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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Dipnot Gecgmis Gecgmis
VARLIKLAR Referanst 31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
DONEN VARLIKLAR 1.168.630.977 2.038.355.679
Nakit ve nakit benzerleri 4 864.642.136 849.041.503
Finansal yatirimlar 5 113.195.889 --
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 164.649.291 36.445.330
Diger alacaklar
- [liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 7.916.692 807.016
Stoklar 12 111.123 973.711.360
Pesin 6denmis giderler 9 8.228.266 20.485.966
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 10 9.885.013 7.874.776
Diger donen varliklar 10 2.567 149.989.728
DURAN VARLIKLAR 5.534.268.036  2.581.459.332
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar (UV) 7 30.401.117 29.484.195
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar (UV) 8 49.374 45.944
Stoklar (UV) 12 1.785.703.532 607.713.712
Yatirim amaglt gayrimenkuller 11 3.444.057.000 1.594.626.855
Maddi duran varliklar 13 1.085.969 406.987
Maddi olmayan duran varliklar
- Serefiye 15 14.631.400 14.631.400
- Diger maddi olmayan duran varliklar 14 1.493.922 1.520.765
Pesin 6denmis giderler (UV) 9 119.360.322 311.920.680
Diger duran varliklar 10 137.485.400 21.108.794
TOPLAM VARLIKLAR 6.702.899.013 4.619.815.011

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 31 ARALIK 2021 TARIHLERI iTiBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
KAYNAKLAR Referansi 2022 2021
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 577.423.970  1.673.057.086
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlart
- [liskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisimlar 3,6 103.651.393 103.651.639
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 6 11.385.790 23.897.347
Ticari borglar
- Iliskili taraflara ticari bor¢lar 3,7 145.277 126.296.305
- [liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 310.136.599 234.722.519
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 887.465 207.774
Diger borglar
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 25.154.714 41.970.524
Ertelenmis gelirler
- [liskili taraflardan ertelenmis gelirler 3,18 81.900.000 1.127.006.536
- [liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 18 10.793.946 699.060
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 1.918.326 868.300
Diger kisa vadeli ylikiimliiliikler 18 31.450.460 13.737.082
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.352.705.689  505.627.905
Uzun vadeli borglanmalar
- [liskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 3,6 102.052.443 184.521.721
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 6 -- 10.233.314
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar (UV) 8 44.457.493 1.436.089
Ertelenmis gelirler (UV)
- [liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 18 1.203.789.772 308.443.584
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 17 2.405.981 993.197
TOPLAM YUKUMLULUKLER 1.930.129.659  2.178.684.991
OZKAYNAKLAR 4.772.769.354  2.441.130.020
Odenmis sermaye 19 1.145.000.000 1.000.000.000
Sermaye diizeltme farklari 19 21.599.008 21.599.008
Paylara iliskin primler/iskontolar 19 301.118.336 301.118.336
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler
- Yeniden degerleme ve olgiim kazang/(kayiplart) 19 (664.786) (186.972)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 19.519.775 11.781.404
Gegmis yillar karlari/(zararlar) 954.079.873 632.130.300
Net donem kar1 2.332.117.148 474.687.944
TOPLAM KAYNAKLAR 6.702.899.013 4.619.815.011

ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2022 VE 2021 HESAP DONEMLERINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanst 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 20 2.807.370.710 248.238.123
Satiglarin maliyeti (-) 20 (1.961.325.390) (60.457.969)
Briit Kar 846.045.320 187.780.154
Genel yonetim giderleri (-) 21 (33.174.702) (18.848.025)
Pazarlama giderleri (-) 21 (44.344.337) (17.726.344)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 1.574.382.523 343.449.371
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 22 (224.240) (5.636.244)
Esas Faaliyet Kar1/ (Zarar) 2.342.684.564 489.018.912
Finansman Gelir/(Gideri) Oncesi
Faaliyet Kar1/ (Zarari) 2.342.684.564 489.018.912
Finansman giderleri (-) 24 (10.567.416) (14.330.968)
Finansman Gelirleri / (Giderleri), Net (10.567.416) (14.330.968)
Siirdiiriilen Faaliyetler Oncesi Donem Kary/(Zarari) 2.332.117.148 474.687.944
Diénem Net Kari 2.332.117.148 474.687.944
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya Zararda Yeniden Sinmiflandirilmayacaklar
- Tanimlanmig fayda planlar1 yeniden 6l¢iim kazanglari
/(kayiplarr) 17 (477.814) (173.796)
Toplam Diger Kapsamh Gelir (477.814) (173.796)
Toplam Kapsamlh Gelir 2.331.639.334 474.514.148
Adi Pay Basina Kazang 26 2,037 0,608

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

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

Kar veya zararda

yeniden
siniflandirilamayaca
k birikmig diger
kapsaml gelirler ve
giderler Birikmig Karlar
Tanmimlanmis Fayda  Kardan
Sermaye  Pay Senedi  Planlarimn Birikmis  Ayrilan
Odenmis Diizeltme IThrag¢ Yeniden Olciim Kisitlanmis Gegmis Yillar Net Donem Ozkaynaklar
Sermaye Farklar Pirimleri KazanclaryKaywplar:  Yedekler  Kar/Zararlar Karv/Zarart Toplami
1 Ocak 2021 itibariyla Bakiyeler 460.000.000 21.599.008 278.977.708 (13.176) 9.055.996  556.263.597 118.592.111 1.444.475.244
Sermaye Artirimi 540.000.000 - 22.140.628 -- -~ (40.000.000) -- 522.140.628
Transferler -- -- -- -- 2725408 115.866.703 (118.592.111) --
Toplam kapsamli gelir -- -- -- (173.796) -- -- 474.687.944 474.514.148
31 Aralik 2021 itibariyla Bakiyeler 1.000.000.000 21.599.008 301.118.336 (186.972) 11.781.404 632.130.300 474.687.944 2.441.130.020
1 Ocak 2022 itibariyla Bakiyeler  1.000.000.000 21.599.008 301.118.336 (186.972) 11.781.404 632.130.300 474.687.944 2.441.130.020
Sermaye Artirimi 145.000.000 -- -- -- -- (145.000.000) -- --
Transferler -- -- -- --  7.738.371 466.949.573 (474.687.944) --
Toplam kapsamli gelir -- -- -- (477.814) -- -- 2.332.117.148 2.331.639.334
31 Arahk 2022 itibariyla Bakiyeler 1.145.000.000 21.599.008 301.118.336 (664.786) 19.519.775 954.079.873 2.332.117.148 4.772.769.354

5

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK — 31 ARALIK 2022 VE 2021 TARIHINDE SONA EREN
HESAP DONEMLERINE AIT NAKIiT AKIS TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak —
Referans: 31 Arahik 2022 31 Arahlk 2021
A. Isletme Faaliyetlerinden Elde Edilen Nakit Akislar: 318.326.266 167.021.299
Donem Net Kari 2.332.117.148 474.687.944
Dénem Net Kar1 Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (1.763.199.695)  (475.762.858)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 13,14 898.261 540.812
Calisan haklar1 karsiligi ile ilgili diizeltmeler 17 1.626.675 640.608
Stok deger diisiikliigi (iptali) ile ilgili diizeltmeler 22 - (11.033.049)
Beklenen zarar karsilig: ile ilgili diizeltmeler 4,7 940.565 836.841
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 24 (194.044.147)  (135.056.674)
Gergege uygun deger kayiplari / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler
Yatirim amac¢h gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger kazanglari ile
ilgili diizeltmeler 11,22 (1.572.621.049)  (331.691.396)
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (250.425.070) 168.159.356
Ticari alacaklardaki (artis) / azalis ile ilgili diizeltmeler (130.061.448) (55.703.730)
Stoklardaki (artig) / azalis ile ilgili diizeltmeler (204.389.583)  (390.630.985)
Pesin 6denmis giderlerdeki (artis) / azalis ile ilgili diizeltmeler 204.818.058 (55.141.425)
Ticari borglardaki artig / (azalig) ile ilgili diizeltmeler (50.736.948) 45.889.774
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis / (azalis) ile ilgili diizeltmeler 26.205.594 26.726.637
Ertelenmis gelirlerdeki artis / (azalis) (miisteri sozlesmelerinden dogan
yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) ile ilgili diizeltmeler (139.665.462) 681.231.139
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis / (azalis) ile ilgili
diizeltmeler 43.404.719 (84.212.054)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 318.492.383 167.084.442
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan
O6demeler 17 (166.117) (63.143)
B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar (278.359.496)  (722.662.459)
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit
¢ikislart
Maddi duran varlik alimi 13 (809.712) (105.027)
Maddi olmayan duran varik alimi 14 (740.688) (1.662.995)
Yatirim amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri 4.772.500 5.276.000
Yatirim amagh gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar (281.581.596)  (726.170.437)
C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari (30.821.259) 594.006.526
Isletmenin kendi paylarim ve diger 6zkaynaga dayali araglarim
satmasindan kaynaklanan nakit girigler -- 500.000.000
Pay ihracindan kaynaklanan nakit girisleri -- 22.140.628
Kredi geri 6demelerine iligkin nakit ¢ikislari 27 (100.479.750) (73.126.446)
Alnan faiz 197.698.647 157.484.499
Odenen faiz (14.844.267) (12.492.155)
Diger finansal araglardan nakit ¢ikiglari (113.195.889) --
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis / (Azahs) (A+B+C) 9.145.511 38.365.366
D. Donem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri 4 845.131.602 806.766.236
Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D) 4 854.277.113 845.131.602

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. (“Vakif GYO” veya “Sirket”), Sermaye Piyasasi Kanunu
hiikiimleri ¢er¢evesinde 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in temel amag ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri ve para ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularda istigal etmektir.

Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalart ve yonetim siirlamalarinda, SPK’nin
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Serifali Mah. Bayraktar Bulv. Nutuk Sok. No: 4 Umraniye / Istanbul - Tiirkiye.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in Merkezi Kayit Kurulusu verilerine gore
ortaklik yapisi agagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Pay oram Pay Pay oram Pay

(%) tutari (%) tutari

T. Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklig1 49,65 568.490.095 48,95 489.533.418

Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi 7,51 86.039.911 7,51 75.144.026

Vakifbank Memur ve Hizmetleri Emekli Sandig1 6,88 78.801.208 6,88 68.822.015
T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig

Toplu Konut Idaresi Baskanlig 3,66 41.864.755 3,66 36.563.104

Diger 32,30 369.804.031 33,00 329.937.437

Toplam 100,00 1.145.000.000 100,00 1.000.000.000

Tirkiye Sigorta AS Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS paylart ile ilgili olarak; Sirket’in
sermayesindeki 1.741.104,00 TL tutarindaki B grubu kapali paylarin 13 Nisan 2022 tarihinde halka
acik paya doniistirtiilmiis ve bu paylarin tamami borsada satilmistir. 15.12.2022 tarihinde 7.974.238 adet
A Grubu imtiyazli paylar i¢in pay basma 5,035 TL ile Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O' ya pay satis
islemi gerceklestirilmis olup, bu pay devri sonucunda Tiirkiye Sigorta A.S.’nin Sirket’in sermayesinde
pay1 kalmamastir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A grubu ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir.
Y o6netim Kurulu tiyelerinin se¢iminde A grubu paylarin her biri 15 (on bes) oy hakkina, B grubu paylarin
her biri 1 (bir) oy hakkina sahiptir.

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla, Sirket’in kayitli sermaye tavami 1.750.000.000 TL’dir
(31 Aralik 2021: 1.000.000.000 TL). 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in ¢alisan sayis1 40 kisidir
(31 Aralik 2021: 39 kisi).

Vakifbank, Sirket iizerinde hakim ortak olarak kontrolii elinde bulundurmaktadir.

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren donem itibariyla hazirlanan finansal tablolar, Yonetim Kurulu
tarafindan 21 Subat 2023 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul onaylanan bu finansal tablolari
degistirme yetkisine sahiptir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

SIRKET’iN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)
Miisterek Faaliyetler

Miisterek faaliyetler, anlagmanin miisterek kontroliine sahip taraflarinin bu anlagmayla ilgili varliklar
tizerinde haklara ve borglara iliskin yiikiimliiliikklere sahip olduklar1 durumlarda ortaya g¢ikar. Bir
misterek faaliyet katilimcist sahip oldugu varlik, yikiimlilik, hasilat ve maliyete gore
degerlendirilmektedir. Miisterek faaliyetlere ait varliklar, yiikiimliilikkler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve
gider hesaplar ile nakit akim hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil
edilmis olup bu miisterek faaliyetler ile gergeklesen grup ici islemler, bakiyeler ve ger¢eklesmemis
kar/zararlar finansal tablolardan elimine edilmistir.

Miisterek Faaliyetler FKaoe:::j/S(aJ Miitesebbis Ortaklar
Halk GYO - Vakif GYO Adi .
Ortaklig (“Halk - Vakif”) Konut projesi Halk GYO A.S.
i . g Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Ingaat
Y‘aklf GYO - O..b;,l,k Oy Adi Ortaklig: Konut projesi Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.
( Vaklf' Obakoy ) (13 P L)
(“Obakdy”)

Halk - Vakif

Halk -Vakif 29 Agustos 2014 tarihinde imzalanan proje ortakligi sdzlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmus olup 16 Ekim 2014 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Halk -Vakif 100.000 TL sermaye ile %50,
%50 oraminda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Sancaktepe Istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 95.221,84 m? yiiz l¢iimiine sahip Istanbul ili Sancaktepe ilcesinde bulunan arsay1
110.000.000 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan 6denmek
iizere satin almustir.

Vakif - Obakéoy

Vakif-Obakdy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi sdzlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmus olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Vakif-Obakdy 100.000 TL sermaye ile %50,
%50 oramnda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Maltepe Istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 15.268 m2 yiiz &l¢iimiine sahip Istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan arsay1
66.971.250 TL karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakoy tarafindan 6denmek iizere satin almistir.
Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu 2018/4 nolu yonetim kurulu kararina gore Obakdy Gayrimenkul
Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki istanbul ili, Maltepe
ilgesinde yer alan 15.268 m2 biiyiikliiglindeki konut imarli arsa {izerinde proje gelistirilmek {lizere kurulan
ve Sirketin %50 payna sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymnin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina
karar vermistir.Vakif GYO, Obakoy’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak
paylasilan yatirim tutarinin (yatirim tutart alinan arazi ve iizerinde yapilan gelistirme harcamalarindan
olusmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin %49’unu (42.151.214 TL’ye denk gelmektedir) ayrica
hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

Vakif GYO hisse oranini degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net varliklarimin
degerleriyle proje ortakligmin gercege uygun degeri arasindaki tutar finansal tablolarda satin alma
muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye olarak maddi olmayan duran varliklar altinda
simflandirilmustir. 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla serefiye tutar1 14.631.400 TL’dir. Isletme birlesmesi
sonucunda olusan serefiye tutar1 projenin teslimi ile birlikte projenin satig orani iizerinden peyder pey
giderlesecek ve proje satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalari sunulan biitiin donemler i¢in uygulanmistir.

