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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden ge¢mis) denetimden ge¢mis)
Dipnot Cari Dénem Gecmis Donem
Referansi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
VARLIKLAR
Dénen Varhiklar 410.506.872 40.228.154
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 12.429.664 10.948.060
Ticari Alacaklar 45,918.703 9.873.991
liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 5,25 40.996.390 3.348.312
[liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5 4.922.313 6.525.679
Diger Alacaklar 6 3.127 387.169
lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 3.127 387.169
Pesin Odenmis Giderler 7 529.274 761.658
Cari Doénem Vergisiyle lgili Varliklar 8 257.532 209.464
Diger Donen Varliklar 13 2133572 18.047.812
Ara Toplam 61.271.872 40.228.154
Satis Amagh Smiflandirlan Duram Varliklar 10 349.235.000 -
Duran Varhiklar 2.029.402.417 1.923.018.413
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 9 2.024.881.828 1.918.268.154
Maddi Duran Varliklar 716.647 623.197
Maddi Olmayan Duran Varliklar 128.357 124.558
Pesin Odenmis Giderler 7 3.469.083 3.977.959
Diger Duran Varliklar 13 206.502 24.545
Toplam Varhiklar 2.439.909.289 1.963.246.567
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 348.755.440 121.587.363
Uzun Vadeli Borglanmalarm Kisa Vadeli Kisimlart 4 283.342.595 81.030.591
Ticari Borglar 63.365.715 37.273.317
Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 5,25 56.810.389 33.197.669
Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 5 6.555.326 4.075.648
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 101.707 93.530
Diger Borglar 6 371.430 297.521
Nliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 371.430 297,521
Kisa Vadeli Karsiliklar 1.138.933 1.148.956
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Karsiliklar 12 1.108.896 686.051
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 12 30.037 462.905
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 13 172.510 1.103.896
Ertelenmis Gelirler 262.550 639.552
lliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 7 262.550 630.548
lliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 25 - 9.004
Uzun Vadeli Yiukamlilikler 1.685.792.728 1.218.660.360
Uzun Vadeli Borclanmalar 4 1.682.713.838 1.216.641.325
Diger Borglar 6 1.808.984 1.267.301
Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.808.984 1.267.301
Ertelenmis Gelirler 369.959 208.598
Iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 7 369.959 208.598
Uzun Vadeli Kargiliklar 12 899.947 543.136
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin
Uzun Vadeli Kargiliklar 899.947 543.136
OZKAYNAKLAR 405.361.121 622.998.844
Odenmis Sermaye 15 332.007.786 332.007.786
Geri Alnmig Paylar 15 - (2.934.646)
Paylara iligkin Primler 15 261.639.202 252.935.267
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandiriimayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler (91.940) (91.940)
Kardan Aynlan Kisitlannus Yedekler 5.056.295 5.056.295
Gegmis Yillar Karlar 36.026.082 396.891.270
Net Dénem Zarari (229.276.304) (360.865.188)
TOPLAM KAYNAKLAR 2.439.909.289 1.963.246.567

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KAR VEYA
ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Dipnot Referansi

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis) geg¢mis)
Cari Dénem Geg¢mis Donem
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 16 151.169.448 120.145.292

Satiglarm Maliyeti (-) 16 (22.825.259) (18.347.100)
BRUT KAR 128.344.189 101.798.192

Genel Y dnetim Giderleri (-) 17 (9.196.504) (9.148.669)

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 19 393.826.046 28.746.273

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 19 (15.774.652) (125.566.736)
ESAS FAALIYET KARI / ZARARI 497.199.079 (4.170.940)

Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 18 - -

Yatirmm Faaliyetlerinden Giderler (-) 18 - -
FINANSMAN GELIRI / (GIDERi) ONCESI

FAALIYET KARI / ZARARI 497.199.079 (4.170.940)
Finansal Gelirler 20 7.374.279 10.805.596
Finansal Giderler (-) 21 (833.350.730) (397.302.077)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI

ONCESI FAALIYET ZARARI (328.777.372) (390.667.421)
Surdurilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri - -

Dénem Vergi Gideri/Geliri 23 - -

Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 40
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI (328.777.372) (390.667.421)
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM

KARI/ZARARI » 99.501.068 29.802.233
DONEM ZARARI (229.276.304) (360.865.188)
Pay Basma Kazang / (Kayip) 24 (0,691) (1,092)
Kar veya Zararda Yeniden

Siiflandirilmayacaklar

Tanmlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglari - 112.332
DiGER KAPSAMLI GiDER - 112.332

TOPLAM KAPSAMLI GiDER

(229.276.304)

(360.752.856)

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

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

Kar veya Zararda Yeniden
Siiflandinlmayacak
Birikmis Diger Kapsamh
Gelirler veya Giderler

Paylara Tammlanmis Fayda
Dipnot Odenmis  Geri Alnmig iligkin Planlan Yeniden Ol¢iim Kardan Aynlan Geg¢mis Yil Net Dénem
Karlar /

