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Bagimsiz Denetgi Raporu

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na,
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Gorlis

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6z
kaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak
Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorasumize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akislarini, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (“TFRS'lere”) uygun olarak tim énemli yonleriyle gergcege uygun bir bigcimde
sunmaktadir.

2) Gorilisuin Dayanagi

Yaptigimiz badimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(“BDS'lere”) uygun olarak yuratilmustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari bélimiinde ayrintili
bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (“Etik
Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getiriimistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, gérisumuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize goére cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitlin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢cercevesinde ve finansal tablolara iligskin gérisimuzin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayri bir gérus bildirmiyoruz.



Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil
ele alindigi

'Yatinnm amacli gayrimenkullerin degerlemesi

Dipnot 2 ve 7’de agiklandigi lzere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirrm amagl
gayrimenkullerini gergcede uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. 31 Aralik 2022 tarihi itibari ile
finansal tablolarda gosterilen 165.730.000 TL
degerindeki yatirm amagli gayrimenkullerinden
Kilyos arazisinin, Tuzla arazisinin ve Glre
tesisindeki ticari gayrimenkullerin gergcege uygun
dederi badimsiz dederleme sirketi tarafindan
belirlenmistir.

Yatirnm amagch gayrimenkullerin Sirket'in toplam
varliklarinin 6nemli bir bélimdnd olusturmasi ve
uygulanan degerleme metotlarinin dnemli tahmin
ve varsayimlar icermesi sebebi ile, yatirrm amacli
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir kilit
denetim konusu olarak degerlendiriimektedir.

Tarafimizca, Kilyos arazisi, Tuzla arazisi ve Giire
tesisindeki ticari gayrimenkullerin gercege uygun
deger tespiti icin ydnetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmistir.

Yaptigimiz denetimde, yatirm amagli
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
metotlarinin uygunlugu degerlendirilmistir.

Degerleme raporlarinda bagimsiz bolumler igin
degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
Dipnot 7’de agiklanan tutarlara mutabakati kontrol
edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurleri arasinda,
degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari  varsayimlarin  karsisinda piyasa
verilerinin tetkiki bulunmaktadir. Bu degerlendirme
icin bagh bulundugumuz denetim agina dahil
degerleme uzmanlari ¢calismalara dahil edilmistir.

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

Ayrica, finansal tablolarda ve agciklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu, aciklanan
bilgilerin finansal tablo okuyuculari i¢in 6nemi
dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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Kilit Denetim Konusu Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Hasilatin kaydedilmesi

Hasilat, 6nemli risklerin ve getirilerin aliciyal Hasilatin finansal tablolara dogru ddnemde
devredildigi durumlarda finansal tablolara alinir. kayitlara alinmasina iligkin uygulanan denetim
prosedirlerimiz kapsaminda;

Sirket yonetimi devre mulk ve konut projeleri igin,
projelerin tamamen bitmis ve teslime hazir | Hasilat sdreci incelenip, satis ve teslimat
oldugunu tim alicilara ilan etmis oldugu | prosedurleri anlasiimis, satis slrecine iliskin
durumlarda, teslim tutanaklarini dikkate alarak | Yonetim'in uyguladigi kontrollerin tasarlanmasi ve
hasilat kaydetmektedir. Muhakememize gore, | uygulanmasi degerlendirilmistir.

satislarin  dénemselligi  ilkesi geregi bu
durumdaki hasilatin dogru déneme kaydedilip | Yil igerisinde satisi gerceklestirilen konut ve devre
kaydedilmemesi kilit denetim konusu olarak | milklerin doénem icerisinde insaatinin
belirlenmistir. tamamlanmig, kullanilabilir duruma gelmis ve noter
sdzlesmesi ile kontrolin aliciya devredilmis
Hasilatin  ne zaman finansal tablolara | olmasina odaklaniimistir.

alinacagina iliskin muhasebe politikasi Dipnot
2'de aciklanmis olup, hasilata iliskin detaylar | MUsterilerle yapilan satis s6zlesmelerindeki konut
Dipnot 16’da yer almaktadir. ve devre mulk teslimatlarina iligskin hudkimler
incelenmis ve hasilatin finansal tablolara alinma
zamanlanmasi degerlendirilmigtir.

Maddi  dogrulama  prosedurlerinde  gelirin
faturalanmis ama kazanilmamis oldugu
durumlarin degerlendiriimesine odaklaniimigtir.

Ayrica, finansal tablolarda ve Dipnot 16’da yer alan
bilgilerin yeterliligi TFRS agisindan
degerlendirilmigtir.

4) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iligkin Sorumluluklari

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergede uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordugu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirketin  surekliligini  devam ettirme  kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadidi slrece isletmenin surekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
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5) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli yanhslik icerip icermedigine
iliskin makul givence elde etmek ve gérisumuizu iceren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir.
BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
yurdtalen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glvence; yiksek bir glivence seviyesidir
ancak, var olan 6nemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhsliklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanhigliklarin, tek basina veyatoplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara
istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul ol¢iide bekleniyorsa bu yanhglklar énemli
olarak kabul edilir.

BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
yuritilen bagimsiz denetimin geredi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stpheciligimizi surdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Gnemli yanhglik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérlisumize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakh énemli bir yanhshgi tespit edememe riski, hata kaynakl
onemli bir yanlishdi tespit edememe riskinden yuksektir.)

- Sirketin i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir gorts bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimde ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin  uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agciklamalarin makul olup olmadigi degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirketin surekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi suphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yoénetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gérts disinda bir géris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirketin surekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak tzere, genel sunumu, yapisi ve icerigiile bu tablolarin,

temelini olusturan islem ve olaylari ger¢cede uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiriimektedir.
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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 Gst
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hukimlere uygunluk sagladigimizi Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu distnulebilecek tiimiligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri Ust yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya acgiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aglklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya acgiklamanin doguracadi kamu vyararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukumlultkler

1) 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398’inci maddesinin dordinci fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 6 Subat 2023
tarihinde Sirket'in Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402’'nci maddesinin doérdinct fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap
doneminde defter tutma duzeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sdzlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin huUkUmlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

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

Bu bagimsiz denetimi yiritlp sonuglandiran sorumlu denetci Alper Ekbul'dur.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi
A Member firm of Ernst & Young Global Limited

Alper Ekbul, SMMM
Sorumlu Denetgci

6 Subat 2023

istanbul, Tirkiye
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla
finansal durum tablosu

(Tam tutarlar, Turk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

Cari donem  Gegmis donem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Varliklar Dipnot 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Dénen varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 3 23.320.467 1.654.085
Finansal yatirnmlar 4 49.610.868 44.916.331
Ticari alacaklar 3.949.034 1.819.601
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 917.897 212.599
- lligkili taraflardan ticari alacaklar 5,24 3.031.137 1.607.002
Stoklar 6 49.522.368 56.833.527
Pesin 6denmis giderler 81.952 85.222
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar 36.698 637
Toplam dénen varliklar 126.521.387 105.309.403
Duran varliklar
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 50.000 50.000
Kullanim hakki varliklari 10 2.977.535 900.367
Yatirirm amaclh gayrimenkuller 7 165.730.000 63.600.000
Maddi duran varliklar 8 962.350 1.223.839
Serefiye disindaki maddi olmayan duran varliklar 9 5.585 8.067
Pesin 6denmis giderler 25.669 -
Diger duran varliklar 13 11.427.066 13.988.589
Toplam duran varliklar 181.178.205 79.770.862
Toplam varliklar 307.699.592 185.080.265

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla

finansal durum tablosu
(Tam tutarlar, Turk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

Cari donem Gecmis ddénem
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis

Dipnot 31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Yuakamlalukler
Kisa vadeli yukumlultukler

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 446.244 328.398
- Kiralama islemlerinden borglar 11 446.244 328.398
Ticari borclar 10.072.780 11.973.573
- lliskili olmayan taraflara ticari borclar 5 10.072.780 11.973.573
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borgclar 81.988 39.685
Ertelenmis gelirler 14 12.505.912 9.593.945
Kisa vadeli karsiliklar 137.387 134.937
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli
karsiliklar 12 137.387 134.937
Diger kisa vadeli yukimlultkler 13 151.028 88.530
Toplam kisa vadeli yukumlulukler 23.395.339 22.159.068
Uzun vadeli yakamlalukler
Uzun vadeli borglanmalar 2.748.398 600.560
- Kiralama igslemlerinden borglar 11 2.748.398 600.560
Ticari borglar - 9.306.957
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 5 - 9.306.957
Diger borclar 574.857 424.346
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 574.857 424.346
Ertelenmis gelirler 14 6.766.384 7.625.680
Uzun vadeli kargiliklar 1.559.848 570.575
- Calisanlara saglanan faydalara iligskin uzun vadeli
karsiliklar 12 1.559.848 570.575
Toplam uzun vadeli yuktmlulukler 11.649.487 18.528.118
Toplam yukumlalukler 35.044.826 40.687.186
Oz kaynaklar
Odenmis sermaye 15 66.000.000 66.000.000
Sermaye duzeltme farklan 15 2.373.208 2.373.208
Hisse senedi ihra¢ primleri 1.700.407 1.700.407
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar (768.150) (224.456)
- Tanumlanmus fayda planlari yeniden olcim kayiplari (768.150) (224.456)
Kardan ayrilan kisittanmis yedekler 5.016.343 4.281.432
Gecmis yillar karlari 69.527.577 45.859.667
Net dénem kari 128.805.381 24.402.821
Toplam 6z kaynaklar 272.654.766 144.393.079
Toplam kaynaklar 307.699.592 185.080.265

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

1 Ocak- 31 Aralik 2022 hesap donemine ait

kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosu
(Tam tutarlar, Turk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

Cari ddnem Gegmis donem

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak — 1 Ocak —
Kar veya zarar kismi Dipnot 31 Arahk 2022 31 Aralk 2021
Hasilat 16 47.300.712 28.185.318
Satiglarin maliyeti (-) 16 (9.141.530) (8.992.762)
Ticari faaliyetlerden brit kar 38.159.182 19.192.556
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri (-) 17 (13.232.157) (5.443.610)
Genel yonetim giderleri (-) 17 (8.040.055) (4.886.368)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 1.225.142 406.648
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (1.287.652) (2.126.087)
Esas faaliyet kar 16.824.460 7.143.139
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 19 112.185.194 17.322.977
Surdurilen faaliyetler donem kari 129.009.654 24.466.116
Finansman giderleri (-) 20 (204.273) (63.295)
Vergi 6ncesi kar 128.805.381 24.402.821
Vergi gideri - -
Donem vergi gideri (-) - -
Ertelenmis vergi gideri (-) - -
Net dénem kari 128.805.381 24.402.821
Pay basina kazanc¢ 21 1,95 0,37
Diger kapsamli gelir / (gider) kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
- Tanimlanmigs fayda planlari yeniden 6lciim kayiplari 12 (543.694) (27.785)
Toplam kapsaml gelir 128.261.687 24.375.036

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Koérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi

1 Ocak- 31 Aralik 2022 hesap dénemine ait

Oz kaynak degisim tablosu

(Tum tutarlar, Turk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

Kar veya zararda yeniden
siniflandinimayacak
birikmis diger kapsamli

giderler

. Sermaye Kardan ayrilan

Odenmis dizeltme Hissesenedi Tanimlanmig fayda planlarn kisittanmis  Gegmis yillar  Net dénem Toplam

sermaye farklan ihrac primleri yeniden 6l¢ciim kayiplan yedekler karlan kan Ozkaynaklar
1 Ocak 2021 itibariyla bakiye (d6nem basi) 66.000.000 2.373.208 1.700.407 (196.671) 4.141.316 39.722.164 6.277.619 120.018.043
Transferler - - - - 140.116 6.137.503 (6.277.619) -
Toplam kapsamli gelir - - - (27.785) - - 24.402.821 24.375.036
31 Aralik 2021 itibariyla bakiye (donem sonu) 66.000.000 2.373.208 1.700.407 (224.456) 4.281.432 45.859.667  24.402.821  144.393.079
1 Ocak 2022 itibariyla bakiye (d6nem basi) 66.000.000 2.373.208 1.700.407 (224.456) 4.281.432 45.859.667 24.402.821 144.393.079
Transferler - - - - 734.911 23.667.910 (24.402.821) -
Toplam kapsamli gelir - - - (543.694) - - 128.805.381 128.261.687
31 Aralik 2022 itibariyla bakiye (d6nem sonu)  66.000.000 2.373.208 1.700.407 (768.150) 5.016.343 69.527.577 128.805.381 272.654.766

