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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Genel Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Gortis

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin (“Sirket”) 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak tizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarimi Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2.  GOoriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin
Sorumluluklar1” boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetciler icin Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriistimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi cergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konular:

Denetimde konunun nasil ele alindig:

'Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme calismalari

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in toplam
varliklari icerisinde 6nemli bir paya sahip olan,
tasinan degeri 1.322.254.000 TL tutarindaki yatirim
amach gayrimenkulleri; ofis ve ticari linitelerden
olugsmaktadir.

SOz konusu yatirim amach gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesinde Sirket yonetimi tarafindan
benimsenmis olan muhasebe politikasi, detaylar
Dipnot 2 ve 9’da anlatildig1 lizere, gercege uygun
deger yontemi olup bu varliklarin gercege uygun
degerleri Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan
yetkilendirilmis bagimsiz degerleme kurulusu
tarafindan tespit edilmekte ve Sirket yonetiminin
degerlendirmeleri sonrasinda bilangoda taginan
deger olarak esas alinmaktadir. Yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri,
benimsenen degerleme yontemine ve degerleme
modelindeki girdi ve varsayimlara baghdir.
Degerleme sonucuna ulagabilmek icin, mevcut
piyasa verileri ve iglemlerine dayanan
karsilastirilabilir pazar bilgilerine gore
gayrimenkuliin ayrintili 6zellikleri dikkate alinarak
degerleme calismalar: yapilmaktadir.

Bu konuya 6zellikle yogunlagsmamizin sebebi;

« Yatirim amach gayrimenkullerin finansal
tablolar igerisindeki tutarsal 6nemi,

+ Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde yukarida
0zetlenmis olan 6nemli varsayim ve
muhakemeleri icermesi.

e  Sirket yonetiminin yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerinin
tespitinde uyguladig: kontrol aktivitelerinin
tasarimi ve iglevsel etkinligi degerlendirilmistir.

e Degerleme calismasini yapan uzman kurulus ile
ilgili olarak, tarafimizca agsagidaki prosediirler
gerceklestirilmistir.

- Uzman kurulusun Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca takdir edilen gayrimenkul
degerleme akreditasyonu ve lisansi kontrol
edilmistir.

- Uzman kurulusun yetkinligi, kabiliyeti ve
tarafsizlig1 degerlendirilmistir.

- Uzman kurulusun her bir gayrimenkul i¢in
hazirlamis oldugu degerleme raporlari
okunmus ve degerleme calismalari
degerlendirilmistir.

e Her bir yatirim amach gayrimenkuliin tapu
kayitlar ve sahiplik oranlari test edilmistir.

e Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, satisa esas metrekare bilgisi ve birim
satig degeri gibi, tutarliligi gozlemlenebilen
piyasa fiyatlari ile karsilagtirarak takdir edilen
degerlerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadig test edilmistir.

e Degerleme raporunda yer alan gergege uygun
degerlerin, dipnotlar ile uyumu kontrol edilmis,
dipnotlarda yer alan degerlerin degerleme
raporlari ile mutabik olup olmadig ve dipnot
agiklamalarinin TFRS acisindan yeterli olup
olmadig1 degerlendirilmistir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli
gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig; siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar1 sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanlisliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhsliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa
bu yanhghiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak tegkil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakh 6nemli bir yanlighg tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.



pwec

Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in stirekliligini sona erdirebilir.

Finansal tablolarin aciklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarn
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya aciklamanin
doguracagi olumsuz sonugclarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini asacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dérdiincii fikrasi uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamugtir.

2. TTK’nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesinin dérdiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 28 Subat 2023 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 28 Subat 2023
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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR 379.358.201 432.579.817
Nakit ve nakit benzerleri 5 234.302.230 204.589.455
Ticari alacaklar
Lliskili taraflardan ticari alacaklar 4,6 1.075.824 2.868
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 13.356.019 18.398.963
Diger alacaklar
1liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 6 34.082.684 10.592.544
Stoklar 8 33.203.199 158.966.107
Pesin 6denmis giderler
1liskili olmayan taraflardan pesin 6denmis giderler 9 9.570.707 17.530.475
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 14 1.724.386 1.024.551
Diger donen varliklar 14 52.043.152 21.474.854
DURAN VARLIKLAR 1.346.700.871 1.211.960.955
Ticari alacaklar
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 - 637.650
Diger alacaklar
1liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 735.774 1.272.168
Maddi duran varliklar 11 23.058.988 14.185.163
Yatirim amagli gayrimenkuller 10 1.322.254.000 1.065.021.000
Pesin 6denmis giderler 9 652.109 13.383.356
Diger duran varliklar 14 - 117.461.618
TOPLAM VARLIKLAR 1.726.059.072 1.644.540.772
KAYNAKLAR
KISA VADEL] YUKUMLULUKLER 455.408.991 845.549.091
Kisa vadeli borglanmalar 12 345.073.693 501.650.724
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 12 9.657.130 246.078.796
Ticari borglar
1liskili taraflara ticari borglar 4,6 754.219 11.402.544
liskili olmayan taraflara ticari borglar 6 8.207.648 1.152.260
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 512.432 341.042
Diger borglar
Iliskili taraflara diger borglar 4 - 1.391.250
liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 1.997.183 1.348.701
Ertelenmis gelirler
1liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 9 57.887.509 67.264.901
Kisa vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli karsilikiar 341.225 196.062
Diger kisa vadeli karsiliklar 14 28.214.556 10.396.007
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 2.763.396 4.326.804
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.307.276 396.298.308
Uzun vadeli bor¢lanmalar 12 - 395.155.985
Ertelenmis gelirler 9 - 637.650
Uzun vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 1.307.276 504.673
OZKAYNAKLAR 1.269.342.805 402.693.373
Odenmis sermaye 15 335.348.000 310.200.000
Paylara iligkin primler/iskontolar 15 864.652.480 719.800.000
Sermaye avansi 15 - 170.000.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Yeniden degerleme ve 6lgiim kazanglart
tamimlanmig fayda planlart yeniden olgiim
kayplart / kazanglart 15 (1.395.352) (616.081)
Maddi duran varliklar yeniden degerleme artiglar: 18.228.398 9.313.398
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 15 7.021.505 7.021.505
Gegmis yillar zarari (813.025.449) (709.389.413)
Net donem kari / (zarari) 858.513.223 (103.636.036)
TOPLAM KAYNAKLAR 1.726.059.072 1.644.540.772

Takip eden agiklama ve dipnotlar, finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 2021 HESAP DONEMLERINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 2022 2021
Kar veya zarar kismi
Hasilat 16 1.069.391.030 484.199.469
Satiglarin maliyeti (-) 16 (174.040.856) (126.694.967)
Briit kar 895.350.174 357.504.502
Pazarlama giderleri (-) 17 (439.465.993) (136.129.246)
Genel yonetim giderleri (-) 17 (58.664.132) (27.606.757)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 789.632.372 150.320.289
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 19 (73.433.704) (47.901.914)
Esas faaliyet kari 1.113.418.717 296.186.874
Finansman gelirleri 20 19.059.076 2.673.747
Finansman giderleri (-) 20 (273.964.570) (402.496.657)
Siirdiiriilen faaliyetler
vergi oncesi donem kar1 / (zarari) 858.513.223 (103.636.036)
Dénem vergi geliri/(gideri) 21 - -
Donem kari/ (zarari) 858.513.223 (103.636.036)
Adi pay basina kazang / (kayip) 22 2,6127 (0,3378)
DiGER KAPSAMLI GELIR 8.135.729 570.359
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmig fayda planlari yeniden 6l¢iim
kayiplar1 (779.271) (169.641)
Maddi duran varliklar yeniden
degerleme artiglari 11, 15 8.915.000 740.000
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 866.648.952 (103.065.677)

Takip eden agiklama ve dipnotlar, finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT
OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Tanimlanms Maddi duran Kardan
Pay ihrag fayda planlar1  varhklar yeniden ayrilmis Birikmis karlar
Odenmis Sermaye Geri alinmis primleri/ yeniden 6l¢iim degerleme kisitlanmig Gecmis yillar Net donem
sermaye Avansi paylar iskontolari kayiplan artislar yedekler  Kkarlari/(zararlari) (zarar1)/kari (")zkaynaklar
1 Ocak 2021 295.000.000  190.000.000 (2.218.849) 545.000.000 (446.440) 8.573.398 7.021.505 (495.673.389) (217.208.470) 330.047.755
Transferler 15.200.000 (190.000.000) - 174.800.000 - - - (217.208.470) 217.208.470 -
Sermaye avansi (*) - 170.000.000 - - - - - - - 170.000.000
Paylarin geri alim islemleri nedeniyle
nedeniyle artig/azalig - - 2.218.849 - - - - 3.492.446 - 5.711.295
Toplam kapsamli gelir - - - - (169.641) 740.000 - - (103.636.036) (103.065.677)
31 Arahk 2021 310.200.000  170.000.000 - 719.800.000 (616.081) 9.313.398 7.021.505 (709.389.413) (103.636.036) 402.693.373
1 Ocak 2022 310.200.000  170.000.000 - 719.800.000 (616.081) 9.313.398 7.021.505 (709.389.413) (103.636.036) 402.693.373
Transferler (*) 25.148.000 (170.000.000) - 144.852.480 - - - (103.636.036) 103.636.036 480
Toplam kapsamli gelir - - - - (779.271) 8.915.000 - - 858.513.223  866.648.952
31 Arahk 2022 335.348.000 - - 864.652.480 (1.395.352) 18.228.398 7.021.505 (813.025.449) 858.513.223 1.269.342.805

@) Bknz Not 15.

Takip eden agiklama ve dipnotlar, finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT NAKIT AKIS TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 2022 2021
A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar: 419.733.106 245.213.694
Doénem Kar1/ (zarari) 858.513.223 (103.636.036)
Donem Net Kar1 Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (638.161.446) 313.340.223
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 11 774.254 587.330
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 18.555.505 127.536
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 20 143.512.358 201.464.423
Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklari 12 (123.977.595) 178.073.962
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan kayiplar / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler
Yatirim amac¢h gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan kaywplar / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler (219.563.442) 5.241.972
Gergege uygun deger
kayiplari / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler
Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun deger
kaywplari / (kazanglary) ile ilgili diizeltmeler 10 (457.462.526) (72.155.000)
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler 199.949.790 35.970.317
Ticari alacaklardaki azalig ile ilgili diizeltmeler 4.607.638 24.094.569
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki
azalig/artisla ilgili diizeltmeler (22.953.746) (4.239.920)
Stoklardaki azalis ile ilgili diizeltmeler 125.762.908 110.066.613
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis / (artig) 20.691.015 (7.121.240)
Ticari borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler (3.592.932) (10.283.221)
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki (azalig) / artis ile
ilgili diizeltmeler 648.482 802.487
Ertelenmis gelirdeki azalis ile ilgili diizeltmeler
_ (miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalan) (10.015.042) (76.098.098)
Isletme sermayesinde ger¢eklesen diger azalis / (artis)
ile ilgili diizeltmeler 84.801.467 (1.250.873)
Faaliyetlerden kaynaklanan net nakit akisi 420.301.567 245.674.504
Caliganlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler (568.461) (460.810)
B.Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar 419.059.887 38.027.482
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar
Maddi duran varltk alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislart 11 (733.079) (359.546)
Yatirim amacgli gayrimenkul alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglari 10 (767.474) -
Yatirim amaglh gayrimenkul satimindan
kaynaklanan nakit girisleri 420.560.440 38.387.028
C.Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislar (662.684.970) (270.050.030)
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 12 150.000.000 111.430.000
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart 12 (818.342.784) (528.276.780)
Odenen faiz (158.405.740) (200.406.204)
Alinan faiz 19.059.076 2.673.747
Sermaye avansi 15 480 170.000.000
Geri alian paylarin satigindan kaynaklanan nakit girisleri - 5.711.295
Thrag edilen borglanma araglarindan nakit girisleri - 250.000.000
Iigkili taraflardan alinan diger borglardaki (artis)/azalis (1.391.250) (2.118.461)
Bloke mevduatlardaki degisim 146.395.248 (79.063.627)
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/(Azahs) 176.108.023 13.191.146
Donem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri 5 27.482.414 14.291.268
Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 5 203.590.437 27.482.414

Takip eden agiklama ve dipnotlar, finansal tablolarin tamamlayici pargasini olugtururlar.
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NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”), 3 Eyliil 1997 tarihinde kurulmustur.
Sirket’in merkezi Istanbul’dadir. 1999 yili Aralik ayinda Sirket hisselerinin %49’u halka arz olunmus
olup hisseleri Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmektedir. 31 Aralik 2022 itibartyla Sirket’in hisselerinin
fiili dolagimdaki pay orami %50,50’tir.

Sirket’in temel amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal
etmektir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalari ve
yonetim sinirlamalarindaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yiikiimliidiir.

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Nurol-Maslak Plaza, Biiyiikdere Caddesi No:255 Kat:3 Maslak, Istanbul.
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in ¢alisan sayis1 45 kisidir (31 Aralik 2021: 49 kisi).

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan
28 Subat 2023 tarihinde onaylanmstir. Genel Kurul’un finansal tablolar degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Nurol Holding, Sirket iizerinde hakim ortak olarak kontrolii elinde bulundurmaktadir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR

Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur. AKSi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalar1 sunulan biitiin donemler i¢in uygulanmisgtir.

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar

Misikteki finansal tablolar, Sermaye Piyas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket, yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarim1 Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi
mevzuatinca belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta ve hazirlamaktadir.

TFRS’ye uygun finansal tablolarin “Genisletilebilir Isletme Raporlama Dili” formatinda analize uygun
sekilde kullanicilarla paylasilmasini saglamak {izere 660 sayili KHK ’nin 9’uncu maddesinin (b) bendine
dayanilarak gelistirilen 2016 TMS Taksonomisi 2 Haziran 2016 tarihli ve 30 sayili Kurul karariyla
onaylanmistir. Ekli finansal tablolarda bu TMS taksonomisi dikkate alinmustir.



NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
a. TFRS’ lere uygunluk beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 11, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinmistir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2020 tarihinde yayimlanan (“TMS Taksonomisi Hakkinda
Duyuru”) ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis
olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

b. Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarii SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan girketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren, KGK tarafindan yayimlanmigs 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”) uygulanmamustir.

Vergi Usul Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanununda degisiklik yapilmasina dair kanun 20 Ocak 2023
tarihinde Kanun No. 7352 sayiyla yasalagsmis olup, gegici hesap donemleri de dahil olmak tizere 2022
ve 2023 hesap donemleri ile 2024 hesap donemi gegici vergi donemlerinde Miikerrer 298 inci madde
kapsamindaki enflasyon diizeltmesine iligkin sartlarin olusup olusmadigina bakilmaksizin mali
tablolarin enflasyon diizeltmesine tabi tutulmayacagi karara baglanmistir.

Kamu Gozetimi Kurumu, 20 Ocak 2022 tarihinde, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari, Biiyiik ve
Orta Boy Isletmeler i¢in Finansal Raporlama Standardi Kapsaminda Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlamanin Uygulanmast ile ilgili agiklamada bulunmustur. Buna gére, TFRS’yi uygulayan
isletmelerin 2021 yilina ait finansal tablolarinda TMS 29 - Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama ("TMS 29") kapsaminda herhangi bir diizeltme yapmalarina gerek bulunmadigi belirtilmistir.
Bu finansal tablolarin hazirlanmis oldugu tarih itibartyla KGK tarafindan TMS 29 kapsaminda yeni bir
aciklama yapilmamis olup, 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore
enflasyon diizeltmesi yapilmamuistir.

C. Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket’in raporlama para birimi TL olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedikge TL olarak
gosterilmistir. TL disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedikge tam olarak belirtilmistir.

d. Isletmenin siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin stirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket'in donen varliklar1 379.358.201 TL, kisa vadeli yiikiimliiliikleri
ise 455.408.991 TL olup, 1 Ocak - 31 Aralik 2022 hesap doneminde net donem Kkari

858.513.223 TL olmustur. Sirket, s6z konusu kisa vadeli yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine yonelik
olarak herhangi bir aksama ongérmemektedir.



NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla stoklarinin ve yatirim amagli gayrimenkullerinin taginan degeri
1.355.457.199 TL olup, stoklarin satis1 igin pazarlama ve satig faaliyetleri devam etmektedir. Herhangi
bir nakit sikigtkliginda satig, ipotek ya da alternatif baska yontemler Sirket tarafindan
degerlendirilecektir.

Sirket’in Nurol Tower, Nurol Park ve Nurol Life Projeleri ile ilgili olarak, satis1 gergeklestirilmemis
olan ve bu gergevede nakdi giris yaratacak konut adedi sirasiyla 22, 2 ve 24°tiir. Nurol Tower Projesi
kapsaminda konut teslimlerine devam edilmekte olup, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 248 adet konut
teslim edilmistir. Nurol Park Projesi kapsaminda, 2016 yili Temmuz ay: itibartyla konut teslimlerine
baslanmis olup, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 1.628 adet konut teslim edilmistir. Nurol Life Projesi
kapsaminda ise 2017 yil1 Agustos ay1 itibariyla konut teslimlerine baglanmis olup, 31 Aralik 2022 tarihi
itibariyla 386 adet konut teslim edilmistir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in On satig
sozlesmelerini yapmis oldugu 57.887.509 TL tutarinda ertelenmis geliri bulunmakta olup, teslim ve
kiralama faaliyetleri devam etmektedir. Sirket, s6z konusu projelerden bu ¢ercevede dnemli tutarlarda
nakit elde edilecegini 6ngérmektedir.

Bu cercevede, Sirket’in likiditeye yonelik mevcut kaynaklari yeterli olup, projekte edilen nakit akimlari
icin ek kaynaga ihtiyact bulunmayacagi kanaatindedir.

2.2 Mubhasebe politikalari ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislar1 iizerindeki islemlerin ve olaylarin
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise
muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari hesap donemi igerisinde muhasebe
tahminlerinde 6nemli bir degisiklik olmamustir.

Yeniden degerleme yontemi
Sirket’in Istanbul ilinde, Sariyer ilgesinde bulunan ofis binasi ve Ankara ilinde, Cankaya ilgesinde

bulunan binasi 30 Aralik 2022 tarihinde bagimsiz bir ekspertiz sirketi olan Terra Gayrimenkul
Degerleme Ve Danigmanlik A.S. tarafindan yeniden degerlenmistir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (Devami)
2.2 Mubhasebe politikalar: ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar (Devam)

Sirket, binalarinin degerlemesinde, “Yeniden Degerleme Modelini” esas almaktadir. Binalar yeniden
degerleme tarihindeki gercege uygun degerinden, miiteakip birikmis amortisman ve deger diistikliigii
zararlarmin indirilmesi suretiyle bulunan degerleri ile gosterilmistir. Binalarin yeniden degerlenmis
degeri ile net defter degeri arasindaki fark net defter degerinden yiiksek ise soz konusu artig, diger
kapsaml1 gelirler altinda gosterilir ve 6zkaynak hesap grubunda “yeniden degerleme fonu” hesabinda
muhasebelestirilir. Eger yeniden degerlenmis degeri ile net defter degeri arasindaki fark, net defter
degerinden diisiikse dogrudan donemin kar veya zarar1 tablosunda muhasebelestirilir. Ancak ilk yeniden
degerleme uygulamasi yapildiginda dogan ve 6z kaynaklara alinan yeniden degerleme artiginda daha
sonraki yillarda yapilan yeniden degerleme nedeniyle diisiis olursa, bu diisiis dogrudan dénemin kar
veya zarar tablosunda gider olarak muhasebelestirilmek yerine, 6zkaynak kaleminden indirim olarak
muhasebelestirilir. Deger diisiisleri nedeniyle 6zkaynak altinda birikmis deger artis fonlar1 tamamen
kullanilmadik¢a, deger diisiikliigliniin kar veya zarar tablosunda donemin gideri olarak yazilmasi
olanaksizdir. Once deger diisiikliigii nedeniyle zarar yazildiktan sonra izleyen yilda deger artis1 olursa,
once yazilan deger diisiikliigii kadar kar veya zarar tablosuna intikal ettirilecek sekilde gelir olarak
kayitlara alinir. Artan kismi ise diger kapsamli gelirler i¢cine alinir ve 6z kaynaklar altinda sunulur.
Ertelenmis vergi ile netlestirilmis yeniden degerleme fonu, 6zkaynaklar igerisinde gosterilmektedir.

Ozkaynaklarim altindaki maddi duran varlik yeniden degerleme artis fonlar1 duran varlik satilinca yine
Ozkaynaklar altinda “Geg¢mis Yillar Karlar1” hesabina transfer edilir.

Yeniden degerlenmis tutar, yeniden degerleme tarihinde tespit edilen gercege uygun degerden sonraki
donemlerde olusan birikmis amortisman ve birikmis deger diislikliigli diisiilerek tespit edilir. Yeniden
degerlemeler, bilanco tarihinde belirlenecek gergege uygun degerin defter degerinden 6nemli farklilik
gostermeyecegi sekilde diizenli araliklarla yapilir.

2.3 Tirkiye finansal raporlama standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilagtirmali bilgiler ve onceki
dénem rarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

2.3.1 Tiirkiye finansal raporlama standartlari’ndaki degisiklikler

a. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

. TFRS 16 ‘Kiralamalar’ - COVID 19 kira imtiyazlarn kolaylastirici uygulamanin
uzatilmasina iliskin degisiklikler (1 Nisan 2021 tarihi itibariyla yiiriirliiktedir); COVID-19
salgin1 sebebiyle kiracilara kira ddemelerinde bazi imtiyazlar saglanmigtir. Mayis 2020°de,
UMSK TFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira
6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup
olmadigim degerlendirmemeleri konusunda istege bagh kolaylastiric1 bir uygulama getirmistir.
31 Mart 2021 tarihinde, UMSK kolaylastirici uygulamanin tarihini 30 Haziran 2021°den 30
Haziran 2022’ye uzatmak i¢in ilave bir degisiklik yaymlamigtir. Kiracilar, bu tiir kira
imtiyazlarim1 kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler
uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira 6demelerinde
azalmay tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi déonemlerde kira imtiyazinin degisken kira
O0demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.
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2.

2.3

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

Tiirkiye finansal raporlama standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmali bilgiler ve énceki
donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS
41 ve TFRS 16°da yapilan baz yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.

o TFRS 3 c‘isletme Birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik isletme
birlesmeleri i¢in muhasebelestirme hiikiimlerini  degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlamaya Iliskin Kavramsal Cerceve’ye yapilan bir referansi giincellemektedir.

o  TMS 16 ‘Maddi Duran Varliklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar {iretilen {irlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

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

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1 ‘Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’'nmn [lk
Uygulamasi’, TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin
aciklayici 6rneklerinde kiiclik degisiklikler yapmaktadir.

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

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler; 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimc1 olmay1 amaglamaktadir.

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

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16’daki bir
satig ve geri kiralama iglemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satig ve
geri kiralama hiikiimlerini igerir. Kira 6demelerinin bir kismi1 veya tamami bir endekse veya orana
bagli olmayan degisken kira demelerinden olusan satis ve geri kiralama islemlerinin etkilenmesi
muhtemeldir.

TMS 1, Sozlesme kosullar: olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doneminden sonraki on iki ay i¢inde uymasi gereken
kosullarin bir yiikiimliliigiin siniflandirmasini nasil etkiledigine agiklik getirmektedir.
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31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.3  Tiirkiye finansal raporlama standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmali bilgiler ve onceki
donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (Devamu)

° TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’, Aralik 2021°de degistirildigi sekliyle; 1 Ocak 2023 tarihinde
veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda
cok cesitli uygulamalara izin veren TFRS 4’{in yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri
ile istege baghh katilim Ozelligine sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin
muhasebesini temelden degistirecektir.

2.4  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 agagida agiklanmugtir.
2.4.1 Hasilat

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da
kiralama siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satist

Hasilat sdzlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yiikiimliligi yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

2.4.2 Yatirim amagh gayrimenkuller

Yatirim amaclh gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup, ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile 6l¢iiliirler.
Baglangi¢c muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagh gayrimenkuller bilango tarihi itibariyla piyasa
kosullarin1 yansitan gercege uygun deger ile muhasebelestirilirler.Yatirim amagli gayrimenkullerin
gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar olustuklari dénemde
kapsaml1 gelir tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin
defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma déneminde yatirim amagh
gayrimenkul net deger artis kar1 veya zarar1 olarak muhasebelestirilir.

Ozellikli bir yatirim amagli gayrimenkuliin alimi, insas1 veya iiretimi sirasinda ortaya ¢ikan borglanma
maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket,
gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirnm amagli gayrimenkuliin defter degerinde
muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikge kar veya zararda muhasebelestirilir.
Gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalari olustuklari donemde gelir tablosu ile
iligkilendirilir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devamu)

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. Gercege uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyat1 gerekli goriilen durumlarda
spesifik olarak s6z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullart ve konumu g6z oniinde bulundurularak
degistirilebilir. Bu bilginin olmadig1 durumlarda, Sirket indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif
degerleme yontemlerine bagvurmaktadir. Sirket makul 6lciilere gére hesaplanmais bir dizi gercege uygun
deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek igin s6z konusu farkliliklari olusturan kosullar
dikkate alir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin
artirtlmasina yonelik gelecekteki yatirim harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde
edilecek yararlar1 yansitmaz.

Bir gayrimenkuliin yatirnm amagli gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve
sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, asagidaki sartlar gergeklestiginde transfer
gercgeklestirilir:

- Yatirim amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullanilmasina baglanmasi;

- Yatirim amagli gayrimenkulden stoklara transfer i¢in satig amaciyla, gelistirilmeye baslanmasi;

- Sahibi tarafindan kullamlan gayrimenkulden yatirim amagli gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullanilmasina son verilmesi veya

- Stoklardan yatirim amagli gayrimenkullere transfer i¢in, bir bagkasina faaliyet kiralamasi
suretiyle kiralamanin baslamasi.

Sirket yatirnm amagh gayrimenkuliinii stoklara transferinin ancak ve ancak kullaniminda bir degisiklik
oldugu zaman gergeklestirir, anilan kullanim degisikliginin kaniti ise gelistirme yaptiktan sonra satmak
amaciyla gelistirme faaliyetinin baglamasidir. Sirket yatirnm amacgli gayrimenkuliinii herhangi bir
gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii finansal durum tablosundan ¢ikarana
kadar yatirrm amagl gayrimenkul olarak simiflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate almaz.
Benzer sekilde, Sirket mevcut bir yatirim amagh gayrimenkuliind, ileride de yatirim amagli gayrimenkul
olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul
yatirnm amagli gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olarak yeniden siniflandirilmaz.

Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul smifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda TMS 16’ya goére yapilan
muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin
gerceklestigi tarihteki gergege uygun degeri olacaktir.

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, gercege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirm
amagl bir gayrimenkule donlismesi durumunda, Sirket, kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarihe
kadar TMS 16’y1 uygular. Sirket, TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile
gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore yapilmis
bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (Devamu)

Sahibi tarafindan kullanilmakta olan bir gayrimenkul, gercege uygun deger esasindan gosterilen yatirim
amagch bir gayrimenkule doniistiigii tarihe kadar amortismana tabi tutulur ve olusan deger diistikliigii
zarar1 finansal tablolara yansitilir. Sirket, TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter
degeri ile gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore
yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. Baska bir deyisle:

(@)  Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.
Ancak, ilgili gayrimenkul icin Onceki donemlerde olusmus yeniden degerleme fazlasinin
bulunmasi durumunda, s6z konusu azalma yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilir,
kalan kisim ise kapsamli gelire yansitilir.