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlanis sekli

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

Sirket, muhasebe kayitlarini, Maliye Bakanligi’nca yayimlanmis Tek Diizen Hesap Plan1 cergcevesinde
Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tiirk Vergi Mevzuati’na gore yapmaktadir.

b TFRS’ lere uygunluk beyani

[lisikteki y1l sonu finansal tablolar Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarihli ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK™) tarafindan yayimlanan ve yiirlirliige girmis olan Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlara uygun olarak
hazirlanmigtir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 4 EKim 2022 tarihinde yayinlanan
TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

c Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore, fonksiyonel para
birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarin1 raporlama
donemi sonundaki paranin satin alma giiciine gore raporlar. TMS 29, bir ekonominin yiiksek enflasyonlu
bir ekonomi olduguna isaret edebilecek 6zellikleri tanimlamaktadir. Ayn1 zamanda, TMS 29’a gore bir
yiiksek enflasyonlu ekonominin para biriminde raporlama yapan tiim isletmelerin bu Standardi aym
tarihten itibaren uygulamasi gerekmektedir. Bu nedenle, TMS 29°da belirtildigi iizere Ulke genelinde
uygulamada tutarliligi saglamak amaciyla Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
tarafindan yapilacak agiklamayla tiim isletmelerin ayn1 anda TMS 29’u uygulamaya baslayacagi
beklenmektedir. Ancak, 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap donemine ait finansal tablolarda TMS
29 kapsaminda bir diizeltme yapilip yapilmayacagina yonelik KGK bir agiklamada bulunmamistir. Bu
nedenle, 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolarda TMS 29 uygulanmamis ve enflasyon diizeltmesi
yapilmamustir.

d Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket’in raporlama para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL
olarak gosterilmistir. TL disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtiimedik¢e tam olarak
belirtilmistir.

e Miigsterek faaliyetler: Miisterek faaliyetler, Sirket ile bir veya daha fazla miitesebbis ortak
tarafindan miistereken yonetilmek iizere, bir ekonomik faaliyetin iistlenilmesi i¢in bir sozlesme
dahilinde olusturulan adi ortakliklarimi ifade etmektedir. Sirket, bu miisterek kontrolii, kendisinin
dogrudan ya da dolayli olarak sahip oldugu hisselerden yararlanarak saglamaktadir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in miisterek faaliyetlerin isletmelerinin detayr Not 1’de
aciklanmistir. Miisterek faaliyetler oransal konsolidasyon metodu kullanilmak suretiyle finansal
tablolarda muhasebelestirilir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

f Isletmenin siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket'in donen varliklar1 1.168.630.977 TL, kisa vadeli yiikiimliiliikleri
ise 577.423.970 TL'dir. Sirket, sz konusu kisa vadeli yiikiimliiliklerin yerine getirilmesine yonelik
olarak herhangi bir aksama éngoérmemektedir.

Sirket'in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla stoklarinin ve yatirnm amagli gayrimenkullerinin tutarlar
yaklasik 5.229.871.655 TL olup, stoklarin satisi i¢in pazarlama ve satis faaliyetleri devam etmektedir.

2.2 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki
donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmas1 acisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve 6nemli
farkliliklar agiklanir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar bir 6nceki dénem olan 31 Aralik 2021 tarihli
finansal bilgiler ile karsilastirmali olarak sunulmustur.

2.3 Muhasebe politikalari ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari donem igerisinde muhasebe
tahminlerinde ve politikalarinda 6nemli bir degisiklik olmamustir.

2.4  Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyla gecerli
yeni ve degistirilmis TFRS ve TFRS yorumlar1 diginda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Grup’un mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda aciklanmistir.

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020°de TFRS Isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmustir. Degisiklik,
TFRS 3’iin gerekliliklerini 6nemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cergevenin eski versiyonuna
(1989 Cergeve) yapilan atfi Mart 2018’de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cerceve) yapilan
atifla degistirmek niyetiyle yapilmigtir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini
karsilamayan kosullu varliklar1 tanimlamak i¢in TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik,
ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir. S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu veya
performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

TMS 16 Degisiklikleri - Kullamim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmuistir.
Degisiklikle birlikte, sirketlerin bir maddi duran varligi kullanim amacina uygun hale getirirken, tiretilen
iiriinlerin satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden diisiilmesine
izin vermemektedir. Sirketler bu tiir satig gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degisiklikler geriye doniik olarak, yalnizca isletmenin degisikligi ilk uyguladigi
hesap donemi ile karsilagtirmali sunulan en erken donemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima
sunulan maddi duran varlik kalemleri i¢in uygulanabilmektedir. S6z konusu degisikligin Grup’un
finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

10



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik acidan dezavantajh sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmistir. TMS 37°’de yapilan bu degisiklik, bir sdzlesmenin ekonomik agidan
“dezavantajli” m1 yoksa “zarar eden” mi olup olmadigimnin degerlendirilirken dikkate alinacak
maliyetlerin belirlenmesi i¢in yapilmistir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin
uygulanmasini igermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacagi yillik raporlama
doneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tiim yikiimliliiklerini yerine getirmedigi
sozlesmeler icin ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir. S6z konusu degisikligin Grup’un finansal
durumu veya performansi tizerinde énemli bir etkisi olmamustir.

Yilhik fyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020’de “TFRS standartlarina iliskin Yillik Iyilestirmeler / 2018-2020
Donemi”, asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimin Ilk Uygulamas: — Ik Uygulayan
olarak Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakligm, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlar
kullanarak birikmis yabanci para ¢evrim farklarini 6lgmesine izin vermektedir. Degisiklik
ayrica, istirak veya is ortakligina da uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araglar- Finansal yiikiimliliiklerin finansal tablo dis1 birakilmast igin '%10
testinde dikkate alinan iicretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal
yikiimlilik sartlarinin, orijinal finansal yiikimliilik sartlarindan énemli 6lgiide farkli olup
olmadigim degerlendirirken dikkate aldigi tcretleri agikliga kavusturmaktadir. Bu ticretler,
taraflarin birbirleri adina 6dedikleri ticretler de dahil olmak tizere yalnizca borglu ile borg veren
arasinda, 6denen veya alinan tcretleri igerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Ger¢ege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, TMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gercege
uygun degerinin belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akislarinin dikkate
alinmamasina yo6nelik hitkmii kaldirmistir.

S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu veya performansi {izerinde Onemli bir etkisi
olmamustir.

ii) Yaymlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Konsolide finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi igin
heniiz yiirlirliige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Grup aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin
yiriirlige girmesinden sonra konsolide finansal tablolarin1 ve dipnotlarimi etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatirnme1 Isletmenin Istirak veya Is Ortakhgma Yaptigi
Varlik Satislar veya Katkilar:

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek
iizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
stiresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Grup séz konusu
degisikliklerin etkilerini, bahsi ge¢en standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019’da, sigorta sézlesmeleri i¢in muhasebelestirme ve 6l¢iim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikklerin giincel bilango degerleri ile Olglimiinii hem de karmn
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir.
Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk diizeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirilmektedir. Isletmeler, iskonto oranlarindaki
degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih
edebilirler. Standart, katilim 6zelliklerine sahip sigorta sézlesmelerinin 6l¢iim ve sunumu igin 6zel
yonlendirme i¢cermektedir.

TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde yiiriirliige girecek olup bu
tarihte veya oOncesinde TFRS 9 Finansal Araclar ve TFRS 15 Misteri S6zlesmelerinden Hasilati
uygulayan isletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. KGK tarafindan Aralik 2021’de
yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan karsilastirmali bilgilerde yer
alan finansal varliklar ile sigorta sdzlesmesi yiikiimliiliikkleri arasindaki muhtemel muhasebe
uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler “smiflandirmanin Ortiistiiriilmesi’ne yonelik gecis
opsiyonuna sahiptir.

S6z konusu standardin  Grup’un finansal durumu ve performanst {izerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi

Ocak 2021 ve Ocak 2023’de KGK, ytikiimliiliiklerin kisa ve uzun vadeli siniflandirilmasina ydnelik
esaslar1 belirlemek iizere TMS 1’de degisiklikler yapmistir. Ocak 2023’de yapilan degisikliklere gore,
isletmenin bir yiikiimliiliigli 6demeyi erteleme hakki, raporlama déneminden sonraki bir tarihte kredi
sozlesmesi sartlarina uygunluk saglamasina bagliysa, raporlama dénemi sonu itibariyla séz konusu
yukiimliliigi erteleme hakki bulunmaktadir (raporlama donemi sonunda ilgili sartlara uygunluk
saglamiyor olsa bile). Kredi sozlesmesinden dogan bir yiikiimlilik uzun vadeli olarak
siniflandirildiginda ve isletmenin 6demeyi erteleme hakki 12 ay iginde kredi sozlesmesi sartlarina
uygunluk saglamasina bagh oldugunda, Ocak 2023 degisiklikleri isletmelerin cesitli agiklamalar
yapmasini istemektedir. Bu acgiklamalar kredi soézlesme sartlar1 ve ilgili ylikiimliiliikler hakkindaki
bilgileri igermelidir. Ayrica, s6z konusu degisiklikler, sozlesme sartlarina uyumun raporlama tarihinde
ya da sonraki bir tarihte test edilecek olmasina bakilmaksizin, uzun vadeli simiflama i¢in 6demeyi
erteleme hakkinin raporlama dénemi sonu itibariyla bulunmasi gerektigini acikliga kavusturmustur.
Degisiklilerde, 6demeyi raporlama doneminden sonraki en az on iki ay sonraya erteleme hakkini
isletmenin kullanmama ihtimalinin yikimliligin smniflandirilmasint etkilemeyecegi acikga ifade
edilmistir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap donemleri
icin gegerlidir. Yapilan degisiklikler TMS 8’e gore geriye doniik olarak uygulanir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir. Ancak degisikliklerden herhangi birini erken uygulayan isletmenin diger degisikligi
de erken uygulamasi zorunludur. S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu ve performansi
iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanim

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" i¢in yeni bir tanim getiren degisiklikler
yaymlamigtir. TMS 8 i¢in yaymlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler
ile muhasebe politikalarindaki degisiklikler ve hatalarin diizeltilmesi arasindaki ayrima agiklik
getirmektedir. Ayrica, degistirilen standart, girdideki bir degisikligin veya bir 6l¢iim teknigindeki
degisikligin muhasebe tahmini tizerindeki etkilerinin, onceki donem hatalarmin diizeltilmesinden
kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna aciklik getirmektedir. Muhasebe
tahminindeki degisikligin 6nceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya
yeni gelismelerden kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tiir degisiklikler hatalarin
diizeltilmesi olarak degerlendirilmemektedir. Tanimin bu yonii KGK tarafindan korunmustur.
Degisiklikler yirirlik tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe
politikas1 degisikliklerine uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Genel anlamda, Grup
finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etki beklememektedir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarimin Aciklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 i¢in isletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina Snemlilik
tahminlerini uygulamalarmma yardimci olmak adina rehberlik ve ornekler sagladigi degisiklikleri
yaymlamigtir. TMS 1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik hesap donemleri icin gegerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi
nedeniyle, KGK, muhasebe politikasi bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "6nemli" terimi ile
degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de tanimlanmus bir terimdir ve KGK ’ya gére finansal tablo
kullanicilar1 tarafindan biiylik dlglide anlagilmaktadir. Muhasebe politikasi bilgilerinin 6nemliligini
degerlendirirken, isletmelerin hem islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullar1 hem de bunlarin
niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini énemli olarak
degerlendirebilecegi durumlara 6rnekler eklenmistir. S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu
ve performansi {izerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin
ertelenmis vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve boylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan iglemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yaymlamigtir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten
sonra baslayan yillik hesap doénemleri i¢in gegerlidir. Degisiklikler, bir yiikiimliiliige iliskin yapilan
O0demelerin vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tiir indirimlerin, finansal tablolarda
muhasebelestirilen yiikiimliiliige (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi
amaciyla iliskilendirilebilir olup olmadiginin (gecerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme
meselesi olduguna aciklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yiikiimliiliigiin ilk defa finansal
tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde 6nemlidir.
Degisiklikler karsilagtirmali olarak sunulan en erken donemin baslangicinda ya da sonrasinda
gergeklesen islemlere uygulanir. Ayrica, karsilagtirmali olarak sunulan en erken déonemin baslangicinda,
kiralamalar ile hizmetten ¢ekme, restorasyon ve benzeri yilikiimliiliklerle ilgili tiim indirilebilir ve
vergilendirilebilir gecici farklar igin ertelenmis vergi varlig1 (yeterli diizeyde vergiye tabi gelir olmasi
kosuluyla) ve ertelenmis vergi yiikiimliiliigli muhasebelestirilir. S6z konusu degisikligin Grup’un
finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliikleri

Ocak 2023’te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde
kalan kullamim hakkiyla ilgili herhangi bir kazan¢ ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak
sekilde, satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yiikiimliiliiklerinin
6lciimiinde uygulanacak hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satis ve geri kiralama
isleminin fiilen basladig1 tarihten sonra “Kira yiikiimliiliigiiniin sonraki 6l¢timii” bagligi altindaki TFRS
16 hiikiimlerini uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde “kira O6demeleri”’ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni
belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yiikiimliiliiklerinin Sl¢iimiine yonelik
spesifik bir hiikiim icermemektedir. S6z konusu kira yilikiimliiliigiiniin ilk 6l¢timii, TFRS 16°da yer alan
kira 6demeleri tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine neden
olabilecektir. Satici-kiracinin TMS 8’e gore giivenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak muhasebe
politikas1 gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten
sonra baglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kiraci
degisiklikleri TFRS 16’nin ilk uygulama tarihinden sonra girdigi satis ve geri kiralama iglemlerine TMS
8’e gore geriye doniik uygular. S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu ve performansi
tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

25 Onemli muhasebe politikalarinin 5zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmaistir.
25.1 Hasulat

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 satis

Hasilat sézlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek s6zlesmede belirlenen
edim yiikiimliiliigl yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Faiz geliri:

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Sirket’in ekonomik faydalari elde edecegi ve gelirin
giivenilir bir bigimde Ol¢iilmesi miimkiin oldugu siirece kayitlara alinir. Faiz geliri, kalan anapara
bakiyesi ile beklenen émrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit girislerini s6z
konusu varligin kayitli degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili donemde tahakkuk ettirilir.

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla yiirtrlige giren TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardi1” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

. Misteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmast,

. Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi,
. Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

14



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
2.5.1 Hasilat (devami)

Sirket, miisterilerle yapilan her bir sdzlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yiikiimliligi
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliiliigii i¢in, edim ylikiimliiliigliniin zamana yay1li olarak m1 yoksa belirli bir anda
m1 yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iligkin edim yiikiimliiliikklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, s0z konusu edim yiikiimliiliikklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olgerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliliigiinii yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak finansal
tablolarina kaydeder. Mal devredilmis olur.

Sirket, satig1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya
gectikge) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d) Miisterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan onemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarin1 dikkate alir.

Sirket, sdzlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin

bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen siirenin bir y1l veya daha az olacagini

ongdrmesi durumunda, taahhiit edilen bedelde dnemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme

yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin i¢erisinde énemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda,

hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru icerisinde yer alan faiz orani ile

indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili

donemlere kaydedilir. Ayrica sirket satis vaadi sdzlesmelerinde cayma hakki olup, sézlesme bedelini

nakit olarak tahsil etmez ise, sdzlesmeye konu bedelleri finansal durum tablosunda gostermez.

2.5.2 Yatirim amach gayrimenkuller

Yatirim amagl gayrimenkuller, faal olan yatirnm amagh gayrimenkuller ve yapilmakta olan yatirim
amagli gayrimenkullerden olugmaktadir.

a)  Faal olan yatirim amagl gayrimenkuller

Faal olan yatirnm amagl gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek
i¢in tutulan gayrimenkullerdir.

b) Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirnm amagl gayrimenkullerdir.