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

1 Ocak- 31 Aralik 2022 hesap donemine ait
nakit akis tablosu
(Tam tutarlar, Turk Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

Cari donem Geg¢mig dénem

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
A. Isletme faaliyetlerinden nakit akiglari (I1+11+11) 17.377.024 10.544.429
Ddnem kari (1) 128.805.381 24.402.821
Donem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler (1) (111.400.904) (16.779.055)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 8,9,10 749.696 266.510
Deger dusikligu iptali ile ilgili duzeltmeler
- Stok deger disuklugu iptali ile ilgili duzeltmeler 6 (1.225.142) (406.648)
Faiz giderleri 20 204.273 63.295
Karsiliklar ile ilgili dizeltmeler
- Kidem tazminati ve izin karsiliklari ile ilgili diizeltmeler 12 485.646 257.643
Katilim payi ile ilgili dizeltmeler
- Katilim payi gelirleri ile ilgili diizeltmeler 19 (842.718) (13.018)
Finansal varliklarin gergege uygun deger kazanglari ile ilgili
dizeltmeler 4 (8.642.659) (5.816.964)
Yatinnm amagcli gayrimenkul deger artigi kazanci 19 (102.130.000) (11.129.873)
isletme sermayesinde gergeklesen degisimler (lIl) (27.453) 2.920.663
Ticari alacaklardaki degisim (2.129.433) (1.272.328)
Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki degisim 2.539.124 2.335.857
Stoklardaki degisim 8.536.301 8.665.892
Ticari ve diger borglardaki degisim (11.207.750) (10.194.996)
Diger kisa vadeli yukumlultklerdeki azalig 2.307.983 3.295.969
Odenen kidem tazminat 12 (37.617) -
Vergideki degisim (36.061) 90.269
B. Yatirnm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglar 4.781.576 (9.247.533)
Finansal yatirmlar hesabindaki degisim 3.948.122 (7.915.460)
Alinan katihm pay: gelirleri 842.718 13.018
Maddi duran varlik alimlarindan kaynaklanan nakit gikiglari 8,9 (9.264) (1.345.091)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akiglar (492.218) (173.333)
Odenen kiralama yukiumlalikleri 11 (492.218) (173.333)
Nakit ve nakit benzerindeki net (azahg)/artig (A+B+C) 21.666.382 1.123.563
D. D6nem basl nakit ve nakit benzerleri 3 1.654.085 530.522
Ddnem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 23.320.467 1.654.085

ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar

(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi (“Korfez” veya “Sirket”) 1996 yilinda kurulmustur.

Sirket, 29 Aralik 2011 tarihi itibariyla gayrimenkul yatirim ortakligina déntsim sirecini tamamlamis ve
unvanini Kérfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi olarak tescil ettirmigtir.

Sirket'in ana faaliyet konusu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
duzenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasli araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmaktir.

Sirket’in ana ortagi ile esas kontroll elinde tutan taraf, Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S.’dir (“Kuveyt Turk”).
Sirket hisse senetleri 25 Nisan 2014 tarihinden itibaren Borsa istanbul’da islem gérmektedir.

Sirket'in 31 Aralik 2022 itibariyla caligan sayisi 8 Kisidir (31 Aralik 2021: 7 kisi). Sirket, Turkiye'de kayitl
olup, Altunizade Mh. Kisikli Cd. Akoz Is Merkezi No: 14/1 I¢ Kapi No:5 Uskiidar/istanbul, adresinde faaliyet
gOstermektedir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar, Sirket'in 6 Subat 2023 tarihli Yénetim Kurulu
Kararinda onaylanmistir. Sirket'in hissedarlari finansal tablolar Gzerinde finansal tablolar yayimlandiktan

sonra degisiklik yapma hakkina sahip olup Sirket'in olagan genel kurul toplantisinda bu mali tablolar
hissedarlar tarafindan onaya tabi tutulacaktir.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunumailigkin temel esaslar

TMS’ye Uyqunluk Beyani

iligikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Seri I, 14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hukimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK?”) tarafindan yurdrlige konulmus olan

Tuarkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinmistir.

Finansal tablolar, gercege uygun degeri ile taginan Finansal Yatirimlar ve Yatirrm Amach Gayrimenkuller
haricinde tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle varliklar
icin ddenen tutarin gercede uygun degderi esas alinmaktadir.

Kullanilan para birimi

Sirket'in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan para birimi
(“fonksiyonel para birimi”) ile sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, gecgerli para birimi
olan ve finansal tablolar i¢cin sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Yiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltimesi

TMS 29 Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore, fonksiyonel para birimi
yuksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarini raporlama dénemi
sonundaki paranin satin alma guicline gore raporlar. TMS 29, bir ekonominin ylksek enflasyonlu bir
ekonomi olduguna isaret edebilecek 6zellikleri tanimlamaktadir. Ayni zamanda, TMS 29’a goére bir ylksek
enflasyonlu ekonominin para biriminde raporlama yapan tiim igletmelerin bu Standardi ayni tarihten itibaren
uygulamasi gerekmektedir. Bu nedenle, TMS 29'da belirtildigi Gizere Ulke genelinde uygulamada tutarliligi
saglamak amaciyla Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yapilacak
aciklamayla tim isletmelerin ayni anda TMS 29’u uygulamaya baglayacagi beklenmektedir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1 Sunumailigkin temel esaslar (devami)

Yilksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltiimesi (devami)

Ancak, 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarda TMS 29 kapsaminda bir
dizeltme yapilip yapilmayacagina yonelik KGK bir agiklamada bulunmamistir. Bu nedenle, 31 Aralik 2022
tarihli finansal tablolarda TMS 29 uygulanmamis ve enflasyon diizeltmesi yapiimamistir.

Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolil

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan II-
14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca
finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” bagslikli ayri bir
dipnot maddesi eklemistir. Ek Dipnot 20’de yer verilen bilgiler SPK’nin I1-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet

bilgiler niteligindedir ve SPK’nin 111-48.1 sayil, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin
portfoy sinirlamalarina uyumun kontroline iligkin hiikimleri gergevesinde hazirlanmistir.

2.2 Muhasebe ve raporlama standartlarindaki degisiklikler Yeni ve diizeltiimis standartlar ve
yorumlar

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari asadida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistiriimis
TFRS ve TFRS yorumlari disinda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu standartlarin
ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Gzerindeki etkileri ilgili paragraflarda aciklanmistir.

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cergeve ’ye Yapilan Atiflara iligkin degisiklik

KGK, Temmuz 2020°'de TFRS igletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik, TFRS
3’Un gerekliliklerini dnemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cercevenin eski versiyonuna (1989 Cerceve)
yapilan atfi Mart 2018’de yayimlanan glincel versiyona (Kavramsal Cergeve) yapilan atifla degistirmek
niyetiyle yapilmigtir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan kosullu varliklari
tanimlamak icin TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemigstir. Degisiklik, ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde énemli bir etkisi olmamistir.
TMS 16 Degisiklikleri - Kullanim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklikle
birlikte, sirketlerin bir maddi duran varli§i kullanim amacina uygun hale getirirken, dretilen Urdnlerin
satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden dusulmesine izin
vermemektedir. Sirketler bu tir satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degdisiklikler geriye doniik olarak, yalnizca igletmenin degisikligi ilk uyguladigi hesap
doénemi ile karsilastirmali sunulan en erken dénemin baglangicinda veya sonrasinda kullanima sunulan
maddi duran varlk kalemleri icin uygulanabilmektedir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde énemli bir etkisi olmamistir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2  Muhasebe ve raporlama standartlarindaki degisiklikler (devami)

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik agidan dezavantajli sézlegmeler-Soézlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020°’de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardinda degisiklikler
yapmistir. TMS 37°de yapilan bu degisiklik, bir s6zlesmenin ekonomik agidan “dezavantajli” mi yoksa “zarar
eden” mi olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi i¢in yapiimistir ve
‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin uygulanmasini icermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin
ilk kez uygulanacagi vyilik raporlama ddneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tim
yukiamlalUklerini yerine getirmedigi s6zlesmeler igin ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde énemli bir etkisi olmamistir.

Yillik lyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020’de “TFRS standartlarina iligkin Yillik lyilestirmeler / 2018-2020 Dénem{”,
asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1- Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — llk Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagli ortakh@in, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlari kullanarak birikmig
yabanci para c¢evrim farklarini 6lgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is
ortakhdina da uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araglar- Finansal ytktmliiliiklerin finansal tablo digi birakilmasi igin %10 testinde
dikkate alinan lUcretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistiriimis finansal yukimlulik
sartlarinin, orijinal finansal yukumlalik sartlarindan o6nemli dl¢ide farkh olup olmadigini
degerlendirirken dikkate aldigi Ucretleri agikliga kavusturmaktadir. Bu Ucretler, taraflarin birbirleri
adina 6dedikleri Gcretler de dahil olmak Gizere yalnizca borglu ile borg veren arasinda, 6denen veya
alinan Ucretleri igerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gergege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, TMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gergege
uygun degerinin belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akislarinin dikkate alinmamasina
yonelik hUkmu kaldirmigtir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde énemli bir etkisi olmamistir.
ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin henlz yurirlige
girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedikge yeni standart ve yorumlarin yirirlige girmesinden sonra
finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatinnmci igletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptigi Varlik
Satiglari veya Katkilari

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagl olarak degistiriimek lGzere,
Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini stiresiz olarak
ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2  Muhasebe ve raporlama standartlarindaki degisiklikler (devami)

TFRS 17 - Yeni Sigorta Sézlegsmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta sézlesmeleri icin muhasebelestirme ve dlgim, sunum ve agiklamayi kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
so6zlesmelerinden dogan yukumluliklerin giincel bilango degerleri ile 6lgimini hem de karin hizmetlerin
saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak 2023
ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Standart Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yiikimliilliklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

Ocak 2021 ve Ocak 2023’de KGK, yukumlillklerin kisa ve uzun vadeli siniflandiriimasina yonelik esaslari
belirlemek tizere TMS 1’de degisiklikler yapmistir. Ocak 2023’de yapilan degisikliklere gore, isletmenin bir
yukimlaligu 6demeyi erteleme hakki, raporlama déneminden sonraki bir tarihte kredi s6zlesmesi sartlarina
uygunluk saglamasina bagliysa, raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu yUukimluligu erteleme hakki
bulunmaktadir (raporlama dénemi sonunda ilgili sartlara uygunluk saglamiyor olsa bile). Kredi
s6zlesmesinden dogan bir ylikimlilik uzun vadeli olarak siniflandirldiginda ve isletmenin 6demeyi
erteleme hakki 12 ay icinde kredi sdzlesmesi sartlarina uygunluk saglamasina bagli oldugunda, Ocak 2023
degisiklikleri isletmelerin gesitli agiklamalar yapmasini istemektedir. Bu agiklamalar kredi sé6zlesme sartlari
ve ilgili ykimlilikler hakkindaki bilgileri icermelidir. Ayrica, s6z konusu degisiklikler, s6zlesme sartlarina
uyumun raporlama tarihinde ya da sonraki bir tarihte test edilecek olmasina bakilmaksizin, uzun vadeli
siniflama icin ddemeyi erteleme hakkinin raporlama dénemi sonu itibariyla bulunmasi gerektigini agikliga
kavusturmustur. Degisiklilerde, 6demeyi raporlama déneminden sonraki en az on iki ay sonraya erteleme
hakkini igletmenin kullanmama ihtimalinin yokumlaligidn siniflandiriimasini etkilemeyecegi agik¢a ifade
edilmistir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri igin
gecerlidir. Yapilan degisiklikler TMS 8’e goére geriye dénuk olarak uygulanir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Ancak degisikliklerden herhangi birini erken uygulayan igletmenin diger degisikligi de erken
uygulamasi zorunludur.

