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1. Goriis

24 Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portfoy Yoénetimi A.$. Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu'nun
("Fon") 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, toplam deger/net varlik degeri degisim tablosu ve nakit akis
tablosu ile nemli muhasebe politikalarinin ézeti de dahil olmak Uzere finansal tablo dipnotlarindan
olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorusumize gore iligikteki finansal tablolar, Fon'un 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Yatinm Fonlarinin
Finansal Raporlama Esaslarina lliskin Teblig (11-14.2) (“Tebli§") ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca (“SPK”) belirlenen esaslara ve bunlar ile diizenlenmeyen konularda Turkiye Finansal
Raporlama Standartlan hukamlerini igeren; "SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati”na uygun

olarak tim &nemli yonleriyle gercede uygun bir bigimde sunmaktadir.
2. Goriigiin Dayanagi

Yaptigimiz bagdimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yurttalmustur. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumluluklarn bsliumiinde ayrintili
bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Badimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Fon’dan bagimsiz oldujumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
badimsiz denetim kanitlarinin, gérustmizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulan

Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.

4. Ybénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklari
Fon yénetimi; finansal tablolarin SPK Muhasebe ve Finansal Raporlama Mevzuati'na uygun olarak
hazirlanmasindan, gergede uygun bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl énemli yanhslik
icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin gerekli goérdigl i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolarn hazirlarken yo6netim; Fon'un sorekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde sireklilikle ilgili hususlar aciklamaktan ve Fon'u tasfiye etme ya da

ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadi§! strece isletmenin strekliliji esasin
kullanmaktan sorumludur.
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5. Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklan
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir bitan olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhslik igerip igermedigine
iligkin makul glvence elde etmek ve goérusimuzil igeren bir bagimsiz denetgi raporu duzenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan badimiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yuratalen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glvence; yiiksek bir glivence seviyesidir
ancak, var olan énemli bir yanlighdin her zaman tespit edilecedini garanti etmez. Yanligliklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanlglklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklarn ekonomik kararlan etkilemesi makul élglide bekleniyorsa bu yanligliklar
6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan bagimiz denetim standartlarina ve BDS'lere uygun olarak
yUrithlen badimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi surdtirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk" riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsiik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérusimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya ig kontrol ihlali
fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli énemli bir yanlishg! tespit edememe riski, hata kaynakli
onemli bir yanhishg tespit edememe riskinden ylksektir.)

- Fon'un i¢ kontrolunun etkinligine iligkin bir gérus bildirmek amaciyla dedil ama duruma uygun
denetim prosedirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢c kontrol degerlendiriimektedir.

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

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Fon'un surekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi stphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve y6netimin igletmenin surekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériis disinda bir géris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Fon'un surekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak Ozere, genel sunumu, yapisi ve iceridi ile bu
tablolarin, temelini olugturan igslem ve olaylari gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadidi dederlendiriimektedir.




5. Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklari (Devami)

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

Bagimsizlida iliskin etik hukGmlere uygunluk sagladigimizi tst yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tzerinde etkisi oldugu dustnulebilecek tum iliskiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri st yénetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konular yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedidi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracadl olumsuz sonuglarin, kamuya acgiklamanin doguracadr kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendidi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagdimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikimliiliikler
1) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdincu fikrasi uyarinca Fon'un 5 Nisan — 31 Aralik 2022 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Fon esas sézlesmesinin finansal

raporlamaya iliskin hiikimlerine uygun olmadigina dair dnemli bir hususa rastlanmamistir.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdunct fikrasi uyarinca Kurucu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yuratip sonuglandiran sorumlu denetgi Eray Yanbol'dur.

RSM Turkey Uluslararasi Bagimsiz Denetim A.S.
Member. of RSM International

fay Yanbol, SMMM
Sorumlu Denetgi

29 Nisan 2023
Istanbul, Turkiye
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24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkil Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal durum tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz
Denetimden
Gecmis
Dipnot 31 Arahik
Referanslari 2022
Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 4 94.149
Yatirnm Amagli Gayrimenkuller 6 15.260.000
Diger Varliklar 7 712
Toplam Varhklar (A) 15.354.861
Yukumlultkler
Diger Borglar 8 145.309
Toplam Yukumlulikler (Toplam Degeri/Net Varhik
.. . 145.309
Degeri Haric) (B)
Toplam Degeri/Net Varhik Degeri (A-B) 15.209.552

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.
1



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

Erguvan Gayrimenkil Yatirim Fonu

1 Ocak- 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosu

(Tiim tutarlar, Tiirk Liras1 (°TL”’) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz
denetimden
gegmis
5 Nisan-
Dipnot 31 Arahk
2022
KAR VEYA ZARAR KISMI

Finansal Varlik ve Yiikiimliilikklere liskin Gergeklesmis Kar/Zarar 13 --
Finansal Varlik ve Yiikiimliilikklere Iliskin Ger¢eklesmemis Kar/Zarar 13 5.056.176
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 13 --
Esas Faaliyet Gelirleri 11.720.468
Ydénetim Ucretleri 10 (93.781)
Saklama Ucretleri 10 (8.070)
Denetim Ucretleri 10 --
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 10 (24.756)
Esas Faaliyet Giderleri (126.607)
Esas Faaliyet Kar/Zarari 4.929.569
Finansman Giderleri -
Net Donem Kari/Zarari (A) 4.929.569

DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar --
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacaklar --
Diger Kapsamh Gelir (B) --
TOPLAM DEGERDE/NET VARLIK DEGERINDE ARTIS/AZALIS 4.929 569

(A+B)

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.

2



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.

Erguvan Gayrimenkil Yatirnm Fonu

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle ait toplam deger / net varhik degeri degisim tablosu
(Tiim tutarlar, Tiirk Lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

Bagimsiz

Denetimden

Gecmis

Dipnot 31 Aralik

referanslar 2022

Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Dénem Basi) --
Toplam Degerinde/Net Varlik Degerinde Artis/Azalis 4.929.569
Katilma Pay1 1hra<; Tutar1 (+) -
Katilma Payi lade Tutar1 (-) 10.279.983
Toplam Degeri/Net Varlik Degeri (Déonem Sonu) 11 15.209.552

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasidir.

3



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkil Yatirnm Fonu
1 Ocak- 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle nakit akis tablosu
(TUm tutarlar, Turk liras1 (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

Simirh
denetimden
gecmis
Dipnot 5 Nisan
referanslart 31 Aralik 2022
A. Isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislar: (10.185.834)
Net Donem Kary/Zarari 4.929.569
Net Dénem Kari/Zarar1 Mutabakat ile Tlgili Diizeltmeler (5.056.176)
Kar Pay1 Gelirleri ve Giderleri le Ilgili Diizeltmeler 13 -
Gergege uygun deger kayiplari/kazanglari ile ilgili diizeltmeler (5.056.176)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (10.059.227)
Alacaklardaki artig/azalislar ilgili diizeltmeler --
Borglardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 145.309
Finasal Varliklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler --
Yatirim Amagli Gayrimenkullerdeki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler (10.203.824)
Diger varliklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler (712)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar (10.185.834)
Alinan Kar Pay1 --
Diger nakit girisleri/gikiglar --
B. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislari 10.279.983
Katilma Pay1 Ihraglarindan Elde Edilen Nakit 11 -
Katilma pay1 iadeleri icin 6denen nakit 10.279.983
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Etkisinden Once Nakit ve 94.149
Nakit Benzerlerindeki Net Artis/Azahs (A+B)
C Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri _
Uzerindeki Etkisi
Nakit ve Nakit Benzerlerinde Net Artis/Azalig (A+B+C) 94.149
D. Donem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri 4 --
Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri (A+B+C+D) 4 94.149

Takip eden dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.
4



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirnm Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin aciklayici dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk liras1 (°TL”’) olarak gosterilmistir.)