Yatinm amacgh bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye
giriginin muhtemel olmas1 ve yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde dl¢iilebilir
olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatinm amaclh gayrimenkuller ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile
Olciilirler. Baslangi¢ muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagli gayrimenkuller, bilango tarihi
itibariyla piyasa kosullarini yansitan gercege uygun deger ile degerlenirler. Yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazan¢ veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarimin ézeti (Devami)
2.5.3 Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger diistikliigli karsihigi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi i¢in katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali dmiirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir (Dipnot 13).

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

Duran Varlik Cinsi Omiir (Yil)
Demirbaslar 4-10
Ozel maliyetler 2-5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirim harcamalart maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali dmrii boyunca
amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin {izerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diisiikliigii
karsilig1 gider hesaplart ile iliskilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satig kar1 veya zarari, kayitli degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir,

2.5.4 Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olugsmaktadir. Bunlar,
iktisap maliyeti iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 3 yil olan tahmini faydali
Omiirleri izerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir (Dipnot 14).

Beklenen faydali 6miir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit
etmek amaciyla her yil gozden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.

2.5.5 Varliklarda deger diisiikliigii
Finansal olmayan varliklar

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

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diigiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanim degerinden biiyiik olanidir. Kullanim degeri hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akislari,
paranin zaman degeri ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi oncesi bir iskonto orani kullanilarak
bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit {ireten birimin) geri kazamlabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmast
durumunda, varhigin (veya nakit tireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger disiikligii kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devamzi)

2.5.6 Finansal araclar

Stniflandirma ve Olgiim

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
icin igletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri
esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar1 tarihte
yapmaktadir.

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden olgiilen finansal varliklar”, sézlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarmin
bulundugu, tirev arag olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri” ve “ticari alacaklar” kalemlerini
igermektedir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden
dlciilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden dlciilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi
sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Ger¢ege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sdzlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasin1 amaglayan bir i modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini igeren nakit akiglarinin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diistikliigii kazang ya da kayiplari ile
kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin
satilmast durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklart gegmis yil karlarma
siiflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gergege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasit yontemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili
yatirimlardan elde edilen temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal variiklar”, itfa edilmis maliyeti
tizerinden Olgililen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan
kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Deger Diisiikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden dnce yiiriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlart modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gére agirliklandirilmig bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarari deneyimleri ile birlikte, Sirket’in
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devamzi)
Beklenen kredi zararlarinin élciimii ve muhasebelestirilmesi

Beklenen kredi zararlarinin 6l¢iimi, temerriit ihtimali, temerriit halinde kayip (6rnegin temerriit varsa
kaybin biiyiikliigii) ve temerriit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerriit olasilig1 ve
temerriit halinde kaybin degerlendirilmesi, ileriye doniik bilgilerle diizeltilmis geg¢mise ait verilere
dayanir. Finansal varliklarin temerriit halinde riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki
briit defter degeri lizerinden yansitilir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Sirket’in sozlesmeye dayali olarak vadesi geldikge
gergeklesecek nakit akislarinin tamami ile Sirket’in tahsil etmeyi bekledigi nakit akislarinin tamami
arasindaki farkin (tiim nakit aciklarinin) baslangigtaki etkin faiz orami (ya da satin alindiginda veya
olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal varliklar i¢in krediye gore diizeltilmis etkin
faiz orani) iizerinden hesaplanan bugiinkii degeridir.

Sirket, ticari alacaklar i¢in deger diisiikliigiinii miir boyu beklenen kredi zararina gore 6lgmektedir.
Ticari alacaklarda beklenen kredi zararlari, miisterilerin ge¢misteki temerriide diisgme durumuna
bakilarak, mevcut finansal durumu analiz edilerek ve ilgili miisterinin faaliyet gdsterdigi endiistrinin
genel ekonomik kosullar1 ve raporlama tarihindeki kosullar dikkate alinarak olusturulan bir karsilik
matrisi kullanilarak tahmin edilir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, ticari alacaklarin 213.046 TL
tutarindaki kismi i¢in beklenen kredi zarar karsiligi ayrilmistir. Beklenen zarar karsiligi cari donemde
esas faaliyetlerden diger giderlerde muhasebelestirilmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve onemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit
ve nakit benzerleri belirli sebeple deger diisiikliigiine ugramadig1 durumlarda beklenen kredi zarari
modelini kullanarak deger diisiikliigii hesaplamas1 yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda
gecmis kredi zarar deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
alinmaktadir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, nakit ve nakit benzerlerin 109.322 TL tutarindaki kismi
icin beklenen kredi zarar karsilik iptal edilmistir. Beklenen zarar karsiligi cari donemde esas
faaliyetlerden diger gelirlerde muhasebelestirilmistir.

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 6lgiilmektedir.

2.5.7 Netlestirme

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

2.5.8 Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemler, 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 farklar, kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosuna yansitilmaktadir. Sirket’in yabanci para cinsinden parasal varlik ve yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

18



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
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2.5.9 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 ¢ikarmis
oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.

2.5.10 Odenmis sermaye

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

2.5.11 Temettiiler

Sirket, temettii gelirlerini ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.
Temettii borglar1 kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikiimliiliik olarak finansal
tablolara yansitilir.

2.5.12 Pay basina kazang

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payina diisen
net karin ilgili donem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tiim
donemlerde ihrag¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli
ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

2.5.13 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya ¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

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

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

Raporlama tarihi itibartyla 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 soz
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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2.5.14 Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagl varliklar

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in ge¢cmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliiglin bulunmasi, bu yikiimliiliiglin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve séz
konusu yikiimliilik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olusmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagli 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.

2.5.15 Kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin dnemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak siniflandirilmaktadir.

Kiract durumunda sirket
Operasyonel kiralama islemleri

Sirket bir s6zlesmenin baslangicinda, s6zlesmenin kiralama niteligi tasiyip tasimadigini ya da kiralama
islemi igerip icermedigini degerlendirir. Sozlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin
kullaniminit kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda, bu sézlesme kiralama
niteligi tagimaktadir ya da bir kiralama islemi igermektedir. Sirket, bir sdzlesmenin tanimlanan bir
varligin kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devredip devretmedigini degerlendirirken
asagidaki kosullar1 g6z 6niinde bulundurur:

a) S6zlesmenin tanimlanan varlik igermesi; bir varlik genellikle sézlesmede agik veya zimni bir
sekilde belirtilerek tanimlanir.

b)  Varlign islevsel bir boliimiiniin fiziksel olarak ayri olmasi veya varligin kapasitesinin tamamina
yakinini temsil etmesi. Tedarik¢inin varligi ikame etme yoniinde asli bir hakka sahip olmasi ve
bundan ekonomik fayda saglamasi durumunda varlik tanimlanmis degildir.

c) Tanimlanan varligin kullanimindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamina yakinini elde etme
hakkinin olmast

d)  Tanmimlanan varligin kullanimini yonetme hakki vardir. Sirket, varligin nasil ve ne amagla
kullanilacagina iliskin kararlarin 6nceden belirlenmis olmasi durumunda varligin kullanim
hakkina sahip oldugunu degerlendirmektedir. Sirket varligin kullanimimi yonetme hakkina
asagidaki durumlarda sahip olmaktadir:

I. Sirket’in , kullanim siiresi boyunca varligi isletme hakkina sahip olmasi (veya varligi kendi
belirledigi sekilde isletmeleri i¢in baskalarin1 yonlendirmesi) ve tedarik¢inin bu isletme
talimatlarin1 degistirme hakkinin bulunmamasi veya

ii. Sirket’in, kullanim siiresi boyunca varligin nasil ve ne amagla kullanilacagin1 6nceden
belirleyecek sekilde varligi (ya da varligin belirli 6zelliklerini) tasarlamis olmasi.

Degerlendirmeler neticesinde TFRS 16’min Sirket’in finansal tablolar1 {izerinde 6nemli bir etkisi
bulunmamaktadir. Sirket hali hazirda olan kira yiikiimliiliiklerini ilgili donemde gelir tablosuna kira gideri
olarak kaydetmektedir.
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FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

25

a)

(b)

Onemli muhasebe politikalarinin jzeti (Devamu)
2.5.16 Iligkili taraflar

Iigkili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya isletmedir.
Sirket iliskili taraflar1 dipnot 3’de agiklamustir.

Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir {iyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili
say1lir: S6z konusu kiginin,

i)
i)
i)

Raporlayan igletme iizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,
Raporlayan igletme iizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

Raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakligimin kilit ydnetici
personelinin bir {iyesi olmast durumunda.

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

vi)

vii)

Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagli ortaklik ve diger bagh ortaklik digerleri ile iliskilidir),

Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin) istiraki
ya da is ortaklig1 olmasi halinde,

Her iki isletmenin de ayn1 bir {iglincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde,

Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmas1 ve diger isletmenin s6z konusu
ticlincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarma iligkin olarak igten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde.
Raporlayan igletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de
raporlayan isletme ile iligkilidir,

Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde 6nemli etkisinin bulunmasi
veya s0z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakligiin) kilit yonetici personelinin bir
tiyesi olmasi halinde,

Miskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarm, hizmetlerin ya da
yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigia bakilmaksizin transferidir.

2.5.17 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
icin de uygulanmaktadir.

Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden
istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamustir.
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2.5.18 Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminati karsilig

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gecerli 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 ddeme yiikiimliiliigii vardir. 23 May1s 2002

tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten 6nceki hizmet siiresiyle baglantili, baz1 gegis
siireci maddeleri ¢ikartilmistir.

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik Ongoriilen
yiikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiligiiniin tahmin
edilebilmesi i¢in aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket
ongoriilen yiikiimliiliik yontemini uygulayarak ve gecmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
stiresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak bir yiikiimliiliik
hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yiikiimliiklerin
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. 31 Aralik 2022 tarihli karsiligin hesaplamasinda 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gegerli
olan 19.982,83 TL tavan tutar1 (1 Ocak 2022: 10.848,59 TL ) kullanilmustir.

2.5.19 Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlan Sirket tarafindan yapimi bir yildan uzun siiren satig amacl konut insa etmek i¢in elde
tutulan arsalar ve bu arsalar iizerinde ingaatt devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden
olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tlim satin alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin
mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin elde etme
maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi kullanilarak belirlenmistir. Halihazirda
veya yakin bir gelecekte iizerinde konut insaat1 yapilacak arsalar, stoklar igerisinde degerlendirilmistir.
Bilango tarihi itibariyla satisinin bir yildan daha uzun siirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda
siniflandirilmistir.

2.5.20 Isletme birlesmeleri ve serefiye

Isletme birlesmeleri, ayr1 tiizel kisiliklerin veya isletmelerin raporlama yapan tek bir isletme seklinde
birlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Isletme birlesmeleri, TFRS 3 kapsaminda, satin alma
yontemine gore muhasebelestirilir.
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2.5.20 Isletme birlesmeleri ve serefiye (Devami)

Iktisap maliyeti, alim tarihinde verilen varliklarin gergege uygun degeri, ¢ikarilan sermaye araglari,
degisimin yapildig1 tarihte varsayillan veya katlanilan yiikiimliliikler ve buna ilave iktisapla
iliskilendirilebilecek maliyetleri icerir. Isletme birlesmesi sdzlesmesi gelecekte ortaya ¢ikacak olaylara
bagh olarak maliyetin diizeltilebilecegini 6ngoéren hiikiimler igerirse; bu diizeltmenin muhtemel olmast
ve degerinin tespit edilebilmesi durumunda, edinen isletme birlesme tarihinde birlesme maliyetine bu
diizeltmeleri dahil eder. Alima iligkin maliyetler olustuklari donemde giderlestirilir. Bagli ortaklik alimu,
istirak edinimi ve is ortakliklarinin kurulmasindan ortaya g¢ikan serefiye 6denen bedelin Sirket'in
edinilen isletmedeki net tanimlanabilir varlik, yiikiimliiliikk ve kosullu yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun
degerinin orani ve edinilen isletmedeki kontrol giicii olmayan pay tutarii asan kismidir. Deger
diisiikliigii testi i¢in serefiye, nakit tireten birimlere dagitilir. Dagitim, serefiyenin olustugu isletme
birlesmesinden fayda saglamasi beklenen nakit {ireten birimlere veya nakit iireten birim gruplarina
yapilir. Serefiyenin dagitildigi her bir birim veya birim grubu isletme ici yonetsel amagclarla, serefiyenin
izlendigi isletmenin en kiigiik varlik grubudur. Serefiye faaliyet boliimleri bazinda takip edilir.
Serefiyedeki deger diisiikliigii gozden gegirmeleri yilda bir kez veya olay veya sartlardaki degisikliklerin
deger diisiikliigli ihtimalini isaret ettigi durumlarda daha sik yapilmaktadir. Serefiyenin defter degeri
kullanim degeri ve satis maliyetleri disiilmiis gercege uygun degerinin biiylik olan1 olan geri
kazanilabilir deger ile karsilagtirilir. Herhangi bir deger diisiikliigii durumunda zarar derhal
muhasebelestirilir ve takip eden dénemde geri cevrilmez. Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye
tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tim
konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir (Dipnot 15).

2.5.21 Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasti

Sirket faaliyetleri tek bir cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da gayrimenkul yatirim
alaninda yogunlastirdigi i¢in boliimlere gore raporlama yapmamaktadir.

2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayumlart

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliliiklerin agiklamasini1 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 gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.
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2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar: (Devami)
Yatirum amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olciimii

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal tablolarda yatirim amach gayrimenkul olarak siniflandirilan
taginmazlarin gercege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme tahmin ve
varsayimlar asagida agiklanmistir.

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi TL (m2) TL (m2)
IUFM Arsa ve Projesi 3328 Ada- 12 Parsel (*) Maliyet yontemi 242.265 112.245
Istanbul/Fatih Is Merkezi Pazar Yaklagimi 54.527 18.900
Ankara/Kavaklidere Diikkan Pazar Yaklasimi 56.497 16.455
Transform Fikirtepe Projesi Pazar Yaklagimi 27.264 20.154
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler Pazar Yaklagimi - 10.677
[zmir/Konak Arsas1 8604 Ada-1 Parsel Pazar Yaklasimi 41.870 14.070
Izmir/Konak Arsas1 8603 Ada-1 Parsel Pazar Yaklagimi 41.870 14.070
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-4 Parsel Pazar Yaklagimi 41.870 14.070
Izmir/Aliaga Is Merkezi Pazar Yaklagimi 9.881 9.881
Sancaktepe/Samandira Arsas1 6770 Ada 2 Parsel ~ Pazar Yaklagimi 15.002 7.376
Kiitahya/Merkez Is Merkezi Pazar Yaklasimi 9.886 5.255
Istanbul/Sancaktepe 100 Parsel Pazar Yaklagimi 7.656 -
Kocaeli/Gebze 6365 Ada 8 Parsel Pazar Yaklagimi 11.002 -

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla IUFM Arsa ve Projesinde insaatin baglamis olmas: sebebiyle,
tizerindeki ingaatin tamamlanma oranina gore arsa+maliyet bedeli izerinden maliyet yontemine
gore degerlemeye tabi tutulmustur.

Uzun vadeli Katma Deger Vergisi (“KDV”) alacaklar

Sirket, mevcut operasyonlar1 dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun siirecegini éngordigii
KDV alacaklarini duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir (Dipnot 10). Sirket’in 31 Aralik 2022
tarihi itibariyla toplam KDV alacaklar1 137.485.400 TL (31 Aralik 2021: 171.089.000 TL) olup KDV’ye
konu olacak tahmini gelir ve giderlerin zamanlamasi baz alinarak bu tutarin tamami uzun vadeli, 2021
yilinda 149.980.206 TL’si kisa vadeli ve 21.108.794 TL’si uzun vadeli olarak siniflandirilmistir.