S0z konusu degisiklik Sirket igin gegerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" i¢in yeni bir tanim getiren degisiklikler
yayinlamigtir. TMS 8 icin 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 dizeltiimesi arasindaki ayrima agiklik getirmektedir. Ayrica,
degistirilen standart, girdideki bir degisikligin veya bir 6lgim teknigindeki degisikligin muhasebe tahmini
Uzerindeki etkilerinin, o6nceki dénem hatalarinin dizeltiimesinden kaynaklanmiyorsa, muhasebe
tahminlerindeki degisiklikler olduguna agikhk getirmektedir. Muhasebe tahminindeki degisikligin énceki
tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya yeni gelismelerden
kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tir degisiklikler hatalarin dizeltimesi olarak
degerlendiriimemektedir. Tanimin bu yéniu KGK tarafindan korunmustur. Degisiklikler yurarlik tarihinde
veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe politikasi degisikliklerine uygulayacak
olup erken uygulamaya izin verilmektedir.

SOz konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2  Muhasebe ve raporlama standartlarindaki degisiklikler (devami)

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 icin isletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina énemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve érnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. 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 taniminin bulunmamasi nedeniyle, KGK, muhasebe
politikasi bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "énemli" terimi ile degistirmeye karar vermigtir.
'‘Onemli' TFRS'de tanimlanmis bir terimdir ve KGK’ya gére finansal tablo kullanicilari tarafindan biiyik
Olgude anlagilmaktadir. Muhasebe politikasi bilgilerinin dnemliligini degerlendirirken, igletmelerin hem
islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullari hem de bunlarin niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica
isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini &nemli olarak degerlendirebilecedi durumlara érnekler eklenmistir.

S0z konusu degisiklik Sirket icin gegerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varlk ve yiikiimluliiklere iligkin ertelenmis
vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve bdylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yayinlamistir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap dénemleri igin gegerlidir. Degisiklikler, bir yikumlalige iliskin yapilan édemelerin
vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tir indirimlerin, finansal tablolarda muhasebelestirilen
yukumlaluge (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 aciklik
getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yukimlulugun ilk defa finansal tablolara alinmasinda herhangi bir
gecici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde dnemlidir. Degisiklikler kargilastirmali olarak sunulan en
erken dénemin baslangicinda ya da sonrasinda gerceklesen islemlere uygulanir. Ayrica, karsilagtirmal
olarak sunulan en erken dénemin baglangicinda, kiralamalar ile hizmetten ¢cekme, restorasyon ve benzeri
yukumlaltklerle ilgili tim indirilebilir ve vergilendirilebilir gegici farklar i¢in ertelenmis vergi varligi (yeterli
dlzeyde vergiye tabi gelir olmasi koguluyla) ve ertelenmis vergi yukimlaligt muhasebelestirilir.

SOz konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.

TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama iglemlerinde kira yukumlualukleri

Ocak 2023'te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde kalan
kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazan¢ ya da zarar muhasebelestiriimemesini saglayacak sekilde,
satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yikimluliklerinin &lgimunde
uygulanacak hikumleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satis ve geri kiralama igleminin fiilen
basladigi tarihten sonra “Kira yukumluligunun sonraki 6lgimi” baghigr altindaki TFRS 16 hukumlerini
uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazan¢ ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6demeleri’ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni belirleyecektir.
Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yukumluluklerinin élcimune yonelik spesifik bir hikim
icermemektedir. S6z konusu kira yakimlalugindn ilk 8lgimu, TFRS 16’da yer alan kira 6demeleri tanimina
dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine neden olabilecektir. Satici-kiracinin
TMS 8’e gdre guvenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak muhasebe politikasi gelistirmesi ve uygulamasi
gerekecektir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri
icin gecerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kiraci degisiklikleri TFRS 16’nin ilk uygulama
tarihinden sonra girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS 8’e gore geriye donik uygular.

So6z konusu degisiklik Sirket igin gecgerli degildir ve finansal durumu veya performansi Uzerinde bir etki
bulunmamaktadir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Karsilastirmali bilgiler ve dnceki dénem tarihli finansal tablolarinin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkén vermek Uzere, Sirket'in finansal tablolari 6nceki
dénemle karsilastirmal hazirlanmaktadir. Cari ddnem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi
acisindan karsilastirmal bilgiler gerekli goruldigunde yeniden siniflandirilir.

2.4 Muhasebe politikalari, tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Yeni bir standardin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikasi degisiklikleri, sayet varsa,
gecis hidklmlerine uygun olarak geriye veya ileriye donik olarak uygulanmaktadir. Herhangi bir gegis
hikmunun yer almadigi degisiklikler, muhasebe politikasinda istege badli yapilan énemli degisiklikler veya
tespit edilen muhasebe hatalari geriye doniik olarak uygulanmakta ve 6nceki donem finansal tablolari
yeniden dizenlenmektedir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari ddnemde,
gelecek doénemlere iliskin ise hem degisikligin yapildigi ddnemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar geriye donik olarak uygulanir ve dnceki
dénem finansal tablolari yeniden dizenlenir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar igin kullanilan énemli muhasebe politikalari,
o6nemli tahmin, karar ve varsayimlarda, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal tablolarin hazirlanmasi
esnasinda kullanilanlara kiyasla herhangi 6énemli bir degisiklik olmamistir.

2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
lligkili Taraflar
iligkili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan igletmeyle (raporlayan isletme) iligkili olan kisi veya isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kiginin yakin ailesinin bir Uyesi, agagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili
sayllir: S6z konusu kisinin,

(0 raporlayan igletme Uzerinde kontrol veya musterek kontrol gucine sahip olmasi
durumunda,

(i)  raporlayan isletme tzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  raporlayan igletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakhiginin kilit yonetici
personelinin bir Gyesi olmasi durumunda.

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

() isletme ve raporlayan isletmenin ayni grubun Uyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagli ortaklik ve diger bagl ortaklik digerleri ile iligkilidir),

(i) isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de Uyesi oldugu bir grubun lyesinin) istiraki
ya da is ortaklhidi olmasi halinde,

(i)  Her iki isletmenin de ayni bir Gg¢lincu tarafin is ortakhidi olmasi halinde,

(iv) Isletmelerden birinin Gglincl bir igletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin s6z konusu
Ugulnci igletmenin igtiraki olmasi halinde,

(V) isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan igletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarina iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde.
Raporlayan igletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de
raporlayan igletme ile iliskilidir,

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde,
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31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)
2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
lligkili Taraflar (devami)
(vii)  (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme lzerinde énemli etkisinin bulunmasi
veya s6z konusu igsletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit ydnetici personelinin bir

Uyesi olmasi halinde.

iligkili tarafla yapilan iglem raporlayan isletme ile iligkili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya da
yukumliltklerin, bir bedel karsiligi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Hasilat

Gelirler, tahsil edilmis veya edilecek olan alacak tutarinin gergede uygun degeri Uzerinden olculir.
Tahmini misteri iadeleri, indirimler ve karsiliklar s6z konusu tutardan distimektedir.

Konut alicilarindan elde edilen hasilat:

Konut insasi ve Devre milk projelerinden elde edilen hasilat Sirket'in s6zlesme ile belirlenmis tim
gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir
varliga hukuken sahip olmaktan kaynaklanan kontroliin satin alana gegtiginde gerceklesir.

Yuklenici firma ile ilgili islemler:

Sirket, hasilat paylasimi s6zlesmeleri uyarinca sahip oldugu arsalar Uzerinde konut projesi gelistirmeyi
taahhlt eden yuklenici firmalar ile anlasmakta ve arsaya karsilik olarak arsa Uzerinde insa edilecek
yapilarin satis hasilatinin sézlesmede mutabik kalinan orana isabet eden kismini yiklenici firmadan
devralmaktadir.

Yuklenici firmadan alinan avanslar, konut alicilarindan elde edilen hasilat baslikl paragrafta belirtilen
hususlar yerine getirilene kadar, yuklenici firmanin konut alicilarindan tahsil ettigi ve Sirket’in payina disen
kismini Sirket’e transfer ettigi tutarlardan olugmaktadir.

Kar payi geliri:

Kira sertifikasi fonu, kira sertifikasi ve katilim hesaplarindan elde edilen kar payi geliri, Sirket'in ekonomik
faydalari elde edecegi ve gelirin glivenilir bir bigimde 6lgtilmesi mimkuin oldugu strece kayitlara alinir. Kar
pay! geliri, kalan anapara bakiyesi ile beklenen 6mri boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini
nakit giriglerini s6z konusu varhgin kayith degerine indirgeyen efektif kar payi orani nispetinde ilgili
dénemde tahakkuk ettirilir.

Stoklar

Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini, donistliirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve
konumuna getirilmesi igin katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklar, geri kazanilabilir deger ya da maliyet
bedelinden disuk olani ile degerlenir. Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina dustiginde,
stoklar net gercgeklesebilir degerine indirgenir ve deger dusikligunin olustugu yilda kar veya zarar
tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan
kosullarin gecerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir degerde
artis oldugu kanitlandig1 durumlarda, ayrilan deger diisiikliigi karsih@i iptal edilir. iptal edilen tutar énceden
ayrilan deger dusuklagu tutari ile sinirhdir.
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31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.5  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)
Maddi Duran Varliklar

Maddi duran varlklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger dusUklUkleri
dislldUkten sonraki tutar Uzerinden gdsterilirler.

Maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali émurlerine gére dogrusal amortisman yéntemi
kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali omdir, kalinti deger ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya c¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil gézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik
varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir. Bilgisayarlar i¢in ekonomik émiir 4 yil, telefonlar igin 3 yil,
televizyonlar igin 5 yil, ofis programlari icin 3 yil, tasitlar icin 5 yildir.

Bir maddi duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte ekonomik yarar elde
edilmesinin beklenmemesi durumunda bilango disi birakilir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikariimasi ya
da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olugan kazang¢ veya kayip satis hasilati ile varligin
defter de@eri arasindaki fark olarak belirlenir ve kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Maddi Olmayan Duran Varliklar

Bilgisayar yazilimi

Satin alinan bilgisayar yazilimlari, satin alimi sirasinda ve satin almadan kullanima hazir olana kadar gegen
surede olugan maliyetler Gzerinden aktiflestirilir. S6z konusu maliyetler, faydali d&murlerine gore (3 yil) itfa
edilir.

Yatirnrm Amacgh Gayrimenkuller

Yatirm amacli gayrimenkuller, kira veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlgtllrler. Baglangig
muhasebelestirmesi sonrasinda yatirirm amach gayrimenkuller, bilanco tarihi itibariyla piyasa kosullarini
yansitan gercede uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amacl gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki
degisikliklerden kaynaklanan kazan¢ veya zararlar olustuklari ddnemde kar veya zarar tablosuna dahil
edilirler.

Yatinrm amagh gayrimenkuller, satiimalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satigindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango disi birakilirlar. Yatirm
amagch gayrimenkulin kullanim siresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar veya zarar,
olustuklari dénemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Transferler, yatirrm amagcli gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege uygun
deger esasina gore izlenen yatirrm amagcli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul
sinifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti,
anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin gercgeklestigi tarihteki gergege uygun degeridir. Sahibi
tarafindan kullanilan bir gayrimenkullin, gergege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirrm amagh bir
gayrimenkule donusmesi durumunda, isletme, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe kadar
“Stoklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular.