1. Fon hakkinda genel bilgiler
24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir.

Fon, 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S. (tarafindan 6362 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu'nun 52 ve 54'nci maddelerine dayanilarak 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi
Portfoy Yonetimi A.S. E-Ticaret Girisim Sermayesi Yatirim Fonu igtiiziigii ve 24 Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. E-Ticaret Girigsim Sermayesi Yatirim Fonu katilma paylarinin
ihracina iliskin olusturulacak Thrag¢ Belgesi Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 7 Kasim 2022 tarihli karar ile
onaylanmustir.

Fon siiresi ve kacinci yilinda kuruldugu: Kurulus tarihi 5 Nisan 2022 olan fonun suresizdir. Fon’un
halka arz tarihi 7 Kasim 2022’ dir.

Fon’un Kurucu’su, Yonetici’si ve Saklayici Kurum’u ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:
Kurucu:

24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Mall of istanbul, The Office, Kat:18, Istanbul/Tiirkiye

Yonetici:

24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Mall of Istanbul, The Office, Kat:18, Istanbul/Tiirkiye

Saklayici1 Kurum:

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. .
Is Kuleleri Kule 1 Kat:1 34330 Levent Besiktag-Istanbul’dur.

Fon portféylnin yonetimi

Fonun katilma pay1 sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde temsili, ydnetimi, yOnetiminin
denetlenmesi ile faaliyetlerinin igtizik ve ihra¢ belgesi hukimlerine uygun olarak yirutilmesinden
Kurucu 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. sorumludur. Kurucu fona ait
varliklar iizerinde kendi adina ve fon hesabina mevzuat ve igtiiziik ile ihra¢ belgesine uygun olarak
tasarrufta bulunmaya ve bundan dogan haklar1 kullanmaya yetkilidir. Fonun faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
sirasinda disaridan saglanan hizmetlerden yararlanilmasi, 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetimi A.S.'nin sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Fon portfoyii, yonetici 24 Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
bu igtiiziik ve Teblig hukimleri dahilinde yonetilir.

Fon’un Yatirim stratejisi deger artisi, alim satim kazanci ve kira geliri elde etmek olup, bu amacla
arsalar, binalar veya bagimsiz boliimler satin alinacaktir. Fon, ilizerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olan veya hisseli miilkiyet yapisina sahip
olan gayrimenkullere de mevzuatta dngdriilen sinirlar dahilinde yatirim yapabilir.



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirnm Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin aciklayici dipnotlar
(Tum tutarlar, Turk liras1 (°TL”’) olarak gosterilmistir.)

1. Fon hakkinda genel bilgiler (devam)
Fon yonetim Ucretleri

Fon portfoyl 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan yonetilmektedir.
Fon, 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi A.S.’ye yonetimi ve temsili igin tahsis
ettigi donanim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsiligt olarak aylik olarak aktif toplamin
%0,1666’s1dir (Y1llik olarak %2’sidir). YoOnetim ticreti, aylik olarak hazirlanan finansal tablolarin aktif
toplaminin %0,1666’s1 (bindeyiizaltmisalt1) olarak tahakkuk ettirilir ve takip eden 30 is glinQ icerisinde
tahsil edilir

Denetim Ucretleri

SPK 6 Ocak 2005 tarih ve 9/1 sayili karart dogrultusunda 1 Subat 2005 tarihinden itibaren saklama
komisyonu ve bagimsiz denetim giderleri dahil fon giderlerinin kurucu tarafindan degil fonun mal
varligindan giinliik olarak tahakkuk ettirilerek karsilanmasina karar verilmistir.

Fonun suresi

Fon slresizdir

Fon'un sona ermesi ve fon varhginin tasfiyesi

-Mevzuatta 6ngoriilen tasfiye hallerinin olugmasi halinde Fon, mevzuatta yer verilen esaslara ve siirelere
uygun olarak tasfiye edilir.

- Fon bagka bir fonla birlestirilemez veya baska bir fona doniistiiriilemez.
-Tasfiye anindan itibaren hicbir katilma pay1 ihra¢ edilemez ve geri alinamaz.

-Tasfiyenin sona ermesi iizerine, Fon admin Ticaret Sicili’nden silinmesi i¢in keyfiyet, kurucu
tarafindan Ticaret Sicili’ne tescil ve ilan ettirilir, bu durum Kurul’a bildirilir.

Gayrimenkul sermayesi Yatirimlarina iliskin yatirim simrlamalar:

Fon toplam degerinin en az %80’inin 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar
Tebligi’nde belirtilen gayrimenkul Yatirimlarindan olusmasi zorunludur. Bu oranin hesaplanmasinda;
gayrimenkul Yatinm ortakliklarinca ihra¢ edilen sermaye piyasasi araglari, tabi olduklart mevzuat
hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %751
gayrimenkul Yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar1 ve diger
gayrimenkul Yatirim fonlarinin katilma paylar da dikkate alinir.

Su kadar ki tabi olduklar1 mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’1 gayrimenkul Yatirimlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda Yatirim yapilabilir



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin ac¢iklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygulanan muhasebe standartlari

SPK, 28 Subat 1990 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, XI/6 numarali tebligi ve bu teblige degisiklik
getiren 19 Aralik 1996 ve 27 Ocak 1998 tarihli tebligler ile Menkul Kiymetler Yatirim Fonlar1 tarafindan
1 Ocak 1990 tarihinden baglayarak diizenlenecek mali tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iliskin
ilke ve kurallar1 belirlemisti. 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan “Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Tebligi” (1I-14.2) (Teblig) ile 31
Aralik 2013 tarihinde yiiriirliige girmek {izere Yatirim fonlarinin finansal tablolarinin hazirlanmasinda
Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlarinin (TMS) esas alinmasi hiikiim altina alinmis ve
finansal rapor tanimi yapilarak, bu kapsama finansal tablolar, sorumluluk beyanlar1 ve portfoy raporlari
almmustir. Fiyat raporlar1 ve portfoy dagilim raporlarindan olusan portféy raporlari, fon portfoylerinde
yer alan varliklarin degerlenmesine ve degerlemeler sonucunda hesaplanan fon portféy ve toplam
degerlerine iliskin bilgileri i¢eren raporlar olarak diizenlenmistir. Ayrica SPK sozkonusu finansal
tablolara iliskin olarak tablo ve dipnot formatlarini yayimlamistir.