2.7 Portfoy sinwrlamalarina uyumun kontrol

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 wuyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 06zet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayilt Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmugtir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Iliskili Taraf Tamm

Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O Ortak

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Ortak
Toplu Konut Idaresi Bakanligi

Vakifbank Memur ve Hizmetleri Emekli Sandig1 Ortak

Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi Ortak

iliskili Sirket
iliskili Sirket
iliskili Sirket
iliskili Sirket

Tirkiye Sigorta A.S

Vakif Pazarlama San. Tic. A.S

PYS Giivenlik A.S

Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S

Iliskili Taraf Bakiyeleri

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in iligkili taraflardan alacaklar1 ve iligkili
taraflara borglar1 asagidaki gibidir:

Bankalar ve Pesin Kisa ve Uzun Kisa ve
31 Arahk 2022 Diger Hazir Odenmis Vadeli Uzun Ticari Ertelenmis
Degerler Giderler Bor¢lanmalar Borglar Gelirler
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O 862.335.333 --  205.703.836 -- 81.900.000
Tiirkiye Sigorta A.S --  475.305 -- 3.237 --
Vakif Pazarlama San. Tic. A.S -- -- -- 117.561 --
PYS Giivenlik A.S -- -- -- 16.220 --
Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S -- -- -- 8.260 --
Toplam 862.335.333  475.305  205.703.836 145.278 81.900.000
Bankalar ve Pesin Kisa ve Uzun Kisa ve Uzun
31 Aralik 2021 Diger Hazir Odenmis Vadeli Ticari Ertelenmis
Degerler Giderler Borc¢lanmalar Borglar Gelirler
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O 787.086.567 -~ 288.173.360 126.250.000 1.127.006.536
Tiirkiye Sigorta A.S --  249.846 -- 1.967 --
Vakif Pazarlama San. Tic. A.S -- -- -- 22.615 --
PYS Giivenlik A.S - - -- 13.463 --
Vakif Yatirnm Menkul Degerler A.S -- -- -- 8.260 --
Toplam 787.086.567 249.846  288.173.360 126.296.305 1.127.006.536

iliskili Taraf islemleri

1 Ocak — 31 Aralik 2022 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2021 donemlerinde iliskili taraflardan gelirlerin detay1
asagidaki gibidir:

Kira Gelirleri 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O ("Vakifbank") 3.605.695 2.990.248
Toplam 3.605.695 2.990.248
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili Taraf Islemleri (Devam)

Faiz Gelirleri Ak 2022 31 Arabk 2031
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O ("Vakifbank") 201.835.557 148.754.365
Toplam 201.835.557 148.754.365

1 Ocak - 1 Ocak —
Gayrimenkul Satis Gelirleri 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O ("Vakifbank") (*) 2.197.898.700 --
Toplam 2.197.898.700 --

(*) 1.730.008.655 TL’lik tutar [UFM projesi icin yapilan satisa iliskin dnceki donemlerde pesin alinan
bedeldir. 467.890.045 TL’si ise pesin alinan bedelin zaman degerinin etkisidir.

1 Ocak — 1 Ocak —
Menkul Kiymet Satis Gelirleri 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O ("Vakifbank") 7.387.264 -
Toplam 7.387.264 -

1 Ocak — 31 Aralik 2022 tarihinde sonra eren hesap déneminde, Sirket hasilatinin %86' s1 iliskili

kuruluslardan elde etmistir. (1 Ocak — 31 Aralik 2021: %61)

Sigorta Giderleri 31 Arillcl)(C;OkZZ 31 Ariliciél
Tirkiye Sigorta A.§ 718.417 466.814
Toplam 718.417 466.814
Faiz Tahakkuklar 31 Ar:llcl)(c;loiZZ 31 Ar:ll(l)(cza()kﬂ
Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.O ("Vakifbank") 29.593.948 29.269.100
Toplam 29.593.948 29.269.100
Faaliyet ve Komisyon Giderleri 31 Arilflj(cfokzz 31 Arilicjﬂgl
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O ("Vakifbank") 359.198 506.225
Vakif Pazarlama San. Tic. A.S 859.909 304.113
PYS Giivenlik A.S 270.554 373.354
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S 84.000 216.201
Taksim Otelcilik A.S -- 23.831
Toplam 1.573.661 1.423.724
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Iliskili Taraf Islemleri (Devam)
Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar

1 Ocak — 31 Aralik 2022 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2021 dénemlerinde {ist diizey yoneticilere saglanan
fayda ve haklarin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Aralik 2022 31 Arahik 2021

Yonetim kurulu iicret ve giderleri 1.291.528 1.465.123
Diger iist diizey yoneticilere yapilan 6demeler 3.067.597 1.906.192
Toplam 4.359.125 3.371.315

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Kasa 1.669 664
Bankalar

- Vadesiz mevduat 1.286.984 10.734.335

- Vadeli mevduat 861.396.150 835.307.940
Beklenen zarar karsiligi (-) (41.566) (150.888)
Kredi Kart1 Alacaklari 1.998.899 3.149.452
Toplam 864.642.136 849.041.503
Vadeli mevduat faiz tahakkuku (10.365.023) (3.909.901)
Nakit Akis Tablosundaki Hazir Degerler 854.277.113 845.131.602

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla banka mevduatlarinin iizerinde blokaj
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kredi kart1 alacaklarinin ortalama vadeleri 32 - 37 giindiir.
Vadesiz Mevduat
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
TL 1.286.984 10.734.335
Toplam 1.286.984 10.734.335
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devami)
Vadeli Mevduat
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla vadeli mevduat detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 Tutar (TL) Faiz Oram Vade
TL 9.918.473 21 2 Ocak 2023
TL 153.205.480 26 6 Ocak 2023
TL 137.069.744 26 13 Ocak 2023
TL 121.859.179 26 20 Ocak 2023
TL 166.880.548 26 27 Ocak 2023
TL 55.488.219 27 27 Ocak 2023
TL 214.698.132 27 3 Subat 2023
TL 2.190.580 19 2 Ocak 2023
TL 52.162 10,5 2 Ocak 2023
TL 33.633 7 2 Ocak 2023
Toplam 861.396.150

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla vadeli mevduat detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 Tutar (TL) Faiz Oram Vade
TL 150.706.849 21,5 18 Mart 2022
TL 140.748.904 17,75 18 Subat 2022
TL 136.516.383 17,75 24 Ocak 2022
TL 100.471.233 21,5 25 Mart 2022
TL 65.991.129 17,75 18 Mart 2022
TL 50.235.616 21,5 11 Subat 2022
TL 41.698.380 21,5 28 Ocak 2022
TL 30.160.479 17,75 25 Subat 2022
TL 22.117.685 17,75 28 Ocak 2022
TL 21.896.508 17,75 8 Subat 2022
TL 21.793.724 23 18 Subat 2022
TL 21.112.336 17,75 11 Subat 2022
TL 12.742.457 16,25 3 Ocak 2022
TL 9.005.548 22,5 14 Ocak 2022
TL 8.018.411 21 6 Ocak 2022
TL 1.998.624 15,75 3 Ocak 2022
TL 80.984 15 3 Ocak 2022
TL 10.332 14,75 31 Ocak 2022
TL 2.358 4,75 3 Ocak 2022
Toplam 835.307.940
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

5. FINANSAL YATIRIMLAR
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla finansal yatirimlarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Gergege uygun deger farki kar / zarara
yansitilan finansal Varlik 113.195.889 -
Toplam 113.195.889 --

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

borglanma senetleri:
Devlet tahvilleri 113.195.889 -
Toplam 113.195.889 --

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Donem basgi - 1 Ocak -
Ilaveler 299.999.192 -

Cikaglar / itfalar (196.474.154) --
Deger artis1 / deger diisiikliigii (net) 9.670.851 --
Donem sonu - 31 Arahk 113.195.889 --

6. FINANSAL YUKUMLULUKLER
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari
- llisgkili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin

kisa vadeli kisimlar 103.651.393 103.651.639
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalarin

kisa vadeli kisimlar 11.385.790 23.897.347
Toplam 115.037.183 127.548.986

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Uzun vadeli finansal borclanmalar

- [liskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 102.052.443 184.521.721
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar -- 10.233.314
Toplam 102.052.443 194.755.035
Toplam Finansal Yiikiimliiliikler 217.089.626 322.304.021

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla finansal yiikiimliiliiklerin tamaminin para birimi TL’dir. 31 Aralik 2022
itibartyla faiz oran1 % 10 (31 Aralik 2021: % 10) olup efektif faiz orani ise %11,15’dir (31 Aralik 2021:
%12,90).

Banka kredilerinin vadelerine gore dagilimi agagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

1 y1l igerisinde 6denecek 115.037.183 127.548.986
1-2 yil igerisinde ddenecek 92.953.107 103.209.262
2 yil sonras1 6denecek 9.099.336 91.545.773
Toplam 217.089.626 322.304.021
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iITIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

TiCARI ALACAKLAR VE BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklar1 asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Alacak senetleri (*) 165.491.278 34.966.738
Ticari alacaklar 57.012 2.164.545
Siipheli Alacak Karsiligi (-) (**) (898.999) (685.953)
Toplam 164.649.291 36.445.330

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibarryla 165.491.278 TL tutarindaki alacak senetlerinin, 165.286.043 TL’si
Nidapark Kiigiikyali projesine iliskin, 205.235 TL’si ise BTA projesine iliskin alacak
senetlerinden olusmaktadir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kisa vadeli alacaklarinin vade sonu

tarihi Aralik 2023dir.

(**) TFRS 9 kapsaminda beklenen kredi zararlarina iligkin ayrilan karsiliklardan olugsmaktadir.

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklar1 asagidaki

gibidir:

30 Haziran 2022 31 Arahk 2021
Alacak senetleri (*) 33.888.373 33.909.555
Alacak senetleri reeskontu (-) (3.487.256) (4.425.360)
Toplam 30.401.117 29.484.195

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla uzun vadeli alacak senetleri bakiyesinin tamami Nidapark

Kiiciikyal1 projesine iligkin alacak senetlerinden olusmaktadir.

Kisa vadeli ticari bor¢lar

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

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Iligkili taraflara ticari borglar (Not 3 ) 145.277 126.296.305
Borg tahakkuklart (**) 271.052.197 203.158.143
Ticari borglar (*) 39.084.402 31.564.376
Toplam 285.530.662 361.018.824

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Ticari borglarin ortalama vadesi 15 giindiir (31 Aralik 2021: 15

giin).

(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 271.052.197 TL tutarindaki bor¢ tahakkuklarinin 77.015.854
TL’si IUFM projesi kapsaminda satis1 gerceklestirmis oldugu 81.405 metrekare satilabilir alana
sahip 3328 ada 5 parsel tizerinde kayith gayrimenkuliin kalan harcamalarindan, 194.036.343 TL
tutarindaki borg tahakkuklar ise Sirket’in mevcutta devam eden diger projelerine ait tahakkuk

etmis ve 0deyecegi harcamalardan olusmaktadir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DiIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklar1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.916.692 807.016
Toplam 7.916.692 807.016

Uzun vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger alacaklar1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 49.374 45.944
Toplam 49.374 45.944

Diger borglar
Kisa vadeli diger bor¢lar
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger borglar1 agagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralk 2021
Alinan depozito ve teminatlar 25.139.998 41.968.698
Diger borglar 14.716 1.826
Toplam 25.154.714 41.970.524

Uzun vadeli diger bor¢lar
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borglar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Alman depozito ve teminatlar 44.457.493 1.436.089
Toplam 44.457.493 1.436.089

PESIN ODENMIS GIDERLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli pesin 6denmis giderleri
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Verilen siparis avanslari (*) 7.192.870 19.945.170
[ligkili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 560.091 290.950
Toplam 7.752.961 20.236.120
Iligkili taraflara pesin 6denmis giderler (Not:3) 475.305 249.846
Mliskili Taraf Toplam 475.305 249.846
Toplam 8.228.266 20.485.966

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla [UFM ana yiiklenim isleri taahhiitii kapsaminda verilmis avans
bedelidir. (31 Aralik 2021: 19.945.170 TL)
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

PESIN ODENMIS GIDERLER (Devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli pesin 6denmis giderleri
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Arahik 2021
Verilen siparis avanslar (*) 119.360.322 311.920.680
Toplam 119.360.322 311.920.680

(*) 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla verilen siparis avanslarinin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Cubes Ankara Projesi 75.615.716 103.172.281
Nidapark Kiigiikyal1 Projesi (**) 25.818.145 174.378.781
Tablo Adalar Projesi 17.883.261 34.369.618
Diger 43.200 -
Toplam 119.360.322 311.920.680

(**) Sirket’in Nidapark Kii¢likyali projesinden 12 adet bagimsiz boliim alimi i¢in yapilan 6demelerden
olusmaktadir. (31 Aralik 2021: 81 adet)

CARi DONEM VERGISIYLE iLGIiLi VARLIKLAR, DiGER DONEN VARLIKLAR VE
DiGER DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Pesin 6denen vergi ve fonlar (*) 9.885.013 7.874.776
Toplam 9.885.013 7.874.776

(*) 9.885.013 TL tutarindaki pesin 6denen vergi ve fonlarin tamami vadeli mevduat gelirleri
tizerinden hesaplanmis stopaj tutarindan olusmaktadir (31 Aralik 2021: 7.874.776 TL).

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

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
KDV alacagi -- 149.980.206
Diger donen varliklar 2.567 9.522
Toplam 2.567 149.989.728

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in diger duran varliklar1 agagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
KDV alacagi 137.485.400 21.108.794
Toplam 137.485.400 21.108.794

32



11.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirrm amagh gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
Yapilmakta olan yatirim amacl gayrimenkuller 3.315.027.000 1.540.714.355
Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller 129.030.000 53.912.500
Toplam 3.444.057.000 1.594.626.855

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla faal olan ve yapilmakta olan yatirnm amagh
gayrimenkullerin detay asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahik 2021
Yapilmakta olan yatirim amagl gayrimenkuller
- Arsalar / Projeler 3.315.027.000 1.540.714.355
Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller
- Binalar 129.030.000 53.912.500
Toplam 3.444.057.000 1.594.626.855

Sirket 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkullerinde Covid-19 salgini kapsaminda
deger diisiikliigline yol agacak bir durum olmadigini degerlendirmistir. Sirket’in kira gelirlerinden elde
edilen cirolarinda Covid-19 salgini kapsaminda bir degisiklik olugsmamugtir.

Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

Sirket 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla yatirim amaglh gayrimenkulleri gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Yontemi Ekspertiz Raporu Tarihi Rayi¢ Degeri

IUFM Arsa ve Projesi 3328 Ada

12 Parsel "Maliyet Yontemi" 30 Aralik 2022 1.750.562.000
Samandira/Sancaktepe Arsa

6770 Ada 2 Parsel "Pazar Yaklagim1" 20 Aralik 2022 262.800.000
Izmir /Konak Arsasi

8604 Ada - Parsel No 1 "Pazar Yaklagim1" 25 Kasim 2022  276.365.000
Izmir /Konak Arsasi

8604 Ada - Parsel No 4 "Pazar Yaklagimi1" 25 Kasim 2022  260.485.000
Izmir /Konak Arsasi

8603 Ada - Parsel No 1 "Pazar Yaklagim1" 25 Kasim 2022  217.035.000
Transform Fikirtepe Projesi "Pazar Yaklagim1" 20 Aralik 2022 74.400.000
Istanbul/Sancaktepe 100 parsel "Pazar Yaklagim1" 30 Aralik 2022 160.780.000
Kocaeli/Gebze 6365 Ada 8

Parsel (**) "Pazar Yaklagim1" 28 Aralik 2022 312.600.000
Toplam 3.315.027.000
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Sirket 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yapilmakta olan yatirnm amacglh gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri

asagidaki gibidir:
Degerleme Yontemi Ekspertiz Raporu Tarihi Rayi¢ Degeri
IUFM Arsa ve Projesi "Maliyet Yontemi" 30 Aralik 2021 1.103.179.913
Samandira/Sancaktepe Arsa "Pazar Yaklasimi1" 6 Aralik 2021 129.205.878
Izmir /Konak Arsast Y \
8604 Ada - Parsel No 1 Pazar Yaklagimi 25 Kasim 2021 92.867.114
Izmir /Konak Arsast " "
8604 Ada - Parsel No 4 Pazar Yaklagimi 25 Kasim 2021 87.530.912
Izmir /Konak Arsasi " "
8603 Ada - Parsel No 1 Pazar Yaklasimi 25 Kasim 2021 72.930.538
Transform Fikirtepe Projesi "Pazar Yaklagim1" 29 Aralik 2021 55.000.000
Toplam 1.540.714.355

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yapilmakta olan yatirim amagl gayrimenkullerin
makul deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

2022 2021
Dénem bas1 — 1 Ocak 1.540.714.355 821.296.713
Girigler (*) 971.609.317 725.383.373
Deger artis 1.492.736.349 319.848.643
Transferler (**) (690.033.021) -325.814.374
Dénem sonu 3.315.027.000 1.540.714.355
(*)  Yatirnm amagli gayrimenkullere yapilan girislerin 635.481.918 TL (31 Aralik 2022: 574.523.960 TL)
tutarindaki kisrm {UFM projesine iliskin 6demelerden, 170.850.000 TL’si Kocaeli/Gebze arsa alim
bedelinden, 129.639.134 TL’si Istanbul/Sancaktepe 100 parsel arsa alim bedelinden, 27.193.094
TL’si Sancaktepe Karma Projesinin yapi ruhsat bedelinden, 746.870 TL’si diger girislerden,
7.703.601 TL tutarindaki kismu aktiflesen finansman giderlerinden (31 Aralik 2022: 15.217.551 TL)
olusmaktadir.
(**) Sirket, 135.988 m? alana sahip IlUFM projesinin, 22.900 m?’lik kismimin satilmast igin 23 Kasim

2018 tarihinde, 28.001 m?’lik kisminin satilmasi i¢in 2 Kasim 2020 tarihinde, 4.785,68 m?’lik
kisminin satilmast i¢in 6 Ocak 2021 tarihinde ve 25.718,12 m?’lik kisminin satilmasi i¢in 12 Nisan
2022 tarihinde Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O ile satig vaadi sozlesmesi imzalamustir. Sirket ilgili
gayrimenkulleri satig amaci ile gelistirmeye baslamis olmasi sebebi ile, stoklarina transfer etmis olup,
04.08.2022 tarihinde T.Vakiflar Bankasi T.A.O ile teslim tutanagi imzalanmigtir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
istanbul Uluslararas: Finans Merkezi

Sirket’in 12 Mayis 2011 tarihli Yonetim Kurulu Toplantisinda alinan karara istinaden, Vakifbank’in
Istanbul’a taginmast ile ihtiya¢ duydugu Genel Miidiirliik hizmet binasinin yaptirilmast ve Vakifbank’a
uzun siireli kiralanmasi konusunda 12 Mayis 2011 tarihinde Banka ile 6n protokol imzalanmustir.

Sirket’in Istanbul’da yapimini gergeklestirecegi yukarida bahsi gecen bina igin, Sirket Yonetim
Kurulu’nun 25 Mayis 2011 tarih ve 24 sayili karar ile Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi olarak
ayrilan bolgede TOKI tarafindan imar plam hazirlanmis Atasehir Toplu Konut Alani Ticaret Alani
Revizyon Imar Plami sinirlari dahilindeki, miilkiyeti TOKI’ye ait, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi,
3323 ada, 4 ve 5 no.lu iki adet parsel, TOKI tarafindan tevhid edilip 6 no’lu tek parsele doniistiiriilerek
32.004,94 m? haline gelmis ve alim-satim masraflar1 taraflara ait olmak kaydiyla toplam
120.020.438 TL bedel ile satin alimmuistir. Atasehir Vakifbank Genel Miidiirliik Binas1 Arsas1, Istanbul
Ili, Umraniye lgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D pafta 3328 ada, 5 parselde “arsa” vasfi
ile kayith 8.774 m? ile 12 parselde “arsa” vasfiyla kayitli 7.226 m? alanli (toplam arsa alan1 yaklasik
16.000 m? olan) iki adet parselin toplamindan olugmaktadir.

S6z konusu arsa tizerinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirliilk Hizmet Binasi ve Tesisleri
Projesi’ni gerceklestirmek iizere, konsept proje caligmalari tamamlanmis ve hazirlanan ilgili proje
22 Mayis 2014 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi Estetik Kurul Karari ile onaylanmigtir. Onay1
miiteakiben ruhsat projeleri ikmal edilerek hazirlanmis, yapilan belediye goriismeleri neticesinde
22 Haziran 2015 tarihinde Umraniye Belediyesi’nden her iki parsele ait insaat yapi ruhsatlar1 alinmustir.

IUFM projesi kapsaminda yapilmakta olan, ilgili parsellere komsu metro ingaat1 sebebiyle, projenin her iki
parselinde de ilave 3 bodrum kat eklenmesi gerekliligi sonucu, 2016 yili igerisinde baglanan kazi ve iksa
caligmalar1 2017 yilinda tamamlanmustir.

Sirket’in Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi'nde yapimini gerceklestirecegi, T. Vakiflar Bankasi T.A.O.
Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi'nin ana yiiklenici ihale siireci tamamlanmis olup, s6z
konusu is i¢in 711.000.000 TL + KDV bedelle REC Uluslararasi Insaat Yatirim San. ve Tic. A.S. ile sozlesme
imzalanmuistir.

Mevcutta ana yiiklenici kapsaminda ingaat uygulamalari devam eden projenin, 2023 yili igerisinde
tamamlanmasi planlanmaktadir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanlik A.S.” nin 30 Aralik 2022 tarihli raporuna gére 3328 ada 12 parsel iizerinde yer alan istanbul
Finans Merkezi’nin pazar ve maliyet karsilastirma yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV
hari¢ 1.750.562.000 TL olup, 31 Aralik 2022 tarihinde 3328 ada 5 parsel {izerinde yer alan 690.033.021 TL
tutarindaki maliyetli yatirnm amagli gayrimenkullerden stoklara transfer edilmistir. 31 Aralik 2022 itibariyla
soz konusu gayrimenkul iizerine ilave gelen maliyetler, satis vaadi s6zlesme oranlar goz oniine alinarak,
stoklara transfer edilmis olup, bedelleri pesin tahsil edilen satis vaadi sozlesmesine binaen T.Vakiflar Bankasi
T.A.O ile teslim tutanag imzalanarak stok ¢ikis1 yapilmustir.

Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Projesi Master Is Programi’nda yapilan revizyona uyum saglanmasini
teminen, ytiklenici firma, proje yonetimi firmasi ve mesleki kontrolliik hizmetleri firmasi ile sdzlesmeye ek
protokoller imzalanmustir.

Sancaktepe/Samandira Arsast

Sirket 9 Aralik 2016 tarihinde, Istanbul Ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 243EE4D pafta, 6770
ada, 2 parselinde yer alan 17.518,17 m? yiiz dlgiimiine sahip arsay1 Ak Insaat Mermercilik ve Gayrimenkul
Yatirim Ticaret A.S.’den 63.750.000 TL+KDYV bedelle satin almistir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Dan. A.S.’nin 20 Aralik 2022 tarihli raporuna gore Sancaktepe Arsasi’nin pazar karsilastirma yontemine
gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV hari¢ 262.800.000 TL dir.
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)
Tzmir Arsalarn

Izmir/Konak Arsalar1 izmir Ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada 1 parsel (yeni parsel 2) , 8603 ada
1 parsel, 8604 ada 1 ve 8604 ada 4 parselde kayitlidir. Toplam arsa alani1 35.678,93 m2’dir. Bu arsalar
114.750.467 TL maliyet ile 19 Agustos 2015 tarihinde portfoye katilmugtir.

8603 ada 1 parsel, 8604 ada 1 ve 8604 ada 4 parsellerin SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere
yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A.S.’nin 25 Kasim 2022 tarihli raporuna gore
gergege uygun degeri KDV harig¢ 753.885.000 TL dir.

Transform Fikirtepe Projesi

Sirket 9 Mayis 2018 tarihinde Obakdy-Haldiz Adi Ortakligr tarafindan yapilmakta olan “Transform
Fikirtepe” projesinde yer alan C Blok’da 30 adet bagimsiz boliimii 24.000.000 TL+KDYV bedelle satin
almaya iliskin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalamistir. Sirket tapularin1 3 Agustos 2018
tarihinde aldiktan sonra bagimsiz boliimlerini yatirim amacghi gayrimenkullere transfer olmustur. SPK
tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve Dan.
A.S.’nin 20 Aralik 2022 tarihli raporuna gore Transform Fikirtepe Projesi’nin pazar karsilagtirma
yontemine gore belirlendigi ger¢ege uygun degeri KDV hari¢ 74.400.000 TL dir.

Istanbul Samandira 100 Parsel Arsast

Istanbul Ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi 100 parselde yer alan 21.000 m? alanli gayrimenkul,
12.08.2022 tarihinde AC Yapi Insaat Sanayi ve Ticaret A.S'den 125.000.000,- TL +KDV bedelle
satin alinmistir. Satin alim tarihi itibartyla kira sézlesmesi devam eden kiracidan 31.12.2022 tarihinde
sona eren hesap doneminde 500.000 TL kira geliri elde edilmistir.

Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi 100 parselin, SPK tarafindan degerleme hizmeti
vermek tizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A.S.’nin 30 Aralik 2022 tarihli
raporuna gore gercege uygun degeri KDV hari¢ 160.780.000 TLdir.

Kocaeli Gebze Cayirova Arsasi

Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Cayirova Mabhallesi, 6365 ada 8 parselde yer alan 28.414 m?
alanli gayrimenkul, 02.09.2022 tarihinde 167.500.000,- TL bedelle satin alinmustir.

Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Cayirova Mabhallesi, 6365 ada 8 parselin , SPK tarafindan degerleme hizmeti
vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A.S.’nin 28 Aralik 2022 tarihli
raporuna gore gercege uygun degeri KDV hari¢ 312.600.000 TLdir.

Faal olan yatirim amaclh gayrimenkuller:

Sirket 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, faal olan yatirnm amach gayrimenkullerin rayic degerleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Yontemi  Ekspertiz Raporu Tarihi Rayi¢ Degeri

Izmir/ Aliaga Is Merkezi "Pazar Yaklagim1" 25 Kasim 2022 20.925.000
Istanbul/Fatih Is Merkezi "Pazar Yaklagim1" 25 Kasim 2022 27.740.000
Ankara/Kavaklidere Diikkan "Pazar Yaklagim1" 25 Kasim 2022 60.000.000
Kiitahya/Merkez Is Merkezi "Pazar Yaklagimi1" 25 Kasim 2022 20.365.000
Toplam 129.030.000
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, faal olan yatirirm amagh gayrimenkullerin rayi¢ degerleri

asagidaki gibidir:

Degerleme Yontemi  Ekspertiz Raporu Tarihi Rayi¢ Degeri
Izmir/ Aliaga Is Merkezi "Pazar Yaklagim1" 9 Kasim 2021 11.225.000
Istanbul/Fatih Is Merkezi "Pazar Yaklagimi" 9 Kasim 2021 9.615.000
Ankara/Kavaklidere Diikkan "Pazar Yaklagim1" 9 Kasim 2021 17.475.000
Kiitahya/Merkez s Merkezi "Pazar Yaklasimi" 9 Kasim 2021 10.825.000
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler . 5ot tasimy 27 Aralik 2021 4.772.500
(17 Bagimsiz Boliim)
Toplam 53.912.500

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla faal olan yatirim amagli gayrimenkullerin makul
deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

2022 2021
Doénem basi 53.912.500 46.485.700
Deger artis 79.884.700 11.842.753
Girisler 5.300 787.064
Cikaglar (*) (4.772.500) (5.276.000)
Transfer -- 72.983
Donem sonu 129.030.000 53.912.500

(*) Bizimtepe Aydos projesindeki Sirket payi rayi¢ degeri 4.772.500 TL olan 17 adet ticari {inite, Sirket pay1
7.015.918 TL+Kdv bedelle 2022 yil1 igerisinde satilmustir.

Kiitahya / Merkez is Merkezi

Kiitahya / Merkez Is Merkezi, Kiitahya Ili, Merkez Ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, 63 ada 224 parselde
kayithdir. Toplam bina briit alan1 2.060 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Dan. A.S.nin 25 Kasim 2022 tarihli raporuna gére Kiitahya / Merkez Is Merkezi’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 20.365.000 TL’dir. Yatirim amaclh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu taginmazini Vakifbank
Kiitahya Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 1 Ocak 2022
tarihinde baslayip 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde 975.088 TL kira geliri elde
etmistir (1 Ocak -31 Aralik 2021: 800.376 TL).

Ankara / Kavakhdere Diikkan

Ankara / Kavaklidere Diikkan, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kiigiikesat Mahallesi, 2537 ada, 6 parselde
kayitlidir. Toplam bina briit alam 1.062 m? dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Dan. A.S.’nin 25 Kasim 2022 tarihli raporuna gore Ankara / Kavaklidere Diikkan’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 60.000.000 TL’dir. Yatirirm amach
gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazimi Vakifbank
Kavaklidere Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden 1 Ocak 2022
tarihinde baslayip 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde 1.546.985 TL kira geliri elde
etmistir (1 Ocak — 31 Aralik 2021: 1.293.466 TL).
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YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)
Izmir / Aliaga Is Merkezi

Izmir / Aliaga Is Merkezi, Izmir 1li, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde kayitlidr.
Toplam bina briit alan1 1.323 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Dan. A.S.” nin 25 Kastm 2022 tarihli raporuna gore Izmir / Aliaga Is Merkezi’nin pazar yaklasimi yontemine
gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV harig 20.925.000 TL dir . Yatirim amagh gayrimenkul tizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazim Vakifbank Aliaga Sube’ye ve diger gercek
kisilere kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirnm amagh gayrimenkulden, 1 Ocak 2022 tarihinde baslayip
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde 614.139 TL kira geliri elde etmistir (1 Ocak -31 Aralik
2021: 381.683 TL).

Istanbul / Fatih is Merkezi

Istanbul / Fatih Is Merkezi, istanbul ili, Fatih Ilcesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde kayitldir.
Toplam bina briit alan1 509 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lizere yetkilendirilmis olan Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Dan. A.S.” nin 25 Kastm 2022 tarihli raporuna gore Istanbul/Fatih Is Merkezi'nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 27.740.000 TL’dir. Yatirim amach
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazin1 Vakifbank Fatih
Sube’ye kiraya vermistir. Sirket soz konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 1 Ocak 2022 tarihinde
baslayip 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap doneminde 629.744 TL kira geliri elde etmistir. (1
Ocak -31 Aralik 2021: 516.909 TL).

Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler

Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi , Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi ,8085 ada,
36 parsel lizerine konumludur. Projede 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla ticari boliim bulunmamaktadir. (31
Aralik 2021: 32 adet). Sirket 2022 y1li i¢erisinde 17 adet bagimsiz boliimii Sirket pay1 7.015.918 TL+Kdv
bedelle satmustir. (31 Aralik 2021: 17 adet bagimsiz boliimiin pazar yaklasimi 4.772.500 TL’dir).