(b)  Defter degerinde meydana gelen artis asagida belirtildigi gibi isleme tabi tutulur:

(i)  Artig, bu gayrimenkul i¢in daha 6nce meydana gelmis deger diisiikliigii zarar1 varsa bu
zarar1 ortadan kaldirdigi icin, 6nceki donemlerde zarar yazilmis kisma esitlenene kadar, kar
veya zarar olarak muhasebelestirilir. Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen tutar, defter
degerini, deger diisislerinin hi¢ muhasebelestirilmemesi durumundaki (birikmis
amortisman sonrasi) degerine getirmek icin gereken tutardan fazla olamaz.

(if)  Artisin geri kalan kismi diger kapsamli gelire, yeniden degerleme fazlasi olarak eklenir.
Yatirim amagh gayrimenkul ilerde elden ¢ikarilirken, 6zkaynak kismina ilave edilmis olan
yeniden degerleme fazlasi dagitilmamis karlara transfer edilebilir. Yeniden degerleme
fazlasi, dagitilmamis karlara kar veya zarar araciligiyla aktarilamaz.

Stoklardan, ger¢ege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amagli gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir. Stoklardan, gerce§e uygun deger
esasindan izlenecek olan yatirim amagh gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer
tarihindeki gercege uygun degeri ile daha dnce belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark kar veya
zarar olarak muhasebelestirilir.

2.4.3 Maddi duran varliklar

Binalar disindaki maddi duran varliklar elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli
oldugu durumlarda deger diistikliigii karsilig1 ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet
bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gergeklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen
maliyetleri de igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali 6miirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullamlarak ayrilmaktadir.

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali dmiirler asagidaki gibidir;

Tahmini Ekonomik

Duran Varlik Cinsi Omiir (Y1)
Binalar 40-50
Demirbaglar 2-15
Tesis, makine ve cihazlar 4
Tasitlar 5
Ozel maliyetler 5
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Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirim harcamalar1 maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali mrii boyunca
amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diisiikligi
karsilig1 gider hesaplart ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari déonemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

2.4.4 Finansal yatirimlar

Sirket, faizlerdeki dalgalanmalardan kaynaklanan faiz riskinden korunmak amaciyla swap islemleri
gerceklestirmektedir. Tiirev finansal araclar, islemin yapildigi tarihte gercege uygun degerinden
kaydedilir.

2.4.5 Varliklarda deger diisiikliigii
Finansal varliklar

Sirket her raporlama tarihinde, bir finansal varlik veya finansal varlik grubunun deger diisiikliigiine
ugradigma iliskin ortada tarafsiz gostergelerin bulunup bulunmadigi hususunu degerlendirir. Anilan
tiirden bir gostergenin mevcut olmasi durumunda Sirket, ilgili deger diisiikliigii tutarini tespit eder.

Bir finansal varlik veya finansal varlik grubu, yalnizca ilgili varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra
bir veya birden fazla olayin (“zarar / kayip olay1”) meydana geldigine ve s6z konusu zarar olayinin (veya
olaylarmin) ilgili finansal varligin veya varlik grubunun giivenilir bir bicimde tahmin edilebilen
gelecekteki nakit akiglari lizerindeki etkisi sonucunda deger diisiikliigline ugradigina iligkin tarafsiz bir
gdstergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigiine ugrar ve deger diisiikliigii zarar1 olusur. Ileride
meydana gelecek olaylar sonucunda olusmasi muhtemel kayiplar, olasiligin yiiksekligine bakilmaksizin
muhasebelestirilmez.

Finansal olmayan varliklar

Sirket, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger boyle bir
gbsterge mevcutsa, deger dislikliigl tutarmi belirleyebilmek ic¢in o varligin geri kazanilabilir tutari
tahmin edilmektedir. Varligin tek bagina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadigi
durumlarda, o varligin ait oldugu nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diigiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olamidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi oOncesi bir iskonto oram
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.
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Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger diisiikliigii kayiplar1 kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

2.4.6 Finansal araclar
Siniflandirma

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerleri ve gercege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklardan; finansal yikiimliiliikleri ise ticari borglar ve finansal borglardan
olusmaktadir.

i) Tiirev olmayan finansal araglar

Sirket, mevduatlarini olustuklari tarihte kayitlarina almaktadir. Diger biitiin finansal varliklar, Sirket’in
ilgili finansal aracin sozlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem tarihinde kayitlara
alimmaktadir. Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglari ile ilgili
haklar1 sona erdiginde veya ilgili haklarim1 bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin
sahipligini bir alim-satim iglemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan
¢ikarmaktadir. Sirket tarafindan devredilen finansal varliklardan yaratilan veya elde tutulan her tiirlii
hak, ayr bir varlik veya yiikiimliiliik olarak kaydedilmektedir.

Tiirev olmayan finansal varliklar ilk muhasebelestirilmesi sirasinda ger¢ege uygun degerinden 6lgiiliir.
Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilmayan finansal varlik veya finansal borglarin ilk
muhasebelestirilmesi sirasinda, ilgili finansal varligin edinimi veya finansal borcun yiiklenimi ile
dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu gercege uygun degere ilave edilir. Finansal
varliklar kayda alinmalarini izleyen donemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir.

Gergege uygun deger farki kar / zarara yansitilan finansal varliklar

Gergege uygun deger farki kar/zarar’a yansitilan finansal varliklar, “Alim satim amacl finansal
varliklar”, “Gerg¢ege uygun deger farki kar/zarara yansitilan olarak siniflandirilan finansal varliklar” ve
“Alim satim amagli tiirev finansal varliklar” olmak lizere tlige ayrilmaktadir.

Alim satim amagli finansal varliklar, piyasada kisa donemde olusan fiyat ve benzeri unsurlardaki
dalgalanmalardan kar saglama amaciyla elde edilen veya elde edilme nedeninden bagimsiz olarak, kisa

donemde kar saglamaya yonelik bir portfoyiin parcasi olan finansal varliklardir.

Alim satim amach finansal varliklar, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degerinden
o6l¢iiliir. Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil edilmektedir.

Satilmaya hazir finansal varhiklar
Satilmaya hazir finansal varliklar, ticari ve diger alacaklar ile vadeye kadar elde tutulacak yatirimlar ve

gercege uygun deger farki kar / zarara yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal varliklardan
olusmaktadir.
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Satilmaya hazir finansal varliklarin miiteakip degerlemesi rayi¢ degerleri {izerinden yapilmaktadir.
Ancak, rayi¢ degerleri giivenilir bir sekilde tespit edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar i¢in i¢ verim
orani yontemi kullanilarak 1skonto edilmis bedel {izerinden; sabit bir vadesi olmayanlar i¢in gercege
uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto edilmis nakit akig teknikleri kullanilarak
degerlenmektedir. Satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun degerlerindeki degisikliklerden
kaynaklanan ve menkul kiymetlerin etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile gercege
uygun degeri arasindaki farki ifade eden gergeklesmemis kar veya zararlar dzkaynak kalemleri
icerisinde “Finansal Varliklar Deger Artis Fonu” hesabi altinda gdsterilmektedir. Satilmaya hazir
finansal varliklar elden ¢ikarilmalari durumunda gercege uygun deger uygulamasi sonucunda 6zkaynak
hesaplarinda olugan deger, donem kar / zararina yansitilmaktadir.

Sirket’in satilmaya hazir varligi bulunmamaktadir.
Vadesine kadar elde tutulacak finansal varliklar

Vadeye kadar elde tutulacak finansal varliklar vadesine kadar saklama niyetiyle elde tutulan ve fonlama
kabiliyeti dahil olmak iizere vade sonuna kadar elde tutulabilmesi i¢in gerekli kosullarin saglanmig
oldugu, sabit veya belirlenebilir 6demeleri ile sabit vadesi bulunan ve banka kaynakli krediler ile
alacaklar disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. Vadeye kadar elde tutulacak menkul
degerler, i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta
ve varsa deger azalisi i¢in karsilik ayrilmaktadir.

Vadeye kadar elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan faiz gelirleri kapsamli gelir tablosunda faiz
geliri olarak muhasebelestirilir.

Sirket’in vadeye kadar tutulacak finansal varligi bulunmamaktadir.
Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve onemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir.Sirket, nakit
ve nakit benzerleri belirli sebeple deger disiikliigiine ugramadigi durumlarda beklenen kredi zarari
modelini kullanarak deger diisiikliigli hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda
gecmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
almmaktadir.

i)  Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lar
Finansal borglar ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal

borglar, islem maliyetlerini diistiikten sonra elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda
etkin faiz oran1 yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri {izerinden 6l¢iilmektedir.
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2.4.7 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmasi veya varligin elde edilmesi ile ylikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gosterilebilmektedir.

2.4.8 Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan iglemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gecerli kur lizerinden donem sonunda TL’ye
cevrilmektedirler. Bu tip iglemlerden kaynaklanan kur farklari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna yansitilmaktadir.

2.4.9 Hisse senedi ihrag primleri

Hisse senedi ihrag primi Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal bedelinden daha yiiksek bir fiyat
iizerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmig
oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.

2.4.10 Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iliskili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diisiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

2.4.11 Temettiiler

Sirket, temettii gelirlerini ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.
Temettii borglari kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikiimliiliik olarak finansal
tablolara yansitilir.

2.4.12 Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, net karin ilgili donem iginde mevcut hisselerin
agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim
donemlerde ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikh
ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.
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2.4.13 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimu igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya ¢ikan olaylar ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmas1 (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar),

- flgili olaylarm bilango tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarin1 yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.14 Karsuiklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara almabilmesi i¢in; Sirket’in gegmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliiglin bulunmasi, bu yiikiimliliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliilik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olugsmamigsa, Sirket sdz konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagl varlikla ilgili
olarak finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.

2.4.15 Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kismimin kiractya ait oldugu kiralama iglemi, finansal
kiralama olarak simiflandirilmaktadir. Diger biitiin kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak
siniflandirilmaktadir.

Kiralayan durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, tahakkuk esasina gore kira donemi boyunca dogrusal yontem ile kapsaml
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.
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Kiraci durumunda Sirket

Finansal kiralama islemleri

Finansal kiralama yoluyla edinilen varliklar Sirket’in aktifinde varlik, pasifinde ise finansal kiralama
islemlerinden borglar olarak kaydedilmektedir. Finansal durum tablosunda varlik ve borg olarak yer alan
tutarlarin tespitinde, varliklarin gercege uygun degerleri ile kira 6demelerinin bugiinkii degerlerinden
kiigiik olan1 esas alinarak, kiralamadan dogan finansman maliyetleri, kiralama siiresi boyunca sabit bir
faiz oran1 olusturacak sekilde donemlere yayilmaktadir. Finansal kiralama yoluyla alinan varliklara,
maddi duran varliklar i¢in uygulanan esaslara goére amortisman hesaplanmaktadir.

Faaliyet kiralamalar1 kapsaminda yapilan kira ddemeleri kira siiresi boyunca, esit tutarlarda gider
kaydedilmek suretiyle kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

2.4.16 [ligkili taraflar

Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, iist diizey yoneticiler ve yonetim kurulu tyeleri,
aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen Sirketler TMS 24 - Iliskili Taraf A¢iklamalar1 standardi
kapsaminda iliskili taraflar olarak kabul edilmistir.

2.4.17 Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi igin de uygulanmaktadir.

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

2.4.18 Caliganlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsiligy

Kidem tazminati karsilii, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasimndan
dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan ¢alisanlarina kidem tazminati 6deme yiikiimliliigii vardir. 23 Mayis 2002
tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten onceki hizmet siiresiyle baglantili, baz1 gegis
stireci maddeleri ¢ikartilmistir. Tiirk kanunlarina gore, Sirket 8 Eyliil 1999 tarihi 6ncesinde ise baglamis

ve 15 y1l 3600 giin sartin1 doldurmus olan personeli i¢in kidem tazminat1 ddemekle miikelleftir.
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Tanimlanmis sosyal yardim yilikiimliliigliniin bugilinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
ylikiimliiliik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigiiniin tahmin
edilebilmesi i¢in aktiier degerleme ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket
ongoriilen yilikiimliilik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
stiresini sonlandirdig1 tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir
yiikiimliilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
ylikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Kidem tazminati tavani her donem ayarlandig1 i¢in, 31 Aralik 2022 tarihli karsiligin
hesaplamasinda 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gegerli olan 19.982,83 TL tavan tutar1 (1 Ocak 2022:
10.849 TL) kullanilmstr.

2.4.19 Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 ile degerlenir. Net gerceklesebilir deger,
olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satist
gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir.
Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina diistiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine
indirgenir ve deger diisiikliigiiniin olustugu yilda kapsamli gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha
once stoklarin net gerceklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi
veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi
durumlarda, ayrilan deger diisiikliigii karsihgr iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger
disiikligi tutart ile sinirlidir.

Stoklara dahil edilen maliyet unsurlar1 Sirket tarafindan kisa vadede satig amagli konut insa etmek i¢in
elde tutulan arsalar ve bu arsalar iizerinde insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden
olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tiim satin alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin
mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim
maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi kullanilarak
belirlenmistir. Halihazirda veya yakin bir gelecekte {izerinde konut ingaati yapilacak arsalar, stoklar
icerisinde degerlendirilmistir.

2.4.20 Finansal bilgilerin béliimlere gire raporlanmasi

Sirket’in, yonetim tarafindan performanslarin1 degerlendirme ve kaynak dagilimina karar vermek igin
kullandig1 bilgileri igeren, proje bazinda faaliyet bdliimleri bulunmaktadir. Bu boliimler risk ve getiri
acisindan farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri i¢in ayri ayri
yonetilmektedir. Sirket yonetimi, bdlimlerin performansini degerlendirirken briit karlilig1 en uygun
yontem olarak belirlemistir (Not 3).