Uygunluk Beyani

Fon, finansal tablolarim1 Kamu Gozetim Kurumu tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe
Standartlarina ve Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Miikerrer)
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan “Yatirim Fonlarmin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebligi”
(11-14.2) yayimlanan Yatirim Fonlarimn Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin Tebligi’ne uygun olarak
hazirlamaktadir. Finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile yansitilan finansal varliklar, haricinde
maliyet esasi baz alinarak TL olarak hazirlanmisgtir.

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla finansal tablolar yayimlanmak tizere Kurucu Yo6netim Kurulu tarafindan
onaylanmigtir.

Muhasebe politikalarinda degisiklikler ve hatalar

Yeni bir TMS/TFRS’nin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikas1 degisiklikleri, s6z
konusu TMS/TFRS nin sayet varsa, gecis hiikiimlerine uygun olarak geriye veya ileriye doniik olarak
uygulanmaktadir. Herhangi bir gegis hiikmiiniin yer almadig1 degisiklikler, muhasebe politikasinda
istege bagh yapilan 6nemli degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak
uygulanmakta ve énceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir.

2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibartyla gegerli yeni ve degistirilmis
TFRS ve TFRS yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmustir.



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin ac¢iklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (Devami)
2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (Devami)
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 Cercevenin eski versiyonuna
(1989 Cerceve) yapilan atfi Mart 2018’de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cerceve) yapilan
atifla degistirmek niyetiyle yapilmistir. 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.

2.1 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

TMS 12 Degisiklikleri - Kullamim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 12 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmistir.
Degisiklikle birlikte, sirketlerin bir maddi duran varlig1 kullanim amacina uygun hale getirirken, iiretilen
iirlinlerin satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden diisiilmesine
izin vermemektedir. Sirketler bu tiir satis 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 dénemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima
sunulan maddi duran varlik kalemleri i¢in uygulanabilmektedir

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik acidan dezavantajli sézlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020’de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar standardinda
degisiklikler yapmistir. TMS 37°’de yapilan bu degisiklik, bir sozlesmenin ekonomik agidan
“dezavantajli” m1 yoksa “zarar eden” mi olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak
maliyetlerin belirlenmesi i¢in yapilmistir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin
uygulanmasini icermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacagi yillik raporlama
doneminin baginda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tiim yiikiimliiliklerini yerine getirmedigi
sozlesmeler i¢in ileriye yonelik olarak uygulanmaktadir.

Yillhk fyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

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

- TFRS 1- Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin Ilk Uygulamas1 — i1k Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagh ortakligin, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlar1 kullanarak birikmis
yabanci para ¢evrim farklarin1 6lgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is ortakligina
da uygulanr.

- TFRS 9 Finansal Araglar- Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo dis1 birakilmasi igin '%10
testinde dikkate alinan {icretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistirilmis finansal ytlikiimliiliik
sartlarinin, orijinal finansal yiikiimliilik sartlarindan Onemli Olgiide farkli olup olmadigini
degerlendirirken dikkate aldigi iicretleri agikliga kavusturmaktadir. Bu iicretler, taraflarmn birbirleri
adina odedikleri iicretler de dahil olmak {izere yalnizca borglu ile bor¢ veren arasinda, 6denen veya
alinan tcretleri icerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Gergege 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 akislarimin dikkate alinmamasina yonelik
hiikmii kaldirmustir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (Devami)
2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (Devami)
ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi i¢in heniiz
ylriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yliriirliige
girmesinden sonra finansal tablolarin1 ve dipnotlarim etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

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

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

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

KGK Subat 2019°da, sigorta sézlesmeleri i¢in muhasebelestirme ve 6l¢iim, sunum ve agiklamay1
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 karin
hizmetlerin saglandigi doénem 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 6lgiim ve sunumu igin 6zel
yonlendirme igermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
yiirlirliige girecek olup bu tarihte veya oncesinde TFRS 9 Finansal Araclar ve TFRS 15 Miisteri
Sozlesmelerinden Hasilati uygulayan igletmeler i¢in erken uygulamaya izin verilmektedir. KGK
tarafindan Aralik 2021°de yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan
karsilastirmal1 bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta sdzlesmesi yiikiimliiliikleri arasindaki
muhtemel muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler “smiflandirmanin
ortlistiiriilmesi”ne yonelik gecis opsiyonuna sahiptir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi

Ocak 2021’de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak
2023 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak {izere yapilan bu
degisiklikler yiikiimliliiklerin uzun ve kisa vade siniflandirilmasina iligkin kriterlere aciklamalar
getirmektedir. Yapilan degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde
Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (Devami)
2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (Devami)
TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" i¢in yeni bir tanim getiren degisiklikler
yaymlamistir. TMS 8 i¢in yayimlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap dénemleri 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 dl¢iim teknigindeki
degisikligin muhasebe tahmini iizerindeki etkilerinin, 6nceki donem hatalarinin diizeltilmesinden
kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik getirmektedir. Muhasebe
tahminindeki degisikligin 6nceki tanim1, 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 yiiriirliik tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe
politikas1 degisikliklerine uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 i¢in isletmelerin muhasebe politikasi aciklamalarina 6nemlilik
tahminlerini uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve ornekler sagladigi degisiklikleri
yayinlamistir. TMS 1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi
nedeniyle, KGK, muhasebe politikasi bilgilerinin agiklanmasi1 baglaminda bu terimi "6nemli" terimi ile
degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de tanimlanmus bir terimdir ve KGK ’ya gére finansal tablo
kullanicilar1 tarafindan biiyiik 6lclide anlasilmaktadir. Muhasebe politikast bilgilerinin 6nemliligini
degerlendirirken, isletmelerin hem islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullar1 hem de bunlarin
niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini 6nemli olarak
degerlendirebilecegi durumlara 6rnekler eklenmistir

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 bdylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yaymlamistir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten
sonra baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir. Degisiklikler, bir yiikiimliiliige iliskin yapilan
odemelerin vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tiir indirimlerin, finansal tablolarda
muhasebelestirilen ylikiimliiliige (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi
amaciyla iligkilendirilebilir olup olmadiginin (gegerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme
meselesi olduguna aciklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yilikiimliiliigiin ilk defa finansal
tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup olmadigimin belirlenmesinde 6nemlidir.
Degisiklikler karsilagtirmali olarak sunulan en erken donemin baslangicinda ya da sonrasinda
gerceklesen islemlere uygulanir. Ayrica, karsilagtirmali olarak sunulan en erken dénemin baslangicinda,
kiralamalar ile hizmetten ¢cekme, restorasyon ve benzeri yikumliliklerle ilgili tim indirilebilir ve
vergilendirilebilir gecici farklar igin ertelenmis vergi varligi (yeterli diizeyde vergiye tabi gelir olmasi
kosuluyla) ve ertelenmis vergi ylikiimliiligli muhasebelestirilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (Devami)
2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar1 (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 kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazan¢ ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak
sekilde, satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yiikiimliiliiklerinin
Olciimiinde uygulanacak hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satis ve geri kiralama
isleminin fiilen basladig1 tarihten sonra “Kira yiikiimliiliigiiniin sonraki 6l¢iimii” baslig1 altindaki TFRS
16 hiikiimlerini uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde ‘“kira Odemeleri’ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni
belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yiikiimliiliiklerinin 6l¢timiine yonelik
spesifik bir hiikiim icermemektedir. S6z konusu kira yiikiimliiliigiiniin ilk 6l¢iimii, 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
politikasi 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 islemlerine TMS
8’e gore geriye doniik uygular.