Finansal Araclar

Finansal varliklar ve yukimlulukler, Sirket finansal aracin sézlesmeden dogan karsiliklarina taraf
oldugunda Sirket'in finansal durum tablosunda muhasebelestirilir. Finansal varliklar ve yukumlultkler ilk
olarak gergcege uygun degerleri Uzerinden 6l¢llir. Finansal varliklarin ve yukimluliklerin (gercege uygun
deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varlik ve yikimldlikler hari¢) edinimi veya ihraciyla
dogrudan iligkili olan islem maliyetleri, uygun bir sekilde ilk muhasebelestirmede o finansal varliklarin ve
yukUmlalUklerin gergede uygun degerine eklenir veya bu degerden cikarilir. Finansal varliklarin ve
yukUumlalUklerin edinimi veya ihraciyla dogrudan iligkili olan islem maliyetleri direk olarak kar veya zarara
yansitilir.
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31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Finansal Varliklar
Normal yoldan alinip satilan finansal varliklar islem tarihinde kayitlara alinir veya ¢ikartilir.

Sirket, finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yénetimi igin isletmenin kullandigi is modeli, (b) Finansal
varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin 6zelliklerini esas alarak sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyeti Uzerinden, gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak veya gergcege uygun
deger degisimi kar veya zarara yansitilarak 6lgiilen olarak siniflandirir. isletme sadece finansal varliklarin
yonetimi i¢in kullandidi is modelini degistirdiginde, bu degisiklikten etkilenen tim finansal varliklari yeniden
siniflandirir. Finansal varliklarin yeniden siniflandiriimasi, yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye
yonelik olarak uygulanir. Bu tiir durumlarda, daha énce finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger
disUklGgu kazang ya da kayiplari dahil) veya kar paylari igin herhangi diizeltme yapilmaz.

Finansal varliklarin siniflandiriimasi

Asagdidaki kogullari saglayan finansal varliklar sonradan itfa edilmis maliyetleri Gzerinden 6l¢ulir:

. finansal varligin, sézlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi; ve
. finansal varliga iliskin so6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara

bakiyesinden kaynaklanan kar payi 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Asagidaki kosullari saglayan finansal varliklar ise gercede uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak 6l¢ilur:

a) finansal varligin, sézlesmeye baglh nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi; ve

b) finansal varliga iligkin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan kar payi 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti GUzerinden ya da gercege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire
yansitilarak él¢gliimuyorsa, gercede uygun deder degisimi k&r veya zarara yansitilarak dlgular.

ik defa finansal tablolara almada Sirket, ticari amagla elde tutulmayan ézkaynak aracina yapilan yatirimini
gercege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi konusunda, geri
donltlemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

(i) Itfa edilmis maliyet ve etkin kar payi yéntemi

itfa edilmis maliyeti izerinden gosterilen finansal varliklara iliskin kar payi geliri etkin kar payi yéntemi
kullanilarak hesaplanir. Etkin kar payi yéntemi bir bor¢lanma aracinin itfa edilmis maliyetini hesaplama ve
kar payi gelirini ilgili doneme dagitma yontemidir. Bu gelir, asagidakiler disinda, finansal varligin briit defter
degerine etkin kar pay!1 orani uygulanarak hesaplanir:

a) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger disukligu bulunan finansal varliklar. Bu tir
finansal varliklar icin isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa
edilmis maliyetine krediye gore dizeltiimis etkin kar payi oranini uygular.

b) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger dusukligi bulunan finansal varlik olmayan
ancak sonradan kredi-deger dusukligine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu
tur finansal varliklar igin isletme, sonraki raporlama dénemlerinde, varhdin itfa edilmis maliyetine
etkin kar pay! oranini uygular.

Kar payi geliri, sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyetleri ve gergege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilmis borglanma araglari igin etkin kar payr yéntemi kullanilarak muhasebelestirilir.
Kar pay! geliri kar veya zararda muhasebelestirilir ve “Katilim payi gelirleri” kaleminde (Dipnot 15) gosterilir.
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(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Finansal Varliklar

(i) Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

itfa edilmis maliyetleri iizerinden veya gercede uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak
olcllme kriterini karsilamayan finansal varliklar gergede uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak
Olcularler.

Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar her dénem sonunda gergege
uygun degerlerinden 6lgulir ve tim gergege uygun deger degisimleri, ilgili finansal varliklar finansal riskten
korunma iglemlerinin (bakiniz korunma muhasebesi politikasi) bir pargasi olmadiklari siirece, kar veya
zararda muhasebelestirilir.

Kur farki kazanc ve kayiplari

Finansal varliklarin yabanci para cinsinden gosterilen defter degeri, ilgili yabanci para birimiyle belirlenir ve
her raporlama doneminin sonunda gecerli kurdan ¢evrilir. Ozellikle,

a) itfa edilmis maliyetinden gosterilen ve tanimlanmis bir riskten korunma igleminin bir pargasi
olmayan finansal varliklar icin kur farklari kar veya zararda muhasebelestirilir;

b) gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak élgtilen ve tanimlanmisg bir riskten
korunma isleminin bir parcasi olmayan borglanma araglarinin itfa edilmis maliyetleri Gizerinden
hesaplanan kur farklari, dénem kar veya zararinda muhasebelestirilir. Olusan diger tim kur
farklari, diger kapsamh gelirde muhasebelestirilir;

c) gercege uygun degeri kar veya zarara yansitilarak dlgilen ve tanimlanmis bir riskten korunma
isleminin pargcasi olmayan finansal varlklara iliskin kur farklari donem kar veya zararda
muhasebelestirilir; ve

d) gercege uygun degeri diger kapsaml gelire yansitilarak Olgllen 6zkaynak araglarina iliskin kur
farklari diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir.

Finansal varliklarda degder disukltgi

Sirket, itfa edilmis maliyetleri Gzerinden gdsterilen veya gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak dlgtlen borglanma araglari, kira alacaklari, ticari alacaklar, musterilerle yapilan s6zlesmelerden
dogan varliklar ve ayrica finansal teminat sézlesmelerine yapilan yatirimlarina dair beklenen kredi zararlar
icin finansal tablolarinda deger dusikluga karsiligi ayirir. Beklenen kredi zarari tutari her raporlama
déneminde ilgili finansal varligin ilk kez finansal tablolara alinmasindan bu yana kredi riskinde olusan
degisiklikleri yansitacak sekilde glincellenir.

Sirket 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, misterilerle yapilan sézlesmelerden dogan
varliklar ve kira alacaklari i¢in basitlestiriimis yaklasimdan faydalanarak deger dusukltgu karsiliklarini, ilgili
finansal varliklarin 6mdrleri boyunca beklenen kredi zararina esit tutarda hesaplar.

Sirket diger tim finansal araglari igin, ilk muhasebelestirmeden bu yana eger kredi riskinde énemli bir artis
olduysa 6mur boyu beklenen kredi zararlarini muhasebelestirir. Ancak finansal aracin kredi riski ilk
muhasebelestirmeden bu yana énemli bir artis gdstermemisse Sirket o finansal arag i¢in 12 aylik beklenen
kredi zarari tutarinda zarar karsiligini muhasebelestirir.

Beklenen kredi zararlarinin 6lcimi ve muhasebelestiriimesi

Beklenen kredi zararlarinin 6lgiim, temerrit ihtimali, temerrit halinde kayip (6rnegin temerrit varsa kaybin
blyukligu) ve temerrit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. TemerrGt olasiligi ve temerrut halinde
kaybin degerlendiriimesi, ileriye déniik bilgilerle diizeltiimis gegmise ait verilere dayanir. Finansal varliklarin
temerrt halinde riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki brit defter degeri Uzerinden
yansitilir.
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Finansal Varliklar

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Sirket'in sézlesmeye dayali olarak vadesi geldikge gergeklesecek
nakit akisglarinin tamami ile Sirket’in tahsil etmeyi bekledigi nakit akislarinin tamami arasindaki farkin (tim
nakit aciklarinin) baslangigtaki etkin kar payi orani (ya da satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-
deger dusukligu bulunan finansal varliklar igin krediye gére dizeltiimis etkin kar payi orani) Gzerinden

hesaplanan bugtinki degeridir.

Finansal varliklarin finansal tablo disi birakilmasi

Sirket yalnizca finansal varliktan kaynaklanan nakit akiglarina iligkin s6zlesmeden dogan haklarin siresi
doldugunda veya finansal varhdi ve finansal varligin sahipliginden kaynaklanan her turlt risk ve getirileri
o6nemli dlclide baska bir isletmeye devrettiginde o finansal varlidi finansal tablo disi birakir.

itfa edilmis maliyeti tizerinden 6élgiilen bir finansal varlik finansal tablo digi birakilirken varligin defter degeri
ve tahsil edilen ve edilecek bedel arasindaki fark kar veya zararda muhasebelestirilir. Ayrica, gercege
uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan bir bor¢lanma aracinin finansal tablo digi
birakilmasinda, daha énce ilgili araca iliskin yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip,
kar veya zararda yeniden siniflandirilir. Sirket'in ilk muhasebelestirmede gercede uygun deder degisimi
diger kapsamli gelire yansitarak élcmeyi tercih ettigi bir 6zkaynak aracinin finansal tablo disi birakiimasi
durumundaysa, yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip kar veya zararda
muhasebelestiriimez, dogrudan birikmis karlara transfer edilir.

Finansal Yukimlultukler

isletme, finansal yikiimliliigu ilk defa finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden dlger. Gergege
uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki yukiamlaliklerin ilk dlgimunde, bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de gergcege uygun degere ilave edilir.

isletme, asagidakiler disinda kalan tiim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis
maliyetinden olgllen olarak siniflandirir:

a) Gergede uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yukudmlilikler: Bu
yukumlulukler, turev trinler de dahil olmak Uzere, sonraki muhasebelestirmede gercede uygun
degerinden olgulir.

b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo digi birakma sartlarini tasimamasi veya
devam eden iligki yaklagsiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yukiamlulikler:
Sirket, bir varligi devam eden iligkisi 6lglistnde finansal tabloda gdstermeye devam ettigi
durumda, finansal tabloya buna bagh bir yikimliluk de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagh
yukumlalik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve mukellefiyetleri yansitacak sekilde
Olculur. Devredilen varliga bagh yukumlilik, devredilen varligin net defter degeri ile ayni usulde
Olculur.

c) TFRS 3’Un uygulandigi bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan finansal tablolara
alinan sarta bagl bedel: ilk defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tir bir sarta bagl
bedeldeki ger¢cede uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilarak lguldr.

isletme, herhangi bir finansal yikimlaligi yeniden siniflandirmaz.
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Finansal Yukamlultukler

Finansal yukiamliliklerin finansal tablo disi birakiimasi

Sirket finansal yukumlultkleri yalnizca Sirket'in yukumlilukleri ortadan kalktiginda, iptal edildiginde veya
zaman asimina ugradiginda finansal tablo digi birakir. Finansal tablo digi birakilan finansal yikimluligun
defter degeri ve devredilen nakit disi varliklar veya Ustlenilen yikimltlikler dahil olmak izere 6denen veya
o6denecek tutar arasindaki fark, kar veya zararda muhasebelestirilir.

Kur Degigiminin Etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye gevrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borg¢lar, bilanco tarihinde gecerli kur zerinden dénem sonunda TL’ye
cevrilimektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kapsamli gelir tablosuna yansitiimaktadir.

Pay Basina Kazan¢

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

Tarkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, pay basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis
hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu
hisse senedi dagitimlarinin ge¢cmise donuk etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Raporlama Doneminden Sonraki Olaylar

Raporlama doéneminden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger segilmis finansal
bilgilerin kamuya ac¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi igin
yetkilendirilme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar.

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

Karsiliklar, Kosullu Varlik ve Yukiamlultkler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yukimluligin bulunmasi, yukimluligin yerine getirilmesinin
muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumlilik tutarinin guvenilir bir sekilde tahmin edilebilir olmasi
durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilr.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yakimluluge iliskin risk ve belirsizlikler gbz 6éniinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yokimlUligin yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin en guvenilir sekilde tahmin
edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsihdin, mevcut yukimlaligin karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit
akimlarini kullanarak 6élgtlmesi durumunda s6z konusu karsihigin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin
buglinki degerine esittir.