Sirket 30 Haziran 2019 itibariyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan ticari iiniteleri i¢in kira sdzlesmesi
imzalamaya baglamistir. 1 Ocak 2022 tarihinde baglayip 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap
doneminde 70.822 TL kira geliri elde etmistir. (1 Ocak -31 Aralik 2021: 525.818 TL).

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla binalarin sigorta degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Sigorta Sigorta Sigorta Sigorta
Police Tarihi Degeri Police Tarihi Degeri
Bizimtepe Aydos Ticari Alanlar -- -- 26 Agustos 2021 349.450
Kiitahya/Merkez s Merkezi 7 Subat 2023 9.579.000 3 Subat 2022 3.708.000
[zmir/Aliaga Is Merkezi 7 Subat 2023 6.151.950 3 Subat 2022 2.381.400
Ankara/Kavaklidere Diikkan 7 Subat 2023 4.938.300 3 Subat 2022 1.911.600
Istanbul Fatih Is Merkezi 8 Subat 2023  2.365.641 8 Subat 2022 915.732
23.034.891 9.266.182
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. STOKLAR

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla stoklarin detay1 asagidaki gibidir:
31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Istanbul Finans Merkezi (*) -- 972.753.381
Bizimtepe Aydos Projesi 111.123 957.979
Toplam Kisa Vadeli Stoklar 111.123 973.711.360
Cubes Ankara Projesi 1.078.188.847 315.473.675
Izmir Konak Arsa 169.970.520 169.958.400
Tablo Adalar Projesi 537.544.165 122.281.637
Toplam Uzun Vadeli Stoklar 1.785.703.532 607.713.712
Toplam Kisa ve Uzun Vadeli Stoklar 1.785.814.655 1.581.425.072

(*)  Sirket 135.988 m? alana sahip ITUFM projesinin, 22.900 m?’lik kismunin satilmasi igin 23 Kasim
2018 tarihinde, 28.001 m*’lik kismimnin satilmasi i¢in 2 Kasim 2020 tarihinde, 4.785,68 m?’lik
kisminin satilmasi i¢in 6 Ocak 2021 tarihinde ve 25.718,12 m?’lik kisminin satilmasi i¢in 12 Nisan
2022 tarihinde Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O ile satis vaadi s6zlesmesi imzalamigtir. Sirket ilgili
gayrimenkullerin satis amaci ile gelistirmeye baslamis olmasi sebebi ile, stoklarina transfer etmistir. 1
Ocak - 31 Aralik 2022 arasinda 690.033.021 TL stoklara transfer olmustur (1 Ocak - 31 Aralik
2021: 325.814.374 TL). IUFM projesi kapsamindaki T. Vakiflar Bankas1 T.A.O Genel Midiirliik
Hizmet Binas1 ve Tesisleri projesine iligkin 23.11.2018 , 26.10.2020 ,06.01.2021 ve 12.04.2022
tarihlerinde imzalanan ve bedelleri pesin tahsil edilen satis vaadi s6zlesmelerine binaen T. Vakiflar
Bankasi T.A.O ile teslim tutanagi imzalanarak stok ¢ikisi yapilmstir.

Istanbul / Sancaktepe (Bizimtepe Aydos Projesi)

Sirket, 95.221,84 m? yiiz Olciimiine sahip Istanbul Ili Sancaktepe ilgesinde bulunan arsay1
110.000.000 TL+KDYV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan 6denmek iizere
satin almistir. Sirket, proje ile ilgili olarak 4 Kasim 2015 tarihinde insaat ruhsatini almistir. 2016 Aralik
ay1 igerisinde alinmig olan tadilat ruhsatlar1 gelismesiyle, arsa iizerindeki toplam ingaat alam
228.773 m?’ye yiikseltilmis olup ilgili proje 1.037 adet konut, 44 adet ticari iinite, 3 adet kres ve 1 adet
spor tesisi olmak tlizere 1.085 adet bagimsiz boliimden olusacak sekilde giincellenmistir. Projenin konut
teslimleri 30 Mayis 2018 tarihinde baslamis olup, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla ticari iinite satiglart
tamamlanmustir.

Istanbul/Maltepe (Tablo Adalar Projesi)

Sirket, 15.268 m? yiiz Olgiimiine sahip Istanbul Ili Maltepe ilgesinde bulunan arsay1
66.971.250 TL+KDV bedel karsilig1, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6denmek iizere satin
almustir. 31 Ocak 2018 tarihinde Vakif GYO ile Obakdy arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan
15.268 m? biiyiikliigiindeki konut imarl arsa iizerinde proje gelistirilmek tizere kurulan ve Vakif GYO nun
%50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina karar
verilmistir.

Vakif GYO, Obakdy’e su ana kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim tutarinin (yatirim
tutar1 alman arazi ve lizerinde yapilan gelistirme harcamalarindan olusmaktadir) Obakody tarafindan
karsilanan tutarin %49’u (42.151.214 TL’ye denk gelmektedir), ayrica hisse devir bedeli olarak
14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 tarihleri arasinda, 2.811.301 TL’lik finansman giderleri proje
maliyetleri i¢inde aktiflestirilmistir (1 Ocak - 31 Aralik 2021: 3.246.399 TL).
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31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

STOKLAR (Devami)
Cubes Ankara Projesi

Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi’nde 16124/5 ve 16125/4 ada/parsel numaralar ile
toplam 16.778,93 m? alanl arsalar tizerinde konut, ofis, ticari ve sosyal donat1 alanlari ile birlikte 207.853
m? kapali ingaat alanina sahip 2 ayr1 blok halinde insa faaliyetleri devam eden Cubes Ankara Projesi’nin,
252.500.000 TL+KDV bedel ile Sirket portfdyiine dahil edilmesi amactyla 13 Mayis 2020 tarihinde T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. ile s6zlesme imzalanmistir. 6 Temmuz 2020 tarihinde “Cubes Ankara Projesi’nin
Sirket’e tapu devir islemi gerceklesmistir.

Projede 20 Nisan 2021 tarihinde tadilat ruhsat1 alinmis olup, yeni yapi ruhsatina gore proje 216.932 m?
kapal1 insaat alanina sahiptir. Projenin "Ana Yiiklenici Hizmeti" ve "Proje Yonetim Hizmeti" ihaleleri
sonuglandirilarak ilgili firmalar ile s6zlesme imzalanmak suretiyle insai faaliyetler baglatilmistir.

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 tarihleri arasinda, 8.893.555 TL’lik finansman giderleri proje
maliyetleri i¢inde aktiflestirilmistir (1 Ocak - 31 Aralik 2021: 6.792.345).

izmir Konak

Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde 17.673,63 m? yiizdl¢iimlii arsa
57.500.000 TL+KDV bedel karsiligi ile 19 Agustos 2015 tarihinde satin alinmistir. 8601/1 ada/parselde
konumlu arsa i¢in, 8669/2 ada/parselde konumlu 100 m2’lik TEIAS Arsas1 13 Mart 2019 tarihinde
215.000 TL maliyet ile portfoye katilmig, 4 Nisan 2019 tarihinde Sirket adina tescili yapilmustir. Tevhid
ve Bedelsiz Kamuya Terk Islemi isleminden dogan degisiklikler sebebiyle, 8601 ada 1 parsel ile 8669
ada 2 parselin tevhiti neticesinde 17.703,70 m2’lik 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz olusmus ve Sirket
lehine 11 Nisan 2019 tarihinde tescili yapilmistir. Ayrica, 8601 ada 1 parsel iizerinde kullanimda
bulunmayan “Zirai Donatim Binalar1 ve Depolari ile Fidanlik” atil yapilarin, “6306 Sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriillmesi Hakkinda Kanun” riskli yap1 ilam edilmek suretiyle yikimi
saglanmig, yikim sonrasinda ise 8 Mayis 2019 tarihinde taginmaza ait tapu senedi ilizerinde Cins
Degisikligi Islemi gergeklesmis, tapu niteligi arsa vasfina kavusmustur.

Sirket, Izmir Konak Karma Projesi i¢in 2018 yilinda ilk Insaat ve Kaf Teknik Is Ortaklig: ile arsa
karsilig1 hasilat paylasimi sozlesmesi imzalamistir 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaza iliskin Konak
Belediyesine sunulmus olan Kitle Tasdik Projesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nezdinde uygun
bulunarak onaylanmistir. Izmir Konak 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz iizerinde gerceklestirilen
projenin yap1 ruhsati 16 Nisan 2020 tarihinde alinmistir Bolgedeki ihtiyaglar dogrultusunda ruhsat
projede diizenlemeler yapilarak, 31 Aralik 2021 tarihli tadilat ruhsati alinmistir.

Sirket “izmir Konak Karma Projesi” adiyla Ilk Insaat ve Kaf Teknik Is Ortaklig1 ile arsa satis1 karsilig
Gelir paylagimi modeline goére 05.01.2018 tarihinde imzalanan yiiklenici s6zlesmesinin, yiiklenicinin
sozlesmedeki yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi sebebiyle 13.09.2022 tarihinde fesih edilmesine
karar vermistir.
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31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

MADDi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2022 tarihinde sona eren dénemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girisler 31 Aralk 2022
Maliyet degeri
Arazi ve arsalar 220.926 7.261 228.187
Demirbaglar 754.205 728.975 1.483.180
Ozel maliyetler 710.180 73.476 783.656
Toplam 1.685.311 809.712 2.495.023
Birikmis amortisman
Demirbaglar (573.147) (118.837) (691.984)
Ozel maliyetler (705.177) (11.893) (717.070)
Toplam (1.278.324) (130.730) (1.409.054)
Net defter degeri 406.987 1.085.969

31 Aralik 2022 hesap donemine ait 130.730 TL tutarindaki maddi duran varlik amortisman giderlerinin
105.231 TL’si genel yonetim giderlerine, 25.499 TL’si stoklara kaydedilmistir (31 Aralik 2021: 235.231
TL).

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

1 Ocak 2021 Girisler 31 Arahk 2021
Maliyet degeri
Arazi ve arsalar 220.926 -- 220.926
Demirbaglar 649.178 105.027 754.205
Ozel maliyetler 710.180 -- 710.180
Toplam 1.580.284 105.027 1.685.311
Birikmis amortisman
Demirbaglar (505.552) (67.595) (573.147)
Ozel maliyetler (537.541) (167.636) (705.177)
Toplam (1.043.093) (235.231) (1.278.324)
Net defter degeri 537.191 406.987

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait yazilim programlar1 ve haklardan olusan
maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girisler 31 Aralik 2022
Maliyet degeri
Maliyet 1.941.230 740.688 2.681.918
Birikmis itfa paylari (420.465) (767.531) (1.187.996)
Net defter degeri 1.520.765 (26.843) 1.493.922
1 Ocak 2021 Girisler 31 Arahk 2021
Maliyet degeri
Maliyet 278.235 1.662.995 1.941.230
Birikmis itfa paylari (114.884) (305.581) (420.465)
Net defter degeri 163.351 1.357.414 1.520.765

31 Aralik 2022 hesap donemine ait 767.531 TL tutarindaki maddi olmayan duran varlik amortisman
giderlerinin 766.072 TL’si genel yonetim giderlerine, 1.459 TL’si stoklara kaydedilmistir (31 Aralik
2021: 305.581 TL).

SEREFIYE

Sirket, 31 Ocak 2018 tarihinde almig oldugu 2018/3 nolu yonetim kurulu kararina gére Obakoy
Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki Istanbul
ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.268 m? biiyiikliigiindeki konut imarh arsa iizerinde proje gelistirilmek
iizere kurulan ve Sirketin %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'
a cikarilmasina karar vermistir. Obakoy’e ait olan %49’luk pay 14.680.400 TL bedel karsiliginda
almmustir.

Vakif GYO-Obakdy Adi Ortakligimin satin alindigt tarih itibariyla hazirlanan finansal tablolarindaki net
varliklarin degeri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022

Nakit ve nakit benzerleri 834
Diger alacaklar 1.586
Stoklar 42.151.214
Diger donen varliklar 1.275.960
Ticari borglar 1.211.152
Diger borglar 266.979
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 27.333
Uzun vadeli ticari borglar 41.840.650
Uzun vadeli diger borglar 34.480
Net varliklarin degeri 49.000
Odenen nakit (-) 14.680.400
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya cikan serefiye (*) 14.631.400

(*)  Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut
ve ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda
finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Sirket Tarafindan Verilen TRi'ler (TL Cinsinden)

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adma Vermis Oldugu TR1I'lerin

Toplam Tutar 95.297.575 113.698.671
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar

Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutari - -

C. Olagan Ticari Faaliyetlerin Yiiriitiilmesi Amaciyla Diger 3.
Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu TRi'lerin
Toplam Tutar (*) 317.530.678 101.326.070

D. Diger Verilen TRi'lerin Toplam Tutari - -
i. Ana Ortak Lehine Verilmis Olan TR1I'lerin Toplam Tutar - -

ii. B ve C maddeleri Kapsamima Girmeyen Diger Iliskili
Sirketler Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutari - -

iii. C maddesi Kapsamina Girmeyen 3.Kisiler Lehine Vermis
Oldugu TR1'lerin Toplam Tutari (**) 161.154.991 160.037.241

Toplam 573.983.244 375.061.982

(*)  Sirket’in satisi devam eden projelerindeki konut ve ofis alicilarmin, ilgili projeler kapsaminda
Sirket’in anlasmali oldugu bankalardan konut/igyeri kredisi kullanarak satin almasi halinde; s6z
konusu bankalara kredi tutar1 karsiliginda verilen garantorliik bedelini ifade etmektedir. Sirket’in bu
kapsamda vermis oldugu diger TR1’lerin Sirket’in 6zkaynaklarma oran1 %12,03"diir. (31 Aralik 2021:
%15,36). 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla detaylar: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Garantorliik Garantorliik

Kapsaminda Kapsaminda
Yapilan Satislar Sirket Pay1  Yapilan Satiglar Sirket Pay1
Cubes Ankara Projesi (%100) 64.300.665 64.300.665 21.246.099 21.246.099
Bizimtepe Aydos Projesi (%50) -- -- 1.115.445 557.723
Tablo Adalar Projesi (%99) 255.787.892 253.230.013 80.325.503 79.522.248
Toplam 320.088.557 317.530.678 102.687.047 101.326.070

(**) 6 Temmuz 2020 tarihinde %15 insaat ilerleme seviyesi olan “Cubes Ankara Projesi”nin Sirket’e devri
gergeklesmistir. Sirket devir almadan Onceki projenin sahibi tarafindan satis vaadi sozlesmesi
imzalamig ve tahsilatlart yapilmig olan bagimsiz boliimlerin tutarlarini sarta bagl yiikiimliiliikleri
altinda izlemektedir. Tlgili bagimsiz boliimler insaat tamamlandiginda miisterilere teslim edilecektir.

31 Arahk 2022 tarihi itibariyla Sirket’in vermis oldugu diger TRI’ler bulunmamaktadir
(31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

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

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
TL 504.234.468 396.861.507
Toplam 504.234.468 396.861.507
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KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
Sirket’in taraf oldugu davalar

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla taraf oldugu 52 dava bulunmakta olup, 37 davanin konusu
tiiketici davasi, 10 adet icra takibi, 4 adet alacak takibi, 1 dava iscilik davast ile ilgilidir. Avukatlardan
aliman goriis dogrultusunda, Sirket aleyhine tazminata hiikmedilecek Onem arz eden dava
bulunmamaktadir.

Faaliyet kiralama anlasmalart
Kiraya veren olarak Sirket

Sirket, 1 Ocak 2020 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile izmir Aliaga ilgesinde bulunan bodrum,
zemin ve bir normal kat i¢in 10 yillik kira s6zlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli 31 Aralik 2022
itibariyla 37.823 TL + KDV’dir. Yillik kira artigi, her y1l kira dénemi sonunda, yeni dénemin 3. giinii
TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama oram kadardir.