2.3 Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
dénemde, gelecek donemlere iligkin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemde,
ileriye yonelik olarak, net donem kar1 veya zararinin belirlenmesinde dikkate alinacak sekilde finansal
tablolara yansitilir. 1 Ocak- 31 Aralik 2022 hesap doéneminde muhasebe tahminlerinde herhangi bir
degisiklik yapilmamistir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenmistir.

Finansal araglar

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar:

Bu kategoride alim-satim amagh finansal varliklar yer almaktadir.

Alim-satim amagli finansal varliklar esas itibariyla, yakin bir tarihte satilmak veya geri satin alinmak
amaciyla edinilen veya ilk muhasebelestirme sirasinda, birlikte yonetilen ve son zamanlarda kisa
donemde kar etme konusunda belirgin bir egilimi bulundugu yoniinde delil bulunan belirli finansal
araclardan olusan bir portfoyiin parcasi olan varliklardir. Bu kategoride hisse senetleri gibi 6zkaynaga
dayali kiymetler, kamu ve 6zel borglanma senetleri yer almaktadir.

Alim-satim amagli finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen donemlerde gercege uygun degerleri
iizerinden degerlenir. Alim-satim amagli menkul kiymetlerin gercege uygun degerindeki degisiklik
sonucu ortaya ¢ikan gerceklesmemis kar/zarar, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
“Finansal varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ger¢eklesmemis kar/zarar” da yansitilir. Alim-satim amach
finansal varliklardan elde edilen faiz ve kupon tahsilatlar ile satis yoluyla gergeklesen kar/zarar, kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “Faiz Gelirleri” ve “Finansal varlik ve yiikiimliliiklere
iligkin gergeklesmis kar/zarar” a dahil edilmistir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal araglar

Ik muhasebelestirme sirasinda, isletme tarafindan, gercege uygun deger farki kir veya zarara yansitilan
olarak siiflanan finansal varliklar alim satim amagli olmayan 6zkaynaga dayali kiymetler ve bor¢lanma
araglarini icermektedir. S6zkonusu finansal varliklar, Fon’un i¢ tiiziigiinde belirtildigi izere Fon’un risk
yonetim veya Yatirim stratejisi cercevesinde gercege uygun deger esas alinarak yonetilen ve
performanslar1 buna gore degerlendirilen bir portfdyilin pargasi olan varliklar olmalar1 nedeniyle ilk
kayda alimlarindan gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan olarak smiflanan varliklardir
(yonetim kuruluna ve icra kurulu baskanina veya her kimse bu raporlamanin yapildig) , ilgili grup
hakkinda bu esasa gore bilgi sunulmaktadir.

Diger finansal borglar

Bu kategoride alim-satim amagli olarak siniflanmayan tiim finansal borglar yer almaktadir. Fon repo
borglari, takas borg¢lari, krediler ve finansal yiikiimliiliikler ile diger ticari bor¢larin1 bu kategoriye dahil
etmektedir. Diger finansal ytikiimliiliikler ilk kayda alimdan sonra etkin faiz yontemi ile hesaplanan itfa
edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.

Gergege Uygun Deger Ol¢iimii

Gergege uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda 6lgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri belirlenmesinde agagida belirtilen degerleme
esas ve yontemleri kullanilmistir:

1) Degerleme giiniinde aktif bir piyasada islem géren menkul kiymetler ¢ikis fiyatin1 yansittigi i¢in
bekleyen kapanis seansi fiyatlar1 veya kapanis seansinda fiyati olugmayanlar igin bir 6nceki seansin
agirlikli ortalama fiyati ve diger ¢ikis fiyatlan ile,

2) Borsada islem gormeyen finansal varlik ve yiikiimliikler ile tiirev finansal araglar indirgenmis nakit
akim yoOntemi, 6zdes veya karsilastirilabilir araclara iligkin piyasa islemleri sonucu olusan fiyatlar,
opsiyon fiyatlama modelleri ve piyasa katilimeilari tarafindan ¢ogunlukla kullanilan ve gzlemlenebilir
girdileri azami kullanan diger yontemler

Finansal varhklarda deger diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her bilango tarihinde deger diisiikliigiine ugradiklarina iliskin gdstergelerin
bulunup  bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi  tutulur. Finansal varligin ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akimlan iizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikligiine ugradigina
iliskin tarafsiz bir gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis
degerinden gosterilen finansal varliklar icin deger diisiikligu tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit
akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani lizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile
defter degeri arasindaki farktir.
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24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin ac¢iklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devamni)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Yatirinm amach gayrimenkuller

Yatirim amacli gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetlerini de iceren maliyet
bedelleri ile, takip eden donemlerde ise gergege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Yatirim
amach gayrimenkuller SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan yapilan
degerlemelerde belirtilen makul degerleri esas alinarak finansal tablolara yansitilmis olup degerleme
farklar1 kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmistir. Gayrimenkul yatirimlarinin gergege uygun
degeri, Pazar yaklasimi yontemi kullanilarak belirlenmistir

TMS 40 Yatinm Amagli Gayrimenkuller Standardi ¢ergevesinde, kira geliri veya deger artis kazanci ya
da her ikisini birden elde etmek amaciyla (sahibi veya finansal kiralama sdzlesmesine gore kiraci
tarafindan) elde tutulan gayrimenkuller (arsa, bina, arsa ve bina, binanin bir kism1) bu kalemde gosterilir.
Gayrimenkuliin finansal kiralamaya konu olmasi halinde TMS 17 Kiralama Islemleri Standardinda
belirtilen agiklamalar ilave olarak yapilir.

Yatirim amagli gayrimenkul tanimina girmesi ve kiracinin gergege uygun deger yontemini kullanmasi
durumunda, faaliyet kiralamasi ¢ercevesinde kiraci tarafindan elde tutulan gayrimenkule iliskin bir
hakkin yatirim amagh gayrimenkul olarak bu kalemde gdsterilmesi miimk{ndur.

Finansal araclarin netlestirilmesi

Finansal varlik ve yiikiimliiliikkler, netlestirmeye yonelik yasal bir hakka ve yaptirim giicline sahip
olunmasi ve s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net bazda tahsil etme/6deme veya es zamanli
sonug¢landirma niyetinin olmasi durumunda bilangoda netlestirilerek gdsterilmektedir.

Satis ve geri alis anlagsmalar1 ve menkul degerlerin 6diin¢ verilmesi islemleri

Tekrar geri alimlarin1 6ngdren anlagsmalar g¢er¢evesinde satilmis olan menkul kiymetler (“Repo”),
finansal durum tablosunda “Teminata verilen finansal varliklar” altinda fon portfoyiinde tutulusg
amaglarma gore “Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan” portfoylerde siniflandirilmakta ve ait
oldugu portfoyiin esaslarina gore degerlemeye tabi tutulmaktadir.