Karsihdin édenmesi icin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin Gglncl taraflarca

karsilanmasinin beklendidi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen
kesin olmasi ve guvenilir bir sekilde 6lgiimesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.
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Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Sirket Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi (“GYQ”) statlistine gectiginden kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in vergi durumu Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Sirketi (“GYO”) statlisi kazandiktan sonra degismistir.
Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi statislind kazanmig olan Sirket'in gayrimenkul yatinm ortaklig
faaliyetlerinden elde edilen kiralama ve deger artis kazanci, 13 Haziran 2006 tarih, 5520 no.lu Kurumlar
Vergisi Kanunu’'nu uyarinca kurumlar vergisinden istisnadir. Bununla birlikte, KVK Madde 15/(3)'e gore
kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu gayrimenkul yatirrm ortakhdi faaliyetlerinden elde edilen
kazang Uzerinden %15 oraninda vergi kesintisi (stopaj) hesaplanir. Bakanlar Kurulu, 15 inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye
yetkilidir. Su anda Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy
isletmeciligi kazanclari Gzerinden, Bakanlar Kurulu Karari geregi %0 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir.
Bu nedenle, Sirket GYO statlsl elde ettikten sonra mali tablolarinda cari veya ertelenmis vergi karsiligi
hesaplamamisgtir.

20 Ocak 2022 tarihinde Turkiye Blylk Millet Meclisi gindeminde kabul edilen “Vergi Usul Kanunu ile
Kurumlar Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile enflasyon muhasebesi uygulamasi 31
Aralik 2023 tarihli bilangodan baglamak Uzere ertelenmistir.

Calisanlara Saglanan Faydalar

Turkiye'de mevcut kanunlar ve toplu is s6zlesmeleri hiikimlerine gore kidem tazminati, emeklilik veya isten
cikarilma durumunda 6denmektedir. Glncellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar Standardi
(“TMS 19”) uyarinca s6z konusu turdeki 6demeler tanimlanmig emeklilik fayda planlari olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yikumlulagu, tim ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride
dogmasi beklenen yikimlulik tutarlarinin net buginki degerine gére hesaplanmis ve finansal tablolara
yansitilmigtir. Hesaplanan tim aktleryal kazanglar ve kayiplar diger kapsamh gelir altinda
muhasebelestiriimigtir.

Nakit Akig Tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akislari esas faaliyetlerden, yatinm faaliyetlerinden ve
finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglari seklinde siniflandirilarak sunulur.

Esas faaliyetler, bir isletmenin hasilat yaratan ana faaliyetleridir. Ayrica isletmenin yatirrm ve finansman
faaliyeti olarak nitelendiriimeyen diger faaliyetleri de esas faaliyet olarak kabul edilir. Esas faaliyetlerden
kaynaklanan nakit akiglari, genellikle etkileri kar veya zarar tablosuna yansitilan islem ve olaylarin sonucu
olarak ortaya cikar.

Yatinm faaliyetleri, uzun vadeli varliklarin ve nakit benzerlerine dahil edilmeyen diger yatirnmlarin edinimi ve
elden c¢ikariimasidir. Yalnizca finansal durum tablosunda bir varigin kayda alinmasina neden olan
harcamalar yatirim faaliyetinden kaynaklanan nakit ¢ikisi olarak siniflandirilabilir.

Finansman faaliyetleri, isletmenin 6zkaynaklarinin ve yiktumluliklerinin tutarinda ve igeriginde degisiklige
neden olan faaliyetlerdir. Yatirim ve finansman faaliyetlerinden kaynaklanan gayrisafi nakit giris ve cikiglari
ana gruplar halinde siniflandirilarak ayri olarak sunulur.

Sermaye ve Temettiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler Gzerinden dagitilan temettuler, temettu kararinin
alindig1 dénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.
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Kullanim hakki varliklar

Sirket, kullanim hakki varliklarini kiralama soézlesmesinin basladi§i tarihnte muhasebelestirmektedir
(6rnegin, ilgili varligin kullanim igcin uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki varliklari, maliyet
bedelinden birikmis amortisman ve deger dusikligu zararlari disllerek hesaplanir. Kiralama borglarinin
yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da duizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:
(&) kira yukumlalaganun ilk 6lgim tutart,

(b) kiralamanin fiilen basladidi tarihte veya oncesinde yapilan tim kira édemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin disitlmesiyle elde edilen tutar,

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miulkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen bagladigi tarihten dayanak varligin yararl dmrindn
sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger dugukligu degerlendirmesine tabidir.
Kira yakumlultkleri

Sirket kira yukUmluligunu kiralamanin fillen basladigi tarinte denmemis olan kira 6demelerinin buguinkl degeri
Uzerinden dlgcmektedir.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihte, kira yikimlGlagunin élgimune dahil edilen kira 6demeleri, dayanak varligin
kiralama suresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan
asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) ilk 8lglimii kiralamanin fiilen bagladidi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks veya
orana bagli degisken kira 6demeleri,

(c) Kalinti deger taahhutleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul él¢gtide emin olmasi durumunda bu opsiyonun
kullanim fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket'in kiralamay! sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iligkin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagl olmayan degisken kira ddemeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gercgeklestigi ddbnemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama siresinin kalan kismi igin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimnf faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belilenememesi durumunda ise Sirket’in
yeniden degerlendirmenin yapildidi tarihteki alternatif borglanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimltliginu asagidaki sekilde dlger:
(a) Defter deg@erini, kira yakimlilugundeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter deg@erini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama suresinde bir degisiklik, 6z0 itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya

dayanak varhgi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukumlualiklerinin degeri yeniden 6l¢limektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari
Deger Diisiiklugii

Sirket, Dipnot 2.5 de belirtlen muhasebe politikasi uyarinca stoklarinin net gergeklesebilir degerini
degerlendirir. Sirket yonetimi 6 Temmuz 2017 tarihinde teslimine baslamis oldugu Gure Projesi'nin D ve E
bloklarindaki toplam 114 adet bagimsiz bélimde 1.508 adet devre mulk (31 Aralik 2021: 114 bagimsiz
bdlim 1.609 adet devre miilk) sezonsal olarak istense dahi satisinin mimkin olmadigini tahmin ederek
ilgili tarihlere isabet eden doneme ait devrelerin sirkete bir fayda getirmeyeceg@ine karar vermistir.
Dolayisiyla bahsi gecen bloklar icin 24.977.024 TL (31 Aralik 2021:26.202.166 TL) tutarinda bir deger
dUsukligu muhasebelestirmistir.

Yatirnrm amacgh gayrimenkullerin gergege uygun degerinin belirlenmesi

Yatirnm amagli gayrimenkullerin ger¢gede uygun degeri yatirrm bdlgesinde ve degerlendirilen yatirim
kategorisinde tecriibesi olan ve genel kabul géormis SPK lisansina sahip profesyonel yeterlilige sahip
bagimsiz degerleme uzmanlari tarafindan gesitli tahmin ve varsayimlar kullanilarak belirlenir. Bu tahmin ve
varsayimlarda, gelecekte ortaya ¢ikabilecek degisiklikler Sirket'in finansal tablolarinda dnemli 6lgtide etkiye
neden olabilir.

3. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

Kasa 2.153 444
Bankadaki nakit

- Cari hesaplar 2.099.180 1.559.594

- Katilim hesaplari 21.219.134 94.047

Toplam 23.320.467 1.654.085

Raporlama dénemi itibariyla Sirket'e ait katilim hesaplarinin tutari, ortalama getiri oranlari ve ortalama
vadeleri agagidaki gibidir:

Para birimi Faiz orani (%) Ortalama Vade 31 Aralik 2022
TL 15 1lay 21.219.134
Para birimi Faiz orani (%) Ortalama Vade 31 Aralik 2021
TL 15,5 1Ay 94.047

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri Gzerinde herhangi bir bloke bulunmamaktadir.
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4, Finansal yatinmlar
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Gercede uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar
- Kira Sertifikasi (*) 32.352.868 30.722.515
- Kira Sertifikasi Fonu (**) 17.258.000 14.193.816
Toplam 49.610.868 44.916.331

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirketin kira sertifikalarinin ortalama vadesi 3 ay olup ortalama getiri
orani ise %19°dur) (31 Aralik 2021: ortalama vadesi 1 ay olup ortalama getiri orani ise %16’dir).

(**)  Portfdylinin tamami devamli olarak, kira sertifikalari, katilma hesaplari, ortaklik paylari, altin ve diger
kiymetli madenler ile SPK tarafindan uygun gorilen diger faize dayali olmayan para ve sermaye
piyasasi araglarindan olusan fonlardir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibariyla gergcege uygun degeri kar veya zarara yansitilan kira sertifikalarinin
so6zlesmeye bagl olarak kalan vade analizine asagida yer verilmistir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kisa vadeli- 1 yil icerisinde 32.352.868 30.722.515

Toplam 32.352.868 30.722.515

Kira sertifikalarinin gercege uygun degerinin tespitinde, varsa déonem sonu itibariyla borsada olugan fiyat
kullaniimistir. D6nem sonu itibariyla borsada olusan fiyati yok ise, borsada islem goérdigu en son tarihte
olusan fiyat kullaniimigtir. Borsada heniz hi¢ islem gérmedi ise de ihrag fiyati kullaniimigtir.
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(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

4, Finansal yatinmlar (devami)

Kira sertifikasi fonlari ise fonun kurucusu tarafindan ilan edilen birim pay fiyatindan muhasebelestiriimistir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal yatinmlarin hareketi asagidaki gibidir:

2022 2021
Dénem basi- 1 Ocak 44.916.331 31.183.907
Aliglar (+) 165.748.198 102.128.348
Satiglar (-) (169.696.320) (94.212.888)
Deger farki (Dipnot 19) 8.642.659 5.816.964
Donem sonu- 31 Aralik 49.610.868 44.916.331

5. Ticari alacak ve borclar
a) Ticari alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacaklarinin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

!Iiskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 24) 3.031.137 1.607.002
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 917.897 212.599
Toplam 3.949.034 1.819.601

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirketin vadesi gelmis ancak tahsil kabiliyeti ylUksek ticari alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: 57.988 TL).

Ticari alacaklarin vadesi ortalama 15 guindir (31 Aralik 2021: 15 gtndur).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, ticari alacaklarin tamaminin tahsil olmasi beklendidi icin slpheli alacak
karsihdr ayrilmamistir.

b)  Ticari borglar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari borglarinin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

!Iig.kili olmayan taraflara kisa vadeli ticari borclar (*) 10.072.780 11.973.573
lliskili olmayan taraflara uzun vadeli ticari borclar (*) - 9.306.957
Toplam 10.072.780 21.280.530

™ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakigi A.S.’den, 2020 yilinda, icmeler Mahallesi, 0 Ada, 4554
Parsel numarall arsa satin alinmistir. iligkili olmayan taraflara kisa vadeli ticari borglarin 10.050.082
TL’si Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’den alinan arsaya iligkin ticari bor¢glanmadan
olugsmaktadir.

Ticari borglarin vadesi ortalama 15 gundir (31 Aralik 2021: 15 gunddr).
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6. Stoklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in stok detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kartal Sitesi

Konut Boélimu Stoklari 12.458.179 12.458.179
Ticari Bolim Stoklari 2.538.806 3.278.632
Toplam 14.996.985 15.736.811
Glre Tesisi

Devre miilk stoklari 59.502.407 67.298.882
Deger disukligu (*) (24.977.024) (26.202.166)
Toplam 34.525.383 41.096.716
Toplam 49.522.368 56.833.527

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla stok deger disiklugu karsihdinin hareketi agagidaki gibidir:

2022 2021
Dénem basi- 1 Ocak (26.202.166) (26.608.814)
Deger diisiklugi iptali (¥) 1.225.142 406.648
D6nem sonu- 31 Aralik (24.977.024) (26.202.166)

™ Kapali Bloklardaki devre mulklerin satiimasi veya satis listesine alinmasina gore her raporlama
déneminde ayrica degerlendiriimektedir. Deger dusukligindeki azalmanin nedeni ilgili devre
mulklerde gergeklestirilen satig islemleridir.