Sirket, 1 Subat 2021 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile Istanbul Fatih ilcesinde bulunan bodrum,
zemin kat ve 2 normal kattan olusan komple bina i¢in 10 yillik kira sézlesmesi imzalamistir. Aylik kira
bedeli 31 Aralik 2022 itibariyla 53.297 TL + KDV’dir. Yillik kira artig1, her y1l kira donemi sonunda,
yeni dénemin 3. giinii TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama orani kadardur.

Sirket, 1 Ocak 2020 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile Ankara Cankaya ilgesinde bulunan isyeri
igin 10 yillik kira sézlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 128.915 TL
+ KDV olup yillik kira bedeli pesin tahsil edilmektedir. Yillik kira artigi, her yil kira donemi sonunda,
TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama oran1 kadardur.

Sirket, 1 Subat 2021 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile Kiitahya Merkez il¢esinde bulunan
bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan bina i¢in 10 yillik kira sdzlesmesi imzalamistir. Aylik kira
bedeli 31 Aralik 2022 itibariyla 82.524 TL + KDV dir. Yillik kira artist, her yil kira dénemi sonunda,
yeni donemin 3. giinii TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama orani kadardir.

Sirket, Haziran 2019 itibariyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan Ticari {initeleri i¢in kira sdzlesmesi
imzalamaya baslamigtir. 1 Ocak -31 Aralik 2022 tarihleri arasi toplam kira geliri 70.822 TL +KDV’dir.
Yilhk kira artis1, her yil kira dénemi sonunda, TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve YI-UFE’nin
ortalama orani kadardir.

Sirket, portfoyiinde yer alan, "T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidiirlilk Hizmet Binasi ve Tesisleri
Projesi"nin, 7.225,80 m? parsel alani {lizerinde konumlu ve 3328 ada 12 parsel ile kayitl, toplam
54.582,90 m? satilabilir/kiralanabilir alana ve 112.603,97 m? insaat alanina sahip olan B Kule blogunun,
shop-mix alani olarak ayrilmig olan diikkanlar hari¢ olmak iizere geri kalan 51.563,30 m? alanin
tamaminin;Aylik 13.650.000,- TL + KDV bedel tizerinden, 1k altt aylik donem i¢in kira 6demesiz, ikinci
altr ay icin 81.900.000,00 TL+KDYV tutarindaki kiranin 2022 y1l1 Aralik ay1 igerisinde defaten 6denerek,
05.08.2022 tarihinden baslamak iizere 5 + 5 yil siire ile, Tlirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O." ya Shell&Core
olarak kiralanmasi1 hususunda sézlesme imzalamigtir. Yillik kira artigi, her yil kira dénemi sonunda,
TUIK tarafindan agiklanan 12 aylik TUFE ortalamalarma gére artirilacaktir.

Kiralayan olarak Sirket

Sirket, 1 Aralik 2022 tarihinde baslamak iizere Istanbul Umraniye ilgesinde bulunan genel miidiirliik
hizmet binasi i¢in 1 yillik kira sdzlesmesi imzalamigtir. Aylik kira bedeli 31 Aralik 2022 itibariyla
87.000 TL + Stopajdir. Yilik kira artisi, her y1l kira déneminde bir énceki yilin aym ayma gére TUIK
tarafindan aciklanacak UFE ve TUFE artis oraninin aritmetik ortalamasi oram kadardir. Ayrica Sirket’in
31 Aralik 2022 itibariyla aylik 72.600 TL + KDV bedelle tasit kiralamasi bulunmaktadir.

TFRS 16’nin Sirket’in finansal tablolari lizerinde énemli bir etkisi bulunmamaktadir.
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CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR
Kisa vadeli calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla kisa vadeli ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Ikramiye karsiliklar: 986.812 462.374
Kullanilmayan izin karsiliklar 931.514 405.926
Toplam 1.918.326 868.300

Izin karsiliginm 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibartyla sona eren dénemlere ait hareketi asagidaki
gibidir:

2022 2021
Donem bas1 — 1 Ocak 405.926 209.504
Donem i¢indeki artis 525.588 149.490
Donem sonu — 31 Arahk 931.514 358.994

Uzun vadeli calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

Yiiriirliikteki Is Yasasi hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sozlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi ylikiimliiligii vardir.
Ayrica, halen yirirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’ 1nc1 Maddesi hilkkmii geregince
kidem tazminatin1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme
ylkiimliliigi bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gecis karsiliklari, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan g¢ikarilmisgtir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yil1 igin bir aylik maasg iizerinden
19.982,83 TL (31 Aralik 2021 : 10.848,59 TL) tavanina tabidir. Sirket’in kidem tazminati kargiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecerli olan 19.982,83 TL tavan tutar1 dikkate
almmistir. Kidem tazminat1 yiikiimliiliigi zorunluluk olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi
degildir. Kidem tazminati yiikiimliiliigii sirketin calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki
olas1 yukiimliiliiglin bugiinkii degerinin tahminine goére hesaplanir. TMS 19 “Caliganlara Saglanan
Faydalar”, isletmenin yiikiimliliklerini tanimlanmig fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngoriir. Toplam yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir. Aktiieryal kayip/(kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar
veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” igerisinde
muhasebelestirilmistir.

Kidem tazminati karsiliginin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren donemlere ait hareketi
asagidaki gibidir:

2022 2021
Dénem bagi — 1 Ocak 993.197 438.358
Hizmet maliyeti 585.246 260.941
Faiz maliyeti 515.841 183.245
Odenen kidem tazminati (166.117) (63.143)
Aktiieryal fark 477.814 173.796
Doénem sonu — 31 Arahk 2.405.981 993.197
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31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

DIGER KISA VADELi YUKUMLULUKLER VE ERTELENMIiS GELIRLER (MUSTERI
SOZLESMELERINDEN DOGAN YUKUMLULUKLERIN DISINDA KALANLAR)

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

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

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Odenecek vergi ve fonlar 31.346.519 13.525.822
Gider tahakkuklar1 103.941 211.260
Toplam 31.450.460 13.737.082

Ertelenmig gelirler (Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in kisa vadeli ertelenmis gelirleri asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

[liskili taraflardan ertelenmis gelirler (*) 81.900.000 1.127.006.536
Iligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 10.793.946 699.060
Toplam 92.693.946 1.127.705.596

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirleri asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Hiskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (**) 1.203.789.772 308.443.584
Toplam 1.203.789.772 308.443.584

(*)  Sirket portfoyiinde yer alan, "T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midiirlik Hizmet Binasi ve
Tesisleri Projesi"nin, 7.225,80 m? parsel alani1 iizerinde konumlu ve 3328 ada 12 parsel ile kayitli,
toplam 54.582,90 m? satilabilir/kiralanabilir alana ve 112.603,97 m? ingaat alanina sahip olan B
Kule blogunun, shop-mix alani olarak ayrilmis olan diikkanlar hari¢ olmak tizere geri kalan
51.563,30 m? alanin tamaminm;Aylik 13.650.000,- TL + KDV bedel iizerinden,ilk alt1 aylik
donem i¢in kira 6demesiz, ikinci altt ay i¢in 81.900.000,00 TL+KDYV tutarindaki kiranin 2022
yilt Aralik ay1 igerisinde defaten ddenerek, 05.08.2022 tarihinden baslamak tizere 5 + 5 yil siire
ile, Turkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O." ya Shell&Core olarak kiralanmas1 hususunda sézlesme
imzalamuistir.

(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla uzun vadeli ertelenmis gelirlerin 646.915.773 TL’si Cubes Ankara
projesi, 547.603.252 TL’si Tablo Adalar Projesi i¢in yaptig1 satig vaadi sozlesmesine iligkin
alman pesin bedelidir. Sirket, islem bedelini belirlerken taahhiit edilen bedelde paranin zaman
degerinin etkisini dikkate almistir. 9.270.747 TL tutarindaki ertelenmis gelirler Izmir Konak
Karma Proje’si i¢in ana yiiklenici avansidir. (31 Aralik 2021 : 9.255.000)

Sirket, 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla satis yapilan projelere iliskin satis bedeli pesin olarak tahsil
edilmedigi i¢in 384.625.897 TL tutarindaki satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan edim
yiikiimliiligii ertelenmis gelir olarak kaydedilmemistir. (31 Aralik 2021: 294.183.857)
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI

Odenmis sermaye

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in 6denmis sermayesi agagidaki gibidir:

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

Grubu  Pay orami (%) Pay tutar1  Pay oram (%) Pay tutar

T. Vakiflar Bankasi T.A.O A 23,50 269.130.459 22,81  228.084.036
(“Vakifbank™) B 26,14  299.359.636 26,14  261.449.382
T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim A 2,26 25.916.267 2,26 22.634.294
Degisikligi Bakanlig1 (“TOKI”) B 1,39 15.948.488 1,40 13.928.810
Vakifbank Personeli Ozel A 5,57 63.793.888 5,57 55.715.186
Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi B 1,94 22.246.023 1,94 19.428.840
Vakifbank Memur ve Hizmetleri A 2,79 31.896.943 2,78 27.857.592
Emekli Sandig1 Vakfi B 4,10 46.904.265 4,10 40.964.423
Diger A 1,39 15.948.474 2,09 20.893.198
B 30,90 353.855.557 30,91  309.044.239

Toplam 100 1.145.000.000 100 1.000.000.000
Enflasyon diizeltme etkisi 21.599.008 21.599.008
Toplam 1.166.599.008 1.021.599.008

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A grubu ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir.
Yo6netim Kurulu iiyelerinin se¢iminde A grubu paylarin her biri 15 (on bes) oy hakkina, B grubu paylarin

her biri 1 (bir) oy hakkina sahiptir.
Pay senedi ihrac primleri

31 Arahik 2022

31 Aralik 2021

Pay senedi ihrag primleri 291.780.478 291.780.478
Pay senedi ihra¢ primleri enflasyon diizeltmesi farki 9.337.858 9.337.858
Toplam 301.118.336 301.118.336

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

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
dénem karinmn %5’i oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise denmis sermayenin %35’ini
asan dagitilan karin %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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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak birikmis diger kapsamh gelirler veya giderler

Sirket, 31 Aralik 2022 itibariyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan 477.814 TL
(31 Aralik 2021: 173.796 TL aktiieryal kayip) tutarindaki aktiieryal fark, 1 Ocak 2013’ten itibaren
gegerli olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsaml gelir veya
giderler altinda muhasebelestirmistir.

Kar dagitimi

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarih ve 2/51 sayili karar1 geregince halka ac¢ik anonim ortakliklarin
faaliyetlerinden elde ettikleri karlarin dagitim konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu
getirilmemistir. Kar dagitim yapmaya karar veren anonim ortakliklar icin ise bu dagitimin Sirket’in
genel kurulunda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye eklenmesi suretiyle
ihrac edilecek paylarin bedelsiz olarak dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay
dagitilmast suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek Dbirinci  temettii tutarinin - mevcut
O0denmis/gikarilmis sermayenin ylizde 5’inden az olmasi durumunda, s6z konusu tutarin ortaklik
bilinyesinde birakilabilmesine de imkan verilmis ancak bir dnceki doneme iligkin temettii dagitimini
gergeklestirmeden sermaye artirimi yapan ve bu nedenle paylart “eski” ve “yeni” seklinde ayrilan
anonim ortakliklardan, faaliyet sonucunda elde ettikleri donem karindan temettii dagitacaklari,
hesaplayacaklari birinci temettiiyii nakden dagitmalar1 zorunlulugu getirilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gére bulunan net dagitilabilir kar tizerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal
kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami, karsilanamamasi
durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karmm tamami dagitilacaktir. SPK
diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde dénem zarar
olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

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

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Arahik 2021 31 Arahk 2021

Yatirim amagl gayrimenkul satig geliri 7.015.918 7.502.331
Kira gelirleri 4.336.777 3.518.252
Ticari {inite satis1 gelirleri 2.540.945.280 88.077.862
Toplam gayrimenkul gelirleri 2.552.297.975 99.098.445
Mevduat faiz gelirleri 204.153.769 148.138.835
Menkul kiymet faiz geliri 33.860.851 -
Menkul kiymet degerleme 9.670.851 -
Menkul kiymet satig kari 7.387.264 1.000.843
Toplam borg¢lanma araclar gelirleri 255.072.735 149.139.678
Toplam hasilat 2.807.370.710 248.238.123
Satiglarin maliyeti (-) (1.961.325.390) (60.457.969)
Briit kar 846.045.320 187.780.154

Ticari linite ve gayrimenkul satislarindan elde edilen hasilat zamanin belli bir aninda gergeklesmistir.
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HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devam)

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

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Satilan stok maliyeti 1.953.290.101 53.965.164
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satis Maliyeti 4.772.500 5.276.000
Emlak Vergisi Giderleri 3.218.185 1.021.525
Tapu harci giderleri -- 171.355
Sigorta Giderleri 17.115 15.131
Diger 27.489 8.794
Satislarin Maliyeti 1.961.325.390 60.457.969

21. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIDERLERi
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren donemlere ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Reklam ve ilan gideri 28.227.764 10.284.253
Satis komisyon gideri 16.116.573 7.321.285
Diger - 120.806
Toplam 44.344.337 17.726.344

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Personel giderleri 26.038.462 13.526.586
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 2.873.588 1.391.083
Amortisman ve itfa pay1 giderleri (Not 13,14) 871.302 540.812
Sermaye artis giderleri 416.804 1.685.043
Bagis ve yardimlar 200.000 --
Vergi giderleri 103.701 96.326
Diger giderler (*) 2.670.845 1.608.175
Toplam 33.174.702 18.848.025

(*) Diger giderler yonetim ofis genel giderlerinden olugmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
22. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirlerin detay1
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Yatirim amagh gayrimenkuller deger artisi (Not 11) 1.572.621.049 331.691.396
Reeskont Geliri 938.104 -
Komisyon gelirleri 110.909 275.670
Ifrs 9 karsilik iptali 109.322 --
Stok deger diisiikliigii karsilik iptali -- 11.033.049
Diger 603.139 449.256
Toplam 1.574.382.523 343.449.371

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

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

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Beklenen kredi zarar1 karsilik gideri 213.046 836.841
Reeskont gideri - 4.425.360
Stok deger diisiikliigii - --
Diger 11.194 374.043
Toplam 224.240 5.636.244

23. NITELIKLERINE GORE GiDERLER

Sirket'in KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde miikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Kararina
istinaden hazirladig1 ve hazirlanma esaslar1 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisini temel alan bagimsiz
denetim kuruluslarinca verilen hizmetlerin licretlerine iliskin agiklamasi asagidaki gibidir:

Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Hizmetlere 1 Ocak - 1 Ocak —
Iliskin Ucretler 31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
Bagimsiz denetim ticreti 137.775 100.200
Vergi Danmismanhik Ucreti 55.680 47.400
Toplam 193.455 147.600

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

Personel Giderleri 1 Ocak -3 1 Ocak -

1 Arahlik 2022 31 Arahk 2021
Genel yonetim giderleri (Not 21) 26.038.462 13.526.586
Toplam 26.038.462 13.526.586
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

NITELIKLERINE GORE GIDERLER (Devam)

. : . . 1 Ocak - 1 Ocak -
Amortisman ve Itfa Pay1 Giderleri 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Stoklar 26.959 --
Genel yonetim giderleri (Not 21) 871.302 540.812
Toplam 898.261 540.812

FINANSMAN GIDERLERI

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait finansman giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2022 31 Aralik 2021

Faiz giderleri 10.109.622 13.082.161
Banka masraf ve komisyon giderleri 457.465 1.218.528
Kur farki gideri 329 30.279
Toplam 10.567.416 14.330.968

VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. Maddesi d-4 bendine gore Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. Maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanclar1 stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani
sifir olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ilgili donemdeki kazanglarina iliskin herhangi bir vergi
yukiimliiligi mevcut degildir.

PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutar1, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari donem ig¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Tirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan
hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar: “bedelsiz hisse”
yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse bagina kar hesaplamalarinda, ihrag
edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayist, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur. Hisse bagina kar
hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihrag edilmis bulunan hisse senetlerinin agirlikli
ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmustir.

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Net donem kari 2.332.117.148 474.687.944
Agirliklt ortalama hisse adedi 1.145.000.000 780.219.780
Pay basina kazang 2,037 0,608
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. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek ve dlgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi
vermektedir. Sirket finansal araglarin kullanimindan kaynaklanan agagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. Kredi riski,

° Likidite riski,

. Piyasa riski,

o Operasyonel risk.
Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliilikklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak
tanmimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir. 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri
itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Na!<|t
] . Benzerleri _ Toplam
31 Aralik 2022 Miskili Diger Hiskili Diger Bankalardaki
Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski 1195 050 408 | 7966.066 862 683.134 | 1.065.699.608
(A+B+C+D)
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi -- -- - - -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri --1195.045.038 --| 7.966.066 862.683.134 | 1.065.694.238
B. Vadesi gecmis ancak deger diistikliigiine ugramamis finansal
varliklarin defter degeri -- 5.370 - - -- 5.370
C. Deger diisiikliigline ugramig varliklarin net defter degerleri -- -- - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) -- 898.999 -- -- -- 898.999
- Deger disiikliigii (-) -1 (898.999) - - -- (898.999)
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi -- -- - - -- --
- Vadesi gegcmemis (briit defter degeri) -- -- - - - -
- Deger diisiikligii (-) -- -- - - - -
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alimmig kismi -- -- -- -- -- --
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar -- -- -- -- -- --




VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devan)

- . Nakit ve Nakit
. Ticari Alacaklar . Diger Alacaklar Benzerleri Toplam
31 Aralik 2021 I.Il_l;l;;lfl Diger Taraf I.Il_l;l:;lfl Diger Taraf Ba&t"yg;g?kl
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D) --| 65.929.525 -- 852.960 846.042.275|912.824.760
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi1 -- -- -- -- -- --
A. Vadesi gegmemis ya da deger diistikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri --| 65.887.543 -- 852.960 846.042.275|912.782.778
B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diistikliigiine ugramamis finansal
varliklarin defter degeri -- 41.982 -- -- -- 41.982
C. Deger diisiikliigline ugramis varliklarin net defter degerleri -- -- -- -- -- --
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) -- 685.953 -- -- -- 685.953
- Deger disiikligii (-) -- (685.953) -- - --| (685.953)
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi -- -- -- -- -- --
- Vadesi gegcmemis (briit defter degeri) -- -- -- -- -- --
- Deger disiikliigii (-) -- -- -- -- -- --
- Net degerin teminat vs ile giivence altina alinmig kismi -- -- -- -- -- --
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar -- -- -- -- -- --
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. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devan)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamig
ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Vadesi iizerinden 0-3 ay gecmis 5.370 -
Vadesi iizerinden 3 ay1 gegmis -- 41.982
Toplam 5.370 41.982

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal yiikiimliiliiklerine iligkin hareket tablolar
asagidaki gibidir:

2022 2021
Doénem basi 322.304.021 394.840.461
Odemeler (100.479.750) (73.126.446)
Faiz tahakkuklarindaki degisim (4.734.645) 590.006
Doénem sonu 217.089.626 322.304.021

Likidite riski
Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giigliik
yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit
cikislarin1 gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
uyarinca
31 Aralik 2022 nakit cikislar
Defter toplam 3aydan 3-12 ay aras1 1-5 yil arasi
Degeri  (=1+11+111) kisa (I) (11 (1n
Sozlesme uyarinca vadeler
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lanmalar 217.089.626  241.586.880 38.872.654  81.998.380 120.715.846
Ticari borglar 310.281.876  310.281.876 -- 310.281.876 --
Diger kisa vadeli yikiimliiliikler 31.450.460 31.450.460  31.450.460 -- --
Diger borglar 69.612.207 69.612.207 14716  25.139.998  44.457.493
Toplam 628.434.169  652.931.423  70.337.830 417.420.254 165.173.339
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FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)

Sozlesme uyarinca vadeler (devami)

Sozlesme
uyarinca
31 Arahk 2021 nakit ¢cikislar
Defter toplanm 3aydan 3-12 ay aras1  1-5 yil arasi
Degeri  (=1+11+111) kisa (I) (1 (1n
Sozlesme uyarinca vadeler
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lanmalar 322.304.021  392.154.619 50.137.785 100.429.953 241.586.881
Ticari borglar 361.018.824  361.018.824 297.893.824  63.125.000 -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 13.737.082 13.737.082  13.737.082 - -
Diger borglar 43.406.613 43.406.613 505.203  41.465.321 1.436.089
Toplam 740.466.540 810.317.138 362.273.894 205.020.274 243.022.970

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla tiirev finansal yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin 6ngoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamstir.

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in degisken faiz bilesenine sahip finansal
araglar1 bulunmayip sabit faiz bilesenine sahip finansal araglari asagida gdsterilmistir:

Sabit faizli finansal kalemler 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Finansal varliklar

-Vadeli mevduat (Not : 4) 861.396.150 835.307.940
Finansal yiikiimliilikler

-Borg¢lanmalar (Not : 6) 217.089.626 322.304.021

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz
oranlar1 agagidaki gibidir:

Sabit faizli finansal kalemler 31 Aralk 2022 31 Aralik 2021
Bankalar - vadeli mevduat (TL) %7 - %27 %14,75 - %23,00
Banka kredileri (TL) 10,00% 10,00%
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31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devam)
Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim1 gozetmek, ayni zamanda sermaye maliyetini gézeterek ve optimum net
yukiimliiliik/6zkaynak oranin1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.
Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Toplam ytkimlilikler 1.930.129.659 2.178.684.991
Hazir degerler (864.642.136) (849.041.503)
Net yiikiimliiliik 1.065.487.523 1.329.643.488
Ozkaynaklar 4.772.769.354 2.441.130.020
(")zkaynak / Net Yiikiimliiliik 22% 54%

Operasyonel risk

Kredi, piyasa ve likidite gibi digsal riskler haricinde, Sirket’in siire¢leri, ¢alisanlari, teknoloji ve altyap1
gibi cesitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve dolayli riskleri ifade eden ve yasal diizenleyicilerin
zorunluluklarindan olusan risklere operasyonel risk denir. Operasyonel risk Sirket’in faaliyetlerinden
olusmaktadir.

Sirket’in, finansal zararlardan uzak durmak amaciyla operasyon riskini yonetmektedir. Bu baglamda
Sirket asagidaki konularda Sirket ici siire¢ ve kontroller belirlemistir:

Islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesini igeren, uygun gorev dagilimlari,

Islemlerin mutabakati ve kontrolii,

Yasal ve diger diizenleyicilerin zorunluluklarina uygunluk,

Islem ve kontrollerin dokiimantasyonu,

Karsilasilan operasyonel risklerin periyodik degerlendirilmesi ve belirlenen riskleri karsilayacak
sekilde olusturulan kontrol ve prosediirlerin yeterliligi,

Acil durum planlarinin gelistirilmesi

Egitim ve mesleki gelisim

Etik ve is standartlar1

Etkili olabilecek alanlarda sigortalarin da dahil olabilecegi riski azaltici dnlemler.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

FiINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitli degerlerinin gergege uygun

degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayitli degerlerinin, ger¢ege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Bilangcoda gercege uygun bedeli ile gosterilen yatirnm amacgli gayrimenkullerin gergege uygun
degerlerinin belirlenmesinde ekspertiz degerleri esas alinir.

Finansal olmayan varliklar

Sirket finansal tablolarda ger¢cege uygun degeri ile dlgiilen yatirirm amagli gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 esas alinmaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket’in gercege uygun degeri pazar yaklagimi
yontemiyle hesaplanan yatirim amagli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gercege uygun  Gercege ugun
Emsal Duyarhlik deger iizerindeki deger iizerindeki
31 Aralik 2022 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Sancaktepe/Samandira Arsas1 6770 Ada
2 parsel 15.002 10% 26.280.000 (26.280.000)
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-1 Parsel 41.870 10% 27.636.500 (27.636.500)
[zmir/Konak Arsas1 8604 Ada-4 Parsel 41.872 10% 26.048.500 (26.048.500)
Izmir/Konak Arsas1 8603 Ada-1 parsel 41.870 10% 21.703.500 (21.703.500)
Transform Fikirtepe Projesi 27.263 10% 7.440.000 (7.440.000)
Istanbul/Sancaktepe 100 parsel 7.656 10% 16.078.000 (16.078.000)
Kocaeli/Gebze 6365 Ada 8 Parsel 11.002 10% 31.260.000 (31.260.000)
Ankara/Kavaklidere Diikkan 56.497 10% 6.000.000 (6.000.000)
Istanbul/Fatih Is Merkezi 54.527 10% 2.774.000 (2.774.000)
Kiitahya/Merkez s Merkezi 9.886 10% 2.036.500 (2.036.500)
Izmir/Aliaga Is Merkezi 18.420 10% 2.092.500 (2.092.500)
Emsal m? Duyarlilik Gergege uygun Gergege uygun
31 Arahk 2021 b . ._. deger lizerindeki deger iizerindeki
edeli Analizi K . -
ar etkisi kar etkisi
Sancaktepe/Samandira Arsasi 7.376 10% 12.920.588 (12.920.588)
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-1 Parsel 14.070 10% 9.286.711 (9.286.711)
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-4 Parsel 14.070 10% 8.753.091 (8.753.091)
Izmir/Konak Arsas1 8603 Ada-1 parsel 14.070 10% 7.293.054 (7.293.054)
Transform Fikirtepe Projesi 20.154 10% 5.500.000 (5.500.000)
Ankara/Kavaklidere Diikkan 16.455 10% 1.747.500 (1.747.500)
Istanbul/Fatih Is Merkezi 18.900 10% 961.500 (961.500)
Kiitahya/Merkez Is Merkezi 5.255 10% 1.082.500 (1.082.500)
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler 10.677 10% 477.250 (477.250)
Izmir/Aliaga Is Merkezi 9.881 10% 1.122.500 (1.122.500)
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)
Gergege uygun deger ile dlciime iliskin stniflandirma

“TFRS 13, “Finansal Araglar: Aciklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden dlciilerek gosterilen finansal araclarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin Onemini yansitan bir sira dahilinde smiflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gdzlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak agagidaki siniflamalari ortaya
¢ikarmaktadir.

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

- Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da indirek olarak piyasada gozlenebilen 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 goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu ¢ercevede gergege uygun degerleri iizerinden 6lgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gergege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam
Yatirim amagh gayrimenkuller -- 3.444.057.000 -- 3.444.057.000
Toplam -- 3.444.057.000 -- 3.444.057.000
31 Aralik 2021 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam
Yatirim amagh gayrimenkuller -- 1.594.626.855 -- 1.594.626.855
Toplam -- 1.594.626.855 -- 1.594.626.855

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Raporlama tarihi itibariyla, Tirkiye’nin Kahramanmaras ve ¢evre illerde deprem felaketi yasanmustir.
S6z konusu deprem boélgelerinde Sirket’in faaliyeti bulunmaktadir. Sirket’in faaliyet gosterdigi bolgeler
dikkate alindiginda, Sirket’in operasyonlari {izerinde 6nemli bir etki beklenmemektedir.

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 tiliretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup,
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayilt Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy simirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portféy sinirlamalarina iliskin bilgiler, 31 Aralik 2022
ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu smirlamalara iligkin oranlar tabloda
gosterilmistir:

58



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

30. EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler Ilgili Diizenleme

Cari Donem Onceki Donem

Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b)
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal1 projeler,gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a)
Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b)
iligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f)
Diger varliklar
Toplam Varhklar (Aktif Toplami)
Finansal borg¢lar
Diger finansal yiikiimliiliikler
Finansal kiralama borglari 111-48.1 Teblig Md. 31
Mliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f)
Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31
Diger kaynaklar
Toplam Kaynaklar
Diger Finansal Bilgiler
Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik altyap: yatirim ve hizmetleri
O6demeleri i¢in tutulan kismi
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesabi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b)
Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d)
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar [111-48.1 Teblig Md. 24/(d)
Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c)
Yabanci istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d)
Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28/1 (a)
Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e)
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclar1 yatirimlarinin toplanmi 111-48.1 Teblig Md. 22/(1)

111-48.1 Teblig Md.3/(p)
111-48.1 Teblig Md. 31
111-48.1 Teblig Md. 31

111-48.1 Teblig Md. 3/(p)
Ilgili Diizenleme

111-48.1 Teblig Md. 24/(b)

977.838.025
5.229.871.655

495.189.333
6.702.899.013
217.089.626

4.772.769.354
1.713.040.033
6.702.899.013

849.041.503
3.176.051.927

594.721.581
4.619.815.011
322.304.021

2.441.130.020
1.856.380.970
4.619.815.011

Cari Dénem Onceki Donem

976.655.139

1.182.886

228.187

573.983.244

1.182.886

848.468.031

573.472

220.926

375.061.982

573.472
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)
Portfoy Simirlamalari “.! -48.1 llgili Cari Dénem Onceki Dénem Asgari/Azami
Diizenleme Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) 0,00% 0,00% <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali projeler, Gayrimenkule dayali
Haklar (*) Md.24/ (a) , (b) 92,59% 87,11% > %51
3 Para ve Sermaye Piyasas1 Araclari ile Istirakler Md.24/(b) 0,02% 0,01% < %49
4 Yabanci Gayrimenkuller ,Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule
Dayali Haklar,Istirakler,Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) 0,00% 0,00% < %49
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0,00% 0,00% < %20
6 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0,00% 0,00% <%10
7 Borglanma Sinir1 Md.31 16,57% 28,57% < %500
8 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesab1 ve
TL cinsinden vadeli mevduat / katilma hesab1 Md.24/(b) 0,02% 0,01% <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclar1 Yatirimlarinin
Toplami1 Md.22/(1) 0,02% 0,01% <%l10
(*)  Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasimin (b) bendi uyarinca;

maliyetlerine iligkin bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iliskin planlanan harcama tutarlarint Sermaye
Piyasas1 Kurulu’na bildirmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalar1 da 22. maddenin birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar
araciligiyla degerlendirilmis ve Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii tablosunda “Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul
Odemeleri I¢in Tutulan Kism1” ana hesap kaleminde gdstermistir. Ayrica Sirket’in 8 Mart 2016 tarihinde Sermaye Piyasas1 Kurulu’na yaptig1 bagvurusu
sonucunda, Kurul Karar Organinin 23 Mart 2016 tarih ve 10/305 sayili toplantisinda; vadeli mevduat/katilma hesabinda degerlendirilen nakit tutarlarin
Teblig’in 22. Maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde yer verilen %10’luk ihragg1 sinir1 kapsaminda degerlendirilmemesine Karar verildiginden, bu
harcamalara konu nakit fazlalar1 hesaplamaya dahil edilmemistir. Bu hususlar dikkate alindiginda 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla,
111-48.1 Teblig Md. 24/(b) ve 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) maddeleri bakimindan azami sinir kapsaminda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir.
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