2.4.21 Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akislar1 esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde simiflandirilarak raporlanir. Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari, Sirket’in
gayrimenkul yatirimi faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarini gosterir.
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Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligskin nakit akislari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklari
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.4.22 Avanslar

Konut projeleriyle ilgili yapilan satis vaadi sozlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, konutlarin
muhtemel teslim tarihi gbz Oniine alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger operasyonel
sebeplerden alinan avanslar, avansin alinma amacina ve siiresine yonelik olarak kisa ve uzun vadeli
olarak siniflandirlir.

Sirket’in alinan ve verilen avanslar1 parasal ve parasal olmayan olarak ayrima tabi tutulmakta olup,
parasal olanlar y1l sonu kuru ile, parasal olmayanlar ise tarihi kur degerleri ile ¢cevrilmektedir.

2.5  Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlart

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliikklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogasi
geregi gergeklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Yukarida agiklanan muhasebe politikalar1 disinda 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlar asagidaki gibidir:

Yatiruim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olgiimii
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirim amacgh gayrimenkul olarak siniflandirilan

taginmazlarin gergcege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida agiklanmistir:

Emsal

Degerleme Ekspertiz m? degeri

Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi TL
Nurol Tower “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 49.120
Nurol Plaza “Pazar Yaklasimi1” 30 Aralik 2022 36.216
Oasis Cadde “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 19.860
Nurol Life “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 22.742
Oasis Bodrum “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 24.113
Nurol Residence “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 14.080
Karum AVM “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 12.890
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31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirim amaclh gayrimenkul olarak siniflandirilan

taginmazlarin gercege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida agiklanmigtir.

Emsal

Degerleme Ekspertiz m? degeri

Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi TL
Nurol Tower “Pazar Yaklasim1” 31 Aralik 2021 32.530
Nurol Plaza “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 21.929
Oasis Cadde “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 17.878
Nurol Life “Pazar Yaklasimi” 31 Aralik 2021 16.912
Oasis Bodrum “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 15.064
Nurol Residence “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 6.778
Karum AVM “Pazar Yaklasim1” 31 Aralik 2021 6.181

Nurol Tower

Sirket, 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibartyla Nurol Tower projesinden toplamda 120 adet bagimsiz
boliimii yatirrm amacli gayrimenkuller altinda simiflandirmustir. Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Izetpasa
Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak No:2 adresinde 6.842 metrekarelik alanda 332 adet bagimsiz
boliimden olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme Ve
Danigsmanlik A.S.‘ye hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora gére Nurol Tower’in pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 490.565.000 TL’dir.

Nurol Plaza

Sirket, 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Nurol Plaza’y1 yatirnm amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirmistir. Istanbul ili, Sarryer ilcesi, Biiyiikdere Caddesi No:257 adresinde 3.334 metrekarelik
alanda 6 ofis katindan olusmaktadir. Nurol Plaza, RGM Turkey Gayrimenkul Yonetim ve Isletme A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora gére Nurol Plaza’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 120.750.000 TL’dir. Yatirinm amagli
gayrimenkul iizerinde Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)
Nurol Residence

Sirket, 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Nurol Residence’1 yatirim amaglt gayrimenkuller
altinda simiflandirmistir. Nurol Residence Ankara ili, Cankaya ilgesi, Imrahor-3 mahallesi, 26.239 ada,
3 no’lu parselde A blokta 4 adet bagimsiz boliim, B blokta 3 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.
Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.” ye hazirlatilan 31 Aralik 2022 tarihli rapora gére Nurol Residence’in pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 62.290.000 TL dir.

Oasis Bodrum

Sirket, 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Oasis Bodrum’u yatirim amacli gayrimenkuller altinda
siniflandirmistir. Oasis Bodrum, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yenikdy mahallesi, Goktepe mevkii, 16 pafta,
29 ada, 83 no’lu parselde 8 adet bagimsiz boliim, 87 no’lu parselde kayith 5 adet bagimsiz boliimden
olugmaktadir. Tiim bagimsiz boliimler kiracilar tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme Ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora gore Oasis Bodrum’un pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 29.662.000 TL’dir. Yatirim amach
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Karum Is ve Alisveris Merkezi

Sirket, 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Karum Is ve Alisveris Merkezi’ni yatinm amagh
gayrimenkuller altinda siiflandirmistir. Karum AVM, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa
mahallesi, 138 pafta, 2.944 ada 21 no’lu parselde kayith 439 no’lu bagimsiz boliimden olugsmaktadir.
Bagimsiz boliim ofis olarak kullanilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.” ye
hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora goére Karum AVM’nin pazar yaklagimi yOntemine gore
belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 1.450.000 TL’dir. Yatirim amaglh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Oasis Cadde

Sirket 30 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla Oasis Cadde’1 yatinm amacglh gayrimenkuller altina
siniflamistir. Oasis Cadde, Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, 15 Temmuz mahallesi, 245DS4B pafta,
3.153 ada 14 no’lu parselde kayith 87 adet diikkandan olugmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme Ve

Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora gore Oasis Cadde’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 377.651.000 TL’dir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devamu)
Nurol Life

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme Ve
Danigmanlik A.S. © ye hazirlatilan 30 Aralik 2022 tarihli rapora gore Nurol Life Projesi’nin pazar
yaklasimi yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri 24 adet yatirim amaclh gayrimenkul i¢in
KDV hari¢ 239.886.000 TL dir.

Uzun vadeli Katma Deger Vergisi (“KDV”) alacaklar:

Sirket, mevcut operasyonlart dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun siirecegini éngordiigii KDV
alacaklarin1 duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir (Dipnot 14). Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi
itibartyla toplam uzun vadeli KDV alacaklari bulunmamaktadir. (31 Aralik 2021: 117.461.618 TL) olup
KDV’ye konu olacak tahmini gelir ve giderlerin zamanlamas1 baz alinarak bu tutar uzun vadeli olarak
siniflanmustir.

Binalarin yeniden degerlemesi

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla binalarin gercege uygun degerleri, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yetkilendirilmis bagimsiz bir degerleme kurulusu tarafindan emsal karsilagtirma yaklagimi yontemi
secilerek belirlenmistir. Emsal karsilastirma degerleme yontemindeki en 6nemli girdi metrekare basina
fiyattir. Yeniden degerlemeden kaynaklanan artislar diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilmis ve
0zkaynaklardaki maddi duran varlik yeniden degerleme artis fonu altinda toplanmustir.

Sirket’in, degerleme raporlarina gore degerlemeye tabi tutulan binalarin emsal degeri 21.220.000 TL,
olarak tespit edilmistir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, binalarin yeniden degerlenmesi gesitli tahmin ve
varsayimlari icermektedir.

2.6  Portfoy simirlamalarina uyumun kontrolii

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: 111, No: 48.1.e sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
gergevesinde hazirlanmistir.
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

31 Aralik 2022 itibariyla ve bu tarihte sona eren donem i¢in, raporlanabilir boliimler itibartyla boliimlere
gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Toplam boéliim YAG deger Yatirim
geliri Briit kar artis/azalis (%) harcamalar (**)
Kirahk konut,ofis ve
Alisveris merkezleri
Oasis Cadde 12.781.488 11.439.519 89.720.762 292.237
Nurol Tower 10.454.785 9.412.153 189.255.000 -
Nurol Residence 7.587.921 7.561.324 33.640.000 -
Nurol Plaza 3.512.244 3.025.699 49.700.000 -
Oasis Bodrum 2.783.696 2.749.734 10.656.763 475.237
Karum AVM 36.045 9.448 750.000 -
Nurol Life - - 83.740.000 -
Ara toplam 37.156.179 34.197.877 457.462.526 767.474
Konut ve ofis projeleri
Nurol Park 879.205.111 733.338.380 - -
Nurol Life 137.867.196 118.518.157 - -
Nurol Tower 15.162.544 9.295.760 - -
Ara toplam 1.032.234.851 861.152.297 - -
Toplam 1.069.391.030 895.350.174 457.462.526 767.474

31 Aralik 2021 itibariyla ve bu tarihte sona eren donem i¢in, raporlanabilir boliimler itibariyla boliimlere

gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Toplam béliim YAG deger Yatirinm
geliri Briit kar artis (%) harcamalar1 (¥%)
Kirahk konut,ofis ve
Alisveris merkezleri
Oasis Cadde 7.356.858 5.996.925 154.000 -
Nurol Tower 5.433.876 4.427.086 46.035.000 -
Nurol Residence 4.838.720 4.788.955 755.000 -
Nurol Plaza 2.356.286 2.269.956 4.635.000 -
Oasis Bodrum 1.327.401 1.298.185 1.040.000 -
Karum AVM 120.991 120.015 100.000 -
Nurol Life - - 19.436.000 -
Ara toplam 21.434.132 18.901.122 72.155.000 -
Konut ve ofis projeleri
Nurol Park 354.658.134 271.067.457 - 576.676
Nurol Life 71.306.706 45.043.317 - 2.027.022
Nurol Tower 36.800.497 22.492.606 - 508.726
Ara toplam 462.765.337 338.603.380 - 3.112.424
Toplam 484.199.469 357.504.502 72.155.000 3.112.424

(*)  Yatinm amagh gayrimenkullerden kaynaklanan deger artiglarini ifade etmektedir.
(**)  Yatirim amagli gayrimenkul ve stok olarak siniflandirilan projelere yapilan yatirimlart igermektedir.
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4.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Mliskili taraflardan alacaklar ve borclar

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Bankalar
Nurol Yatirim Bankasi

(“Nurol Bank”) 78.509.364 23.056
Toplam 78.509.364 23.056
Kisa vadeli ticari alacaklar
Tiimad Madencilik San. ve Tic. A.S. 1.072.502 -
Nurol Isletme ve Gayrimenkul Yénetim A.S. 3.322 -
Sgo Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. - 2.868
Toplam 1.075.824 2.868
Kisa vadeli ticari borg¢lar
Botim Isletme Yonetim Tic. A.S. 513.439 371.925
Enova Elektrik Enerjisi Toptan Satig A.S. 190.224 105.233
Nurol Sigorta Aracilik Hiz. A.S. 32.684 17.552
Nurol Holding A.S. (“Nurol Holding”) (*) 10.239 10.827.911
Nurol Plaza Y onetimi 5.979 7.257
Nurol Insaat ve Ticaret A.S. 1.654 3.329
Nurol Tower Site Y6netimi - 36.080
Bosfor Turizm Isletmecilik A.S. - 17.114
Sgo Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S - 11.356
Nurol Life Site Y0onetimi - 505
Nurol Isletme ve Gayrimenkul Yo6netim A.S. - -
Diger - 4.282
Toplam 754.219 11.402.544

(*)  Sirket’in Nurol Holding’e olan borcu, Sirket’in Holding’e 6deyecegi yansitma giderlerinden olugmaktadir.

Kisa vadeli diger borc¢lar

Nurol Holding (*)

1.391.250

Toplam

1.391.250

*) Nakit ihtiyacindan dolay1 kullanmis oldugu adat faizli borca iligkin tutgrlardan olugmaktadir. Borca iligkin
faiz orani tutarin TL kismi i¢in %26,99 (2021 Y1l ilk alt1 ay : %20,37, Ikinci alt1 ay : %21,84) ABD Dolari
kismi igin ise %9,73 (2021 Y1l ilk alt1 ay : %7,18, Ikinci alt1 ay : %6,88) olarak belirlenmistir.
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4.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Mliskili taraflardan gelir ve giderler
Gelirler 2022 2021

Iliskili taraflardan kira ve satis gelirleri

Nurol Insaat Ticaret A.S. 3.945.766 2.639.063
Timad Madencilik San. ve Tic. A.S. 908.900 -
Nurol Isletme ve Gayrimenkul Yénetim A.S. 36.045 27.462
Sgo Ingaat ve Sanayi A.S. 1.766 -
Toplam 4.892.477 2.666.525

Iliskili taraflardan diger gelirler

Nurol Park Site Yonetimi - 387.354
Nurol Teknoloji Sanayi ve Madencilik A.S. - 32.962
Sgo Ingaat ve Sanayi A.S - 30.683
Nurol Holding A.S. - 24.937
Toplam - 475.936
Giderler 2022 2021

Iliskili taraflara 6denen sigorta giderleri

Nurol Sigorta 264.418 493.970

Toplam 264.418 493.970

Iliskili taraflara 6denen danismanlik giderleri

Nurol Holding 2.034.600 1.569.545

Toplam 2.034.600 1.569.545

Iliskili taraflara 6denen elektrik giderleri

Enova Elektrik Enerjisi Toptan Satis A.S. 1.486.087 612.971

Toplam 1.486.087 612.971
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4.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili taraflara 6denen aidat giderleri

2022 2021
Nurol Tower Site Yonetimi 4.079.245 2.845.341
Nurol Life Site YoOnetimi 2.694.141 1.745.657
Nurol Park Site Yonetimi 2.579.805 1.209.341
Nurol Konaklar 1.596.396 1.394.004
Nurol Plaza 635.313 324.468
Botim 81.063 37.206
Karum Yo6netimi - 7.295
Toplam 11.665.963 7.563.312
Iliskili taraflara 6denen faiz giderleri

2022 2021
Nurol Holding 3.374.631 8.201.079
Nurol Yatirim Bankasi 59.970 28.982.374
Toplam 3.434.601 37.183.453
Iliskili taraflara 6denen diger giderler
Botim A.S. 447112 47.079
Nurol Holding 395.347 33.727
Sgo Insaat Ticaret A.S 94.991 -
Bosfor Turizm 37.790 24.399
Nurol Plaza 36.487 -
Nurol Isletme ve Gayrimenkul Yon.AS. 1.100 -
Toplam 1.012.827 105.205
Iliskili taraflardan yapilan hizmet alimlari (Yatirim harcamalary)
Nurol Insaat 659.167 88.869
Toplam 659.167 88.869

Sirket, st diizey yonetim kadrosu Yoénetim Kurulu tyeleri ve fcra Kurulu iiyelerinden olusmaktadir.
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar ise iicret, prim, saglik sigortasi ve ulasim gibi faydalan

icermektedir. Donem igerisinde {iist diizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir:

Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar

6.088.185

2.759.102

Toplam

6.088.185

2.759.102
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5. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2022 31 Aralik 2021

Kasa 3.470 1.641
Ters repo islemleri (*) 79.045.980 -
Bankalar - vadesiz mevduat 49.711.702 121.150.888
Bankalar - vadeli mevduat 105.541.078 83.436.281
Diger hazir degerler - 645
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger varhiklar 234.302.230 204.589.455
Blokeli mevduatlar (-) (30.711.793) (177.107.041)

Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 203.590.437 27.482.414

31 Aralik 2022 tarihinde, Sirket’in kullanmis oldugu kredilere iliskin blokeli mevduat1 30.711.793
TL’dir. (31 Aralik 2021: 177.107.041 TL).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 79.045.980 TL ters repo islemleri bulunmaktadir. Ters reponun faiz orani
%26,83-34,10 olup tahakkuk eden faiz tutar1 536.616 TL dir.