Sirket’in Kartal Horizon Sitesinde yer alan konut stoklari ile Gure Tesisi’'nde yer alan devre mulk stoklari
olagan is akigli icinde satiimak Uzere elde tutulmaktadir. Elde tutuldugu sure icinde anilan
gayrimenkullerden gelir elde edebilmek, aidat giderleri gibi sabit maliyetleri azaltmak icin kiralamalar
yapilmakla birlikte, ©&nceliki ama¢ satis oldugundan, anilan gayrimenkuller stok olarak
degerlendiriimektedir. Kartal Stoklarinin tamami insaat sureci tamamlanmis ve satisi devam eden bitmis
bagimsiz bélimlerden olusmasi nedeniyle ticari mal olarak siniflanmaktadir. Horizon sitesine iliskin hasilat
paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup karsi firmanin yukimliliklerini yerine getirememesi nedeniyle olusan
alacak bakiyesi karsiliginda yapilan protokollerle bagimsiz bolimler devralinmistir. Devralinan bagimsiz
bélimlere iliskin elde etme maliyetleri bu islemler neticesinde olusmustur.

Gire Tesisi’'ndeki devre miilklerin ve Kartal Horizon Sitesi’'ndeki bagimsiz bolimlerin degerlemesi Reel
Gayrimenkul Degerleme A.$. (31 Aralik 2021: Reel Gayrimenkul Degerleme A.$.) tarafindan yapilimistir.
Degerleme raporlarinda Gure Tesisi’ndeki devre milklerin gergcede uygun degeri 281.583.100 TL (31 Aralik
2021: 107.749.100 TL), Horizon Sitesi’ndeki bagimsiz bolimlerin gercege uygun degeri 104.610.000 TL
(31 Aralik 2021: 40.525.000 TL) olarak tespit edilmistir.
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7. Yatirnm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Tuzla arazisi (*) 130.390.000 47.340.000
Kilyos arazisi 28.500.000 12.500.000
Gure tesisindeki ticari gayrimenkuller 6.840.000 3.760.000
Kapanig bakiyesi 165.730.000 63.600.000

(* Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den, 2020 yilinda, igmeler Mahallesi, 0 Ada, 4554
Parsel numaral arsa satin alinmistir. S6z konusu arsa, uzun vadeli bir yatirnm olarak portféye katiimis
olmasi, halihazirda somut bir satis veya proje gelistirme plani bulunmamasi ve degerinin artarak ve uzun
vadede deger artis kazanci saglayacagini dusundlerek Yonetimin 25 Aralik 2020 tarihinde almis oldugu
karara istinaden, yatirnm amagh gayrimenkul olarak degerlendiriimektedir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla stoklarda takip edilen Kilyos arazisine iliskin somut bir satis veya proje
gelistirme plani bulunmamasi ve degerinin artacagi dusunulerek, Yoénetimin degerlendirmesi ile 31 Aralik
2019 tarihli finansal tablolarda, Yatirm Amagh Gayrimenkul olarak belirlenmis ve Yatirm Amagli
Gayrimenkuller hesabina transfer edilmistir.

Sirket'in yatirirm amacl gayrimenkullerinin gercedge uygun deder olcimleri

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amach gayrimenkullerinin ger¢cege uygun degeri, Sirket'ten
bagimsiz bir degerleme sirketi olan Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir. Reel
Gayrimenkul Degerleme A.S., Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yetkilendirilmis olup sermaye piyasasi
mevzuati uyarinca gayrimenkul degerleme hizmeti vermektedir ve ilgili bolgelerdeki emlaklarin gercege
uygun deger dlgiimlemesinde yeterli tecriibeye ve nitelige sahiptir.

Gure tesisindeki ticari gayrimenkulleri olusturan, 3 adet dikkanin gergcege uygun degeri, benzer emlaklar
icin olan mevcut iglem fiyatlarini yansitan pazar yaklasimi yontemine gdre belirlenmistir. Dikkanlarin
gercegde uygun degeri, gayrimenkullerin konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, ddnem ve blyUkluk kriterleri
dikkate alinarak belirlenmistir.

Gure tesisindeki ticari gayrimenkuller icin Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan dederleme raporu
dizenlenmistir. Ticari alanlarda meydana gelen 3.080.000 TL (31 Aralik 2021: 600.000 TL gergege uygun
deger artigl) gergege uygun deger artisi, kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimistir (Dipnot 19).

Kilyos arazisiigin, yine Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan pazar yaklagimi yéntemine degerleme
raporu duzenlenmigstir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Kilyos arazisinde meydana gelen 16.000.000 TL (31
Aralik 2021: 2.580.000 TL) gercege uygun deger artisi kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimistir
(Dipnot 19).

Tuzla arazisi igin, 30 Aralik 2022 tarihinde, Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan pazar yaklasimi
yontemine gore degderleme raporu dizenlenmistir. 2022 degerleme raporundaki gercege uygun degeri
130.390.000 TL ile 31 Aralk 2021 finansal tablolarindaki tasinan deger farki olan 83.050.000 TL deger
artis1, kar veya zarar tablosunda muhasebelestiriimistir (Dipnot 19).
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7. Yatirnrm amagh gayrimenkuller (devami)

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket'in yatinm amach gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara iligkin
gergege uygun deger hiyerarsisi asagidaki tabloda gdosterilmistir:

Raporlama tarihi itibariyla gercege uygun deger seviyesi

31 Aralik 2022 1.Seviye TL 2.Seviye TL  3.Seviye TL

Tuzla arsasi 130.390.000 - 130.390.000 -

Kilyos arazisi 28.500.000 - 28.500.000 -

Gure tesisindeki ticari gayrimenkul 6.840.000 - 6.840.000 -

Toplam 165.730.000 - 165.730.000 -

Raporlama tarihi itibariyla gercege uygun deger seviyesi

31 Aralik 2021  1.Seviye TL 2.Seviye TL 3.Seviye TL

Tuzla arsasi 47.340.000 - 47.340.000 -
Gure tesisindeki ticari gayrimenkul 3.760.000 3.760.000

Kilyos arazisi 12.500.000 - 12.500.000 -

Toplam 63.600.000 - 63.600.000 -

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla yatirnrm amagli gayrimenkuller hareketi agsagidaki gibidir:

2022 2021
Dénem basi- 1 Ocak 63.600.000 52.470.127
Deger artisi (Dipnot 19) 102.130.000 11.129.873
Yatirrm amach gayrimenkul alimi - -
Donem sonu- 31 Aralik 165.730.000 63.600.000

Tuzla arsasi alimina iliskin imzalanan Satis Vaadi S6zlesmesindeki tapu devrine iliski hak kullaniimis, islem
tarihi itibariyle vadesi gelmemis bor¢ kadar (10.313.366 TL) Emlak Konut GYO A.S lehine ipotek tesis
edilmis, tapu devri sirketimiz adina yapilmigtir. (31 Aralik 2021: Yatinm Amach Gayrimenkuller Gzerinde
ipotek bulunmamaktadir).

8. Maddi Duran Varliklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemler itibariyla maddi duran varliklarin hareketi
asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girigler Cikiglar 31 Aralik 2022
Maliyet:
Tasitlar 1.091.100 - - 1.091.100
Doéseme ve demirbaglar 332.160 9.264 - 341.424
Toplam Maliyet 1.423.260 9.264 - 1.432.524
Birikmig amortisman:
Tasitlar (109.110) (218.220) - (327.330)
Déseme ve demirbaglar (90.311) (52.533) - (142.844)
Toplam Amortisman (199.421) (270.753) - (470.174)
Net defter degeri 1.223.839 962.350
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8. Maddi Duran Varliklar (devami)

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla maddi duran varliklar tGizerinde ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2021:

Yoktur).

1 Ocak 2021 Girigler Cikiglar 31 Aralik 2021
Maliyet:
Tasitlar - 1.091.100 - 1.091.100
Déseme ve demirbaslar 188.089 253.991 (109.920) 332.160
Toplam Maliyet 188.089 1.345.091 (109.920) 1.423.260
Birikmig amortisman:
Tasitlar - (109.110) - (109.110)
Déseme ve demirbaslar (183.942) (16.289) 109.920 (90.311)
Toplam Amortisman (183.942) (125.399) 109.920 (199.421)
Net defter degeri 4.147 1.223.839

9. Maddi Olmayan Duran Varhklar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemler itibariyla maddi olmayan duran varliklarin

hareketi asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girigler 31 Aralik 2022

Maliyet:
Haklar 106.663 - 106.663
Toplam Maliyet 106.663 - 106.663
Birikmis amortisman:
Haklar (98.596) (2.482) (101.078)
Toplam Amortisman (98.596) (2.482) (101.078)
Net defter degeri 8.067 5.585

1 Ocak 2021 Girigler 31 Aralik 2021
Maliyet:
Haklar 106.663 - 106.663
Toplam Maliyet 106.663 - 106.663
Birikmis amortisman:
Haklar (96.114) (2.482) (98.596)
Toplam Amortisman (96.114) (2.482) (98.596)
Net defter degeri 10.549 8.067
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10. Kullanim Hakki Varliklan

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla kullanim hakki varliklari ve ilgili itfa paylarinda gergeklesen
hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girigler 31 Aralik 2022
Maliyet:
Arag 369.953 - 369.953
Bina 669.043 2.553.629 3.222.672
Toplam Maliyet 1.038.996 2.553.629 3.592.625
Birikmis amortisman:
Arac (82.519) (147.093) (229.612)
Bina (56.110) (329.368) (385.478)
Toplam Amortisman (138.629) (476.461) (615.090)
Net defter degeri 900.367 2.977.535
1 Ocak 2021 Girigler 31 Aralik 2021
Maliyet:
Arac - 369.953 369.953
Bina - 669.043 669.043
Toplam Maliyet - 1.038.996 1.038.996
Birikmig amortisman:
Arag - (82.519) (82.519)
Bina - (56.110) (56.110)
Toplam Amortisman - (138.629) (138.629)
Net defter degeri - 900.367
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11. Uzun ve Kisa Vadeli Bor¢glanmalar

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kisa vadeli bor¢glanmalar:
Uzun vadeli kiralama yukumlalUklerinin kisa vadeli kisimlari 446.244 328.398

Toplam 446.244 328.398

Uzun vadeli borglanmalar:

Uzun vadeli kiralama yukumltlikleri 2.748.398 600.560
Toplam 2.748.398 600.560
Toplam borclanmalar 3.194.642 928.958

31 Aralik 2022 itibariyla kiralama yukimlultklerine ait hareket tablosu asagidaki gibidir;

2022 2021

1 Ocak 928.958 -

Donem igi kiralamalar (Dipnot 10) 2.553.629 1.038.996

Faiz gideri 204.273 63.295

Kiralamalara iligkin 6demeler (492.218) (173.333)

31 Aralik 3.194.642 928.958
12. Galisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kullanilmamisg izin kargiliklari (kisa) 137.387 134.937

Toplam 137.387 134.937

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kidem tazminati karsilig 1.090.246 448.462
Kullaniimamis izin karsiliklari (uzun) 469.602 122.113
Toplam 1.559.848 570.575
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12. Caligsanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar (devami)

Kullaniilmamis izin karsiliklari

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla kullaniimamis izin kargiligi hareketi agagdidaki gibidir:

2022 2021
Donem basi- 1 Ocak 257.050 111.676
Dénem icinde (kullanilan izinler) /biriken izinler, net 349.939 145.374
Donem sonu- 31 Aralik 606.989 257.050

Kidem tazminati karsiligi

Yirirlikteki is Kanunu hikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sdzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukiamlulaga vardir.
Ayrica, halen ydrirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil ve
25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayil yasalar ile degisik 60’'inci maddesi hikmu geregince kidem tazminatini
alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimlGligd bulunmaktadir.
Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde
degistiriimesi ile Kanun’dan gikariimistir.

31 Aralik 2022 tarihinde gegerli ddenecek kidem tazminati aylik 15.371,40 TL (31 Aralik 2021: 8.284,51
TL) tavanina tabidir.

TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar Standardi isletmenin kidem tazminati kargiligi yukimlalaganadn
tespit edilmesinde aktieryal degerleme metotlarinin gelistiriimesini gerektirmektedir.

