir:

(a) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger distkligi bulunan finansal varliklar. Bu tur finansal

varliklar icin isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa edilmis maliyetine
krediye gore dizeltilmis etkin faiz oramni uygular.
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2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)
Finansal Araglar (devam)

Finansal varliklar (devami)

(b) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger dustklugi bulunan finansal varlik olmayan ancak
sonradan kredi-deger distukliglne ugramis finansal varlik haline gelen finansal varhiklar. Bu tir finansal varliklar
icin isletme, sonraki raporlama donemlerinde, varhigin itfa edilmis maliyetine etkin faiz oranin: uygular.

Bir finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin degistirilmis ya da baska bir sekilde yeniden yapilandiriimig
olmas: ve bu degistirme ve yeniden yapilandirmanin finansal varligin finansal tablo disi birakilmasina yol
acmadigi durumlarda, finansal varligin briit defter degeri yeniden hesaplanarak yapilandirma kazang veya kaybi
kar veya zarara yansitilir.

Bir finansal varligin degerinin kismen ya da tamamen geri kazaniimasina iliskin makul beklentilerin bulunmamasi
durumunda Sirket, finansal varhgin brut defter degerini dogrudan dustirerek finansal tablo diginda birakir.

Gercege uygun deger degisimi diger kapsamlz gelire yansitzlan finansal varliklar

Bir finansal varlik asagidaki her iki sartin birden saglanmasi durumunda gercege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilarak ol¢alir:

(a) Finansal varhligin, s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasint amaglayan
bir is modeli kapsaminda elde tutulmas,

(b) Finansal varliga iliskin sdzlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarina yol agmas.

Gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgilen bir finansal varliktan kaynaklanan kazang
veya kayiplardan, deger dustklugl kazang ya da kayiplan ile kur farki kazang veya kayiplar disinda kalanlar,
finansal varlik finansal tablo digt birakilincaya ya da yeniden siniflandirilincaya kadar diger kapsamlh gelire
yansitilir. Finansal varhik yeniden siniflandinldiginda, daha 6nce diger kapsamli gelire yansitilan toplam kazang
ya da kayip, yeniden siniflandirma tarihinde yeniden simiflandirma diizeltmesi olarak 6zkaynaktan ¢ikarilarak kar
veya zarara yansitilir. Gergege uygun deger degisimi diger kapsamh gelire yansitilarak 6l¢iilen finansal varligin
yeniden siniflandiriimas: durumunda, isletme daha dnce diger kapsamli gelire yansittigi toplam kazang ya da kayb1
finansal tablolara alir. Etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanan faiz, kar veya zarar olarak finansal tablolara
ahnr.

ilk defa finansal tablolara almada isletme, ticari amacla elde tutulmayan 6zkaynak aracina yapilan yatirimin
gercege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi konusunda, geri
donlilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarar tablosuna yans:t:lan finansal varl:klar

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti (zerinden ya da gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak él¢timiyorsa, gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak élgulir.

Finansal riske karsi etkili bir koruma araci olarak belirlenmemis olan tiirev Urlinleri teskil eden bahse konu finansal
varliklar da gercege uygun deger farki kir veya zarara yansitilan finansal varhiklar olarak siniflandirilir. Tlgili
finansal varliklar, gercege uygun degerleri ile gosterilmekte olup, yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve
kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.
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2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)

Finansal Araglar (devam)

Deger disukligi

Sirket itfa edilmis maliyeti Uzerinden gosterilen finansal varhiklar ve gergege uygun deger degisimi diger kapsaml
gelire yansitilan finansal varliklarina iliskin beklenen kredi zararlar icin zarar karsihg: ayirir.

Isletme gercege uygun deger degisimi diger kapsamh gelire yansitilarak 6lgiilen finansal varliklar igin zarar
karsilig1 tutarini finansal tablolara alirken ve 6lcerken deger dustkligi hikimlerini uygular. Bununla birlikte,
zarar karsihg: diger kapsamli gelire yansitilir ve finansal varligin finansal durum tablosundaki defter degerini
azaltmaz.

Bir finansal aragtaki kredi riskinin, ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana énemli 6l¢iide artmis olmasi
durumunda, her raporlama tarihinde, isletme s6z konusu finansal araca iliskin zarar karsiligin1 dmir boyu beklenen
kredi zararlarina esit bir tutardan élger.

Raporlama tarihinde, satin alindiginda ya da olusturuldugunda kredi-deger dustklugl bulunan finansal varliklar
haricinde, bir finansal aragtaki kredi riskinde ilk defa finansal tablolara alinmasindan bu yana énemli derecede
artts meydana gelmemis olmas: durumunda isletme séz konusu finansal araca iliskin zarar karsihgim 12 aylik
beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan Olger. Raporlama tarihinde isletme, satin alindiginda ya da
olusturuldugunda kredi-deger dustkliigii bulunan finansal varliklar igin yalnizca ilk defa finansal tablolara
alinmasindan bu yana émir boyu beklenen kredi zararlarindaki toplam degisiklikleri zarar karsiligi olarak finansal
tablolara alir.

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, s6zlesme varliklar: ve kira alacaklari igin basitlestirilmis
yaklasimdan faydalanarak zarar Kkarsiliklarini, her zaman &mir boyu beklenen kredi zararina esit tutarda
hesaplamaktadir.

Finansal yikimlulikler

Isletme, finansal yukimlilGgu ilk defa finansal tablolara alirken gercege uygun degerinden 6lger. Gergege uygun
deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar digindaki yukamldliiklerin ilk 6lgimiinde, bunlarin edinimiyle veya
ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tim finansal yikimluliklerini sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyetinden élculen olarak siniflandirir:

(a) Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yikimlulukler: Bu yukimlalikler, tirev
urdinler de dahil olmak (izere, sonraki muhasebelestirmede gercege uygun degerinden ol¢ulr.

(b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo dis1 birakma sartlarini tasimamas: veya devam eden
iliski yaklasiminin uygulanmas: durumunda ortaya ¢ikan finansal yikamlilukler: Sirket, bir varligi devam eden
iliskisi 6lcustinde finansal tabloda gostermeye devam ettigi durumda, finansal tabloya buna bagl bir yakimltlik
de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagh yukimlilik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve
mikellefiyetleri yansitacak sekilde olcilir. Devredilen varliga bagh yukimlulik, devredilen varligin net defter
degeri ile aym usulde 6lgllir.

(c) TFRS 3’lin uygulandig: bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara alinan sarta bagh
bedel: ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta baglh bedeldeki gercege uygun deger
degisimleri kar veya zarara yansitilarak élgulir.

Isletme, herhangi bir finansal yikumlultgi yeniden siniflandirmaz.
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2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)
Finansal Araglar (devam)

Finansal varliklar:n ve yiukimliliklerin kayda al:nmas: ve bilanco dis: birakilmas:

Sirket, finansal varlik ve yukimliltkleri sadece finansal araglarin sozlesmesine taraf oldugu takdirde kayitlarina
almaktadir. Sirket, finansal varhiga ait nakit akiglarina iliskin s6zlesmeden dogan haklarimn suresinin dolmas: veya
ilgili finansal varligi ve bu varhigin milkiyetinden dogan tum riskleri ve kazanimlar: baska bir tarafa devretmesi
durumunda s6z konusu varligi bilango disi birakir. Varhigin mulkiyetinden dogan tum risklerin ve kazanimlarin
baska bir tarafa devredilmedigi ve varlhigin kontroluniin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket,
varhkta kalan payini ve bu varliktan kaynaklanan ve ddenmesi gereken yukimlilikleri muhasebelestirmeye
devam eder. Sirket’in devredilen bir varligin milkiyetinden dogan tim riskleri ve kazanimlari elde tutmasi
durumunda, finansal varligin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler igin transfer edilen
finansal varlik karsisinda teminata baglanan bir bor¢ tutari da muhasebelestirilir.

Sirket, finansal yukimlilugl sadece s6zlesmede tanimlanan yikimlaligl ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise bilango dist birakar.

iliskili Taraflar
Iliskili taraflar, finansal tablolarin1 hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir tyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili sayilir.
S6z konusu Kisinin,

(i) Raporlayan isletme Uzerinde kontrol veya misterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

(i) Raporlayan isletme Uzerinde énemli etkiye sahip olmas: durumunda,

(iii) Raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin Kilit yonetici personelinin bir
Uyesi olmasi durumunda.

b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile iligkili sayilir:

(i) Isletme ve raporlayan isletmenin ayn: grubun tyesi olmas: halinde (yani her bir ana ortaklik, bagh
ortaklik ve diger bagli ortaklik digerleri ile iligkilidir).

(ii) Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de tyesi oldugu bir grubun tyesinin) istiraki ya da
is ortaklig1 olmasi halinde.

(iii) Her iki isletmenin de ayn1 bir Gguncu tarafin is ortakligi olmas: halinde.

(iv) Isletmelerden birinin ticiincii bir isletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin s6z konusu tigtinci
isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin cahsanlarina
iliskin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Raporlayan isletmenin
kendisinin boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de raporlayan isletme ile iliskilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tamimlanan bir Kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol edilmesi
halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde énemli etkisinin bulunmas: veya
s0z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir Giyesi olmasi
halinde.

iliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya da
yuktmlaliklerin, bir bedel karsiligi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Bu rapor kapsaminda Sirket ortaklari, Alarko Holding A.S. ve Alarko Holding Grup Sirketleri, bunlarin

yoOneticileri ayrica bu sirketler tarafindan kontrol edilen veya onlarla ilgili olan diger sirketler iliskili taraf olarak
kabul edilmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)
Stoklar

Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir. Net gerceklesebilir deger,
olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satisi
gergeklestirmek icin yiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net
gerceklesebilir degeri maliyetinin altina distiginde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger
distikluginin olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitihr. Daha 6nce stoklarin net
gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik
kosullar nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kamtlandigi durumlarda, ayrilan deger dustkligi
karsihg: iptal edilir. iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisikligii tutar: ile simrlidhr.

Yatinm Amagch Gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkuller
olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlgUlUrler. Baslangigc muhasebelestirmesi
sonrasinda yatirim amacli gayrimenkuller, bilanco tarihi itibariyla piyasa kosullarim yansitan gergege uygun deger
ile degerlenirler. Yatinm amacli gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan
kazanc veya zararlar olustuklari donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

Yatinm amach gayrimenkuller, satiimalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dist birakilirlar. Yatinm amach
gayrimenkulln kullanim siresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklar: dénemde kar
veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatinm amach gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege uygun deger
esasina gore izlenen yatirim amach gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul sinifina yapilan bir
transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin
kullamim seklindeki degisikligin gerceklestigi tarihteki gercege uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullanilan bir
gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore gosterilecek yatinm amacgh bir gayrimenkule dontsmesi
durumunda, isletme, kullamimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan
muhasebe politikasim uygular.

Faaliyet kiralamas: cercevesinde kiralanan gayrimenkuller, yatinm amach gayrimenkul olarak
simiflandiriimamustir.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis amortismanlarin ve eger varsa, deger disukluginin
indirilmesi suretiyle gosterilmistir. Maddi duran varliklarin 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla endekslenerek
raporlama tarihindeki Tirk Lirasi’nin ahm giictine getirilmesinde aktife ilk giris tarihleri dikkate alinmistir. 1 Ocak
2005 tarihinden sonra yapilan girisler nominal degerleri ile gosterilmistir. Maddi duran varhiklar i¢in amortisman,
enflasyon muhasebesine gore diizeltilmis tutarlari ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonraki girislerin nominal degerleri
Uzerinden varliklarin tahmini faydali émurleri esas alinmak suretiyle normal amortisman yontemi kullanilarak
aynlmigtir. Varliklarin amortisman oranlarina iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrij

Binalar 40 -50 - Yil
Yeriistu dizenleri 10 - il
Makine, tesis ve cihazlar 4-5-VYil
Ddseme ve demirbaglar 4-16- Y1l
Diger maddi duran varhklar 5-Yil

Bakim ve onarim giderleri gergeklestigi tarihte gider yazilir. Eger bakim ve onarim gideri ilgili aktifte genisleme
veya g0zle gorinir bir gelisme sagliyorsa aktiflestirilir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)
Maddi Duran Varhklar (devami)

Bir maddi duran varligin kayith degeri, varligin tahmini geri kazanilabilir degerinden daha yuksek ise, kayith
deger geri kazanilabilir degerine indirilir.