Vadesiz mevduat
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

ABD Dolari 25.339.033 75.613.837
TL 24.372.669 44.936.177
Avro - 600.874
Toplam 49.711.702 121.150.888

Vadeli Mevduat:

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vadeli mevduatin detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
ABD Dolari 31.233.887 72.674.000
TL 74.307.191 10.762.281
Toplam 105.541.078 83.436.281
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6. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar
Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklarn asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Ticari alacaklar 8.983.155 10.655.572
Alacak senetleri (*) 4.372.864 7.743.391
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Not 4) 1.075.824 2.868
Stipheli ticari alacaklar 158.781 158.781
Stipheli ticari alacaklar karsilig (158.781) (158.781)
Toplam 14.431.843 18.401.831

(*)  Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibar1yla, Nurol Park, Nurol Life ve Nurol Tower projesi kapsaminda satmig
oldugu tniteler i¢in almis oldugu senetlerden olusmaktadir.

Kisa vadeli ticari alacaklarin ortalama tahsil siiresi 1-6 aydir. Sirket tahsilati siipheli olan alacaklari igin
karsilik ayirmistir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, uzun vadeli ticari alacaklarin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Alacak senetleri (*) - 637.650

Toplam - 637.650

(*)  Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Nurol Park ve Nurol Life projesi kapsaminda satmis oldugu
tinitelere iligkin aldig1 senetlerden olusmaktadir.

Diger Alacaklar

Kisa vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar 9.372 9.372
Diger ¢esitli alacaklar (*) 34.073.312 10.583.172
Toplam 34.082.684 10.592.544

(*)  Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, KDV alacagindan olugmaktadir.
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6. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borclar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari borglar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
[liskili taraflara ticari borglar (Not 4) 754.219 11.402.544
Ticari borglar 8.207.648 1.152.260
Toplam 8.961.867 12.554.804
7. UZUN VADELIi DIGER ALACAKLAR

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Verilen depozito ve teminatlar 735.774 1.272.168
Toplam 735.774 1.272.168

8. STOKLAR

Tamamlanan konut ingaat projeleri

31 Aralik 2022

31 Arahk 2021

Nurol Park Projesi 767.106 116.400.214
Nurol Tower Projesi 12.138.271 10.906.302
Nurol Life Projesi 20.297.822 31.659.591
Toplam 33.203.199 158.966.107

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in ingaat projeleri iizerinde 800.000.000 TL ipotek bulunmaktadir

(31 Aralik 2021: 3.422.425.000 TL).
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9.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa vadeli pesin 6denmis giderlerin detay1
asagidaki gibidir:
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Verilen avanslar 5.591.852 14.737.321
AVM Magaza giderleri 1.907.737 2.553.876
Pesin 6denen komisyon giderleri 1.112.713 239.278
Sigorta giderleri 958.405 -
Toplam 9.570.707 17.530.475

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, uzun vadeli pesin 6denmis giderlerin detay:
asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Pesin 6denen komisyon giderleri 602.449 6.840.314
AVM magaza giderleri 47.203 6.256.286
Sigorta giderleri 2.457 286.756
Toplam 652.109 13.383.356

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa vadeli ertelenmis gelirlerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Alman avanslar (*) 55.849.449 64.388.524
Ertelenmis gelirler 2.038.060 2.876.377
Toplam 57.887.509 67.264.901

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla alman avanslar, Nurol Life, Nurol Tower ve Nurol Park projeleri
kapsaminda satig1 yapilan fakat heniiz teslim edilmemis konutlara iligkin olarak verilmis satis
taahhiitlerinden olusmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, uzun vadeli ertelenmis gelirlerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Alinan avanslar (*) - 637.650
Toplam - 637.650

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla alman avanslar, Nurol Life, Nurol Tower ve Nurol Park projeleri
kapsaminda satis1 yapilan fakat heniiz teslim edilmemis konutlara iliskin olarak verilmis satis
taahhiitlerinden olusmaktadir.
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10. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, yatirnm amagli gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Yatirim amagh gayrimenkuller 1.322.254.000 1.065.021.000

Toplam 1.322.254.000 1.065.021.000

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, yatirim amacli gayrimenkullerin gergege uygun degeri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢
Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi degeri
Nurol Tower “Pazar Yaklagim1” 30 Aralik 2022 490.565.000
Oasis Cadde “Pazar Yaklagimi1” 30 Aralik 2022 377.651.000
Nurol Life “Pazar Yaklasimi1” 30 Aralik 2022 239.886.000
Nurol Plaza “Pazar Yaklasimi1” 30 Aralik 2022 120.750.000
Nurol Residence “Pazar Yaklasimi1” 30 Aralik 2022 62.290.000
Bodrum Oasis “Pazar Yaklagim” 30 Aralik 2022 29.662.000
Ankara Karum “Pazar Yaklasimi1” 30 Aralik 2022 1.450.000
Toplam 1.322.254.000

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, yatirnm amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic
Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi degeri
Nurol Tower “Pazar Yaklasim1” 31 Aralik 2021 482.715.000
Oasis Cadde “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 287.638.000
Nurol Life “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 166.588.000
Nurol Plaza “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 71.050.000
Nurol Residence “Pazar Yaklasimi1” 31 Aralik 2021 37.800.000
Bodrum Oasis “Pazar Yaklasimi1” 31 Aralik 2021 18.530.000
Ankara Karum “Pazar Yaklasimi1” 31 Aralik 2021 700.000
Toplam 1.065.021.000
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10. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket, cari donemde yatirim amagli gayrimenkullerden 37.156.179 TL (2021: 21.434.132 TL) kira geliri
elde etmistir (Not 16).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, yatirrm amagli gayrimenkuller iizerindeki toplam sigorta tutar
487.435.491 TL dir (31 Aralik 2021: 807.090.157 TL).

Sirket’in Sisli, Mecidiyekdy Mah. 9773 Ada 3 Parsel adresindeki tasinmaz iizerinde Alternatifbank
A.S.’den alinan kredilere iliskin olarak 300.000.000 TL tutarinda 1. derece ipotek tesis edilmistir.
Ayrica, Nurol Life projesi lizerinde Burganbank A.S.’den alman kredilere iliskin olarak
1. derecede 417.400.000 TL, Nurol Plaza projesi tizerinde 72.600.000 TL, Nurol Park projesi tizerinde
10.000.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla, yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkullerin makul deger
hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak Gergege uygun 31 Arahk

2022 Transferler ilaveler Cikislar deger degisimi 2022

Nurol Tower 482.715.000 (181.405.000) 189.255.000 490.565.000
Oasis Cadde 287.638.000 292.237 - 89.720.763 377.651.000
Nurol Life 166.588.000 (10.442.000) 83.740.000 239.886.000
Nurol Plaza 71.050.000 - 49.700.000 120.750.000
Nurol Residence 37.800.000 (9.150.000) 33.640.000 62.290.000
Oasis Bodrum 18.530.000 475.237 - 10.656.763 29.662.000
Karum AVM 700.000 - - 750.000 1.450.000
Toplam 1.065.021.000 767.474 (200.997.000) 457.462.526  1.322.254.000
1 Ocak Gergege uygun 31 Aralik

2021 Transferler ilaveler Cikislar deger degisimi 2021

Nurol Tower 439.480.000 (2.800.000) 46.035.000 482.715.000
Oasis Cadde 287.484.000 - 154.000 287.638.000
Nurol Life 187.981.000 (40.829.000) 19.436.000 166.588.000
Nurol Plaza 66.415.000 - 4.635.000 71.050.000
Nurol Residence 37.045.000 - 755.000 37.800.000
Oasis Bodrum 17.490.000 - 1.040.000 18.530.000
Karum AVM 600.000 - 100.000 700.000
Toplam 1.036.495.000 (43.629.000) 72.155.000 1.065.021.000
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11. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren donemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu agagidaki gibidir:

1 Ocak Yeniden 31 Aralik
2022 Girisler Cikislar degerleme 2022
Maliyet
Binalar 12.305.000 - - 8.915.000 21.220.000
Demirbaslar 3.674.682 390.123 (637.431) - 3.427.374
Tesis, makine ve cihazlar 2.764 - - 2.764
Tasitlar 304.379 342.956 - - 647.335
Ozel maliyetler 1.748.543 - (1.748.543) - -
Toplam 18.035.368 733.079 (2.385.974) 8.915.000 25.297.473
Birikmig amortisman
Demirbaglar (1.923.047) (730.202) 637.431 - (2.015.818)
Tesis, makine ve cihazlar (2.764) - - (2.764)
Tasitlar (175.851) (44.052) - - (219.903)
Ozel maliyetler (1.748.543) - 1.748.543 - -
Toplam (3.850.205) (774.254) 2.385.974 - (2.238.486)
Net defter degeri 14.185.163 23.058.988

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 774.254 TL tutarindaki maddi duran varlik amortisman giderlerinin 7.742

TL (31 Aralikk 2021: 11.748 TL) tutarindaki

kismi

pazarlama giderlerine,

766.512 TL

(31 Aralik 2021: 575.582 TL) tutarindaki kismi ise genel yonetim giderlerine kaydedilmistir.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren donemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak Yeniden 31 Arahk
2021 Girisler Cikislar degerleme 2021
Maliyet
Binalar 11.565.000 - - 740.000 12.305.000
Demirbaglar 3.315.136 359.546 - - 3.674.682
Tesis, makine ve cihazlar 2.764 - - - 2.764
Tasitlar 304.379 - - - 304.379
Ozel maliyetler 1.748.543 - - - 1.748.543
Toplam 16.935.822 359.546 - 740.000 18.035.368
Birikmis amortisman
Demirbaglar (1.394.315) (528.732) - - (1.923.047)
Tesis, makine ve cihazlar (2.764) - - - (2.764)
Tasitlar (117.253) (58.598) - - (175.851)
Ozel maliyetler (1.748.543) - - - (1.748.543)
Toplam (3.262.875) (587.330) - - (3.850.205)
Net defter degeri 13.672.947 14.185.163
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12.  FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in finansal borglar1 agagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Kisa vadeli banka kredileri 345.073.693 501.650.724
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 345.073.693 501.650.724
Uzun vadeli banka kredilerin kisa vadeli kismu - 246.078.796
Uzun vadeli ihrag¢ edilen tahvillerin kisa vadeli kismi 9.657.130 -
Uzun vadeli banka kredilerin kisa vadeli kism 9.657.130 246.078.796
Uzun vadeli banka kredileri - 127.395.282
Uzun vadeli ihrag edilen tahviller - 267.760.703
Uzun vadeli finansal bor¢clanmalar - 395.155.985
Toplam finansal bor¢lanmalar 354.730.823 1.142.885.505

31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla banka kredilerinin detay1 asagidaki sekildedir:

31 Arahk 2022
Faiz oram Orjinal TL
Para cinsi (%) tutari karsihgi
TL %16-%28,5 345.073.693 345.073.693
Toplam 345.073.693
31 Arahk 2021
Faiz oram Orjinal TL
Para cinsi (%) tutari karsihgi
TL %18,5-%27 501.650.722 501.650.722
ABD Dolar1 Libor+%7,25 28.778.584 373.474.080
Toplam 875.124.802

Banka kredilerinin vadeleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

1 yildan kisa 345.073.693 747.729.520
1-2yl - 127.395.282
Toplam 345.073.693 875.124.802
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12.  FINANSAL BORCLAR (Devami)

Tahvil borg¢lar: (*)
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Yillik faiz Yillik faiz
TL orani (%) TL orani (%)
Tahviller 9.657.130 23,25 267.760.703 23,25
9.657.130 267.760.703

(*)  Sirket’in ihra¢ etmis oldugu TL tahvilleri 3 ayda 1 kupon 6demeli olup tahvil anapara 6demesi vade
sonunda yapilacaktir.

31 Arahik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri ve stoklari tizerinde
800.000.000 TL ipotek bulunmaktadir (31 Aralik 2021: 3.422.425.000 TL).

31 Aralik 2022 ve 2021 itibariyla banka kredilerinin detay1 asagidaki sekildedir:

2022 2021
Donem bagi - 1 Ocak 1.142.885.505 1.127.926.357
Alnan finansal borglar 150.000.000 361.430.000
Bor¢ 6demelerine iligkin nakit gikiglari (818.342.784) (528.276.780)
Kur farki giderleri / (geliri) (123.977.595) 178.073.962
Faiz tahakkuklarindaki degisim 4.165.697 3.731.966
Toplam 354.730.823 1.142.885.505

13.  KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLUKLER
Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen TRi'ler 31 Aralk 2022 31 Aralik 2021

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TRi’lerin Toplam Tutar 847.901.337 3.433.863.738
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar
Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar: - -
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitilmesi Amaciyla Diger
3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu
TRi’lerin Toplam Tutar1 3.488.162 12.361.155
D. Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutar1 - -
i.  Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1 - -
ii. B ve C Maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket Sirketleri
Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari - -

851.389.499 3.446.224.893
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13.  KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLUKLER (Devam)

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in vermis oldugu TRi’lerin Sirket’in dzkaynaklarina oram
%67,07°dir (31 Aralik 2021: %855,79).