Bu dogrultuda, toplam yiUkumlillklerin hesaplanmasinda kullanilan aktlieryal varsayimlar asagida
belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yikumlilik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Bu nedenle, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, ekli finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iligkin,
calisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel ylkimlaligunin buglnki degeri tahmin edilerek
hesaplanir. ilgili finansal durum tablosu tarihlerindeki karsiliklar, yillik %20,55 enflasyon (tahmin edilen
maas artis orani) ve %22,44 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik %1,57 olarak elde edilen net
iskonto orani kullaniimak suretiyle hesaplanmigtir (31 Aralk 2021: yillik %17,4 enflasyon (tahmin edilen
maas artis orani) ve %22 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik %3,92 olarak elde edilen net iskonto
orani). istege bagli isten ayrilmalar neticesinde édenmeyip, Sirkete kalacak olan kidem tazminati
tutarlarinin tahmini orani da dikkate alinmistir. Kidem tazminati tavani alti ayda bir revize edilmekte olup,
Sirket’in kidem tazminati karsiliginin hesaplanmasinda 01 Ocak 2023 tarihi itibariyla gegerli olan 19.982,83
TL (1 Ocak 2022: 10.848,59 TL) tavan tutari dikkate alinmistir.

2022 2021
Dénem basi- 1 Ocak 448.462 308.408
Hizmet maliyeti 39.288 44.419
Faiz maliyeti 96.419 67.850
Aktueryal kayip 543.694 27.785
Donem iginde 6denen (37.617) -
Donem sonu- 31 Aralik 1.090.246 448.462
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13. Diger varliklar ve yuktamlulukler

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in diger dénen ve duran varliklarinin detayi
asagidaki gibidir:

Diger Duran Varliklar 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Devreden KDV 11.427.066 13.988.589
Toplam 11.427.066 13.988.589

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in diger kisa vadeli yikimluliklerinin detayi
asagidaki gibidir:

Diger Kisa Vadeli Yiukumliiliikler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Odenecek vergi ve fonlar 151.028 88.530
Toplam 151.028 88.530
14, Ertelenmis gelirler

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Gelecek aylara ait gelirler (*) 12.505.912 9.593.945
Toplam 12.505.912 9.593.945
Uzun vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Gelecek yillara ait gelirler (*) 6.766.384 7.625.680
Toplam 6.766.384 7.625.680

*) Ertelenmis gelirler, TFRS 15’e gore henliz kontrol devri gergeklesmemis konut ve devre miilk satiglari ile ilgili
hasilatlardan 31 Aralik 2022 itibariyla 2020 yili ve 6ncesine iligkin faturalardan 1.622.281 TL, 2022 yili
faturalarindan 1.809.167 TL, 2022 yih faturalarindan ise 6.766.384 TL olmak Uzere toplam 10.197.832 TL ve
henliz tamami 6denmedigi icin fatura kesilmemis devre miilk avanslarindan 9.074.464 TL'den olusmaktadir. 31
Aralik 2021 tarihi itibariyla 2020 yili ve 0ncesine iliskin faturalardan 4.406.040 TL, 2021 yili faturalarindan ise
5.791.416 TL olmak Uzere toplam 10.197.456 TL ve heniliz tamami 6denmedidi icin fatura kesilmemis devre
mulk avanslarindan 7.022.169 TL’den olusmaktadir ve kontrol devri gerceklestikten sonra kar veya zarar
tablosunda muhasebelestirilecektir.
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15. Oz kaynaklar

Sirket'in hissedarlari ve sermaye icindeki paylari tarihi degerlerle asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

(%) L (%) TL
Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. 75 49.500.000 75 49.500.000
Halka Acik Kisim (**) 25 16.500.000 25 16.500.000
Toplam 6denmis sermaye 100 66.000.000 100 66.000.000
Sermaye duzeltme farklari (*) 2.373.208 2.373.208
Enflasyona gore diizeltiimig 6denmis sermaye 68.373.208 68.373.208

(*)  Sermaye duzeltme farklari, sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin Tlrkiye Finansal
Raporlama Standartlar’'na goére dulzeltiimis toplam tutarlari ile dizeltme Oncesindeki tutarlar
arasindaki farki ifade eder. Sermaye dulzeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir
kullanimi yoktur.

(**) Sirket'in %25’lik halka agik paylarinin 870.273 TL nominal bedelli %1,32’lik kismi Sirket’in iligkili

sirketlerinden Korfez Tatil Beldesi Turistik Tesisler ve Devre miilk isletmeciligi AS’ye aittir.

Sirket, 2014 yili icerisinde halka acilmis olup 31 Aralik 2014 itibariyla paylara iliskin primler icerisinde
bulunan 1.700.407 TL halka acilmadan saglanan gelir niteligindedir. Sirket, hisse senetlerini 1,15 TL sabit
fiyatile halka agmis, 16.500.000 adet hisse satisindan 18.975.000 TL gelir elde etmistir. Halka arz ile birlikte
16.500.000 TL sermaye artirrminda bulunan Sirket’in 774.593 TL tutarinda halka arz masraflari paylara

iliskin primler hesabindan dusutimustar.

16. Hasilat ve satiglarin maliyeti
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Hasilat
Konut satis gelirleri 2.960.000 9.389.000
Devre mulk satis gelirleri 32.041.384 12.494.794
Devre milk ve konut kiralamalari gelirleri (*) 12.299.328 6.301.524
Toplam Hasilat 47.300.712 28.185.318
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahlik 2022 31 Arahk 2021
Maliyet
Konut satiglari maliyeti (749.667) (3.991.246)
Devre milk satiglari maliyeti (7.796.476) (4.704.516)
Devre milk ve konut kiralamalari maliyeti (595.387) (297.000)
Toplam Maliyet (9.141.530) (8.992.762)

*)

Sirket stoklarinda bulunan devre milklerden ve konutlardan, satilana kadar gegen surede kira geliri

elde etmektedir. Bu kira geliri Sirket'in varliklar Uzerindeki asil amaci olan satis 6nceligini

degistirmemektedir.
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17. Pazarlama, satis ve dagitim giderleri ve genel ydnetim giderleri

1 Ocak- 1 Ocak-
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Satis amaciyla tutulan devre mulk aidat giderleri (10.853.115) (4.764.925)
Vergi resim ve harglar (1.224.917) (344.127)
Satis amaciyla tutulan konut aidat giderleri (454.180) (287.020)
Reklam giderleri (103.872) (4.591)
Sigorta giderleri (39.746) (25.991)
Diger giderler (556.327) (16.956)
Toplam (13.232.157) (5.443.610)

1 Ocak- 1 Ocak-
Genel yonetim giderleri 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Personel giderleri (5.809.752) (3.063.346)
Amortisman ve itfa giderleri (749.696) (266.510)
Danigsmanlik ve avukat giderleri (500.205) (611.093)
Ofis ve diger idari giderler (373.847) (399.408)
Seyahat giderleri (96.127) (30.602)
Kira giderleri (*) (72.478) (399.897)
Haberlesme giderleri (46.047) (33.888)
Komisyon giderleri (15.340) (10.206)
Vergi resim ve harglar (12.698) (27.922)
Diger giderler (363.865) (43.496)
Toplam (8.040.055) (4.886.368)

™ 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla s6zlesmenin bitmesine 12 aydan daha az kiralama suresi kalan

kiralamalar icin TFRS 16 muafiyeti uygulamistir.

18. Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler

1 Ocak-

Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Aralik 2022

1 Ocak-
31 Aralik 2021

Deger dusuklugu iptali (Dipnot 6) 1.225.142 406.648
Toplam 1.225.142 406.648

1 Ocak- 1 Ocak-
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Vade farki giderleri (1.287.652) (2.126.087)
Toplam (1.287.652) (2.126.087)
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19. Yatirim faaliyetlerinden gelirler ve giderler
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Yatirirm amach gayrimenkul deger artig (Dipnot 7) 102.130.000 11.129.873
Kira Sertifikasi kar payi geliri (Dipnot 4) 5.879.504 5.035.482
Kira Sertifikasi Fonu kar payi geliri (Dipnot 4) 2.763.155 781.482
Katihm hesaplari kar payi geliri 842.718 13.018
Yatirnm amacli gayrimenkul kira geliri 569.817 363.122
Toplam 112.185.194 17.322.977
20. Finansman giderleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Kiralama yukimluliklerinden kaynaklanan faiz gideri (Dipnot 11) 204.273 63.295
Toplam 204.273 63.295
21. Pay basina kazang
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Donem basindaki hisse senedi adedi 66.000.000 66.000.000
D6énem sonundaki hisse senedi adedi 66.000.000 66.000.000
Tedaviildeki hisse senedinin agirlikli

ortalama adedi (1 hisse 1 TL karsihgr) 66.000.000 66.000.000
Surdurilen faaliyetler dénem kari 128.805.381 24.402.821
Pay basina kazan¢ 1,95 0,37

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket sermayesi beheri 1 tam TL nominal dederde 66.000.000 adet

hisseden olugsmaktadir.

22. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve duzeyi

Sirket faaliyetlerinden dolayi maruz kaldidi, borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, déviz kurlari ile katilim
payi oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal riskleri yonetmeye odaklanmistir. Sirket risk
ybnetim programi ile piyasalardaki dalgalanmalarin getirecedi potansiyel olumsuz etkilerin en aza

indirgenmesini amaclamistir.

Katilim Payi Orani Riski

Sirket, sahip oldugu nakit degerleri giiniin kosullarina gore cari veya katilim hesaplarina yatirnrm yaparak
degerlendirmektedir. Sirket’in katilim payi oranlarina duyarh varlik ve yakamlilukleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Kar payi oranl araclar
Katilim hesabi

21.219.134

94.047

21.219.134

94.047
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22. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Doviz Kuru RisKi

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 itibariyla déviz kuru riski bulunmamaktadir.
Kredi Riski

Finansal varliklarin mulkiyeti, karsi tarafin, s6zlesmelerin sartlarini yerine getirmeme risk unsurunu tasir. Bu riskler, kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan
toplam riskin sinirlandiriimasi ile kontrol edilir.

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri Alacaklar Cari ve Katilim Hesaplari Finansal Yatinnmlar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
31 Aralik 2022 lligkili Taraf  Diger Taraf lligkili Taraf Diger Taraf lligkili Taraf Diger Taraf lligkili Taraf  Diger Taraf
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski 3.031.137 917.897 - 50.000 22.836.349 481.965 34.510.676 15.100.192

Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger disukligine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 3.031.137 917.897 - 50.000 22.836.349 481.965 34.510.676 15.100.192

B. Vadesi gegmis ancak deger disikligine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - - - - -

C. Deger dusikligine ugrayan varliklarin net defter de@erleri
- Vadesi gegmis (brit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger dusuklugu (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegmemis (brit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger dusukligui (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

D. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar - - - - - - - -
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22. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Finansal arag tirleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri Alacaklar Cari ve Katihm Hesaplan Finansal Yatinmlar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

31 Aralik 2021 lligkili Taraf Diger Taraf lligkili Taraf Diger Taraf lligkili Taraf  Diger Taraf lligkili Taraf Diger Taraf

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski ~ 1.607.002 212.599 - - 1.497.745 156.340 30.497.176 14.419.155

Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger disukligline ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 1.606.483 212.599 - - 1.497.745 156.340 30.497.176 14.419.155
B. Vadesi ge¢gmis ancak deger dusikligine ugramamis
varliklarin net defter degeri 519 - - - - - - -

C. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger disuklugu (-) - - - - - - - -
- Net deg@erin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
- Vadesi gegcmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger dusuklugu (-) - - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - - -
D. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar - - - - - - - -
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22. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Likidite Riski
Asagidaki tablo, raporlama dénemi sonu itibariyla sé6zlesmenin vade tarihine kadar olan geri kalan dénemini baz alarak, Sirket’in finansal yliktumlultklerinin,

uygun vade gruplamasi yaparak analizini saglar. Tabloda belirtilen tutarlar sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit akimlaridir:

31 Aralik 2022:

Sozlesme uyarinca nakit ¢ikiglar 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
So6zlesme uyarinca vadeleri toplami kisa arasl arasi fazla
Defter degeri (D+D+(111) () () (1 (V)
Turev olmayan finansal yukumlulukler

Kiralama Yukumlulukleri 3.194.642 7.061.872 171.771 522.694 2.657.797  3.709.610
Ticari borglar 10.072.780 10.093.293 3.113.969 6.979.324 - -

Diger borglar ve yukimlilikler (Parasal
kalemler) 574.857 574.857 - - 574.857 -

31 Aralik 2021:

So6zlesme uyarinca nakit

So6zlesme uyarinca vadeleri cikiglar toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi
Defter degeri (D+N+(1D (N (I (D)

Tarev olmayan finansal yukumlalukler

Kiralama Yukumlulukleri 928.958 1.154.078 116.455 349.366 688.257

Ticari borglar 21.280.530 21.324.242 3.102.621 8.914.664 9.306.957

Diger borglar ve yiktumlilikler (Parasal kalemler) 424.346 424.346 - - 424.346

Odenecek vergi ve fonlar, 6denecek sosyal sigortalar primleri, finansal olmayan yikimllikler oldugundan diger borglar igerisine dahil edilmemistir.
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22. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Finansal varlik ve yukimliliklerin rayic degeririski ile gosterilmesine iliskin agiklamalar

Rayic¢ deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan fiyatini ifade eder.