Maddi duran varliklarin satis1 dolayisiyla olusan kér veya zarar, diizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan tutarlarin
karsilastiriilmas: sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet bedellerinden birikmis itfa paylarinin ve eger varsa, deger dustkligintn
indirilmesi suretiyle gosterilmistir. Maddi olmayan duran varhklarin 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla endekslenerek
raporlama tarihindeki alim gucune getirilmesinde aktife ilk giris tarihleri dikkate alinmigtir. 1 Ocak 2005
tarihinden sonra yapilan girigsler nominal degerleri ile gosterilmistir. Maddi olmayan duran varliklar, enflasyon
muhasebesine gore dizeltilmis tutarlar ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonraki girislerin nominal degerleri tGizerinden,
asagida belirtilen oranlar (izerinden itfa edilmiglerdir:

Ekonomik Omri
Ozel maliyetler 2-33-Yil
Haklar 3-32-Yil

Kur Degisiminin Etkileri

Yabanci Para islem ve Bakiyeler

Sirket’in her isletmesinin kendi finansal tablolar: faaliyette bulunduklari temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para
birimi (fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Her isletmenin mali durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in
gecerli para birimi olan ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Isletmenin finansal tablolarinin hazirlanmas: sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri)
gercgeklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alhinmak suretiyle kaydedilmektedir. Bilan¢oda yer alan dévize
endeksli parasal varhk ve yukidmlulikler bilango tarihinde gegerli olan kurlar kullanilarak Turk Lirasi’na
cevrilmektedir. Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden
kaydedilmis olanlar, gercege uygun degerin belirlendigi tarihteki Kkurlar esas ahnmak suretiyle TL’ye
cevrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden 6l¢ilen yabanci para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden
cevrilmeye tabi tutulmazlar. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin
ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili ddnemde kar veya zarar tablosuna yansitiimaktadir.

Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger DUsukIUgu

Sirket, her raporlama tarihinde varliklarinda deger dusikligu olup olmadigini belirlemek icin maddi olan ve
olmayan duran varliklarinin defter degerini inceler. Varliklarda deger disikligl olmas: durumunda, deger
distkligi tutarinin belirlenebilmesi icin varliklarin, varsa, geri kazanilabilir tutart él¢ulir. Bir varhgin geri
kazanilabilir tutarinin dlctilemedigi durumlarda Sirket, varlikla iliskili nakit yaratan birimin geri kazanilabilir
tutarini 6lcer. Makul ve tutarlh bir tahsis esasi belirlenmesi halinde sirket varhklar nakit yaratan birimlere dagitihr.
Bunun mimkin olmadigi durumlarda, Sirket varliklari makul ve tutarh bir tahsis esasinin belirlenmesi icin en
kiglk nakit yaratan birimlere dagitilir.

Siiresiz ekonomik 6mri olan ve kullanima hazir olmayan maddi olmayan duran varliklar, yilda en az bir kez ya da
deger disiklugl gostergesi olmasi durumunda deger diisikligl testine tabi tutulur. Geri kazanilabilir tutar, bir
varligin veya nakit yaratan birimin, satis maliyetleri diisilmis gercege uygun degeri ile kullanim degerinden
yiksek olanidir. Kullanim degeri, bir varlik veya nakit yaratan birimden elde edilmesi beklenen gelecekteki nakit
akislarinin bugtinki degeridir. Kullanim degerinin hesaplanmasinda mevcut dénemdeki piyasa degerlendirmesine
gore paranin kullanim degerini ve gelecekteki nakit akimlari tahminlerinde dikkate alinmayan varhiga 6zg riskleri
yansitan vergi dncesi iskonto oran kullanilir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)

Maddi Duran Varhklar ve Serefiye Haricinde Maddi Olmayan Duran Varhklarda Deger DUsukIGgu
(devami)

Bir varligin (ya da nakit yaratan birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden diisiik oldugu durumlarda,
varhgin (ya da nakit yaratan birimin) defter degeri, geri kazamlabilir tutarina indirilir. ilgili varligin yeniden
degerlenen tutarla dlctlmedigi hallerde deger dustkligi zarar dogrudan kar/zarar icinde muhasebelestirilir. Bu
durumda deger disukligul zarar: yeniden degerleme deger azalis1 olarak dikkate alinir.

Deger dustkligu zararinin sonraki donemlerde iptali s6z konusu oldugunda, varligin (ya da ilgili nakit yaratan
birimin) defter degeri geri kazamlabilir tutar icin yeniden guincellenen tahmini tutara denk gelecek sekilde artirilir.
Arttinlan defter deger, ilgili varlik (ya da ilgili nakit yaratan birimi) icin 6nceki dénemlerde varlik igin deger
dustikligt zaranmin ayrilmamis olmas: durumunda ulasacag: defter degeri asmamalidir. Varhik yeniden
degerlenmis bir tutar Gzerinden gosterilmedikce, deger dustklugi zararina iliskin iptal islemi dogrudan kar/zarar
icinde muhasebelestirilir. Yeniden degerlenmis bir varligin deger dusuklugl zararinin iptali, yeniden degerleme
artis1 olarak dikkate alinir.

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi yukumlulugi veya varligi, varliklarin ve yukimliliklerin finansal tablolarda gosterilen tutarlar:
ile yasal vergi matrah1 hesabinda dikkate alinan tutarlan arasindaki gecici farkliliklarin bilango yontemine gore
vergi etkilerinin yasalasmis vergi oranlar: dikkate alinarak hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi
yukumlilukleri vergilendirilebilir gegici farklarin timda icin hesaplanirken, indirilebilir gecici farklardan olusan
ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin
kuvvetle muhtemel olmas: sartiyla hesaplanmaktadir. Bahse konu varlik ve yikimldlikler, ticari ya da mali
kar/zarar1 etkilemeyen isleme iliskin gegici fark, serefiye veya diger varlik ve yukimluliklerin ilk defa finansal
tablolara alinmasindan (isletme birlesmeleri disinda) kaynaklaniyorsa muhasebelestirilmez.

Ertelenmis vergi yukimlilikleri, Sirket’in gegici farkliliklarin ortadan kalkmasini kontrol edebildigi ve yakin
gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasihiginin diisiik oldugu durumlar haricinde, bagl ortaklik ve istiraklerdeki
yatirimlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir gecici farklarin timi i¢in hesaplanr.
Bu tlr yatirrm ve paylar ile iliskilendirilen vergilendirilebilir gecici farklardan kaynaklanan ertelenmis vergi
varhklari, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde etmek suretiyle s6z konusu farklardan yararlanmanin
kuvvetle muhtemel olmas: ve gelecekte ilgili farklarin ortadan kalkmasinin muhtemel olmas: sartlariyla
hesaplanmaktadir.

Ertelenmis vergi varliklarn ve yukimlilikleri varliklarin gergeklesecegi veya yiukimluluklerin yerine getirilecegi
donemde gecerli olmasi beklenen ve bilango tarihi itibariyla yasallasmis veya énemli 6lglide yasallasmis vergi
oranlar1 (vergi dlzenlemeleri) (zerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi varhiklarnn ve yukimliliklerinin
hesaplanmasi sirasinda, Sirket’in bilanco tarihi itibanyla varliklarimn defter degerini geri kazanmasi ya da
yuktmliliklerini yerine getirmesi igin tahmin ettigi yontemlerin vergi sonuclari dikkate alinr.

Ertelenmis vergi varliklar: ve yiktumlulukleri, cari vergi varliklanyla cari vergi yukimluliklerini mahsup etme ile
ilgili yasal bir hakkin olmasi veya s6z konusu varlik ve yikiamliliklerin ayni vergi mercii tarafindan toplanan
gelir vergisiyle iliskilendirilmesi ya da Sirket’in cari vergi varlik ve yikimluliklerini netlestirmek suretiyle 6deme
niyetinin olmas: durumunda mahsup edilir.

Gercege uygun deger yontemi kullanilarak dlciilen yatirim amagh gayrimenkullere iliskin ertelenmis vergi borcu
ve ertelenmis vergi varhik hesaplamasinda bu varliklarin defter degerinin, aksine bir varsayim olmamasi
durumunda, satis yolu ile tamamen geri kazanildig: varsayilir.
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Ertelenmis vergi (devami)

Yatirim amagh gayrimenkuliin itfa edilebilir olmas: ve yatinm amagli gayrimenkullerden elde edilecek ekonomik
faydalarin satis yolundan ziyade zaman icinde tumuyle kullaniimas: amaci gliden bir isletme modeli ¢ercevesinde
elde bulundurulmas: aksine bir varsayimdir. Sirket Yonetimi, Sirket’in yatirrm amach gayrimenkul portféyini
inceleyerek, hicbir yatinm amagl: gayrimenkulinin yatinm amagl: gayrimenkullerden elde edilecek ekonomik
faydalarin satis yolundan ziyade zaman iginde timiyle kullamilmasi amaci guden isletme modeline gore elde
tutulmadigina kanaat getirmistir. Bu nedenle yonetim TMS 12°deki degisikliklerde belirtilen “satis” varsayiminin
aksi bir varsayimi ifade etmedigini belirtmistir. Sonug olarak Sirket, yatirnm amacli gayrimenkullerinin satisindan
herhangi bir gelir vergisine tabi olmadigindan yatirim amagh gayrimenkullerinin gercege uygun deger degisimi
ile ilgili herhangi bir ertelenmis vergi tutart muhasebelestirmemistir.

Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna
oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamastir.

Cari verqi

Tirk Vergi mevzuatina gore, kanuni veya is merkezleri Tirkiye’de bulunan kurumlar, kurumlar vergisine tabidir.

Tirk vergi sisteminde mali zararlar takip eden bes y1l icindeki mali karlar ile mahsup edilebilmekte olup, 6nceki
yillar kazanclarindan (geriye donuk) mahsup mimkin degildir.

15 Nisan 2021 tarihli ve 7316 sayih "Amme Alacaklarimin Tahsil Usulli Hakkinda Kanun ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" ile 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nda bazi degisiklikler yapilmistir.
Buna goére Kurumlar Vergisi Kanunu’na eklenen gecici 13'lncli madde uyarinca %20 olan kurumlar vergisi orani;
2021 yili kurum kazanclar igin %25, 2022 yili kurum kazanglar: icin ise %23 oraninda uygulanacaktir. istisna
kaynakl olsun olmasin tam mukellef gercek Kisiler ile dar mukellef gercek kisi ve kurumlara ve vergiden muaf
olan kurumlara nakit olarak dagitilan kar paylarn (zerinden ayrica %15 oraminda gelir vergisi stopaji
hesaplanmaktadir. Bununla birlikte kar dagittiminin 1998 ve dncesi karlar ile 1999, 2000, 2001 ve 2002 yillarina
ait istisna kaynakl karlardan veya lizerinden %19,8 stopaj yapilmis yatinm indirimlerine tekabul eden karlardan
yapilmas: durumunda gelir vergisi stopaji dogmaz. Cari yil ve ge¢mis yil karlarinin sermayeye ilavesi suretiyle
yapilan kar dagitimlarinda da gelir vergisi stopaji hesaplanmaz. Diger yandan tam mukellef kurumlara yapilan kar
dagitimlarinda da stopaj yapilmaz.

Ayrica, kurumlar vergisine mahsup edilmek Uzere yil icinde ara donemlerde beyan edilen matrahlar Gzerinden
2020 yilinda %22, 2021 yihinda %25 oraninda gecici vergi édenmektedir.

Kamu Gdézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde yapilan
aciklamada, Tiiketici Fiyat Endeksi’ne (TUFE) gére son ¢ yilin genel satin alim giiciindeki kiimiilatif degisiklik
%74,41 oldugundan, 2021 yilina ait finansal tablolarda TMS 29 Yksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama Standard: kapsaminda herhangi bir diizeltme yapilmasina gerek bulunmadig: belirtilmistir. Bu
itibarla, 31 Aralik 2021 tarihli konsolide finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gére enflasyon diizeltmesi
yapilmamustr.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi (GYO) statlisini kazanmis olan sirketlerin kazanclari 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin d/4 numarali bendine gére Kurumlar Vergisi’nden ve
kurum gegcici vergisinden mistesnadir. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15. maddesinin 3’tnci fikrasina gore ise
bu ortakliklarin istisna uygulanan kazanclar1 zerinden yapilmasi gereken Kurumlar Vergisi stopajinin oran
halihazirda 2009/14594 (2008 yil1 igin 2003 / 6577) sayili Bakanlar Kurulu Karar: geregince sifirdir. Bu nedenle
Sirket’te 31 Aralik 2021 ve 2020 hesap donemlerine iliskin vergi hesaplamasi yapiimamistir (Dipnot 24).
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2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)

Calhisanlara Saglanan Faydalar

Kidem tazminatlar::

Tirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sézlesmeleri hikimlerine gére kidem tazminati, emeklilik veya isten
cikarilma durumunda 6denmektedir. Glncellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar Standardi
(“TMS 197) uyarinca s6z konusu turdeki ddemeler tammlanmis emeklilik fayda planlar: olarak nitelendirilir.
Bilancoda muhasebelestirilen kidem tazminat: yukimlilgt, tim cahsanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride
dogmas: beklenen yukimlulik tutarlarimn net buglinkl degerine goére hesaplanmis ve finansal tablolara
yansitilmigtir. Hesaplanan tim aktueryal kazanclar ve kayiplar diger kapsamli gelir alttnda muhasebelestirilmistir.
Kar pay: ve ikramiye édemeleri:

Sirket, bazi1 diizeltmeler sonras sirket hissedarlarina ait kar dikkate alan bir yonteme dayanarak hesaplanan kar
pay1 ve ikramiyeyi yikiumlullik ve gider olarak kaydetmektedir. Sirket, sézlesmeye bagl: bir zorunluluk ya da
zimni bir yukimliluk yaratan ge¢cmis bir uygulamanin oldugu durumlarda karsilik ayirmaktadir.

Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatinm amach gayrimenkullere
iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalar:ndan elde edilen kira gelirleri:

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk esasina
gdre muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama stiresi boyunca
kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satzsz:

Hasilat sézlesme uyarinca taahhit edilen gayrimenkul misteriye devredilerek sézlesmede belirlenen edim
yukimlalugu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolt misterinin eline gectiginde
gayrimenkul devredilmis olur.

Temettl ve faiz geliri:

Hisse senedi yatinmlarindan elde edilen temettii geliri, hissedarlarin temettli alma hakki dogdugu zaman (Sirket’in
ekonomik faydalar: elde edecegi ve gelirin glivenilir bir bigimde 6l¢ilmesi mimkiin oldugu strece) kayda alinir.

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Sirket’in ekonomik faydalar: elde edecegi ve gelirin guvenilir bir
bicimde ol¢ilmesi mimkin oldugu strece kayitlara alhimir. Faiz geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen émri
boyunca ilgili finansal varhiktan elde edilecek tahmini nakit giriglerini s6z konusu varhgin kayith degerine
indirgeyen efektif faiz oram nispetinde ilgili ddnemde tahakkuk ettirilir.

Pay Basina Kazang

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karin, y1l boyunca piyasada bulunan hisse senetlerinin
agirlikli ortalama sayisina bolinmesi ile bulunmustur.

Turkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklart “bedelsiz hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse
gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirhikh ortalama hisse sayisi, séz konusu hisse
senedi dagitimlarinin gegmise donik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

21



2.9

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devam)
Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar

Raporlama doneminden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin
kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi igin yetkilendirilme
tarihi arasindaki tim olaylar kapsar.

Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara
alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde duzeltir.

Satis Amaciyla Elde Tutulan Varhklar

Satis amach elde tutulan varhklar kayith degerlerinin, kullanilmak suretiyle degil, satis islemi sonucu geri
kazamldigr durumlarda satis amacl elde tutulan varhklar olarak simiflandirilir ve amortisman ayrilmas: durdurulur.
Satig amacli elde tutulan varliklar kayith degerleri ile gercege uygun degerlerinden satis giderlerinin gikariimasi
sonucu olusan degerden diisik olani ile degerlenir.

Kosullu Varhk ve Yukumlulukler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yikidmluligin bulunmasi, yikimlulugiin yerine getirilmesinin
muhtemel olmasi ve sz konusu yukiumluluk tutarinin giivenilir bir sekilde tanmin edilebilir olmasi durumunda
finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yikiumluluge iliskin risk ve belirsizlikler goz 6ntinde bulundurularak, bilango tarihi
itibariyla yukamlulugtn yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin en guvenilir sekilde tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir. Karsiligin, mevcut yikimliligln karsilanmas: icin gerekli tahmini nakit akimlarim kullanarak
6l¢tlmesi durumunda sz konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin buguinkii degerine esittir.

Karsihgin 6denmesi icin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin Gglincli taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen kesin
olmas1 ve glvenilir bir sekilde 6l¢ilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bi¢imde
simiflandirilarak raporlanir.

Sermaye ve Temettiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirihr. Adi hisseler Uzerinden dagitilan temettiiler, temettil kararinin alindig:
dénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Ek Dipnot: Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontroli

S6z konusu dipnotta (Dipnot 33) yer alan bilgiler, 11-14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tlretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup Seri:lll,
No:48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmigtir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)
Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar
Yat:rim amagl: gayrimenkullerin gergege uygun degerleri

Finansal tablolarda, yatirim amagl gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gercege uygun degerinin
bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlar: Dipnot 10’da belirtmistir. 2021 ve 2020
yillar1 degerlemeleri TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilmastir.

Cari Déneme iliskin Onemli Degisiklikler

Tim dinyay: etkisi altina alan COVID-19’un, Sirket'in faaliyetlerine ve finansal durumuna olasi etkilerini mimkin
olan en az seviyeye indirmek icin gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan alinmistir. Bu esnada Sirket tarafindan,
yatinm harcamalar1 ve operasyonel giderlerin minimize edilmesi igin aksiyonlar alinmis, likidite pozisyonunu
guclendirmek adina nakit yonetim stratejisi gozden gegirilmistir. Salgin kaynakh Sirket’in finansal durumunda énemli
bir etki g6zlemlenmemistir.

Sirket, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarini hazirlarken COVID-19 salgininin finansal tablolarina olas: etkilerini
degerlendirmis ve finansal tablolarin hazirlanmasinda kullamilan tahmin ve varsayimlarint gézden gecirmistir. Bu
kapsamda, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarinda yer alan finansal varliklar ve yatirim amach gayrimenkullerin
degerlerinde meydana gelebilecek muhtemel degisiklikler analiz edilmis ve gerekli degisiklikler mali tablolara
yansitilmastir.

isletme Birlesmeleri
1 Ocak — 31 Aralik 2021 hesap donemi icinde gergeklesen isletme birlesmesi asagidaki gibidir:

Marksistskaya Sok., No.16, 109147 Moskova / Rusya Federasyonu adresindeki gayrimenkulun st hakkina sahip
olan, faaliyeti sadece gayrimenkul olan Rusya Federasyonunda mukim Mosalarko OJSC sirketinin degerlemesinin
yaptirilmis ve degerleme sonucu diizenlenen rapora gore bu sirketin % 40 hissesinin 6.000.000 ABD Dolar1 bedelle
satin alhinmasina karar verilmis, séz konusu hissenin satin alma islemi Rusya Federasyonu Moskova Ticaret
Sicilinde 11 Mayis 2021 tarihinde tescil edilmistir.

Satin alma bedeli 49.474.200
Birlesme tarihindeki eski paylarin degeri 12.401.750
Eksi: Islem tarihindeki net varliklarin gercege uygun (55.520.710)
degeri e

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatinmlarda

muhasebelestirilen serefiye 6.355.240
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Bankalar 123.791.960 8.085.592
Vadesiz TL mevduat 57.159 195.480
Vadeli déviz mevduat (*) 123.734.801 7.890.112
B tipi likit fonlar 314.672 1.624.750
Toplam (Dipnot 27 (i)) 124.106.632 9.710.342

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bankalarda bulunan 17 Ocak 2022 vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin faiz orant %
1,25 ve %0,05 olup tahakkuk eden faiz tutar1 9.788 TL dir (31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bankalarda bulunan vadeli
ABD Dolar1 mevduatinin faiz oram % 1,35 olup tahakkuk eden faiz tutar1 4.958 TL dir).

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla bloke mevduati bulunmamaktadir.

FINANSAL YATIRIMLAR

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detay: asagidaki gibidir:

itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen Kisa Vadeli Finansal Varliklar;

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Déviz Cinsi Degeri (TL) Oran Tarihi Degeri (TL) Oranm Tarihi
ABD Dolan 386.747.440 % 3,12 26 Eylul 2022 624.052.058 9% 3,12 30 Mart 2021
ABD Dolan - - - 1.503.363 % 3,12 26 Eylul 2021
Toplam 386.747.440 625.555.421
Gercege Uygun Degerinden Gosterilen Kisa Vadeli Finansal Varliklar;
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Doviz Cinsi Degeri (TL) Oran Tarihi Degeri (TL) Oran Tarihi
ABD Dolar 8.737.109 % 3,18 10 Subat 2022 4.811.670 % 3,18 10 Agustos 2021
Toplam 8.737.109 4.811.670
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL YATIRIMLAR (devarm)

itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen Uzun Vadeli Finansal Varliklar;

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Déviz Cinsi Degeri (TL) Oram Tarihi Degeri (TL) Oram Tarihi
ABD Dolarn - - - 24.152.136 % 3,12 26 Eylil 2022
Toplam - 24.152.136
Gercege Uygun Degerinden Gosterilen Uzun Vadeli Finansal Varliklar;
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Déviz Cinsi Degeri (TL) Oran Tarihi Degeri (TL) Oran Tarihi
ABD Dolar 127.540.148 9% 3,18 10 Agustos 2024 76.832.536 % 3,18 10 Agustos 2024
Toplam 127.540.148 76.832.536

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla itfa edilmis maliyetinden ve gercege uygun degerinden gésterilen finansal varliklar,
10 Subat 2022, 26 Eylul 2022 ve 10 Agustos 2024 itfa tarihli kupon 6demeli Eurobond’lardan olusmaktadir (31
Aralik 2020 — 30 Mart 2021, 10 Agustos 2021, 26 Eyll 2021, 26 Eyll 2022 ve 10 Agustos 2024 itfa tarihli kupon

ddemeli Eurobond).

Sirket, sdzlesmeye bagh nakit akisglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tuttugu
Eurobond’larin itfa edilmis maliyeti muhasebelestirmektedir.lzerinden, s6zlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil
edilmesini ve finansal varhgin satilmasim amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tuttugu Eurobond’larin
gergege uygun deger degisimi kar veya zarar tablosuna yansitilan finansal varlik olarak muhasebelestirmektedir.

Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar;

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Istirak Oran1 (%) Tutar (TL) Istirak Oran1 (%) Tutar (TL)
Alsim Alarko Sanayi Tesisleri
ve Tic. A.S.(*) - 1.312 - 1.553
Alarko Enerji A.S. (*) - 241 - -
Alarko Konut Projeleri
Gelistirme A.S.(*) - 143 - 143
Alarko Holding A.S. (*) - 14.539.054 - 10.205.753
Mosalarko A.O. - - 10  11.040.305
Toplam - 14.540.750 10 21.247.754

(*) Istirak oran: %1’in altindadr.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL YATIRIMLAR (devarmi)

Alarko Holding A.S’ deki istirak tutari, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 ongériilen Borsa istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi ahs fiyati ile degerlenmistir.
Sirket, gercege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislan finansal tablolarinda Ozkaynak
hesab: altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 8.944.298 TL deger artisi, 31
Aralik 2021 tarihi itibariyla 4.333.301 TL deger artis1 sonucunda toplam deger artis1 13.277.599 TL olmustur.
(Dipnot 17(c)).

Mosalarko A.O. *daki istirak tutart 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla gergege uygun degeri ile gosterilmistir. Sirket,
gercege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar finansal tablolarinda Ozkaynak hesabi
altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler”
kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Arahk 2020 tarihi itibariyla olusan 944.175 TL deger artist
bulunmaktadir. Sirket’in satin almadan 6nce sahip oldugu ve 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 11.040.305 TL olarak
aktiflerinde tasidigr %210 oramindaki hissenin rayic¢ bedeli 12.401.750 TL olarak belirlenmis ve 31 Aralik 2021
tarihi itibariyla 1.361.445 TL deger artis1 muhasebelestirilmistir.

Mosalarko A.O sirketinin degerlemesi yaptirilmis ve degerleme sonucu diizenlenen rapora gore bu sirketin % 40
hissesi 6.000.000 ABD Dolari bedelle satin alinmig, ve dzkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar olarak
muhasebelestirilmistir (Dipnot 2.12 ve Dipnot 9).

Alarko Konut Projeleri Gelistirme A.S., Alarko Enerji A.S. ve Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Tic. A.S.’dekKi
istirak tutarlar, tegkilatlanmig bir piyasada islem géren bir fiyat: bulunmadigi ve gergege uygun degeri glivenilir
bir sekilde tespit edilemediginden duzeltilmis maliyet degerleri Uzerinden degerlenmistir.

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Tic A.S.’nin bilangosunda yer alan 1- Alcen Enerji Dagitim ve Parakende Satis
Hizmetler A.S. 2- Altek Alarko Elektrik Santralleri Tesis Isletme ve Ticaret A.S. 3- Alen Alarko Enerji Ticaret
A.S. 4- Meram Elektrik Dagitim A.S. 5- Meram Elektrik Perakende Satis A.S.’ye ait istirak hisselerinin kayitlh
degerleri Uzerinden 5 Subat 2021 tarihinde kismi bélinme ile Alarko Enerji A.S. ye devredilmistir.