Sirket bilango tarihi itibariyla Nurol Tower, Nurol Life ve Nurol Park projelerindeki kredili konut
satiglarina iligkin olarak, Sirket’in anlagmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin alinmasi
halinde, s6z konusu konutlarin tamamlanip tapulari s6zlesme taraflarina devir oluncaya kadar kullamilan
banka kredilerine garantdr olmustur. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, gergeklesen konut satiglarinin
3.488.162 TL (31 Aralik 2021: 12.361.155 TL) tutarindaki kismi Sirket’in garant6rliigii kapsaminda
gergeklestirilmistir. Sirket, s6z konusu konut kredisi garantorliigii riskine karsilik, s6z konusu stoklarin
miilkiyet hakkini tapu devrine kadar elinde bulundurmaktadir. Tapu devrine miiteakiben konutlar
iizerine banka ipotegi konularak Sirket’in garantorliigii sona ermis olacaktir.

Sirket’in Sigli, Mecidiyekdy Mah. 9773 Ada 3 Parsel adresindeki tasinmaz {izerinde Alternatifbank
A.S.’den alinan kredilere iliskin olarak 300.000.000 TL tutarinda 1. derece ipotek tesis edilmistir.
Ayrica, Nurol Life projesi flizerinde Burganbank A.S.’den alinan kredilere iligkin olarak
1. derecede 417.400.000 TL, Nurol Plaza projesi tizerinde 72.600.000 TL, Nurol Park projesi tizerinde
10.000.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir.

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Doviz TL Doviz TL
Tutar: Karsihg: Tutar: Karsihg
TL 800.000.000 800.000.000 1.346.025.000 1.346.025.000
ABD Dolar1 - - 160.000.000 2.076.400.000
Toplam 800.000.000 3.422.425.000

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Orjinal TL Orjinal TL
Tutar: Karsihg Tutari Karsihg
TL 1.309.629 1.309.629 1.026.390 1.026.390
1.309.629 1.026.390

Sirket’in taraf olmus oldugu davalar

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla taraf oldugu 85 dava bulunmaktadir. Sirket avukatindan alinan
goriis dogrultusunda davalar ile ilgili goriilen risklere karsilik Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihli finansal
tablolarinda 22.042.639 TL (31 Aralik 2021: 10.396.007 TL) karsilik ayrilmustir. Sirket tarafindan 6nem
arz eden davalara iligkin agiklamalar asagida detayli olarak belirtilmistir.

Nurol Tower projesinin yer aldig1 tasmnmaza ait 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 6lcekli
Uygulama Imar Plan1 Tadilatinin iptali icin gercek kisiler tarafindan Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Baskanlig1 ve Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 aleyhine Istanbul 3.idare Mahkemesinin 2014/656 Esas
sayili dosyasi ile agilan iptal davasina, davalilar yaninda miidahil olunmustur. Mahkemece davanin
kabuliine karar verilmis olup, karar temyiz edilmistir.
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13.  KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLUKLER (Devam)
Sirket’in taraf olmus oldugu davalar (Devami)

TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Istanbul Subesi tarafindan Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig
aleyhine Istanbul 7. Idare Mahkemesinin 2017/767 Esas sayili dosyasi ile agilan davada, TOKI
tarafindan Istanbul, Sisli, Mecidiyekdy, 9773 ada, 1-2 parsellere ait 1/5000 6lcekli nazim imar plani
degisikligi ile 1/1000 o6lgekli uygulama imar plam degisikliginin iptali talep edilmis, bahsi gegen
tasinmaz {izerinde Nurol Tower projesi insa edilmis oldugundan davaya davali TOKI yaninda miidahil
olunmustur. Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, karara itiraz edilmistir. Dosya temyiz
incelemesi Danistay’da devam etmektedir.

Avukattan alinan goriis dogrultusunda, Sirket aleyhine tazminata hitkmedilmeyecegi diisiiniilmektedir.
14. CARIiDONEM VERGISIYLE iLGiLi VARLIKLAR, DiGER KISA VADELI KARSILIKLAR,
DONEN VARLIKLAR VE DIGER DURAN VARLIKLAR VE YUOKUMLULUKLER
Cari donem vergisi ile ilgili varliklar
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar
asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Pesin 6denen vergiler ve fonlar 1.724.386 1.024.551

Toplam 1.724.386 1.024.551

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in diger kisa vadeli karsiliklar1 asagidaki
gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

Dava karsilig1 22.042.639 10.396.007
Tapu maliyet karsilig1 3.543.492 -
Diger 2.628.425 -
Toplam 28.214.556 10.396.007

Diger donen varliklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in diger donen varliklar1 agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Devreden KDV 51.755.555 21.421.121
Diger 287.597 53.733
Toplam 52.043.152 21.474.854
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14. CARi DONEM VERGISIYLE jLGiLi VARLIKLAR, DIGER KISA \/ADlgLi"KARSI LIKLAR,
DONEN VARLIKLAR VE DIGER DURAN VARLIKLAR VE YUOKUMLULUKLER (Devanm)

Diger duran varliklar
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in diger duran varliklari sagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Devreden KDV - 117.461.618

Toplam - 117.461.618

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Odenecek vergi ve kesintiler 2.763.396 4.326.804

Toplam 2.763.396 4.326.804

15. SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERIi
Odenmis sermaye

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Pay oram (%) Pay tutar1  Pay oram (%) Pay tutar1
Nurol Holding 46,39 155.564.078 28,19 87.440.000
Halka agik kisim 36,89 123.719.922 29,24 90.714.508
Nurol LLC 7,52 25.220.000 - -
Nurol Teknoloji San. ve Mad.

Tic. A.S. 5,30 17.760.000 5,73 17.760.000
Nurol insaat ve Ticaret A.S. 3,09 10.391.760 35,97 111.593.252
Nurol Otelcilik ve Turizm

Isletme A.S. 0,79 2.680.000 0,86 2.680.000
Diger 0,02 12.240 0,01 12.240
Toplam 100 335.348.000 100 310.200.000

Sermaye artirimina yonelik Sermaye Piyasas1 Kurulu bagvurusu 15 Temmuz 2015 tarihinde yapilmis ve
Sermaye piyasas1 kurulu 19 Eyliil 2015 tarih ve 2025 / 25 sayili1 Sermaye Piyasasi1 Kurulu Biilteni ile,
sermaye artiriminin Sirket ortaklarindan Nurol Insaat’n sermaye avansina mahsuben yapilacag: dikkate
alinarak; tahsisli sermaye artirnmina konu paylarin satis fiyatinin, Sirket’in sermaye artirimina iligkin
30 Eyliil 2015 tarihli yonetim kurulu karar1 uyarica Borsa Istanbul A.S.’nin Toptan Satiglar Pazari’nin
(“TSP”) Kurulus ve Isleyis Esaslar1 Genelgesi (“Genelge”) cercevesinde baz fiyattan asag1 olmamak
tizere belirlenecek fiyattan kesinlestirilmesine karar verilmistir.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)
Odenmis sermaye (Devami)

Bu kapsamda sermaye artirimina konu paylarin TSP Genelgesi’ne gore belirlenen satis fiyatinin
3,50 TL ve tahsisli sermaye artirim tutarmin da 40.000.000 TL olarak hazirlandig1 ihra¢ belgesi
2 Ekim 2015 tarihli Yonetim Kurulu Karartyla Sermaye Piyasasi Kuruluna iletilmis ve Kurul’un
onayladigi ihrag belgesi 19 Ekim 2015 tarihinde Sirket’e teblig edilmistir.

19 Ekim 2015 tarih ve 2015/23 sayili Yonetim Kurulu Karar1t ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
8 Ocak 2016 tarih ve 12233903-325.99-E.156 sayili izin yazisi ile 200.000.000 TL kayith sermaye
tavani ile kurulmus ve 40.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin Sirket’in mevcut hissedarlarindan
Nurol Insaat ve Ticaret Anonim Sirketi haricindeki hissedarlarinin riighan haklarmm tamamen
kisitlanmasi yoluyla ve nakden, tamamen ve her tiirlii muvazaadan ari olmak suretiyle toplam satig tutar
140.000.000 TL olacak sekilde, Borsa Istanbul A.S.’nin Toptan Satislar Pazari’nin Kurulus ve Isleyis
Esaslar1 Genelgesi cercevesinde belirlenecek pay satis fiyatina gore hesaplanmig 40.000.000 TL
tutarinda artirtlarak 80.000.000 TL’ye cikarilmasina iligkin sermaye artirimi iglemlerinin tetkiki
sonucunda; 20 Ocak 2016 tarihli ve 2016 / 3 nolu Yonetim Kurulu Karar ile nakit olarak artirilan
40.000.000 TL’lik sermaye tutarmin tamaminin Nurol Insaat ve Ticaret Anonim Sirketi tarafindan
nakden ve tamamen 6dendigi anlasildigindan, Sermaye artirimi islemleri Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun ilgili Tebliglerinde belirtilen usul ve
esaslara uygun olarak tamamlanmistir. Sirket Esas S6zlesmesinin 7. Maddesine iligskin tadil metninin
tescil ve ilanina, oy birligi ile karar verilmis olup, 29 Subat 2016 tarihinde sermaye tutar1 tescil
edilmistir.

12 Nisan 2019 tarih ve 2019/8 sayili Yonetim Kurulu Karar1 ve Sermaye Piyasas1 Karar Organi’nin
23 Mayis 2019 tarih ve 29/700 say1li toplantisinda alinan ve 2019/26 sayili haftalik biiltende yayilanan
kararlar1 dogrultusunda 80.000.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin Sirket’in mevcut hissedarlarindan
Nurol Insaat ve Ticaret A.S. haricindeki hissedarlarinin riichan haklarimin tamamen kisitlanmasi yoluyla
ve nakden, tamamen ve her tiirlii muvazaadan ari olmak suretiyle toplam satig tutart 300.000.000 TL
olacak sekilde, Borsa Istanbul A.S.’nin “Toptan Alis ve Satis Islemlerine Iliskin Prosediirii”
cercevesinde belirlenecek pay satis fiyatina gore hesaplanacak nominal sermaye tutari kadar artirilmasi
kararlagtirilmistir. Sermaye artirimi islemlerinin tetkiki sonucunda; 24 Haziran 2019 tarihli ve 2019/16
No’lu Yonetim Kurulu Karan ile toplam satis hasilati1 300.000.000 TL olacak sekilde nakit olarak
artirtlan nominal sermaye tutarinin 125.000.000 TL artirilarak 6denmis sermayesinin 205.000.000
TL’ye ¢ikarilmasina iliskin sermaye tutarnin tamaminin Nurol Insaat ve Ticaret Anonim Sirketi
tarafindan nakden ve tamamen 6dendigi anlasildigindan, sermaye artirimi islemleri Tiirk Ticaret
Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili Tebliglerinde belirtilen
usul ve esaslara uygun olarak tamamlanmistir. Sermaye artig tutarini iceren Sirket Esas S6zlesmesinin
7. Maddesinin yeni sekli istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan 26 Temmuz 2019 tarihinde tescil
edilmis olup, 1 Agustos 2019 tarih ve 9881 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmistir.

5 Mart 2020 tarih ve 4 no’lu yonetim kurulu kararina istinaden, Sirket’in 400.000.000 TL tutarindaki
kayith sermaye tavan igerisinde kalmak kosulu ile, her biri 1 TL nominal degerde paylardan olusan
205.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin, toplam satig hasilati1 360.000.000 TL olacak sekilde,
mevcut hissedarlarin riichan haklar1 tamamen kisitlanarak, nakden, tamamen ve her tiirlii muvazaadan
ari olmak iizere 90.000.000 TL arttirilarak, 295.000.000 TL’ye cikarilmasina, sermaye arttirimi
nedeniyle ihra¢ edilecek B grubu paylarin imtiyazsiz ve borsada islem gorebilir nitelikte olmasina,
paylarin satis fiyatinin 4 TL olarak belirlenmesine, tahsisli olarak arttirilacak 90.000.000 TL nominal
degerdeki paylarin tamaminin halka arz edilmeksizin, tahsisli satis yontemi ile Nurol Holding A.S.’ye
Borsa Istanbul A.S. pay piyasasinda toptan satis islemi yolu ile satilmasina karar verilmis olup,
17 Mart 2020 tarihinde tahsisli satis yontemi ile Nurol Holding’e borsa pay piyasasinda toptan satis
islemi yolu ile satilmistir. Sermaye artis tutar1 yeni sekli Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan
16 Nisan 2020 tarihinde tescil edilmistir.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)

Odenmis sermaye (Devami)

Sirket tarafindan yapilan 28 Aralik 2021 tarihli 6zel durum agiklamasinda, Sirket’in 400.000.000 TL
tutarindaki kayith sermaye tavami igerisinde kalmak kaydiyla, her biri 1 TL nominal degerde paylardan
olugan toplam 310.200.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin, mevcut hissedarlarin riichan haklar
tamamen kisitlanarak, nakden, tamamen ve her tiirlii muvazaadan ari olmak {izere toplam satis hasilati
170.000.000 TL olacak sekilde, Borsa istanbul A.S."nin 30 Aralik 2015 tarih ve 04.PRO.03 kodlu Toptan
Alis Satis Islemlerine liskin Prosediirii ¢ergevesinde belirlenecek pay satis fiyatina gore hesaplanacak
toplam nominal sermaye tutari kadar artirtlmasina, artirilan sermaye tutarini temsil edecek paylarin
tamaminin halka arz edilmeksizin, tahsisli satis yontemi ile Nurol Holding A.S.'ye ("Nurol Holding")
Borsa Istanbul A.S. pay piyasasinda toptan satis islemi yolu ile satilmasina, bu amagla diizenlenecek
ihrag¢ belgesinin onaylanmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu'na ("SPK") bagvurulmasina karar verildigi
kamuoyuna duyurulmustur. SPK'nin 24 Subat 2022 tarih ve 2022/10 sayil1 Haftalik Biilteninde, Tahsisli
sermaye artirimina konu paylarin satig fiyatinin, TSP Prosediirii ¢er¢evesinde belirlenecek baz fiyattan
asagl olmamak kaydiyla, grup sirketleri tarafindan 02-29.12.2021 déneminde gerceklestirilen pay
satiglarinin agirlikli ortalama fiyati olan 6,76 TL olarak belirlenmesi ve Sermaye artirimi nedeniyle ihrag
edilecek paylar tahsisli olarak satin alacak olan Nurol Holding'in s6z konusu paylari elde etme
tarihinden itibaren 6 ay siireyle Borsa'da satmayacagina ve ikinci alt1 aylik siirede ise belirlenen satig
fiyatindan daha asag1 bir fiyattan Borsa'da satmayacagina iliskin taahhiitname vermesi sartlartyla olumlu
karsilanmasina karar verildigi ifade edilmistir.