Sirket, finansal enstrimanlarin tahmini rayi¢c degerlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip rayi¢ degerleri
tahmin edebilmek, yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan tahminler, Sirket'in
cari bir piyasa isleminde elde edebilecedi miktarlarin géstergesi olamaz.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar rayic¢ degeri belirlemenin miimkin oldugu durumlarda her bir finansal
aracin rayi¢ degerini tahmin etmekte kullaniimistir.

Finansal varhklar

Kisa vadeli olmalarindan ve 6nemsiz kredi riskine tabi olmalarindan dolayi nakit ve nakit benzeri varliklar
tasinan degerlerinin rayi¢ degerlerine yakin oldugu distnilmektedir.

Finansal yakiumlultkler

Ticari borglarin ve diger parasal yukimlalUklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle rayi¢ degerlerinin tasidiklari
degere yaklastigi distnutlmektedir.

Bunlarin disinda gergcege uygun degeri ile gosterilmesi gereken finansal varlik ve yikiumlilik bulunmadigi
igin rayi¢ deger hiyerarsi tablosu verilmemistir.

Sermaye yonetimi

Sirket yonetimi finansal riskleri azaltan, Sirket’'in kredibilitesini yikseltici, Sirket'in devamhligini, buyimesini ve
karhh@ini arttirici politikalar belirler ve izler. Sirket sermaye yapisi s6z konusu politikalari destekleyici seviyede
olmalidir. Sirket yonetimi sermaye ihtiyacinin karsilanmasi ile ilgili gerekli dnlemleri alir.

23. Karsiliklar, kosullu varliklar ve yukumlulukler

Sirketi dogrudan veya dolayl olarak taraf oldugu iki davasi bulunmaktadir. Bu davalardan birisi Sirket'e karsi,
digeri ise Sirket tarafindan acilmigtir. Sirkete agilan davalardan bir tanesi mulkiyetimizde bagimsiz bolumleri
olan sitenin ydnetim plani iptali icin bir grup kat maliki tarafindan diger kat maliklerine (dolayisi ile sirketimize)
aciimis bir davadir. Bu dava ile ilgili herhangi bir nakit ¢ikisi beklenmedigi icin karsilik ayrilmamistir. Sirketimiz
tarafinda acgilan dava ise Kilyos arsasi Uzerinde uygulanan imar planina iliskin agiimigtir.

Sirket’in kosullu varliklarinin detayi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Alinan teminat mektuplari 939.550 939.550
Toplam 939.550 939.550
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23. Karsiliklar, kosullu varliklar ve yikumlalikler (devami)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotek (“TRI”) pozisyonuna
iliskin tablolari asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen TRI'ler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

A.Kendi Tizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TR¥i’lerin Toplam Tutari 10.313.366 144.000
B.Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen
Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin
Toplam Tutari - -
C.Olagan Ticari Faaliyetlerinin YUratilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis
Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar - -
D.Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutari - -
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 Tutari - -
iii.C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kigiler
Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar - -

Toplam 10.313.366 144.000

Tuzla arsasi alimina iligkin imzalanan Satis Vaadi S6zlesmesindeki tapu devrine iligki hakkin kullanilarak
islem tarihi itibariyle vadesi gelmemis borg kadar (10.313.366 TL) Emlak Konut GYO A.$ lehine ipotek tesis
edilmis, tapu devri sirketimiz adina yapilmistir. Sirket'in vermis oldugu TRI’lerin Sirket'in 6z kaynaklarina
orani 31 Aralk 2022 tarihi itibariyla %0’dir (31 Aralik 2021: %0). Teminatlarin tamami Tark Lirasr’dir (31
Aralik 2021: Tark Lirasrdir).
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24, iligkili taraflardan agiklamalari
a) iligkili taraflarla olan bakiyeler

Sirketimizin iligkili taraflari Kuveyt Tirk Katilim Bankasi ile dogrudan ve dolayh istirakleri ve Sirket
biinyesindeki personel ve (st diizey ydneticilerdir. iligkili taraflardan olan ticari alacaklar satis ve kiralama
islemlerinden kaynaklanmaktadir ve yaklasik vadeleri 15 gundir. Alacaklar teminatsizdir, herhangi bir
supheli alacak karsiligi ve faiz isletiimemektedir. Alacaklar vadesi gegmeden ticari teamiiller gercevesinde
makul stirede tahsil edilmektedir. Sirket'in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla
olan bakiyeleri agagidaki gibidir:

iligkili taraflardan ticari alacaklar 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Korfez Tatil Beldesi Turistik Tesisler ve Devre miilk isletmeciligi A.S.

2 3.031.137 1.607.002
Toplam 3.031.137 1.607.002

iliskili taraflardan cari ve katihm hesaplari

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.$ (1)- Cari Hesap 1.617.215 1.403.698
Kuveyt Turk Katilm Bankasi A.S (1)- Katilim Hesabi 21.219.134 94.047
Toplam 22.836.349 1.497.745

iligkili taraflardan finansal yatinmlar

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

KT Kira Sertifikalari Varlik Kiralama A.S. (2) 17.252.677 16.303.360
KT Portfoy Yonetimi A.$ (2) 17.258.000 14.193.816
Toplam 34.510.677 30.497.176

(1) Ana Ortak.
(2) Ana Ortagin Bagh Ortakhgi.
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24, iligkili taraflardan agiklamalar (devami)

b) lligkili taraflarla olan iglemler

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla olan iglemler asagdidaki gibidir:

Devre milk satig ve kiralama gelirleri

1 Ocak-
31 Aralik 2022

1 Ocak-
31 Aralik 2021

Korfez Tatil Beldesi Turistik Tesisler ve Devre mulk

isletmeciligi A.S. (2) 23.397.909 7.799.779
- Devre mulk kiralama islemleri 11.907.732 5.939.997
- Devre mulk satig iglemleri 11.480.177 1.859.782
Toplam 23.397.909 7.799.779

1 Ocak- 1 Ocak-

Kar payi gelirleri

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

KT Kira Sertifikalari Varlik Kiralama A.S. (2) 3.104.017 2.407.908
KT Porftdy Yoénetimi A.S. (2) 2.763.155 781.482
Kuveyt Turk Katihm Bankasi A.S. (1) (Dipnot 19) 842.718 13.018
Toplam 6.709.890 3.202.408

1 Ocak- 1 Ocak-

Hizmet giderleri

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Korfez Tatil Beldesi Turistik Tesisler ve Devre mulk

isletmeciligi A.S. (Kiralama gideri) (2) (Dipnot 16) 595.387 297.000
Kuveyt Turk Katihm Bankasi1 A.S. (1) - 185.277
KT Portfoy Yonetimi A.S (2) - 16.191
Toplam 595.387 498.468

Alinan teminat mektubu

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. (1) - 144.000
Toplam - 144.000
(1) Ana Ortak.

(2) Ana Ortagin Bagl Ortakhgi.

c) Ust yonetime yapilan faydalar

Sirket, Ust yonetime 2.741.510 TL fayda saglamistir (31 Aralik 2021:
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25. Bagimsiz denetgi/ bagimsiz denetim kurulusundan alinan hizmetlere iligkin tcretler

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 yazisini temel alan bagimsiz denetim
kuruluslarinca verilen hizmetlerin Ucretlerine iligskin agiklamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim Ucreti 157.500 105.000
Toplam 157.500 105.000
26. Bolumlere gore raporlama

Bolimlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkh faaliyet alani ve farkli cografi bolge
bulunmamaktadir.

27. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bulunmamaktadir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

28. Ek Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolu
Cari Dénem | Onceki D6nem
Tebligdeki 31 Aralik 31 Arahk
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap ilgili 2022 2021
Kalemleri Dizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md. 24/ (b)| 71.370.514 45.395.679
Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler. Gayrimenkule
B Dayali Haklar Md. 24/ (a)| 215.252.368 120.433.527
C istirakler Md. 24 / (b) - -
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/ (f) - -
Diger Varliklar 21.076.710 19.251.059
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md. 3/ (p)| 307.699.592 185.080.265
E Finansal Borgclar Md. 31 - -
F Diger Finansal Yikiamlulukler Md. 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari Md. 31 - -
H iliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) Md. 23/ (f) - -
i Ozkaynaklar Md. 31| 272.654.766|  144.393.079
Diger Kaynaklar 35.044.826 40.687.186
D Toplam Kaynaklar Md. 3/ (p)| 307.699.592 185.080.265
Cari Dénem | Onceki D6nem
Tebligdeki 31 Aralk 31 Aralik
ilgili 2022 2021
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Diizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik Gayrimenkul
Al Odemeleri I¢in Tutulan Kismi Md. 24/ (b) - -
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima
A2 Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md. 24/ (b) 540.512 479.348
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md. 24/ (d) - -
Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler.
B1 Gayrimenkule Dayali Haklar Md. 24 / (d) - -
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md. 24/ (c)| 28.500.000 12.500.000
C1 | Yabanci istirakler Md. 24 / (d) - -
C2 |lisletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1 (a) - -
J Gayrinakdi Krediler Md. 31 0 144.000-
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
K ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md. 22/ (e) - -
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari
L Yatirimlarinin Toplami Md. 22/ ()| 21.759.646 16.303.360
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Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Anonim Sirketi
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal

tablolarailigkin dipnotlar
(Tam tutarlar Tark Lirasi (“TL”) olarak gosterilmistir)

28. Ek Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli (devami)

. . | Asgari/
Portfoy Sinirlamalari Tebligdeki llgili Cari | Onceki | Azami
Diizenleme | D6nem | DGnem Oran

Uzerinde proje gelistirilecek miikiyeti ortakliga ait olmayan

1 ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K / D) Md. 22/ (e) %0 %0| <%10
> Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gayrimenkule Dayali Haklar ((B + A1)/ D) Md. 24 / (a),(b) %70 %65| 2%51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler

(A+C- A1)/ D) Md. 24/ (b) %23 %25| <%49

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
4 | Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi

Araglari (A3+B1+ C1)/ D) Md. 24/ (d)| %0 %0| <%49
5| Atll Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md. 24 / (c) %9 %7| <%20
6 | isletmeci Sirkete istirak (C2/D) Md. 28/1 (a) %0 %0| <%10
7 | Borglanma Siniri (E+F+G+H+J)/ | Md. 31 %0| %0,1| <%500

Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
8 | Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat /

Katilma Hesabi (A2-A1)/D Md.22/(b)| %0,2| %0,3| <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirnmlarinin Toplami Md. 22/ (1) %7 %9| <%10

Sirket, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 11-14.1
sayill “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol(” baglikli ayri bir dipnot maddesi
eklemistir. Ek Dipnot 19 yer verilen bilgiler SPK’'nin Seri: 1l, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis ézet bilgiler
niteligindedir ve SPK’nin 111-48.1 sayili, “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin portfoy

sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hikimleri gergevesinde hazirlanmistir.
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