Repo sozlesmesi karsiligi elde edilen fonlar pasifte “Repo borglari” hesabinda muhasebelestirilmekte
ve ilgili repo anlagmalari ile belirlenen satim ve geri alim fiyatlari arasindaki farkin doneme isabet eden
kismi icin etkin faiz oran1 ydntemine gore gider reeskontu hesaplanmaktadir. Repo islemlerinden
saglanan fonlar karsiliginda 6denen faizler kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda “faiz
gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.

Geri satim taahhiidii ile alinmig menkul kiymet (“Ters repo”) islemleri finansal durum tablosunda “Ters
repo alacaklar1” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir. Ters repo anlagsmalari ile belirlenen alim ve
geri satim fiyatlar1 arasindaki farkin doneme isabet eden kismi i¢in “Etkin faiz (i¢ verim) orani
yOntemi”’ne gore faiz gelir reeskontu hesaplanmakta ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda
“faiz gelirleri” kalemi altinda muhasebelestirilmektedir.
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24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin ac¢iklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Takas alacaklari /bor¢lar:

Takas borglar1 raporlama tarihi itibariyla normal yoldan alim iglemlerinde satin alma sozlesmesi
yapilmis ancak teslim alinmamis menkul krymet alimlarina iliskin olan borglardir.

Takas alacaklar1 normal yoldan satig islemlerinde satis s6zlesmesi yapilmis ancak teslim edilmemis
menkul kiymet satiglarina iligkin olan alacaklardir.

Takas alacak ve borglar1 itfa edilmis maliyetleri ile yansitilmaktadir.
Verilen Teminatlar

Fon tarafindan nakit ve nakit benzeri olarak verilen teminatlar (marjin teminatlari) finansal durum
tablosunda ayr1 olarak gosterilmekte ve nakit ve nakit benzerlerine dahil edilmemektedir. Nakit ve nakit
benzerleri disinda verilen teminatlar (marjin teminatlari) ise teminata verilen nakit ve nakit benzerleri
olarak siniflanmaktadir.

Gelir/giderin taninmasi
Menkul kiymet satis kar/zarari

Fon portféyiinde bulunan menkul kiymetlerin, alim ve satimi, Fon paylarinin alim ve satimi, Fon’un
gelir ve giderleri ile Fon’un diger islemleri yapildiklar1 giin itibariyla (islem tarihi) muhasebelestirilir.
Fon’dan satilan bir menkul kiymet satis glinli degeri (alig bedeli ve satig giinline kadar olusan deger artig
veya azaliglar1 toplami) {izerinden ilgili varlik hesabina alacak kaydedilir. Satis giinii degeri, ortalama
bir deger olup; ilgili varlik hesabinin borg bakiyesinin, ilgili menkul kiymetin birim sayisina bolinmesi
suretiyle hesaplanir. Satis tutari ile satis glinii degeri arasinda bir fark olustugu takdirde bu fark “Menkul
kiymet satig karlar1” hesabina veya “Menkul kiymet satig zararlar1 hesabina kaydolunur.

Satilan menkul kiymete iliskin “Fon paylar1 deger artis/azalis” hesabinin bakiyesinin ortalamasina gore
satilan kisma isabet eden tutar ise, bu hesaptan ¢ikarilarak “Gergeklesen deger artiglari/azalislar1”
hesaplarina aktarilir. Bu hesaplar ilgili donemdeki diger kapsamli gelir tablosunda netlestirilerek
“Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gergeklesmis Kar/Zarar” hesabinda, Menkul kiymet alim
satimina ait aracilik komisyonlar1 da alim ve satim bedelinden ayr1 olarak “Aracilik komisyonu gideri”
hesabinda izlenir.

Ucret ve komisyon gelirleri ve giderleri

Ucret ve komisyonlar genel olarak tahsil edildikleri veya 6dendikleri tarihte gelir tablosuna
yansitilmaktadir. Bununla birlikte, fon yonetim ticreti ve denetim iicreti tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.

Fon, ters repo islemleri i¢in giinliikk milyonda 5,5, sabit getirili menkul kiymet Tahvil ve Bono Piyasasi
islemleri i¢in yiizbinde 1,15, ihale islemleri i¢in 0, kiymetli madenler i¢in onbinde 3, takasbank para
piyasasi (1-7 giin aras1 vadeli) islemleri i¢in yiizbinde 3 ve takasbank para piyasasi (7 giinden uzun
vadeli) islemleri i¢in milyonda 3,2*giin sayisi oraninda aracilik komisyon iicreti 6demektedir.
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(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri ilgili donemdeki kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilmektedir. Faiz geliri sabit veya degisken getirili Yatirim araglarinin
kuponlarindan saglanan gelirleri ve iskontolu devlet tahvillerinin i¢ iskonto esasina gore
degerlenmelerini kapsar.

Temettt geliri

Temettii gelirleri ilgili temettiiyii alma hakk: olustugu tarihte finansal tablolara yansitilmaktadir.

Yonetim Ucreti

Yonetim ticreti tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir. Bu fon i¢in ydnetim ficreti, yillik
%2’ dir.

Giderler
Tiim giderler tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.
Vergi

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun Gegici 67. maddesinde 7 Temmuz 2006 tarihinde 5527 sayili yasa
ile yapilan degisiklik ve bu degisiklik cer¢evesinde yayinlanan 23 Temmuz 2006 tarih ve 26237 sayili
Resmi Gazete’de yayinlanan karar ile Sermaye Piyasast Kanunu'na goére kurulan menkul kiymetler
Yatirim fonlar1 (borsa Yatirim fonlari ile konut finansman fonlar1 ve varlik finansman fonlar1 dahil) ile
menkul kiymetler Yatirim ortaliklarinin portfoy isletmeciligi kazanglari tizerinden yapilacak tevkifat
orani 1 Ekim 2006 tarihinden itibaren %0 olarak degistirilmistir.

Katilma paylari

Katilma paylari pay sahiplerinin opsiyonuna bagl olarak paraya cevrilebilir olup, finansal ytlikiimliiliik
olarak degerlendirilmektedir. Katilma paylart Fon’un net varlik degeri Uzerinden gunlik olarak
belirlenen fiyatlardan pay sahipleri tarafindan almip satilabilir. Katilma payimin fiyati fon net varlik/
toplam degerinin, degerleme giiniinde tedaviilde olan pay sayisina boliinerek belirlenmektedir.

Portf6ye alinan girisim sermayesi Yatirimlari alig maliyetleri ile kayda gegirilir. Yabanci para

cinsinden varliklarin alig maliyeti satin alma giiniindeki yabanci para cinsinden degerinin TCMB d6viz
satig kuru ile carpilmasi suretiyle bulunur.
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31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
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2. Finansal tablolarin sunumuna iliskin esaslar (devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Katilma paylar1 (devami)

Alis tarihinden baslamak tizere katilma pay1 fiyatinin tespit edildigi fiyat raporunda;

(@) Portféydeki paylari borsada islem gormeyen girisim sirketlerindeki paylar, girisim sirketi
niteligindeki halka acik anonim ortakliklarin imtiyazli paylar ile kolektif Yatirim amaciyla
yurtdisinda kurulan kuruluslardaki ve yurt iginde kurulu 6zel amagl sirketlerdeki paylarin degeri
Kurulca uygun goriilen kuruluslara hazirlatilacak degerleme raporlari ile tespit ettirilir.Su kadar
ki, bir hesap donemi i¢inden bir kereden fazla fiyat agiklanmasi halinde, yilsonunda hazirlatilacak
degerleme raporu tarihine kadar fon kurucusu tarfindan belirlenecek periyotlarda séz konusu
degerlerin degerleme raporlarin1 hazirlayan kuruluslar tarafindan gozden gegirilerek fiyat
raporunda kullanilmas: yeterlidir.