BORCLANMALAR

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli borclanmalar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli kiralama islemlerinden borglar 2.276.511 2.276.511

Toplam (Dipnot 27 (ii)) 2.276.511 2.276.511

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Uzun vadeli kiralama iglemlerinden borglar 2.088.541 4.004.635

Toplam (Dipnot 27 (ii)) 2.088.541 4.004.635

Sirket’in, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla arazi ve arsa kira yikumlultklerinin indirgenmesinde
uygulanan, alternatif bor¢lanma oranm %9’dur (Tirk Liras).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

TICARI ALACAK VE BORCLAR

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacaklar detaylar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 27(i)) 304.561 339.446
Iligkili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 26 (a) ve 27 (i)) 140.472.759 25.006.214
Toplam 140.777.320 25.345.660

Ticari alacaklar icin ortalama vade 5 ile 10 gun arasindadir (2020: 5 ile 10 gin).
31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla stpheli alacak karsiligi bulunmamaktadur.

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibaryla Sirket’in ticari borg detaylar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Iliskili olmayan taraflara ticari borglar (Dipnot 27 (ii)) 7.524.744 6.336.474
Iliskili taraflara ticari borglar (Dipnot 26 (a) ve 27 (ii)) 397.156 4.744
Toplam 7.921.900 6.341.218

Ticari borclar icin ortalama vade 15 glindir (2020: 15 giin).

DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger alacak detaylar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Verilen depozito ve teminatlar 75.584 63.984

Toplam (Dipnot 27 (i)) 75.584 63.984

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger bor¢ detaylar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Odenecek KDV 14.404.777 491.275
Diger cesitli borglar 3.342.664 45.706
Diger ddenecek vergiler 1.927.552 1.927.552
Toplam (Dipnot 27 (ii)) 19.674.993 2.464.533

31 Arahik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borg detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Alinan depozito ve teminatlar 2.591.942 1.611.048

Toplam (Dipnot 27 (ii)) 2.591.942 1.611.048
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

STOKLAR

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla stoklar, asagida detay: verilen gayrimenkullerden olusmaktadur:

31 Arahik 2021 31 Aralik 2020
Duizeltilmis Satis Ekspertiz . - Duizeltilmis Satis Ekspertiz . -
Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi Defter Degeri Degeri Degeri Ekspertiz Tarihi
(TL) (TL) (TL) (TL) (TL) (TL)
Buyukcekmece Arsasi
Arsa Maliyeti (3 Parsel) 3.271.735 - 114.715.000 27 Aralik 2021 3.271.735 - 88.520.000 29 Aralik 2020
Toplam 3.271.735 - 114.715.000 3.271.735 - 88.520.000

Buyiikcekmece Arsasi: Toplam 622.651 m? blyukliglinde 3 adet parsel bulunmaktadir. 27 Aralik 2021 ve 29 Aralik 2020 tarihli degerleme raporlarina
gore ekspertiz degerinin belirlenmesinde pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi (indirgenmis nakit akisi) kullaniimis olup, bu yontemlerden pazar yaklagimi

dikkate alinmustir.

Sirket’in gayrimenkulleri 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan degerlenmistir.

28



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

OZKAYNAK YONTEMINE GORE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemine gére degerlenen yatinmlar asagidaki gibidir (TL):

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Ortaklik Ortaklik Ortaklik  Ortaklik
pay1 % Tutan pay1 % Tutan
Mosalarko A.O. 50 95.493.521 - -
Toplam 95.493.521 -
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirnmlarin hareketleri asagidaki gibidir (TL):
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Acilhs bakiyesi - -
Girigler 62.008.752 -
Donem kar1 / (zarar1) 4.255.675 -
Alinan temettiler (1.575.216) -
Diger kapsamli gelir 30.804.310 -
Kapans bakiyesi 95.493.521 -

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirnmlarin finansal tablo 6zet bilgileri asagidaki gibidir (TL) :

31 Arahk
2021
Nakit ve Diger Diger Diger kisa Diger uzun
nakit donen Yatinm Amach duran Toplam vadeli vadeli Toplam
benzerleri varhiklar Gayrimenkuller  varhklar varhklar yukumliltkler yiktmlalikler yukumlaltkler
Mosalarko A.O. 4.183.757 4.753.011 212.474.678 130.158 221.541.604 8.937.260 34.593.597 43.530.857
31 Arahk
2020
Nakit ve Diger Diger Diger kisa Diger uzun
nakit donen Yatinm Amach duran Toplam vadeli vadeli Toplam
benzerleri varliklar Gayrimenkuller  varhiklar varliklar - yukumlulukler yukamlilikler yukumlulukler
Mosalarko A.O. N
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Hasilat Netddnem kart  Diger kapsaml gelir Hasilat Netddnem kari  Diger kapsaml gelir
Mosalarko A.O. 14.168.752 9.209.558 30.804.310
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10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatinm amach gayrimenkuller asagidaki gibidir :

Gergege Uygun Deger

1 Ocak 2020 tarihi itibaryla
flaveler (*)

Gercege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis (Dipnot 21)

Yatinm Amagch
Gayrimenkuller

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla

882.340.000
3.176.882
149.703.118

1.035.220.000

1 Ocak 2021 tarihi itibaryla
flaveler (*)
Yatirim amach gayrimenkul alimz (**)

Gercege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis (Dipnot 21)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla

1.035.220.000
3.336.557
448.641.137
703.063.443

2.190.261.137

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla yatirim amagl: gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutari, sirasiyla,

662.767.310 TL ve 263.797.975 TL dir (Dipnot 32).

(*) Hillside Beach Club Tatil Kyt icin yapilan yatinmlardar.

(**) Gercege uygun degeri 429.000.0000 TL olan Bodrum Otelin tapu islemleri 11 Kasim 2021 tarihi itibaryla
tamamlanmis ve 422.875.000 TL ye satin alinmis olup, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 19.641.137 TL tutarinda

yatirnm yapilmistir.

31 Aralk 2021 tarihi itibartyla yatinm amagcli gayrimenkullerin rayic¢ degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

Gayrimenkul Ad1

Ekspertiz Raporu Tarihi

Gercege Uygun Degeri (TL)

Hillside Beach Club Tatil Koyl

Bodrum Otel

Etiler Alkent Sitesi — Dikkanlar
Buylkgekmece Alkent 2000 — Dikkanlar
Eyup Topgular — Fabrika

Ankara Cankaya Is Merkezi

Istanbul Karakdy Is Merkezi

Istanbul Sishane Is Merkezi

Maslak Arsasi

Toplam

30

27 Aralik 2021

9 Kasim 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021
27 Aralik 2021

1.382.650.000

429.000.000
53.560.000
19.605.000

109.145.000

9.815.000
19.775.000
19.075.000

127.995.000

2.170.620.000




10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

31 Arahk 2021 tarihi itibartyla yatirim amach gayrimenkullerin rayi¢ deger tespitinde kullanilan degerleme
yontemleri asagidaki gibidir (devami):

Gayrimenkul Adi

Hillside Beach Club Tatil Koy

Kullamlan Degerleme Ydntemleri

Esas Ahinan
Degerleme Yontemi

Gelir indirgeme, Maliyet Analizi

Gelir indirgeme

Bodrum Otel

Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi

Maliyet Yaklasimi

Etiler Alkent Sitesi — Dilkkanlar

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Biiytkcekmece Alkent 2000 — Diikkanlar

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Eylip Topcular — Fabrika

Maliyet Analizi, Gelir indirgeme

Maliyet Yaklasimi

Ankara Cankaya Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Emsal Karsilagtirma

Istanbul Karakoy Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Istanbul Sishane Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Emsal Karsilagtirma

Maslak Arsasi

Emsal Karsilagtirma

Emsal Karsilagtirma

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatirim amagh gayrimenkullerin rayic degerleri ve kullanilan degerleme yontemleri
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020
Gayrimenkul Adi Ekspertiz Raporu Tarihi Gergege Uygun Degeri (TL)
Hillside Beach Club Tatil Koy 29 Aralik 2020 754.600.000
Etiler Alkent Sitesi — Dlkkanlar 29 Aralik 2020 43.300.000
Biylikcekmece Alkent 2000 — Diikkanlar 29 Aralik 2020 15.050.000
Eyiip Topcular — Fabrika 29 Aralik 2020 80.605.000
Ankara Cankaya Is Merkezi 29 Aralik 2020 8.895.000
Istanbul Karakéy Is Merkezi 29 Aralik 2020 15.480.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 29 Aralik 2020 13.000.000
Maslak Arsast 29 Aralik 2020 104.290.000
Toplam 1.035.220.000

Gayrimenkul Adi

Hillside Beach Club Tatil Koy

Kullanilan Degerleme Ydntemleri

Esas Alinan
Degerleme Yontemi

Gelir indirgeme, Maliyet Analizi

Gelir indirgeme

Etiler Alkent Sitesi — Dilkkanlar

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Biiyikcekmece Alkent 2000—-Diikkanlar

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Eyip Topcular- Fabrika

Maliyet Analizi, Gelir indirgeme

Maliyet Yaklasimi

Ankara Cankaya Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Emsal Karsilagtirma

Istanbul Karakdy Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

istanbul Sishane Is Merkezi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Gelir indirgeme

Maslak Arsasi

Emsal Karsilastirma

Emsal Karsilagtirma

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in yatirnm amacl gayrimenkullerinin gercege uygun degeri,
Sirket’ten bagimsiz bir degerleme sirketi olan TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir. 2021
yilinda portfoylne aldigi Bodrum Otel’in degerlemesi Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilmustir.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S., SPK tarafindan yetkilendirilmis olup
sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir ve ilgili bolgelerdeki emlaklarin
gergege uygun deger olclimlemesinde yeterli tecriibeye ve nitelige sahiptir.
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10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Yatirim amacl gayrimenkullerin emsal karsilagtirma yontemi ile ilgili degerleme raporlarinda yer alan ve Sirket
tarafindan kullanilan baglica varsayimlar asagidaki gibidir:

Emsal metrekare degeri 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Arsa 6.750 5.500
Bina 5.850 - 26.000 5.250 - 22.000

31 Arahk 2021 tarihi itibartyla Sirket’in yatirim amagcl: gayrimenkulleri ile séz konusu varliklara iliskin gergege
uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

31 Aralik 2021 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Hillside Beach Club Tatil Koy 1.382.650.000 - - 1.382.650.000
Bodrum Otel 429.000.000 - 429.000.000 -
Etiler Alkent Sitesi - Diikkanlar 53.560.000 - - 53.560.000
Buyukcekmece Alkent 2000-Dilkkanlar 19.605.000 - - 19.605.000
Eylp Topcular - Fabrika 109.145.000 - 109.145.000 -
Ankara Cankaya Is Merkezi 9.815.000 - 9.815.000 -
Istanbul Karakdy Is Merkezi 19.775.000 - - 19.775.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 19.075.000 - 19.075.000 -
Maslak Arsasi 127.995.000 - 127.995.000 -
Toplam 2.170.620.000 - 695.030.000 1.475.590.000

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in yatirim amagcl: gayrimenkulleri ile séz konusu varliklara iliskin gergege
uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

31 Aralik 2020 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Hillside Beach Club Tatil Koy 754.600.000 - - 754.600.000
Etiler Alkent Sitesi - Dikkanlar 43.300.000 - - 43.300.000
Buyikcekmece Alkent 2000-Dikkanlar 15.050.000 - - 15.050.000
Eyup Topgular - Fabrika 80.605.000 - 80.605.000 -
Ankara Cankaya Is Merkezi 8.895.000 - 8.895.000 -
Istanbul Karakoy Is Merkezi 15.480.000 - - 15.480.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 13.000.000 - - 13.000.000
Maslak Arsasi 104.290.000 - 104.290.000 -
Toplam 1.035.220.000 - 193.790.000  841.430.000

3. seviyeden degerlenen yatirim amacl gayrimenkullerin dénem basi ve dénem sonu mutabakati asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Acilis bakiyesi 841.430.000 701.690.000
Toplam kayip/kazanc- kar/zarara yansitilan 643.823.443 145.363.118
Transferler (*) (13.000.000) (8.800.000)
Gerceklesen 3.336.557 3.176.882
Kapanis bakiyesi 1.475.590.000 841.430.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yatinm amach gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri 122.022.298 TL dir (31
Aralik 2020 - 26.828.787 TL). ilgili kira gelirleri kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda hasilat
icerisinde gosterilmektedir (Dipnot 18).