Sirket yonetim kurulunun tahsisli sermaye artirnmina iliskin olarak almis oldugu 16 Mart 2022 tarih ve
2022/5 sayili karar g¢ergcevesinde hazirlanmig ihrag belgesinin onaylanmasi i¢in SPK'ya 18 Mart 2022
tarihinde bagvurulmustur. Toplam satig hasilati 170.000.480 TL olacak sekilde nakit olarak artirilan
nominal sermaye tutarinin 25.148.000 TL artirilarak 6denmis sermayesinin 335.348.000 TL’ye
cikarilmasina iliskin sermaye tutarinin tamaminin Nurol Holding Anonim Sirketi tarafindan nakden ve
tamamen 6dendigi anlasildigindan, sermaye artirimi iglemleri Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun ilgili Tebliglerinde belirtilen usul ve esaslara uygun olarak
tamamlanmistir. Sermaye artis tutarini iceren Sirket Esas Sozlesmesinin 7. maddesinin yeni sekli
Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan 8 Nisan 2022 tarihinde tescil edilmis olup, tescil
8 Nisan 2022 tarih ve 10555 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmistir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Kardan ayrilmis kisitlanmig yedekler 7.021.505 7.021.505
Toplam 7.021.505 7.021.505

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, yasal
yedeklerden olugmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olusmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karinin %5’i oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin %35’ini
asan dagitilan karm %10’ udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
asmadig1 siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)

Odenmis sermaye (Devami)

Paylara fliskin Primler

31 Aralik 2022 31 Aralk 2021
Hisse senedi ihrag primleri 864.652.480 719.800.000
Toplam 864.652.480 719.800.000

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler

Sirket, 31 Aralik 2022 itibariyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan kiimiilatif 1.395.352 TL
(31 Aralik 2021: 616.081 TL aktiieryal kazang) tutarindaki aktiieryal kayip, 1 Ocak 2013’ten itibaren
gecerli olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsamli gelir veya
giderler altinda muhasebelestirmistir.

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla binalarin gergege uygun degerleri, 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla
Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz bir degerleme kurulusu tarafindan emsal
karsilastirma yaklagimi yontemi secgilerek belirlenmistir. Yeniden degerlemeden kaynaklanan
17.109.549 TL (31 Aralik 2021: 9.313.398 TL) diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilmis ve
0zkaynaklardaki maddi duran varlik yeniden degerleme artis fonu altinda toplanmustir.

Kar Dagitim

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS (“Sirket”) “Kar Dagitim Politikas1”; Tiirk Ticaret Kanunu
hiikiimleri, sermaye piyasasi mevzuati, vergi mevzuati ve ilgili diger yasal mevzuat ile Sirket esas
sOzlesmesinin 28’nci maddesi hiikiimleri uyarinca, Yonetim Kurulu’nun teklifi ve Genel Kurul’da
alman karar dogrultusunda belirlenmektedir.

Sirketimiz esas sozlesmesinde kar payr alma hakkina iliskin paylara taninmis herhangi bir imtiyaz
bulunmamaktadir. Kar dagitiminda, Kurumsal Yo6netim Ilkeleri’ne uygun olarak pay sahipleri ve Sirket
menfaatleri arasinda dengeli ve tutarl bir politika izlenmektedir.

Sirket, sirketin finansal pozisyonu, yapilacak yatirimlarla ilgili diger fon ihtiyaglari, sektoriin i¢inde
bulundugu kosullar, ekonomik ortamdaki kosullara bagli olarak, yasal kayitlarimizdaki dénem karindan
karsilanabildigi siirece, ilgili mevzuat ger¢evesinde hesaplanan dagitilabilir net karinin en az %20’sini
nakit ve/veya pay olarak dagitmay1 hedeflemektedir. ilgili kar dagitim déneminde, ulusal ve kiiresel
ekonomik sartlara, Sirketin orta ve uzun vadeli biliylime ve yatirim stratejilerine ve nakit
gereksinimlerine bagl olarak bu oran her y1l Yoénetim Kurulu tarafindan gézden gegirilir.

Kar payi ile ilgili Yonetim Kurulu tarafindan her hesap donemi i¢in ayri karar alinir, bu kar dagitim
onerisi mevzuata uygun sekilde kamuya aciklanir ve sirket internet sitesinde ilan edilir. Oneriyi Genel
Kurul kabul veya reddedebilir. Yonetim Kurulu, kar pay1 dagitimi yapilamadigi hallerde karin neden
dagitilamadig1 ve dagitilamayan karm nerede kullanilacagina iliskin bilgiyi Genel Kurulda pay
sahiplerinin bilgisine sunar.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimiine bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)
Kar Dagitimi (Devami)

Kar pay1 dagitimina, en ge¢ Genel Kurul toplantisinin yapildigt yilin sonuna kadar olmak kaydiyla,
Genel Kurul veya Genel Kurul tarafindan yetkilendirilmesi sartiyla, Yonetim Kurulu tarafindan
belirlenecek tarihte baglanir.

Sirket yiirtirliikteki mevzuat hiikiimlerine uygun olarak kar pay1 avansi dagitmay1 veya kar payini esit
veya farkli tutarl taksitlerle 6demeyi degerlendirebilir.

Isbu Kar Dagitim Politikasi’nin uygulanmasi, gelistirilmesi ve takip edilmesinden Yonetim Kurulu
sorumludur.

Isbu 13.06.2014 tarih ve 2014/15 sayil1 Yénetim Kurulu karari ile kabul edilmis olup, 26.05.2022 tarih
ve 2022/14 sayili Yonetim Kurulu karari ile tadil edilen Kar Dagitim Politikasi, Sirketimizin 2021 hesap
donemi Olagan Genel Kurul toplantisinda goriisiilerek karara baglanmak suretiyle ylirlirliige girer
ayrica, Sirket kurumsal internet sitesi lizerinden kamuya agiklanir. Kar Dagitim Politikasi’nda yapilacak
degisiklikler de ayn1 usule tabidir.

16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait hasilat ve satiglarin maliyeti asagidaki
gibidir:

2022 2021
Esas faaliyetlerden elde edilen hasilat
Konut satis geliri 1.032.234.851 462.765.337
Kira gelirleri 37.156.179 21.434.132
Toplam hasilat 1.069.391.030 484.199.469
Satiglarin maliyeti (174.040.856) (126.694.967)
Briit kar 895.350.174 357.504.502
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16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devami)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait satislarin maliyeti asagidaki gibidir:

2022 2021
Satilan konutlarin maliyeti (171.082.554) (124.161.957)
Isletme giderleri (2.958.302) (2.533.010)
Toplam (174.040.856) (126.694.967)

17. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIiDERLERI

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

2022 2021
Reklam ve tanitim giderleri (410.790.336) (122.848.544)
Personel giderleri (16.236.704) (9.205.534)
Ofis giderleri (5.856.475) (1.605.500)
Danigsmanlik giderleri (4.283.168) (1.749.192)
Kira giderleri (325.524) (141.527)
Amortisman giderleri (7.742) (11.748)
Diger giderler (1.966.044) (567.201)
Toplam (439.465.993) (136.129.246)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait genel yonetim giderleri agagidaki gibidir:

2022 2021
Dava karsilik giderleri (14.275.058) (1.842.495)
Kira ve aidat giderleri (11.665.963) (9.450.032)
Vergi, resim ve harg giderleri (8.589.194) (2.623.839)
Ofis ve genel yonetim giderleri (6.204.903) (3.661.233)
Personel giderleri (5.041.590) (3.465.008)
Tamir, bakim ve igletme giderleri (3.971.615) (637.831)
Danigsmanlik giderleri (2.284.953) (2.251.430)
Sigorta giderleri (951.540) (863.043)
Amortisman ve itfa giderleri (766.512) (575.582)
Diger giderler (4.912.804) (2.236.264)
Toplam (58.664.132) (27.606.757)
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18. NITELIiKLERINE GORE GiDERLER

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait niteliklerine gore giderlerin dagilimi
asagidaki gibidir:

2022 2021
Nitelik
Reklam ve tanitim giderleri (410.790.336) (122.848.544)
Satiglarin maliyeti (174.040.856) (126.694.967)
Personel giderleri (21.278.294) (12.670.542)
Dava karsilik giderleri (14.275.058) (1.842.495)
Ofis ve genel yonetim giderleri (12.061.378) (5.266.733)
Kira ve aidat giderleri (11.991.487) (9.591.559)
Vergi, resim ve harg giderleri (8.589.194) (2.623.839)
Danigmanlik giderleri (6.568.121) (4.000.622)
Tamir, bakim ve igletme giderleri (3.971.615) (637.831)
Sigorta giderleri (951.540) (863.043)
Amortisman ve itfa giderleri (774.255) (587.330)
Diger giderler (6.878.847) (2.803.465)
Toplam (672.170.981) (290.430.970)

Bagimsiz Denet¢i/Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Hizmetlere Iliskin Ucretler

Sirket’in, KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde miikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Kararina
istinaden hazirladig1 ve hazirlanma esaslar1 19 Agustos 20221 tarihli KGK yazisin1 temel alan bagimsiz
denetim kuruluslarinca verilen hizmetlerin ticretlerine iligskin agiklamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim iicreti 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim {icreti 250.000 168.000
Vergi danigsmanlik hizmetlerine iliskin {icretler 212.160 130.000
Diger giivence hizmetlerinin iicretleri 15.000 12.000
477.160 310.000
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19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER / (GIDERLER)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki
gibidir:

2022 2021
Yatirim amagl gayrimenkuller deger artis1 (Not 10) 457.462.526 72.155.000
Yatirim amagh gayrimenkul satisg kari 219.563.442 -
Kambiyo karlar1 97.563.176 70.764.297
Diger 15.043.228 7.400.992
Toplam 789.632.372 150.320.289

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki
gibidir:

2022 2021
Kambiyo zararlari (55.532.226) (41.258.531)
Diger (*) (17.901.478) (1.401.411)
Yatirim amagh gayrimenkul satis zarari - (5.241.972)
Toplam (73.433.704) (47.901.914)

(*)  Diger giderlerin 15.262.433 TL’lik kismi mahsup edilemeyen KDV alacagi tutarindan olugmaktadir.

20. FINANSMAN GELIR / (GIDERLERI)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

2022 2021
Faiz giderleri (162.571.434) (204.138.170)
Kambiyo zararlari (102.038.535) (190.380.311)
Komisyon giderler (9.354.601) (7.978.176)
Toplam (273.964.570) (402.496.657)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman gelirleri agagidaki gibidir:

2022 2021
Faiz gelirleri 19.059.076 2.673.747
Toplam 19.059.076 2.673.747
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21. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.
Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklariin
kazanglar1 stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karart ile stopaj orani
sifir olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ilgili donemdeki kazanglarina iliskin herhangi bir vergi
yilikiimliligi mevcut degildir.

22.  PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari dénem ic¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Tirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan
hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse”
yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kar hesaplamalarinda, ihrag
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur. Hisse basina kar
hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihrag edilmis bulunan hisse senetlerinin agirlikli
ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmstir.

2022 2021
Net dénem kart 858.513.223 (103.636.036)
Agirlikli ortalama hisse adedi 328.595.934 306.785.205
Pay bagsina kayip 2,6127 (0,3378)

23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek ig¢in belirledigi politikalart hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

kredi riski,
likidite riski,
faiz orani riski,
piyasa riski,
operasyonel risk.
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23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devami)
Kredi riski
Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak

tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin smirlandirilmasi ile kontrol edilir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in
kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mliskili Bankalardaki  Ters Repo
31 Arahk 2022 Mliskili taraf Diger taraf taraf  Diger taraf mevduat  lslemleri Toplam
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami 1.075.824 13.356.019 - 34.818.458 155.252.780 79.045.980 283.549.061
kredi riski (A+B+C+D)
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal
varliklarin net defter degeri 1.075.824 13.114.020 - 34.818.458 155.252.780 79.045.980 283.307.062
B. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - 241.999 - - - - 241.999
C. Deger disiikligline ugrayan varliklarm net defter
degerleri - - - - - - -
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - 158.781 - - - - 158.781

- Deger diisiikliigii (-) - (158.781) - - - - (158.781)
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - -
- Deger diistiklagi (-) - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - - - - -
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23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devami)
Kredi riski (Devam)
Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak

tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin siirlandirilmasi ile kontrol edilir. 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in
kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mliskili Diger Mliskili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2021 taraf taraf taraf taraf mevduat Toplam
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D)
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi1 2.868 19.036.613 - 11.864.712 204.587.169  235.491.362

A. Vadesi gegcmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net degeri 2.868 15.847.476 - 11.864.712 204.587.169 232.302.225
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - -
C. Deger diisiikligiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - 3.189.137 - - - 3.189.137

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) - 158.781 - - - 158.781

- Deger disikligi (-) - (158.781) - - - (158.781)
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi1 - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Kredi riski (Devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sozlesmeye bagl yikimliligini yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca
kredi giivenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde
etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢aligmaktadir. Sirket’in maruz kaldigi kredi riskleri ve miisterilerin
kredi dereceleri devamli olarak izlenmektedir.