(b)  Girisim sermayesi niteligindeki halka a¢ik anonim ortakliklarinin borsada islem gérmeyen paylari
degerleme giiniinde, borsada islem gdren paylar i¢in borsada olusan en son seans agirlikli
ortalama fiyatlarla degerlenir. Su kadar ki, kapanis seans1 uygulamasi bulunan piyasalarda islem
goren paylarin degerlemesinde kapanis seansinda fiyatin olusmamasi durumunda ise borsada
olusan en son seans agirlikli ortalama fiyatlar kullanilir. Degerleme giinlinde borsada alim satima
konu olmayan paylar i¢in son islem tarihindeki borsa fiyat1 kullanilir.

(c)  Girisim sermayesi Yatirim ortakliklar1 tarafindan ihra¢ edilen sermayesi piyasasi araglarindan
borsada islem gormeyenler KGK tarafindan yayimlanan TMS/IFRS hiikiimleri ¢ergevesinde
degerlenir.

Portfoyde yer alan ve yukarida belirtilenlerin diginda kalanlar disindaki para ve sermaye araglari
ile diger varlik ve yiikiimliiliikleri “Yatirrm Fonlarimin Finansal Raporlama Esaslarina Iliskin
Tebligi” (II-14.2)’nin 9. Maddesi ¢ercevesinde degerlenir.

ve satis degeri, Fon toplam degerinin dolasimdaki pay sayisina boliinmesi ile bulunur.

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibartyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
sarta bagh varlik ve yiikiimliilikklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlari etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahmin ve varsayimlar
yOnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu tahmin ve varsayimlardan
farklilik gosterebilir. Ayrica belirtilmesi gereken Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlar ilgili notlarda agiklanmaktadir.

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Hissedarlik, sézlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla kars1 tarafi dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili kurulus olarak
tanimlanirlar. iliskili kuruluslara aynm zamanda sermayedarlar ve Fon yonetimi de dahildir. liskili
kurulus islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliiliiklerin iliskili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz
olarak transfer edilmesini icermektedir.
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3. Bolimlere gore raporlama

Fon, Fon’un Yatirim stratejisine uygun olarak cesitli menkul kiymetlere ve tiirevlere yatirim yapmak
amaciyla tek faaliyet boliimii olarak yapilanmigtir. Fonun tiim faaliyetleri birbiriyle iliskili ve
birbirlerine bagimlidir. Dolayisiyla tiim onemli faaliyet kararlari Fon’u tek bir bolim olarak
degerlendirmek suretiyle alinmaktadir. Tek faaliyet boliimiine iliskin bilgiler Fon’un bir biitiin olarak
sunulan finansal tablo bilgilerine esittir.

4, Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir;

. ] ) 31 Arahk
Nakit ve nakit benzerleri 2022
Bankalar (*) 94.149
Toplam 94.149

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla bankalar hesabinda smiflanan 94.149 TL Is Bankas1 A.S.’de vadesiz
hesapta bulunmaktadir.

5. Finansal varhiklar
Yoktur

6. Yatirim amach gayrimenkuller

Gercege
10cak2022  Ahmlar Cikislar Y947 31 Ocak 2022
deger
farki
Yatirnm amach gayrimenkiiller
Arsa ve araziler(*) -- 10.203.824 -- 5.056.176 15.260.000
Toplam -- 10.203.824 -- 5.056.176 15.260.000

7. Diger varhklar

Fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla diger varliklariin detay: asagidaki gibidir;

31 Arahk

2022

Devreden KDV 712
Toplam 712

17



24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirim Fonu
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal tablolara iliskin ac¢iklayici dipnotlar (devami)
(TUm tutarlar, Turk lirasi (°TL’’) olarak gosterilmistir.)

8. Diger Borgclar

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla diger bor¢larin detay1 asagidaki gibidir;

s 31 Arahk
Diger borc¢lar 2022
Saticilara Borglar 3.507
Saklama Giderleri 9.957
Vergi, Resim, Harg ve Tapu Giderleri 336
Mliskili tarafa borglar 130.846
Diger 663
Toplam 145.309

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla iligkili taraflara olan borglarin detay1 asagidaki gibidir;
fre 1 e 31 Arahk
iskili tarafa bor¢lar 2022
Yonetim Ucretleri (*) 116.581
Kurucudan ainan avanslar 14.265
Toplam 130.846

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla fon yonetim (creti 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy
Yonetim A.S ’ne ait bor¢lardan olusmaktadir. Fon’un sermaye piyasasi araglarindan olusan menkul
kiymetler portfoyii 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. tarafindan
yonetilmektedir. Fon, 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. yonetimi ve temsili
icin tahsis ettigi donamim, personel ve sair tiim hizmetlerin karsiligi yillik aktif degerinin toplam
%2’sinden olusur. YOnetim Ucreti, aylik fiyat raporu sonunda hazirlanan fiyat raporlarinda Fon aktif
degerinin %0,1666’s1 kadar bir yonetim iicreti tahakkuk ettirmekte ve 24 Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S.’ye 6denmektedir.
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9. Karsiliklar, kosullu varlik ve borclar
Fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla karsiliklari, kosullu varliklari ve bor¢lari bulunmamaktadir.
10. Niteliklerine gore giderler

Fon’un kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda giderler niteliklerine gére sunulmus olup, esas
faaliyetlerden diger giderlerin ve komisyon ve diger islem ticretleri detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk

2022

Yonetim Ucretleri 93.781
Danismanlik Ucreti 1.678
Saklama Ucretleri 8.070
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 23.078
Toplam 126.607

(*) Beyanname damga vergileri, diger har¢ giderleri ve noter giderlerinden olugsmaktadir.

11. Toplam deger / Net varlik degeri ve toplam degeri / Net varlik degerinde artis / azahs

Asagida Fon’un cari donem ile gegmis donem finansalina ait birim pay degeri ile toplam deger / net

varlik degerinin detay1 verilmistir.

31 Arahk 2022

Fon toplam degeri (TL)
Dolasimdaki pay sayis1 (Adet)
Birim pay degeri (TL)

15.209.552
10.300.000
1,476656

31 Arahk 2022

Adet
Donem baginda dolagimdaki pay sayisi -
Donem iginde satilan katilma belgesi sayisi --
Dénem iginde olusturulan katilma belgesi sayisi 10.300.000
Donem iginde geri alinan katilma belgesi sayisi --
Toplam 10.300.000
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12. Fiyat raporundaki ve finansal durum tablosundaki toplam deger / net varhk degeri
mutabakati

Degerleme esaslarinda bir fark olmamasi nedeniyle fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla finansal
varliklarin finansal durum tablosundaki 15.209.551 TL tutarindaki degerleri fon’un fiyat raporundaki
finansal varliklarin toplami ile aynidir

13. Hasilat
1 Ocak -
Esas Faaliyet Gelirleri 31 Arahk
2022
Finansal Varlik ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Gerceklesmemis Kar/Zarar (*) 5.056.176
Toplam 5.056.176

(*) Arsa degerleme karindan olusmaktadir.