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Istanbul Sishane is Merkezi’nin gercege uygun degeri, gelir indirgeme ve emsal

karsilastirma yontemleri ile hesaplanarak, gelir indirgeme yontemi tizerinden hesaplanirken, 31 Aralik 2021 tarihi
itibariyla emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanmistir. Bu nedenle 2. Seviye olarak degerlendirilmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

11. MADDI DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla maddi duran varhklar asagidaki gibidir :

Maliyet ;
Acilig Kapanis
1 Ocak 2021 Tlaveler Satiglar 31 Arahk 2021

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaslar 83.712 - 83.712
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam 115.301 - 115.301
Birikmis amortismanlar ;

Tesis, makine ve cihazlar 4216 - 4.216
Demirbaslar 51.274 5.592 56.866
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam (Dipnot 20) 82.863 5.592 88.455
Net Defter Degeri 32.438 - 26.846

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla maddi duran varhiklar asagidaki gibidir :
Maliyet ;
Acilis Kapanis
1 Ocak 2020 Ilaveler Satislar 31 Arahk 2020

Tesis, makine ve cihazlar 4.216 - 4.216
Demirbaslar 73.002 10.710 83.712
Diger maddi duran varhiklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam 104.591 10.710 115.301
Birikmis amortismanlar ;

Tesis, makine ve cihazlar 4,216 - 4.216
Demirbaglar 47.163 4111 51.274
Diger maddi duran varliklar 27.373 - 27.373
Ara Toplam (Dipnot 20) 78.752 4.111 82.863
Net Defter Degeri 25.839 - 32.438

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla maddi duran varliklar Gizerindeki toplam sigorta tutari, sirasiyla,

186.603 TL ve 105.549 TL’dir (Dipnot 32).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
12. MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla maddi olmayan duran varliklar asagidaki gibidir :

Maliyet; Acilig Kapanis

1 Ocak 2021 Tlaveler Satiglar 31 Arahk 2021
Haklar 58.156 5.314 - 63.470
Diger maddi olmayan
duran varliklar 204.427 84.844 - 289.271
Ara Toplam 262.583 90.158 - 352.741

Birikmis itfa paylari;

Haklar 47.679 1.122 - 48.801
Diger maddi olmayan

duran varliklar 177.348 16.582 - 193.930
Ara Toplam (Dipnot 20) 225.027 17.704 - 242.731
Net Defter Degeri 37.556 - - 110.010

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla maddi olmayan duran varliklar asagidaki gibidir :

Maliyet; Acilis Kapanis

1 Ocak 2020 Ilaveler Satislar 31 Aralik 2020
Haklar 58.156 - - 58.156
Diger maddi olmayan
duran varliklar 198.361 6.066 - 204.427
Ara Toplam 256.517 6.066 - 262.583

Birikmis itfa paylari;

Haklar 46.843 836 - 47.679
Diger maddi olmayan

duran varliklar 161.944 15.404 - 177.348
Ara Toplam (Dipnot 20) 208.787 16.240 - 225.027
Net Defter Degeri 47.730 - - 37.556

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine dahil edilmistir.
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13.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

a) 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in Stoklar, Yatirrm Amagli Gayrimenkuller ve Sabit
Kiymetler Hesaplari’nda gosterilen;

Besiktas ilgesi, Etiler Alkent Sitesi’nde bulunan diikkanlar ile ilgili olarak 14 Ekim 1987 tarih ve 6430 yevmiye
numarast ile Sirket’in olan 1411 ada 1 parsel lehine ve 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi 1sitma tesislerinden
yararlanmak igin irtifak hakki tesisi ve bazi kisimlarda 1,5 m genisliginde 1sitma tesislerine ait kanal gegirmek igin
49 yil stire ile 7,72 TL bedelle irtifak hakki tesisi bulunmaktadur.

Ayrica, aym parsel ile ilgili olarak 26 Subat 1992 tarih ve 784 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine projede
belirtilen ihtiyac fazlasi otoparktan faydalanmak (izere 1410 ada ve 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki
bulunmaktadur.

b)  Sirket’in kendi tiizel kisiligi adina tigiincti sahislara vermis oldugu teminat, rehin ve ipoteklerin (TRI) toplam
tutarlar: donemler itibariyla asagidaki gibidir:

Sirket Tarafindan Verilen TRI'ler 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
A. Kendi Tuzel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TRI'lerin Toplam Tutar

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen
Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam - -
Tutan

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin YurGtilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis - -
Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar
D. Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutar:

i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin
Toplam Tutar

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger
Grup Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin - -
Toplam Tutar

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

3.109.847 2.861.467

Toplam 3.109.847 2.861.467

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla diger verilen TRi’lerin Sirket 6zkaynaklarina orant % O chr.
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13.

14.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

B

AGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam)

c)

Sirket’in almis oldugu teminat mektuplarinin ve teminat senetlerinin toplam tutari dénemler itibariyla
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Alinan teminat senetleri 1.184.640 700.005
Alinan teminat mektuplar 894.000 690.060
Toplam 2.078.640 1.390.065

d) Sirket’in kayitlarinda yer alan vadesi geldigi halde tahsil edemedigi alacaklar ve bu alacaklar icin ayrilan

e)

karsilik tutarlar yoktur.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket aleyhine acilmis ve nakit ¢ikisina sebebiyet verecek énemli bir davasi
bulunmamaktadir. Mugla ili, Fethiye flgesinde bulunan Hillside Beach Club Tatil Koyi’niin bulundugu
mahalle, 6360 sayil yasa geregi koy statustinden ¢ikip mahalle statiisiine gegmesi nedeniyle 5 yil sire ile
emlak vergisinden muaf tutulmustur. Fakat Fethiye Belediyesi yillik Emlak vergisi tahakkuk ettirmektedir.
Bu nedenle tahakkuk eden Emlak Vergisine iptal davasi agilmistir. Dava sirket lehine sonucglanmisg olup,
temyiz asamasindadir. Ayrica, Sirket'in taraf oldugu ve devam eden 2 adet davasi bulunmakta olup hukuki
sureclerinde belirsizlik yoktur, bu nedenle Sirket yonetimi bu davalara iliskin herhangi bir nakit c¢ikist
ongdrmemektedir. Bu nedenle ilisikteki finansal tablolarda dava karsiligi ayrilmamustr.

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

Is Kanunu'na gore, Sirket, bir senesini doldurmus olup, Kanun’un 25/11. maddesinde belirtilen hakli nedenler
olmaksizin sirketle iliskisi kesilen, askere ¢agrilan, evlenip bir yil icinde isten ayrilan (kadinlar icin), emekli
olan veya vefat eden personeli icin kidem tazminat: 6demekle miikelleftir. Odenecek tazminat, cahisilan her
sene icin bir aylik maas tutar: olup, bu tutar 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla her hizmet yili igin 8.284,51 TL ile
stnirlandirtimistir (31 Aralik 2020 — 7.117,17 TL).

Kidem tazminati yukimliligl yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsilig,
Sirket’in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yikimlulik tutarinin bugiinkd
degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar, sirketin
yuktmliliklerinin, tanmimlanmis fayda planlari kapsaminda aktieryal degerleme yontemleri kullanilarak
gelistirilmesini 6ngorir. Bu dogrultuda, toplam yukumluluklerin hesaplanmasinda kullanmilan aktieryal
varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yih i¢in olan azami ylkimlulik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak olmasidir.
Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel oran
ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin,
calisanlanin  emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yUkimluliginin buginki degeri tahmin edilerek
hesaplanir. ilgili bilanco tarihlerindeki karsiliklar, yilhk 9%217,50 enflasyon ve %21,74 iskonto oram
varsayimlarina gore yaklasik %3,61 olarak elde edilen reel iskonto orani kullaniimak suretiyle hesaplanmastir
(31 Arahik 2020: %3,59). istege bagl: isten ayriima oranlar: da 0-15 yil cahisanlar icin %100, 16 ve tzeri yil
calisanlar icin %0 olarak dikkate alinmustir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin hesaplanmasinda 1 Ocak 2022
tarihinden itibaren gecerli olan 10.848,59 TL tavan tutar: dikkate alinmistir (1 Ocak 2021: 7.638,96 TL).

Kidem tazminati yokimlGligi hesaplamasinda kullanilan énemli tahminler iskonto orami ve istege bagl isten
ayrilma olasiligidir.

Kisa vadeli karsiliklar asagidaki gibidir :

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borclar 94.050 72.635
Toplam 94.050 72.635
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14. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (devami)

15.

16.

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

Uzun vadeli karsiliklar asagidaki gibidir :

Kidem tazminati karsilig:

izin karsihg:
Toplam

Kidem tazminati karsihiklar::

Ddnem bas1 kidem tazminati karsilig

Hizmet gideri
Faiz gideri

Donem ici 6demeler
Aktleryal kayip / (kazanc)

Ddnem sonu kidem tazminati karsilig:

Kullanilmamis izin karsiliklar:

Donem bas1 kullamlmamis izin karsihg:
Donem icindeki artis / (azahs)

Donem sonu kullanilmamis izin karsilig:

DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Diger kisa vadeli donen varliklar asagidaki gibidir :

Pesin 6denen vergiler ve fonlar

Toplam

SATIS AMACLI SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR

Satis amach siniflandirilan duran varhiklar asagidaki gibidir :

Maddi duran varliklar

Toplam

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

31 Arahk 2021

306.835
130.573

437.408

1 Ocak-
31 Aralik 2021

217.655

47318
26.812
(22.926)
37.976

306.835

1 Ocak-
31 Aralik 2021

102.829
27.744

130.573

31 Aralik 2021

151.891
151.891

31 Aralik 2021

2.184.129
2.184.129

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

31 Aralik 2020

217.655
102.829

320.484

1 Ocak-
31 Aralik 2020
260.376

18.829
33.616
(88.588)

(6.578)

217.655

1 Ocak-
31 Aralik 2020

81.235
21.594

102.829

31 Aralik 2020

248.373
248.373

31 Aralik 2020

Net defter degeri 2.184.129 TL olan maddi duran varliklar, Bodrum Otel alimi sirasinda edinilmis olup, 31 Aralik
2021 tarihi itibariyla satis amacli siniflandiran duran varliklar olarak siniflandirilmagtir.



17.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

OZKAYNAKLAR

a) Odenmis Sermaye

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in kayith sermayesi 150.000.000 TL olup, ¢ikarilmig ve édenmis
sermayesi 64.400.000 TL’dir. Sirket’in sermayesi ihrag edilmis ve her biri 1 Kr nominal degerde 6.440.000.000
adet hisseden meydana gelmistir. Sirket’in ortaklik yapisinin detay: 1 no’ lu dipnotta belirtilmistir.

b) Sermaye Diizeltmesi Farklar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla nominal sermayenin enflasyona gére diizeltilmesinden kaynaklanan fark
963.372 TL tutarindadir.

c) Finansal Varlik Deger Artis Fonu

Alarko Holding A.S.’deki istirak tutari, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 6ngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyati ile degerlenmistir.
Sirket, gergege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azahslar: finansal tablolarinda Ozkaynaklar
hesabr altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsaml: Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibaryla gercege uygun deger
ile degerlemeden kaynaklanan sirasiyla, 4.333.301 TL ve 3.161.179 TL deger artig1 “Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina kaydedilmistir (Dipnot 4).

Mosalarko A.O. *daki istirak tutart 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla gergege uygun degeri ile gosterilmistir. Sirket,
gergege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar: finansal tablolarinda Ozkaynak hesabi
altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler”
kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla gercege uygun deger ile degerlemeden
kaynaklanan 2.394.703 TL deger artis1 bulunmaktadir. Sirket’in satin almadan 6nce sahip oldugu ve 31 Aralik
2020 tarihi itibartyla 11.040.305 TL olarak aktiflerinde tasidig1 %10 oramindaki hissenin rayi¢ bedeli 12.401.750
TL olarak belirlenmis ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 1.361.445 TL deger artis1 muhasebelestirilmistir.

Mosalarko A.O sirketinin degerlemesi yaptirilmis ve degerleme sonucu diizenlenen rapora gore bu sirketin % 40
hissesi 6.000.000 ABD Dolari bedelle satin alinmig, ve dzkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar olarak
muhasebelestirilmistir (Dipnot 2.12 ve Dipnot 9). Satin alma islemi ile Ozkaynaga Dayah Finansal Araglara
Yatinmlardan Kaynaklanan Kazanclar (Kayiplar)’da muhasebelestirilen 2.305.620 TL deger artis1 gegmis yillar
karlarina transfer edilmistir.

d) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal yedeklerden olusmakta olup 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla 48.297.464
TL’dir (31 Aralik 2020 — 40.977.695 TL).

Turk Ticaret Kanunu (TTK)’na gore yasal yedekler I. Tertip ve Il. Tertip olmak Uzere asagidaki sekilde
ayriimaktadir:

a) | Tertip Yedek: Net karin %5'i 6denmis sermayenin %20'sine ulasincaya kadar I. Tertip yedek akge
olarak ayrihr.

b) Il Tertip Yedek: Safi kardan I. Tertip yedek akge ve pay sahipleri i¢in sermayenin %5'i tutarinda kar
pay1 ayrildiktan sonra, dagitilmasina karar verilen karin %10'u Il. Tertip yedek akce olarak ayrilir.