Ticari alacaklar, gesitli sektorlere dagilmis, ¢cok sayidaki miisteriyi kapsamaktadir. Miisterilerin ticari
alacak bakiyeleri lizerinden siirekli olarak kredi degerlendirmeleri yapilmakta, gerekli gorildiigii
durumlarda alacaklar sigortalanmaktadir.

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagl yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir.

31 Aralik 2022 Toplam
Vadesi tlizerinden 3 ay gegmis 41.077
Vadesi tizerinden 3-12 ay ge¢mis -
Vadesi tlizerinden 12 ay1 gegmis 200.922
Toplam 241.999
31 Aralik 2021 Toplam
Vadesi tlizerinden 3 ay gegmis 20.300
Vadesi lizerinden 3-12 ay gegmis -
Vadesi lizerinden 12 ay1 gegmis 3.168.837
Toplam 3.189.137
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal borglarindan kaynaklanan yiikiimliilikklerini yerine getirmekte gii¢liik

yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit

cikiglarint gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5y1l 5 yildan
31 Arahk 2022 degeri nakit ¢ikislar kisa arasi arasi uzun
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 354.730.823 369.433.716 123.230.285 246.203.431 - -
Ticari borglar 8.961.867 8.961.867 8.961.867 - - -
Diger borglar 1.997.183 1.997.183 1.997.183 - - -
Toplam 365.689.873 380.392.766 134.189.335 246.203.431 - -
Sozlesme uyarinca vadeler
Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Arahk 2021 degeri nakit ¢ikislar kisa arasi arasi uzun
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 1.142.885.505 1.160.646.208 729.968.818 162.916.687 267.760.703 -
Ticari borglar 12.554.804 12.554.804 12.554.804 - - -
Diger borglar 2.739.951 2.739.951 2.739.951 - - -
Toplam 1.158.180.260 1.175.940.963 745.263.573 162.916.687 267.760.703 -
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Faiz oranu riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz orami riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlik ve yiikiimliiliklerin miktar ve
vadelerini dengeleyerek bilango igi yontemlerle veya gerekli oldugu durumlarda tiirev araglar
kullanilarak yonetilmektedir.

Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer
olmasina biiyiik 6nem verilmektedir. Finansal borglarin piyasadaki faiz orani1 dalgalanmalarindan en az
diizeyde etkilenmesi i¢in, bu borglarin “sabit faiz/degisken faiz”, “kisa vade/uzun vade” ve “TL/yabanci
para” dengesi, hem kendi i¢inde hem de aktif yapis1 ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadir.

Sirket’in faiz oranina duyarl finansal araglarin1 gosteren tablo asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Sabit faizli finansal araclar

Vadeli mevduatlar ve ters repo islemleri 79.045.980 -
Piyasa riski
Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini

etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yoOnetim programi, mali piyasalarin Ongdriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamistir.

Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliliikler ve bilango digi kalemlere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Sirket’in yabanci para varlik ve yikiimliliikleri 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bilango dig1 herhangi bir
enstriimanla dengelenmemektedir.
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Doviz kuru riski (Devami)

Sirket’in doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliiklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2022 31 Aralk 2021
Varliklar 57.192.342 151.963.506
Yikiimliliikler (15.157.914) (426.241.954)
Net bilanco pozisyonu 42.034.428 (274.278.448)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1t TL cinsinden agagidaki
gibidir:

ABD TL

Avro Dolan karsihigi
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri - 3.025.565 56.572.922
Ticari alacaklar 2.934 29.999 619.420
Toplam varhklar 2.934 3.055.564 57.192.342
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler - - -
Ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler (36.673) (771.559) (15.157.914)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikkler - - -
Toplam yiikiimliiliikler (36.673) (771.559) (15.157.914)
Net bilanco pozisyonu (33.739) 2.284.005 42.034.428
Net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir;
ABD Dolar karsisinda 42.707.015
Avro karsisinda (672.587)
Net yabanci para pozisyonu 42.034.428
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

Doviz kuru riski (Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL cinsinden asagidaki

gibidir:
ABD TL

Avro Dolan karsihigi
Doénen Varhklar
Ticari alacaklar 40.925 11.426.533 148.888.705
Nakit ve nakit benzerleri - 236.933 3.074.801
Toplam varhklar 40.925 11.663.466 151.963.506
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler - (17.665.309) (229.251.548)
Ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler (6.000) (4.059.317) (52.767.880)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiilmlilkler - (11.113.275) (144.222.526)
Toplam yiikiimliiliikler (6.000) (32.837.901) (426.241.954)
Net bilanco pozisyonu 34.925 (21.174.435) (274.278.448)
Net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir;
ABD Dolari karsisinda (274.791.230)
Avro karsisinda 512.779
Net yabanci para pozisyonu (274.278.451)
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Doviz kuru riski (Devami)

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolarn1 ve Avro kurlarundaki %20’lik degisime olan duyarliligim
gostermektedir. Bu tutarlar ABD Dolar’nin ve Avro’nun TL karsisinda %20 oraninda deger
artiginin/azalisinin kapsamli gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin
o0zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla doviz kuru duyarlilik analizi tablolar1 asagida
gosterilmistir:

Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
31 Arahk 2022 deger kazanmasi1  deger kaybetmesi  deger kazanmasi1 deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde
ABD Dolart net varlik/yiikiimliligi 8.541.402 (8.541.402) - -
ABD Dolart riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki 8.541.402 (8.541.402) - -
Avro kurunun %20 degigmesi halinde
Avro net varlik/yiikimliligi (134.517) 134.517 - -
Avro riskinden korunan kisim - - - -
Avro Net Etki (134.517) 134517 - -
Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci paranin ~ Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
31 Aralik 2021 deger kazanmasi1 deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde
ABD Dolari net varlik/yikiimlalagii (54.958.246) 54.958.246 - -
ABD Dolart riskinden korunan kisim - - - -
ABD Dolar1 Net Etki (54.958.246) 54.958.246 - -
Avro kurunun %20 degigmesi halinde
Avro net varlik/yikimluligi 102.556 (102.556) - -
Avro riskinden korunan kisim - - - -
Avro Net Etki 102.556 (102.556) - -

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek ydnetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak. hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimlililk/6zkaynak oranmi1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini slirdirmek igin Sirket’in faaliyette

bulunabilirliginin devamini1 korumaktir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin Sirket ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmay1 azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.

55



NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihlerinde bilango kalemlerine iligkin ortalama etkin yillik faiz
oranlar1 asagidaki gibidir:

2022 2021
Finansal araglar
Finansal borglar TL %16,00-%28,50 TL %18,50-%27,00
Finansal borglar ABD Dolart - ABD Dolar1 Libor+%7,25
Finansal borglar Avro - Avro -

Sirket’in faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagilimi asagidaki gibidir:

2022 2021
Sabit faizli araclar

Finansal yiikiimliiliikler-Krediler 354.730.823 1.142.885.505
Degisken faizli finansal araclar

Finansal yiikiimliiliikler-Krediler - -

Sirket’in faiz orami degisimlerinden riske maruz borg¢lanmasi ve sabit faizli borglarinin yeniden
fiyatlandirma tarihleri asagidaki gibidir:

2022 2021
3 aydan kisa 111.688.073 354.531.659
3- 12 ay arasi 243.042.750 428.675.794
1 -5 yil arasi - 359.678.052
Toplam 354.730.823 1.142.885.505

Finansal olmayan varhklar
Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Glgiilen yatirnm amagli gayrimenkullerin gergege

uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir (Not 10).
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

1. Yatirim amach gayrimenkuller

Gergcege uygun degeri pazar yaklasimi yontemiyle hesaplanan yatirnm amagli gayrimenkullerin
duyarhilik analizi asagidaki gibidir;

Gercege uygun Gercege uygun

Emsal kira/ Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

2022 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Nurol Tower 49.120 %10 49.056.500 (49.056.500)
Oasis Cadde 19.860 %10 37.765.100 (37.765.100)
Nurol Life 22.742 %10 23.988.600 (23.988.600)
Nurol Plaza 36.216 %10 12.075.000 (12.075.000)
Nurol Residence 14.080 %10 6.229.000 (6.229.000)
Oasis Bodrum 24113 %10 2.966.200 (2.966.200)
Karum AVM 12.890 %10 145.000 (145.000)
Gergcege uygun Gercege uygun

Emsal kira/ Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

2021 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Nurol Tower 32.530 %10 48.271.500 (48.271.500)
Oasis Cadde 17.878 %10 28.763.800 (28.763.800)
Nurol Life 16.912 %10 16.658.800 (16.658.800)
Nurol Plaza 21.929 %10 7.105.000 (7.105.000)
Nurol Residence 6.778 %10 3.780.000 (3.780.000)
Oasis Bodrum 15.064 %10 1.853.000 (1.853.000)
Karum AVM 6.181 %10 70.000 (70.000)

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek ydnetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligin1 saglamak. hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasimi gozetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliilik/6zkaynak oranimmi1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek igin Sirket’in faaliyette

bulunabilirliginin devamimi korumaktir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin Sirket ortaklara 6denecek temettii tutarini
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmay1 azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Sermaye yonetimi (Devami)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla net yiikiimliiliikk/ yatirilan sermaye orani agagidaki gibidir:

2022 2021
Toplam yiikiimliiliikler 456.716.267 1.241.847.399
Hazir degerler (234.302.230) (204.589.455)
Net yiikiimliiliik 222.414.037 1.037.257.944
Ozkaynaklar 1.269.342.805 402.693.373
Toplam kaynak 1.491.756.842 1.439.951.317
Net yiikiimliiliik/ kaynak oram 14,91% 72,03%

24.  FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitl degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayitli degerlerinin, gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalari nedeniyle ticari borglarin kayith degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu
varsayilmaktadir.

Tiirev finansal araglar gercege uygun degerlerlerinden taginmaktadir.
Sirket yonetimi finansal araglarin ger¢ege uygun degerinin defter degerine yaklastigini diisiinmektedir.
Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Ac¢iklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olciilerek gosterilen finansal araglarin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin Onemini yansitan bir sira dahilinde simiflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
smiflandirma esas olarak s6z konusu verilerin go6zlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gézlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmas1 anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.
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24.  FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
(Devami)

Gergege uygun deger ile olciime iligkin siniflandirma (Devami)

- Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve ylkiimliilikler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

- Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan bagka direkt ya da indirekt olarak piyasada gdzlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

- Ucgiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda go6zlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu ¢ergevede gergege uygun degerleri tizerinden dlgiilen varlik ve ylikiimliiliiklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

2022 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam
Yatirim amach gayrimenkuller:

Yatirim amagh gayrimenkuller - 1.322.254.000 - 1.322.254.000
Toplam - 1.322.254.000 - 1.322.254.000
2021 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam

Yatirim amach gayrimenkuller:
Yatirim amacl gayrimenkuller - 1.065.021.000 - 1.065.021.000

Toplam - 1.065.021.000 - 1.065.021.000
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25. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Tiirkiye’nin gliney dogu kesiminde pek cok ilimizi etkileyen bir deprem meydana gelmistir. Sirket’in
faaliyetlerini yiiriittiigii bolge géz onilinde bulunduruldugunda sirket operasyonlar iizerinde direkt bir
etki beklenmemektedir.

26. EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: I1I, No: 48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: 111, No: 48.1.e sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
gergevesinde hazirlanmistir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfdy toplami ve portfoy sinirlamalarina iligkin Dbilgiler,

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibaryla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iliskin oranlar
tabloda gosterilmistir:
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26. EK DIPNOT : PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 234.302.231 204.588.810
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) 1.355.457.200 1.223.987.107
C Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -

Mligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -

Diger varhklar 136.299.644 215.964.856
D Toplam Varhklar(Aktif Toplami) 111-48.1 Teblig Md.31 1.726.059.073 1.644.540.772
E Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 354.730.823 1.142.885.505
F Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglar: 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
H Iliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - 1.391.250
| Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 1.269.342.805 402.693.373

Diger kaynaklar 101.985.445 97.570.644
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 1.726.059.073 1.644.540.772

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler Ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
Al Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik altyapi yatirim ve hizmetleri 6demeleri

6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/katilma hesab1 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 124.540.987 27.480.128

A3 Yabanci sermaye piyasasi araglart 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) - -
C1l Yabanci istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 47.901.337 11.438.738
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarmin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) 114.694.971 16.100.958
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26. EK DIPNOT : PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Portfoy Sinirlamalar: Tlgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) %0,00 %0,00 Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a),(b) %78,53 %74,43 Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %13,57 %12,44 Azami %49
4 Yabanc1 gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglart 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) %0,00 %0,00 Azami %49
5 At1l tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) %0,00 %0,00 Azami %20
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 %0,00 %0,00 Azami %10
7 Borglanma siir1 (*) (**) 111-48.1 Teblig Md. 31 %29,30 %243,02 Azami %500
8 Déviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/dzel cari-katilma hesab1 ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesab1 (***) 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %7,22 %1,67 Azami %10
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglart yatirnmlarinin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) %6,64 90,98 Azami %10

*) Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla blokeli mevduati 30.711.793 TL’dir. Bu tutar ilgili kredi tutarindan netlenerek “Borglanma Sinir1” hesaplamasina dahil edilmistir.

(**)  Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 3.488.162 TL (31 Aralik 2021: 12.361.155 TL) tutarinda garantérlitk sézlesmesi kapsamindaki gerceklestirmis oldugu konut satis1 bulunmakta

olup, s6z konusu tutar “Gayrinakdi Krediler” ve “Borglanma Sinir1” hesaplamasina dahil edilmemistir (Not 13).

(***) Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla blokeli mevduati 30.711.793 TL’dir. Bu tutarlar “D&viz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/dzel cari-katilma hesab1 ve TL cinsinden ve vadeli

mevduat/katilma hesab1” tutarlarindan netlenerek ilgili oran hesaplamalarina dahil edilmistir.
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