14.  Yonetim Ucretleri

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla yonetim Ucreti gideri 93.781 TL dir

15. Finansman giderleri

Fon’un 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemi itibartyla finansman giderleri bulunmamaktadir.
16. Diger kapsamh gelir tablosu unsurlarinin sunumu

Fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla diger kapsamli gelirleri bulunmamaktadir

17. Yiksek enflasyonlu ekonomide raporlama

TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore, fonksiyonel para
birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmeler finansal tablolarini 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
yiksek enflasyonlu ekonominin para biriminde raporlama yapan tiim isletmelerin bu Standardi ayni
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 aym1 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
yapilmamistir

18. Turev araglar

Fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla portfoyiinde tiirev finansal araglari bulunmamaktadir.
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19. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi
Finansal risk faktorleri

Fon faaliyeti geregi piyasa riskine (faiz orani riski ve hisse senedi fiyat riski), kredi riskine ve likidite
riskine maruz kalmaktadir. Fon’un risk yonetim amact Fon’un Yatirim stratejileri kapsaminda katilim
paylarmin degerini maksimize etmektir. Fon menkul kiymetlerini gercege uygun fiyatlar ile
degerleyerek maruz kalinan piyasa riskini faiz ve hisse senedi pozisyon riski ayriminda giinliik olarak
takip etmektedir. Fon Kurulu'nca, belirli donemlerde portfoyiin yonetimine iliskin stratejiler ve limitler
belirlenmekte; portfoy yoneticileri tarafindan bu g¢ercevede yonetilmektedir. Ekonomik tablonun ve
piyasalarin durumuna goére bu limit ve politikalar degisim gostermekte, belirsizligin hadkim oldugu
donemlerde riskin asgari diizeye indirilmesine ¢aligilmaktadir.

Yogunlasma riski

Fon igtliziiglinde belirlenen yontemler uygulanmis olup, s6z konusu Yatirim stratejisi de dahil olmak
tizere, fona alinacak menkul kiymetlerin fon portfoyiine orani islemleri mevzuata, i¢ tlzik ve
izahnamede belirlenen sinirlamalara uygunluk arz etmektedir.

Faiz oran riski

Faiz orani riski, piyasa faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerden dolay1 fon’un faize duyarli
finansal varliklarinin nakit akiglarinda veya gercege uygun degerinde dalgalanmalar olmasi riskidir.
Fon’un faize duyarlilig1 finansal araglarin faiz degisimine bagli olarak finansal varliklarin gergege uygun
degerlerinde olacak degisikligi icermektedir. Fon’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla aktif ve pasiflerinin
yeniden fiyatlandirmaya gore kalan vadeleri ile likidite riskinde agiklanan kalan vadeleri biiyUk Olglide
aynidir. Bu sebeple, bu finansal tablo notlarinda faiz orani riski ile ilgili ilave bir tablo sunulmamastir.

Fiyat riski
Fon piyasa fiyatiyla degerlenen finansal varliklara sahip oldugundan fiyat riskine maruz kalmaktadir.
Asagidaki tabloda, diger biitiin degiskenlerin sabit kalmasi kosuluyla Fon’nun portféyundeki finansal

varliklarin piyasa fiyatlarinda %5 deger artig/(azalisimin) Fon’nun varliklar tizerindeki etkisi
gosterilmektedir.
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19. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Likidite riski

Likidite riski, nakit olarak ya da diger bir finansal varligin teslimi suretiyle 6denen finansal borclarla
ilgili ylkiimliiliiklerin yerine getirilmesinde zorlanma riskidir. Fon, katilma paylarmin paraya
cevrilmesine bagh olarak giinliik nakit ¢ikis riskine maruzdur. Fon’un politikasi varliklarinin en az %0-
%100 ‘Unu piyasada hemen satilabilecek likit yatirimlarda tutmaktir. Ayrica Fon’un 31 Aralik 2022
tarihi itibariyla 94.149 TL nakit ve nakit benzeri bulunmaktadir .

31.12.2022

Sozlesme
uyarinca 3 3-12 1-5 5
Sézlesme uyarinca vadeler Defter nakit Aydan Ay Yil Yildan
degeri Cikislar Kisa Aras1 Arasi Uzun
toplanm Q) U] (V)

(I+1+11+1V)
Diger borglar (14.463) (14.463) (14.463) -- -- --
[liskili taraflara borglar (130.846) (130.846) (130.846) -- -- --
Toplam yukimlulik (145.309) (145.309) (145.309) -- -- --

Katilma paylar1 pay sahibinin opsiyonun da talep edildigi anda paraya gevrilebilmektedir. Ancak
yonetim yukarda sunulan sozlesmeye bagli vade analizinin gergek nakit akislarini yansitmasini
beklememektedir, zira katilma payi sahipleri katilim paylarini daha uzun siirelerde elde tutmaktadir.

Kur riski

Kurlardaki degisimin fon portfoyiinde yer alan yabanci para cinsinden finansal varliklarin ilerdeki nakit
akislar1 veya gercege uygun degerinde yaratacagi dalgalanmalar kur riskini dogurmaktadir. Fon kur
riskini yonetmek i¢in agagidaki tablo Fon’un déviz pozisyonu ile TL ‘sinin ilgili yabanci para karsisinda
5% deger kaybetmesi /kazanmasinin, diger tiim degiskenler sabit kalmak kaydiyla, Fon’un net varlik
degeri tizerindeki potansiyel etkisini gostermektedir. Fon’un 31 Aralik 2022 itibariyla Kur riski
bulunmamaktadir
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19. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kredi riski

Kredi riski, finansal aracin taraflarindan birinin ylikiimliiliigiinii yerine getirmemesi nedeniyle diger tarafta finansal bir kayip/zarar meydana gelmesi riski olarak
tanimlanmaktadir. Fon’un kredi riski temel olarak borglanma araglarina yaptig1 yatirnmlardan kaynaklanmaktadir. Fon islemlerini 24 Gayrimenkul ve Girisim
Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S araciligiyla gergeklestirmekte olup sdzkonusu alacaklara iligkin kredi riski sinirlidir.

Finansal arag tiirleri itibartyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar Diger Alacaklar

Yatirnm

31 Aralik 2022 Hiskili  Diger Miskili Diger Amach Finansal Bankalardaki Diger

Taraf  Taraf Taraf Taraf . Varhklar Mevduat
Gayrimenkul
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan azami kredi riski -- -- -- -- 15.260.000 -- 94.149 712
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi -- -- - -- - -- -- -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis _ _ _ _ 15.260.000 _ 94 149 712

finansal varliklarin net defter degeri
B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger diistikligii (-) -- - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - -- - -- - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -
- Deger distikligi (-) -- - - - - - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - -- - -- - - -
D. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - - - -
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19. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Finansal varhk ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri ile gosterilmesine iliskin aciklamalar
a) Finansal tablolarda maliyet veya itfa edilmis maliyet ile yansitilanlar:

Finansal tablolarda maliyet veya itfa edilmis maliyet ile yansitilan nakit ve nakit benzerleri ile diger

alacak ve borglarin kisa vadeli olmalart nedeniyle defter degerlerinin gercege uygun degerlerini
yansittigi varsayilmistir.