Yasal yedek akceler sermayenin yarisini gegmedikce, minhasiran zararlarin kapatilimasinda veya islerin iyi

gitmedigi zamanlarda isletmenin idamesine, issizligin 6niine gecmeye veya sonuclarini hafifletmeye yonelik
onlemler alinmas: amaciyla kullanilabilir.
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17.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
OZKAYNAKLAR (devam)
e) Gecgmis yillar kar / (zararlar)

Gegmis yillar kar / (zararlari) dagilimi asagidaki gibidir :

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Olagantist yedekler 1.385.692.663 1.044.522.113
Gegmis y1l karlar 274.939.154 341.170.550
Toplam 1.660.631.817 1.385.692.663

Sirket” in 29 Mart 2021 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda; 2020 yilina ait finansal tablolarinda
yer alan 330.185.303 TL dénem karindan; Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Sirket Esas Sézlesmesi ve diger mevzuat
hikimleri uyarinca 4.850.189 TL birinci tertip genel kanuni yedek akcge ayrilmasina, yil i¢inde yapilan 1.125.000
TL tutarindaki bagislar eklenmis 326.460.114 TL net dagitilabilir dénem kéarindan, 50.232.000 TL' lik kisminin
ortaklara kar pay: olarak nakden dagitilmasina, dagitilacak kér pay: tzerinden 4.701.200 TL tutarinda ikinci tertip
genel kanuni yedek akge ayrilmasina, kalan tutarin olaganisti yedek akcelere eklenmesine, kér pay1 dagitimina
24 Mayis 2021 tarihinde baslanmasina, oybirligi ile karar verilmistir. Temettii dagitim isleminde Borsa istanbul’
da islem goren kaydedilmis paylarnin temetti alacaklari 24 Mayis 2021 tarihinde ilgili Gyelerin Takasbank A.S.
nezdindeki serbest hesaplarina aktarilmastr.

f) Geri ahnmis paylar

Sirket Yo6netimi 4 Ekim 2018 tarihinde Sermaye Piyasasi: Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli
aciklamalar: dogrultusunda, pay fiyatimn Sirket faaliyetlerinin gercek performansini yansitmadig: dislincesiyle,
basta kuicuk paydaslari olmak tzere tiim paydaslarin menfaatlerinin korunmas: ve saglikl: fiyat olusumuna katkida
bulunulmas: amaclan ile azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan karsilanmak (zere 10.000.000 TL olarak
belirlenmesine ve pay geri alimmna konu olabilecek azami pay tutarinin 200.000 TL nominal degerli olarak
belirlenmesine karar vermistir. 15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmstir. Sézkonusu geri alim
programi kapsaminda; 199.609 adet paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin
sirket sermayesi icindeki oran %1,874" tir.

Sirket YOnetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karari daha almigtir. Azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan
karsilanmak (izere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri ahm programi kapsaminda;
273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmig olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi icindeki
oram %2,569' dur.

Sirketin i¢ kaynaklarindan saglanan alimlarin toplam: 473.175 adet paya isabet eden 24.999.945 TL olup, Sirket
sermayesindeki oran % 4,443’tlr.

Sirket, geri alinan paylarin geri alim bedeli kadar yedek akce ayirarak 6z kaynaklar altinda kardan ayrilan
kisitlanmis yedekler olarak siniflandirmastr.

Sirket, paylarin geri alim islemi ile ilgili olarak ddenen 24.999.945 TL “Geri Alinmis Paylar (-)” hesabinda
gostermistir.

Geri alinmis paylara disen kar paylari, geri alinmig paylar hesabinda gosterilmistir. 2019 yilinda 24.999.945 TL
geri alinmis paylardan, 1.201.865 TL, 2020 yilinda 1.802.462 TL ve 2021 yilinda ise 2.231.620 TL kar paylan
distlerek 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla 19.763.998 TL olmustur. (31 Aralik 2020 - 21.995.618 TL)

Sermaye artig1 sonrasi geri alinan paylarin toplami 2.861.051 adet pay olup, Sirket sermayesindeki orani % 4,443’
tar.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Satig gelirleri asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kira gelirleri 122.022.298 26.828.787
Toplam 122.022.298 26.828.787
Satiglarin maliyeti agagidaki gibidir :
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Verilen hizmet maliyeti 1.543.441 1.910.720
Toplam 1.543.441 1.910.720
GENEL YONETIM GiDERLERI
Genel yonetim giderleri asagidaki gibidir :
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Genel yonetim giderleri 4.667.975 3.971.816
Toplam 4.667.975 3.971.816

Niteliklerine gdre genel yonetim giderleri asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Arahik 2020

Personel giderleri (Dipnot 20) 2.141.984 1.949.106
Kira giderleri 762.717 676.915
Disariya yaptirilan onarim ve hizmetler 447.446 326.366
Banka masraflar 331.317 177.185
Kamu ve meslek kurulus katilma pay1 223.027 178.101
Vergi resim ve harclar 131.440 34.889
Mali danismanlik ve denetim giderleri 91.717 90.416
Diger damismanlik giderleri 70.279 43.500
Hukuksal danismanlik giderleri 54.000 45.000
Dava, icra, noter giderleri 32.875 27.042
Matbaa ve yayin giderleri 26.682 24.097
Amortisman ve itfa paylar: (Dipnot 11,12) 23.296 20.351
Haberlesme giderleri 21.909 14.486
Diger 309.286 364.362
Toplam 4.667.975 3.971.816
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20.

21.

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

NITELIKLERINE GORE GIDERLER

Amortisman ve itfa giderleri asagidaki gibidir :

Maddi duran varliklar (Dipnot 11)
Maddi olmayan duran varliklar (Dipnot 12)

Toplam

Calisanlara saglanan faydalar asagidaki gibidir :

Personel Ucretleri

Personel tasima giderleri

Personel kidem tazminati giderleri
Personel yemek giderleri

Personel saglik giderleri

Diger personel giderleri

Toplam

Kambiyo karlarn

Gercege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis

(Dipnot 10)

Faiz gelirleri

T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1 — Kira Bedeli
T.C. Cevre ve Orman Bakanligi1 — Arazi Tahsis
Diger menkul kiymet satis karlar
Gayrimenkullerden elde edilen kira dis1 gelir
Vade farki gelirleri

Reeskont faiz gelirleri

Diger

Toplam
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ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER
Esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir :

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
5.592 4111
17.704 16.240
23296 20351
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
1.734.240 1.609.121
25.490 23.529
22.926 88.588
14.844 14.404
10.177 13.994
334.307 199.470
_ 2141984 _ 1949106
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
420.299.819 150.473.852
703.063.443 149.703.118
41.463.596 18.512.886
5.471.226 2.481.797
590.942 541.602
303.126 161.838
90.389 88.596
39.512 74.194
1.198 25.602
145.328 87.387
1.171.468.579 322.150.872




21.

22.

23.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER (devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir :

Kambiyo zararlar

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi — Kira Karsiligi
Bagis ve yardimlar

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi — Arazi Tahsis
Reeskont faiz gideri

Diger

Toplam

YATIRIM FAALIYETLERDEN GELIRLER

Yatinim faaliyetlerden gelirler asagidaki gibidir :

Temettd geliri

Toplam

FINANSMAN GIDERLERI

Finansman giderleri asagidaki gibidir :

Kisa vadeli bor¢lanma giderleri

Toplam
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1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
19.171.740 6.817.205
7.496.253 2.822.044
850.000 1.125.000
590.942 541.602
15.755 1.198
1.098.717 631.847
29.223.407 11.938.896

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
163.591 389.349
163.591 389.349

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
998.011 1.362.273
998.011 1.362.273




24.

25.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL

TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Turkiye’de kurumlar vergisi oran1 2021 yili igin %25°dir (2020 - %22). Bu oran, kurumlarin ticari kazancina vergi
yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna ve

indirimlerin dlisiilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina uygulanr.

Cari donem kurumlar vergisi hesaplamas: asagidaki gibidir :

Verqi karsihgr mutabakat :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Ticari bilanco kar 1.261.477.309 330.185.303
Diger indirimler (*) (1.261.477.309) (330.185.303)

Ara Toplam - -
Vergi orani % 25 (2020: %22) - -

Vergi karsihgi - -

(*) Sirket Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: statlisinde oldugundan dénem kazanglari diger indirimler olarak

gOsterilmistir.

Ertelenmis Vergi Varliklar: ve Yukumlilikleri

Sirket, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Gayrimenkul Yatinm Ortaklig: statiisinde oldugundan

ertelenmis vergi hesaplamas: yapilmamustir.

PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang asagidaki gibi hesaplanmustir :

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Donem kar 1.261.477.309 330.185.303

Raporlama dénemi itibariyla agirlikl ortalama adi hisse adedi 64.400.000 64.400.000
(1 TL nominal degerdeki hisseye isabet eden)

Geri alinmis paylar (2.861.051) (2.861.051)

Pay basina kazang 20,4988 5,3655
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26.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

a) Iliskili taraflardan alacaklar / borglar asagidaki gibidir :

31 Aralik 2021
Alacaklar Borclar
Tliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 140.487.380 214.319
Eksi: Ertelenmis Gelirler (15.755) -
Alarko Holding A.S. - 180.225
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. 1.134 2.612
31 Aralik 2020
Alacaklar Borglar
iliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 25.007.412 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (1.198) -
Alarko Holding A.S. - 2.898
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - 1.846
Toplam (Dipnot 6) 25.006.214 4.744

b) Tliskili taraflarla yapilan alslar ve satislar asagidaki gibidir :

fliskili taraflarla olan islemlerin sirket bazinda detay: asagidaki gibidir :

1 Ocak — 31 Aralik 2021

iliskili taraflarla olan islemler Mal aliglar Hizmet aliglar Diger aliglar Diger satiglar
Attas Alarko Turistik Tes. A.S. 3.336.557 196.626 290.790 113.221.653
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - - 25.140 1.670.077
Alarko Holding A.§. 90.158 321.734 823.733 -
Toplam 3.426.715 518.360 1.139.663 114.891.730

1 Ocak — 31 Aralik 2020

iliskili taraflarla olan islemler Mal aliglar: Hizmet aliglan Diger aliglar Diger satiglar
Attas Alarko Turistik Tes. A.§. 3.176.882 - 290.790 21.947.722
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - 1.564 - 1.344.347
Alarko Holding A.S. 6.066 225.443 721.077 -
Toplam 3.182.948 227.007 1.011.867 23.292.069

31 Arahik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla iliskili taraflardan kaynaklanan stipheli alacaklar bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Ust dizey yoneticilere saglanan Ucret ve benzeri menfaatlerin brit
toplamu, sirasiyla 1.412.748 TL ve 1.379.722 TL dir.
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27.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal araclar ve finansal risk yonetimi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasas: fiyatlarindaki, déviz kurlarn ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali
piyasalarin dngorulemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performans: Uzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaktadir.

Risk yonetimi, asagidaki politikalar ¢ergevesinde uygulanmaktadr:

i. Kredi Riski

Sirket’in tahsilat riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket yonetimince
gecmis tecrubeler ve cari ekonomik durum g6z 6nine ahinarak degerlendirilmekte ve gerekli goéraldugi
durumlarda uygun oranda supheli alacak karsiligi ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net olarak
gosterilmektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (devarm)

Kredi Riski (devami)

31 Arahk 2021 tarihi itibartyla Sirket’in alacaklarinin ve nakit ve nakit benzerlerinin vade asimi ve teminat yapisina iliskin bilgiler asagidaki gibidir (TL) :

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve
Mliskili Bankalardaki Nakit

31 Arahk 2021 iligkili Taraf | Diger Taraf Taraf Diger Taraf Mevduat Benzerleri
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
(1) (Dipnot 3,6 ve 7) 140.472.759 304.561 - 75.584 | 123.791.960 314.672
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - 16.066 - - - -
A- Vadesi gecmemis ya da deger diisikligline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri (2) (Dipnot 3,6 ve 7) 140.472.759 304.561 - 75.584| 123.791.960 314.672

B- Kosullan yeniden gérisilmis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya

deger dusiklugine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C- Vadesi gecmis ancak deger dusiikligiine ugramamis

varliklarin net defter degeri (3)

Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi

D- Deger diisiiklugiine ugrayan varliklarin net defter degeri

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) (Dipnot 6)

- Deger disikligii (-) (Dipnot 6)

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina ahnmig kism

E- Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate ahinmamustr.
(2) Vadesi gegmemis ya da deger dustkligine ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger dusiikligline ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.
(3) Vadesi gecmis ancak deger diistikligiine ugramamus finansal varliklarin vadelerinin genel olarak kisa olmasi nedeni ile gelecekte de deger distkligline ugramasi

beklenmemektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIiPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gosterilmistir)

27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (devarm)

Kredi Riski (devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in alacaklarinin ve nakit ve nakit benzerlerinin vade asimi ve teminat yapisina iliskin bilgiler asagidaki gibidir (TL) :

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve
Mliskili Bankalardaki Nakit

31 Aralik 2020 iligkili Taraf | Diger Taraf Taraf Diger Taraf Mevduat Benzerleri
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
(1) (Dipnot 3,6 ve 7) 25.006.214 339.446 - 63.984 8.085.592 1.624.750
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - 23.305 - - - -
A- Vadesi gecmemis ya da deger diisikligline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri (2) (Dipnot 3,6 ve 7) 25.006.214 339.446 - 63.984 8.085.592 1.624.750

B- Kosullan yeniden gérisilmis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya

deger dusiklugine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C- Vadesi gecmis ancak deger dusiikligiine ugramamis

varliklarin net defter degeri (3)

Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi

D- Deger diisiiklugiine ugrayan varliklarin net defter degeri

- Vadesi gecmis (brit defter degeri) (Dipnot 6)

- Deger disikligii (-) (Dipnot 6)

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina ahnmig kism

E- Bilanco dis1 kredi riski iceren unsurlar

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate ahinmamustr.
(2) Vadesi gegmemis ya da deger dustkligine ugramamis finansal varliklarin gelecekte deger dusiikligline ugramasi ve kredi riski beklenmemektedir.
(3) Vadesi gecmis ancak deger diistikligiine ugramamus finansal varliklarin vadelerinin genel olarak kisa olmasi nedeni ile gelecekte de deger distkligline ugramasi

beklenmemektedir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)

i.  Kredi Riski (devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla vadesi ge¢cmis ancak deger dustkligune ugramamis varliklar:
bulunmamaktadir.

ii. Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in faaliyetlerinin fonlanmas: ve agik pozisyon yonetimi sirasinda ortaya cikar. Bu risk,
Sirket’in varliklarint hem uygun vade ve oranlarda fonlayamama hem de bir varligi makul bir fiyat ve uygun bir

zaman dilimi iginde likit duruma getirememe risklerini kapsamaktadir.

Asagidaki tablo Sirket’in tirev niteliginde olmayan kisa vadeli finansal yukimluliklerinin 31 Aralik 2021 ve 2020
tarihleri itibariyla vade dagilimini géstermektedir :

Soézlesme Uyarinca
Nakit Cikislar

Defter Toplam 3 Aydan 3-12 Ay 1-5 yil

31 Arahk 2021 Degeri (1 +11+111D) Kisa(l) arasi(ll) arasi(lll)
Soézlesme Uyarinca Vadeler
Tirev Olmayan Finansal

Yukimltlukler
Kiralama islemlerinden
_ borglar (Dipnot 5) 4.365.052 4.586.470  2.293.235 - 2.293.235
Iliskili taraflara ticari borglar

(Dipnot 6) 397.156 397.156 397.156 - -
Diger ticari borclar (Dipnot 6) 7.524.744 7.524.744  7.524.744 - -
Diger borclar (Dipnot 7) 22.266.935 22.266.935 19.674.993 - 2.591.942

Toplam 34.553.887 34.775.305 29.890.128 - 4.885.177
Sozlesme Uyarinca
Nakit Cikislar
Defter Toplam 3 Aydan 3-12 Ay 1-5 vl

31 Arahk 2020 Degeri (1 + 11 +111) Kisa(l) arasi(Il) arasi(l11)
Sozlesme Uyarinca Vadeler
Tirev Olmayan Finansal

Yukamlalukler
Kiralama islemlerinden

borclar (Dipnot 5) 6.281.146 6.879.703  2.293.235 - 4.586.468
iliskili taraflara ticari borglar

(Dipnot 6) 4.744 4.744 4.744 - -
Diger ticari borclar (Dipnot 6) 6.336.474 6.336.474  6.336.474 - -
Diger borclar (Dipnot 7) 4.075.581 4.075.581  2.464.533 - 1.611.048

Toplam 16.697.945 17.296.502 11.098.986 - 6.197.516
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27.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELIGI VE DUZEYI (devam)
iii. Piyasa Riski

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gergege uygun
degerinde veya gelecekteki nakit akiglarinda bir isletmeyi olumsuz etkileyecek dalgalanma olmas: riskidir.
Baslica piyasa riskleri, kur riski, faiz oran riski ve fiyat riskidir.

iv. Kur Riski

Kur riski herhangi bir finansal enstrimanin degerinin déviz kurundaki degisiklige bagli olarak degismesinden
dogan risktir. Sirket yabanci para bazh borg ve alacaklarindan dolay: kur riski ile karsilasabilir. Sirket s6z konusu
riski strekli takip etmektedir ve buna gore pozisyon almaktadir. S6z konusu riski olusturan temel yabanci para
birimleri ABD Dolar1’dur.

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla net doviz pozisyonu 760.115.839 TL dir (31 Aralik 2020 - 757.377.088
TL). Kurlarda yasanacak %10’luk bir artig Sirket’in karini 76.011.584 TL artirirken, %210°luk bir azahs ise
76.011.584 TL azaltacaktir.

Yabanci para pozisyonu

Toplam bazda;

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

A. Ddviz cinsinden varhklar 762.440.850 758.787.705
B. Déviz cinsinden yukimlultkler 2.325.011 1.410.617
Net doviz pozisyonu (A-B) 760.115.839 757.377.088
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE DUZEYI (devam)
iv. Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Doviz bazinda aynintils;

31 Arahk 2021

TL Karsihg
(Fonksiyonel
parabirimi)  ABD Dolarn

1. Ticari Alacaklar 115.681.352 8.678.922
2a. Parasal Finansal Varhklar 519.219.350  38.954.111
2b. Parasal Olmayan Finansal Varhklar - -
3. Diger - -
4. DONEN VARLIKLAR 634.900.702  47.633.033
5. Ticari Alacaklar - -
6a. Parasal Finansal Varhklar 127.540.148 9.568.621
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - -
7. Diger - -
8. DURAN VARLIKLAR 127.540.148 9.568.621
9. TOPLAM VARLIKLAR 762.440.850 57.201.654

10. Ticari Borclar - -
11. Finansal Yukimllukler - -
12a. Parasal Olan Diger Yukumlulikler - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yukimlilikler - -
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER - -
14. Ticari Borglar - -
15. Finansal Yukimlilukler - -

16a. Parasal Olan Diger Yukumlulikler 2.325.011 174.119
16b. Parasal Olmayan Diger Yukimlilikler - -
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 2.325.011 174.119
18. TOPLAM YUKUMLULUKLER 2.325.011 174,119
19. Net yabanci para varlik yukimlilik pozisyonu (9-18) 760.115.839  57.027.535

20. Parasal kalemler net yabanci para varlik / yakimliluk
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 760.115.839  57.027.535
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iTIBARIYLA FINANSAL
TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(TUm tutarlar, Tirk Liras: (TL) olarak gdsterilmistir)
FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE DUZEYI (devam)
iv. Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Doviz bazinda aynintils;

31 Arahk 2020

TL Karsihg
(Fonksiyonel
parabirimi)  ABD Dolarn

1. Ticari Alacaklar 19.545.830 2.662.738
2a. Parasal Finansal Varliklar 638.257.203  86.950.099
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - -
3. Diger - -
4. DONEN VARLIKLAR 657.803.033  89.612.837
5. Ticari Alacaklar - -
6a. Parasal Finansal Varhklar 100.984.672  13.757.193
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - -
7. Diger - -
8. DURAN VARLIKLAR 100.984.672  13.757.193
9. TOPLAM VARLIKLAR 758.787.705 103.370.030

10. Ticari Borglar - -
11. Finansal Yukimlulukler - -
12a. Parasal Olan Diger Yukimlulukler - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yukumlulukler - -
13. KISA VADEL] YUKUMLULUKLER - -
14. Ticari Borglar - -
15. Finansal Yukdmlulukler - -

16a. Parasal Olan Diger Yukimlulukler 1.410.617 192.169
16b. Parasal Olmayan Diger Yukimlulukler - -
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.410.617 192.169
18. TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.410.617 192.169
19. Net yabanci para varhk yukimlulik pozisyonu (9-18) 757.377.088 103.177.861

20. Parasal kalemler net yabanc para varlik / yikimlalik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 757.377.088 103.177.861
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27.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)

iv. Kur Riski (devami)

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibaryla déviz pozisyonu duyarlilik analizi asagidaki gibidir :

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Kar / (Zarar) Kar / (Zarar)
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolar'nin TL karsisinda % 10 degismesi halinde
1 - ABD Dolar net varlik / ytkimldlagi 76.011.584 (76.011.584) 75.737.709 (75.737.709)
2- ABD Dolar1 riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari net etki (1 +2) 76.011.584 (76.011.584) 75.737.709 (75.737.709)
TOPLAM 76.011.584 (76.011.584) 75.737.709 (75.737.709)
V. Faiz Riski

Sirket’in faaliyetleri, faize duyarl varliklar ve bor¢larimin farkli zaman veya miktarlarda itfa olduklar1 ya da
yeniden fiyatlandinldiklarinda faiz oranlarindaki degisim riskine maruz kalmaktadir. S6z konusu faiz oran riski,
faiz oram duyarlihgr olan varhik ve yikiumlltklerini dengelemek suretiyle olusan dogal tedbirlerle
yonetilmektedir.

Sabit faizli finansal araclar

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kiralama iglemlerinden borglar (Dipnot 5) 4.365.052 6.281.146
Toplam 4.365.052 6.281.146

vi. Fiyat Riski

Sirket, portfdyunde bulunan hisse senetlerinde meydana gelebilecek fiyat degisimlerinin yol acacag: hisse senedi
fiyat riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla bu hisse senetlerinin degerlemesinde kullanilan
Borsa istanbul’ da bekleyen gtincel emirler arasindaki en iyi ahs fiyatinda %10’ luk bir artis/azahs olmas: ve diger
tim degiskenlerin sabit tutulmasi1 durumunda, kar/zaran etkilemeksizin dogrudan 6zkaynaklara olan net etki
nedeniyle Sirket’in dzkaynaklar1 1.453.905 TL daha dusik/yuksek olacakt: (31 Aralik 2020 — 1.020.575 TL)
(Dipnot:4).
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27.

28.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (devam)
vii.  Sermaye Riski Y0Onetimi

Sirket’in sermaye yénetimindeki hedefleri;

o Faaliyetlerinin devamliligini saglayarak ortaklara getiri ve diger hissedarlara fayda saglayabilmek

e Urlin ve hizmetleri risk seviyesine uygun bir sekilde fiyatlandirarak karlihgini arttirmak.

Sirket sermaye miktarin: risk dizeyi ile orantili olarak belirlemektedir. Ekonomik kosullara ve varliklarin risk
karakterine gore Sirket 6zkaynaklarin yapisini diizenlemektedir.

Sirket, sermaye yonetimini borg/sermaye oramint kullanarak izlemektedir. Bu oran, net borcun toplam sermayeye
bolinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerinin toplam bor¢ (finansal durum tablosunda
belirtilen kisa vadeli ve uzun vadeli yukimldltkler toplami) tutarindan dustlmesiyle hesaplanir. Toplam sermaye,
finansal durum tablosunda belirtilen 6zkaynaklarin toplamidir.

Sirket’in genel stratejisi gecen yila gore degismemistir. 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla toplam sermayenin
net borclara orani asagidaki gibidir :

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Toplam Borg 35.152.196 17.150.292
Eksi: Nakit ve Nakit Benzeleri (124.106.632) (9.710.342)
Net Borg (88.954.436) 7.439.950
Toplam Ozkaynak 3.060.032.678 1.810.094.669
Toplam Sermaye 2.971.078.242 1.817.534.619
Net Borg / Toplam Sermaye Oran % 0 % 0

FINANSAL ARAGCLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Gergege Uygun itfa Edilmis

31 Aralik 2021 . . Gergege Uygun Deger Farki Diger Degerinden

_ Itfa Edilmis Deser Farki Kar/ Kapsamh Gelire Gosterilen

Degerinden Gosterilen 7 5 v ! | Yansitilan Finansal Finansal
Finansal Varhklar arara Yanstilan Varhklar vikiimlilikler Defter Degeri
Finansal Varhklar !