Krediler ve Gerg‘fge ; R
uygun deger Itfa edilmis
alacaklar .
(nakit ve farki degerinden Defter
31 Aralik 2022 . kar/zarara gosterilen . . Not
nakit . Degeri
b . yansitilan finansal
enzerleri . e
: finansal yukumlulukler
dahil)
varhklar
Finansal varliklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 94.149 -- - 94.149 4
Finansal Varliklar -- -- -- --
Yatirim Amagcli Gayrimenkuller - 15.260.000 -- 15.260.000 6
Finansal yikimlalikler --
Diger Borglar (145.309) -- - (145.309) 8
[liskili taraflara borglar (130.846) - - (130.846) 8

b) Finansal tablolarda ger¢ege uygun degeri ile yansitilanlar

Finansal tablolarda gercege uygun degeri ile yansitilan finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege
uygun degerlerinin tespitinde kullanilan girdilerin seviyelerine gore dagilimi asagidaki gibidir:

« Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, 6l¢iim tarihinde erisilebilen, 6zdes varliklarin
veya borglarin aktif piyasalardaki kotasyon fiyatlari (diizeltilmemis olan)ile degerlenmektedir.

« 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 degerlenmektedir.

«  Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varhk ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmektedir.

Gergege uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar (alim satim amagli finansal

varliklar) yatirim amacglh gayrimenkuller ve kira sertifikalarindan olusmaktadir ve rayi¢ degerlerinin
belirlenmesinde piyasa fiyatlar1 esas alinir.
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19. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Finansman Riski

Fonun ihtiya¢ duydugu finansman kaynaklarina zamaninda gerekli 6l¢iide ulasmamasi nedeniyle zarar
ugrama olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢ercevesinde olgiiliir.

«  Banka kredileri fon toplam degerinin %50 sini gegemez.
o Hazir degerler ile kullanilmamis kredi limitlerinin toplami, fon toplam degerinin %20’sinden az
olamaz.

Kars1 Taraf Riski

Karg1 taraf riski, karsi tarafin yiikiimliiliikklerini yerine getirememesi nedeniyle karsi karsiya
kalinabilecek zarar olasiligidir. Asagidaki kriter ve limitler ¢cergevesinde olgiiliir.
e  Fon’un ticari alacaklar toplami, fon portfoy degerinin %40’ indan fazla olamaz.

20. Nakit akis tablosuna iliskin aciklamalar

Nakde esdeger varliklar doneme isabet eden kasa ve faiz gelir reeskontlar harig¢ orijinal vadesi {i¢ aydan
kisa olan bankalardan alacaklardan olusmaktadir.

21. Toplam deger/net varhik degeri degisim tablosuna iligkin aciklamalar
Toplam deger / net varlik degerine iliskin agiklamalar dipnot 11’da agiklanmustir.

22. Finansal tablolar1 6nemli 6lciide etkileyen ya da finansal tablolarin acik, yorumlanabilir ve
anlasilabilir olmasi acisindan aciklanmasi gereken diger hususlar

Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK) 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (miikerrer) sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Yatirim Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iliskin Tebligi (I1I-14.2) ve 26 Subat 2016
tarihli ve 29636 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Yatirim Fonlar1 Finansal Raporlama Esaslarina
Mliskin Tebligi (1I-14.2)’de Degisiklik Yapilmasinda Dair Teblig (1I-14.2.a) ile Menkul Kiymet Yatirim
Fonlar1 tarafindan diizenlenecek mali tablo ve raporlarin hazirlanip sunulmasina iligkin ilke ve kurallara
uygun olarak hazirlanmistir.

23. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Fon’un raporlama doneminden sonraki agiklamasi gereken olaylart bulunmamaktadir.
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24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portféy Yonetimi A.S.
Erguvan Gayrimenkul Yatirirm Fonu’nun

Pay Fiyatinin Hesaplanmasina Dayanak Tegkil Eden Portféy Degeri Tablosu ve Toplam
Deger/Net Varlik Degeri Tablosunu Igeren Fiyat Raporlarinin Mevzuata Uygun Olarak
Hazirlanmasina lligkin Rapor

24 Gayrimenkul ve Girigim Sermayesi Portféy Yonetimi A.§. Erguvan Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun
pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak teskil eden portféy degeri tablosu ve toplam deger/net varlik
degeri tablosunu iceren fiyat raporlarinin 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mukerrer) sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (l1-14.2)"
hiukimlerine ve Sermaye Piyasast Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanip
hazirlanmadigini Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun konu hakkindaki diizenleme ve duyurulan gergevesinde
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla incelemis bulunuyoruz.

24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portféy Yonetimi A.S. Erguvan Gayrimenkul Yatinm Fonu'nun
pay fiyatinin hesaplanmasina dayanak teskil eden portféy degeri tablosu ve toplam degder/net varlik
degeri tablosunu igeren fiyat raporlari 30 Aralik 2013 tarihli ve 28867 (Mikerrer) sayill Resmi Gazete'de
yayimlanan “Yatinm Fonlarinin Finansal Raporlama Esaslarina iligkin Teblig (11-14.2) hukimlerine ve
Sermaye Piyasas| Kurulu'nca belirlenen esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

Bu goéris tamamen Sermaye Piyasasi Kurulu ve 24 Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfdy Yonetimi
A.S. ‘nin bilgisi ve kullanimi igin hazirlanmis olup, bagka maksatla kullaniimasi miimkan degildir.

RSM T key Uluslar ras| Bagimsiz Denetim A.S.

29 Nisan 2023
[stanbul, Turkiye
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31 Arahk 2022

Al .
N Maliyetsi Portfoy Degeri Toplam
YATIRIMLAR Alis Tarihi (TL) (TL] Grup % %
Arazi ( Yalova) 19.07.2022] 10.203.824 15.260.000| 100,00% 100,00%
FROER oY 10.203.824|  15.260.000 100,00% 100,00%
31 Aralik 2022
Tutar Grup Toplam
TL % %
Fon portfoy degeri 15.260.000 100,00% 100,33%
Gayrimenkul Yatirimlar1 Portfoyii 15.260.000 100,00% 100,33%
Para ve SP Arag. Portfoyu -- 0,00% 0,00%
Diger -- 0,00% 0,00%
Hazir degerler 94.149 100,00% 0,62%
Bankalar 94.149 100,00% 0,62%
Alacaklar 712 100,00% 0,00%
Borglar (145.309) 100,00% -0,96%
Yonetim Ucreti (116.581) 80,23% -0,77%
Odenecek Vergi (336) 0,23% 0,00%
Diger Borglar (28.392) 19,54% -0,19%
Fon toplam degeri 15.209.552 - 100,00%