Finansal Varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri (Dlpnot 3) 124.106.632 _ _ _ 124.106.632
Ticari Alacaklar (Dlpnot 6) 304.561 304.561
iliskili ~ Taraflardan  Alacaklar
(Dipnot 6) 140.472.759 - - - 140.472.759
Dlger Alacaklar (Dlpnot 7) 75.584 75.584
Diger Finansal Varliklar (Dipnot 4) 386.747.440 136.277.257 14.540.750 - 537.565.447
Finansal Yukimlalikler
Finansal Borglar (Dipnot 5) - - - (4.365.052) (4.365.052)
Ticari Borglar (Dipnot 6) - - - (7.524.744) (7.524.744)
iligkili Taraflara Borglar (Dipnot 6) - - - (397.156) (397.156)
Diger Borclar (Dipnot 7) - - - (22.266.935) (22.266.935)
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28.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARAGCLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKi ACIKLAMALAR) (devam)

31 Arahk 2020

Finansal Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri (Dipnot 3)
Ticari Alacaklar (Dipnot 6)

iligkili
(Dipnot 6)

Taraflardan Alacaklar

Diger Alacaklar (Dipnot 7)
Diger Finansal Varhklar (Dipnot 4)

Finansal Yukumlulikler

Finansal Borglar (Dipnot 5)
Ticari Borglar (Dipnot 6)
iliskili Taraflara Borglar (Dipnot 6)

Diger Borglar (Dipnot 7)

itfa Edilmis
Degerinden Gosterilen
Finansal Varhklar

Gergege Uygun
Deger Farki Kar/
Zarara Yansitilan

Gergege Uygun itfa Edilmis
Deger Farki Diger Degerinden

Kapsamh Gelire Gosterilen
Yansitilan Finansal Finansal

Finansal VarhKlar Varliklar Yikumliilikler — Defter Degeri

9.710.342 9.710.342
339.446 339.446
25.006.214 25.006.214
63.984 63.984
649.707.557 81.644.206 21.247.754 752.599.517
(6.281.146)  (6.281.146)

(6.336.474)  (6.336.474)

(4.744) (4.744)

(4.075581)  (4.075581)

Finansal Araclar

Finansal araglar, finansal varlik ve finansal ylkimlulukleri kapsamaktadir. Finansal araclar, Sirket’in finansal
tablolar1 Uzerinde likidite riski, kredi riski ve piyasa riski yaratabilecek, etkileyecek ve azaltabilecek niteliktedir.
Tum finansal varliklar, deger dustkliigu riskine karsi incelenir.

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

Sirket, finansal enstrimanlarin tahmini gergcege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gergege uygun
degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan tahminler, Sirket’in
cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gercege uygun degerlerin tahmin edilmesi pratikte mimkin olan finansal enstriimanlarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal Varliklar

Donem sonu kurlartyla gevrilen déviz cinsinden olan bakiyelerin gercege uygun degerlerinin, kayitli degerlerine
yakin oldugu dngorilmektedir. Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak lzere maliyet degerinden gosterilen
finansal varliklarin kayith degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege uygun degerlerine esit oldugu
ongorilmektedir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger duslklik karsihklaryla beraber gercege uygun degeri yansittig
ongorilmektedir.
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28.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARAGCLAR (GERCEGE UYGUN DEGER AGCIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKi ACIKLAMALAR) (devam)

Finansal Varliklar (devami)

Vadesine kadar elde tutulacak yatirnmlarin gercege uygun degerleri etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet
bedellerinden varsa deger dustkligu tutar: disiilerek hesaplanir. Alim satim amagl yatirimlarin gergege uygun
degerleri direkt ya da endirekt piyasada gozlenebilen fiyat: ile hesaplanir.

Aktif piyasalarda islem gbren satilmaya hazir finansal varhiklarin gercege uygun degerleri bilanco tarihindeki
bekleyen guncel emirler arasindaki en iyi ahs fiyatidir. Aktif piyasalarda islem gérmeyen satilmaya hazir finansal
varhiklarin gercege uygun degerleri guvenilir bir sekilde tespit edilebilenler gercege uygun degerleriyle
gosterilmistir, tespit edilemeyenler ise diizeltilmis maliyet degerleri olarak alinmigtir.

Finansal Yukumliulukler

Ticari borclar gergege uygun degerleri Gzerinden gosterilmistir.
Finansal varliklarin ve yiktimliliiklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yikumlulukler, birbirinin ayni varlik ve yukimlulikler igin aktif piyasada islem
gdren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

ikinci seviye: Finansal varhik ve yikimliliikler, ilgili varlik ya da yiikimliiliigiin birinci seviyede belirtilen borsa
fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullamlan girdilerden
degerlenmistir.

Ugiincui seviye: Finansal varlik ve yikimlulukler, varlik ya da yikimliligin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Gercege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yukimliluklerin seviye simflamalari asagidaki gibidir:

Raporlama tarihi itibariyla
gergege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2.Seviye 3.Seviye
31 Aralik 2021 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (halka acik olan) 14.539.054 14.539.054 - -
Finansal yatirimlar (Eurobond) 136.277.257 - 136.277.257 -

Raporlama tarihi itibariyla
gergege uygun deger seviyesi

1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye

31 Aralik 2020 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (halka agik olan) 10.205.753  10.205.753 - -
Finansal yatinmlar (Eurobond) 81.644.206 - 81.644.206 -
Hisse senetleri (halka agik olmayan) 11.040.305 - - 11.040.305
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28.

29.

30.

31.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL ARACLAR (GERGCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL RiSKTEN
KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKi ACIKLAMALAR) (devam)

3. seviyeden degerlenen finansal varlik ve yiikimliliklerin dénem basi1 ve ddnem sonu mutabakat: asagidaki gibidir:

Gergege uygun deger
farki diger kapsaml: gelire
yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilig bakiyesi, 1 Ocak 2021 11.040.305 11.040.305
Toplam kayip/kazang
- diger kapsamli gelire yansitilan 1.361.445 1.361.445
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
Yatinmlara yansitilan (12.401.750)  (12.401.750)

Kapanis bakiyesi, 31 Aralik 2021 - -

Gergege uygun deger
farki diger kapsaml: gelire
yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilis bakiyesi, 1 Ocak 2020 8.645.602 8.645.602
Toplam kayip/kazang
- diger kapsaml1 gelire yansitilan 2.394.703 2.394.703
Kapanis bakiyesi, 31 Aralik 2020 11.040.305 11.040.305

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in ana faaliyet konusu, SPK’nin gayrimenkul yatirrm ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi
araclarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Sirket’in faaliyetlerini etkileyen mevzuatin ayni olmasi,
faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan dizenli olarak gézden gegcirilen ayr1 finansal bilgilerin
mevcut olmamas: sebebiyle ekli finansal tablolarda TFRS 8 kapsaminda bélimlere gore raporlama yapilmamastir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Sirket, Marksistskaya Sok., No.16, 109147 Moskova / Rusya Federasyonu adresindeki gayrimenkulun tst hakkina
sahip olan, faaliyeti sadece gayrimenkul olan Rusya Federasyonunda mukim Mosalarko OJSC sirketinin %50
hissesinin ana ortaklik olan Alarko Holding A.S.’den 8.000.000 ABD Dolar1 bedelle satin almistir. S6z konusu
hissenin satin alma islemi Rusya Federasyonu Moskova Ticaret Sicili'nde 27 Ocak 2022 tarihinde tescil edilmistir.

BAGIMSIZ DENETCI/BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

Sirket’in, KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde mukerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Kararina istinaden
hazirladigi ve hazirlanma esaslari 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisim temel alan bagimsiz denetim
kuruluslarinca verilen hizmetlerin tcretlerine iliskin agiklamas: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim Ucreti 104.000 90.000
Toplam 104.000 90.000
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32.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YADA FINANSAL TABLOLARIN ACIK,

YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN
DIGER HUSUSLAR

Aktif degerlerin toplam sigorta tutarlari dénemler itibariyla asagidaki gibidir :

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Yatirim Amagl Gayrimenkuller (Dipnot 10) 662.767.310 263.797.975
Maddi Duran Varliklar (Dipnot 11) 191.658 105.549
Toplam 662.958.968 263.903.524
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iITIBARIYLA

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

33. EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide_ Olmayan/ Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap "ilgili Cari D6nem (TL) Onceki Donem (TL)
Kalemleri Duzenleme
31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md. 24/(b) 661.670.383 751.267.858
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali
B Haklar, G_ay_rimenk_ul Y_atln_m Eonu Katl_lma_ F_’ay!an Ve sermayesine %100 Md. 24/(a)
oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi 2.193.532.872 1.038.491.735
kapsamindaki sirketler
C | Istirakler Md. 24/(b) 95.495.217 11.042.001
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger Varhklar 144.486.402 26.443.367
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md. 3/(p) 3.095.184.874 1.827.244.961
E | Finansal Borglar Md. 31 4.365.052 6.281.146
F | Diger Finansal YukumltlGkler Md. 31 - -
G | Finansal Kiralama Borglar Md. 31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
I | Ozkaynaklar Md. 31 3.060.032.678 1.810.094.669
Diger Kaynaklar 30.787.144 10.869.146
D | Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) Md. 3/(p) 3.095.184.874 1.827.244.961
Konsolide Olmayan / Bireysel Diger Finansal Bilgiler DUzIégnIIItlame Cari Doénem (TL) Onceki Donem (TL)
31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Al Para ve Sermaye Piyasas1 Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Md. 24/(b) ) )
Tutulan Kismi
B s el Ot Car- Katima Hesnve |y
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglart Md. 24/(d) - -
B1 Bg?zﬂc;gﬁgrrlmenkuller, Gayrimenkule dayali Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(d) ) i
B2 | Atl Tutulan Arsa/ Araziler Md. 24/(c) 131.266.735 107.561.735
C1 | Yabanc istirakler Md. 24/(d) 95.493.521 11.040.305
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1(a) 1.696 1.696
J | Gayrinakdi Krediler Md. 31 3.109.847 2.861.467
K ste;;grdlﬁ Ingjtg kGéngtellrlgtraicek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Md. 22/(e) ) i
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas: Araclar1 Yatinmlarinin Toplami Md. 22/(1) 14.539.054 10.205.753
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS 31 ARALIK 2021 TARIHI iITIBARIYLA
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tum tutarlar, aksi belirtilmedikge Turk Liras: (TL) olarak gosterilmistir.)

33. EK DIPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)
Cari Dénem Onceki Dénem Asgari /
. Tlgili ;
Portfoy Stnirlamalar: Diizenleme 31 Arahk 2021 |31 Aralik 2020 | Azami Oram
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
1 arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/(e) %0,00 %0,00 %10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule
Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylari ve 0 0 o
2| sermayesine %100 orannda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci M1+ 24/(@):(0) % 70,87 % 56,83 z%51
fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler
3 | Para ve Sermaye Piyasas: Araglar le Istirakler Md. 24/(b) % 24,46 % 41,72 <% 49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal: Projeler,
4 Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar: Md. 24/(d) % 3,09 %060 =% 49
5 | Atl Tutulan Arsa/ Araziler Md. 24/(c) % 4,24 % 5,89 <% 20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1 (a) % 0,00 % 0,00 <% 10
7 | Borglanma Sinirt Md. 31 % 0,24 % 0,51 <% 500
8 | Vadeli/ Vadesiz TL / Déviz Md. 24/(b) % 4,00 % 0,44 <% 10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye piyasast Araclart Yatirimlarinin Md. 22/(1) % 0,47 % 0,56 <% 10
Toplam:
28.05.2013 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanarak yirurllige giren Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: 111, No:

48.1 sayih Teblig ile, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 tincti maddesinin (c)
bendi “Portfdyde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen tzerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oran: aktif toplaminin %20°sini asamaz” seklinde yer
almaktadir. 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarina gére, séz konusu arsalarin aktif toplamina orani %4,24 olup
Tebligde belirtilen sinirlar igindedir.

Ayni Tebligle, Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 tincii
maddesinin (a) bendi “Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah haklara ve gayrimenkule dayal projelere aktif
toplaminin en az %51’i oraninda yatinm yapmak zorundadirlar.” seklinde yer almaktadir. 31 Aralik 2021 tarihli
finansal tablolarina gore %70,87 olup Tebligde belirtilen sinirlar icindedir.

Ayrica bu Tebligle, Seri: 111, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin 24
uncti maddesinin (b) bendi “Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazil varliklar ile 28.
maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla aktif toplaminin %49’u oramnda yatinm yapabilirler.”
seklinde yer almaktadir. 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarina gére %24,46 olup Tebligde belirtilen sinirlar
icindedir.

Tebligin 24 inct maddesinin (b) bendinde, “...Turk Lirasi veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata
ise en fazla aktif toplaminin %210’ u oraninda yatirim yapabilirler.” hikm yer almaktadir. 31 Aralik 2021 tarihli
finansal tablolara gore, bu oran %4,00 olup Tebligde belirtilen sinirlar igindedir.

Bor¢lanma sinin, isletmeci sirkete istirak oranlari, yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayah haklar, istirakler, sermaye piyasas: araclari ve tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi
araclar yatirimlar: portfdy sinirlamalarina uygundur. Diger portfdy simrlama konulari bulunmamaktadir.
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