Referansi Sermaye Paylar Primler (Kayip)/Kazanglann __ Kisitl s Yedekler (Zararlan) Kary/(Zarar) Ozkaynaklar
1 Ocak 2020
itibariyla bakiyeler 332.007.786 (4.239.836)  249.751.377 (204.272) 5.056.295 301.846.450 95.044.820 979.262.620
Geri alinmig paylar nedeniyle artis / azali 15 - 1.305.190 3.183.890 - - - - 4.489.080
Transferler - - - - - 95.044.820 (95.044.820) -
Toplam kapsaml gelir/(gider) - - - 112.332 - - (360.865.188) (360.752.856)
31 Arahk 2020
tarihi itibartyla bakiyeler
(Bagimsiz denetimden gecmis) 332.007.786 (2.934.646)  252.935.267 (91.940) 5.056.295 396.891.270 (360.865.188) 622.998.844
1 Ocak 2021
itibariyla bakiyeler 332.007.786 (2.934.646) 252.935.267 (91.940) 5.056.295 396.891.270 (360.865.188) 622.998.844
Geri alinmis paylar nedeniyle artis / azalis 15 - 2.934.646 8.703.935 - - - - 11.638.581
Transferler - - - - - (360.865.188) 360.865.188 -
Toplam kapsamh gelir/(gider) - - - - - - (229.276.304) (229.276.304)
31 Arahk 2021
tarihi itibariyla bakiyeler
(Bagimsiz denetimden gecmis) 332.007.786 - 261.639.202 (91.940) 5.056.295 36.026.082 (229.276.304) 405.361.121

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
NAKIT AKIS TABLOSU

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

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
ge¢mis) ge¢mis)
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnotlar 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
isletme faaliyetlerinden nakit akislar 119.410.831 75.206.844
Donem zarar/kar (229.276.304) (360.865.188)
Donem zarar/kar mutabakati ile ilgili diizeltmeler 362.619.587 468.559.240
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 19,20, 21 82.389.943 64.976.819
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (1.093.012) 1.012.017
Yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler (net) 733.964.881 307.340.317
Gergege uygun deger kayiplar (kazanglari) ile ilgili diizeltmeler 19, 20, 22 (452.548.775) 95.265.148
Maddi ve maddi olmayan duran varlk satiglar ile ilgili dizeltmeler (93.450) (35.061)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (14.827.809) (32.760.992)
Ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (31.241.315) 8.740.304
Ticari borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler 26.092.398 (21.401.303)
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis
ile ilgi diizeltmeler (9.678.892) (20.099.993)
-Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki artis 16.346.612 136.060
-Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki (azalis)/artis (26.025.504) (20.236.053)
Faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislan 118.515.474 74.933.060
Almnan faiz 895.357 273.784
Calisanlara saglanan faydalara iligkin
karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler - -
Yatirim faaliye tlerinde n kaynaklanan nakit akislar (3.303.698) (92.601.302)
Yatirim amagh gayrimenkul almmdan kaynaklanan
nakit ¢ikislart 9 (3.299.899) (92.596.268)
Maddi duran varlk almmndan kaynaklanan
nakit ¢ikiglart (3.799) (5.034)
Finans man faaliye tlerinde n nakit akislan (114.622.509) 25.089.409
Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 26 - 312.892.000
Bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglart 26 (64.154.861) (239.166.443)
Odenen faiz 26 (62.106.229) (53.125.228)
Isletmenin kendi paylarm almas: ile ilgili nakit giris / (gikislart) 15 11.638.581 4.489.080
Yabanci para ¢evrim farklarimin etkisinden 6nce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artis 1.484.624 7.694.951
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis 1.484.624 7.694.951
Donem bagi nakit ve nakit benzerleri 10.944.933 3.249.982
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 3 12.429.557 10.944.933

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Sirket”), Sermaye Piyasasi1 Kanunu hiikiimleri
cercevesinde 25 Temmuz 1997 tarihinde kurulmustur.

Borsa Istanbul’da islem géren Sirket’in faaliyet konusu gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarindan portfoy olusturmak, yonetmek, gerektiginde portfoyde degisiklikler yapmak;
portfoy cesitlemesi ile yatirim riskini en aza indirmek; gayrimenkul ve gayrimenkule dayali projelere
yatirim yapmak; gayrimenkul ve gayrimenkule dayali araglara iliskin gelismeleri siirekli izlemek ve
portfoy yonetimiyle ilgili gerekli 6nlemleri almak ve portfdyiin degerini korumaya ve artirmaya yonelik
arastirmalar yapmaktir.

Sirket, Tiirkiye’de Istanbul Ticaret Sicil Odas1’na kayitli olup merkezi asagidaki adreste bulunmaktadur:
Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Cad. No:4/7, Maslak, Sartyer - Istanbul.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in ticaret siciline kayith ortaklik yapisi
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Pay Oram Pay Oram
Ortagin Adr/Unvani Grubu Tiiri (%) (%)
Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) A Nama 0,78 0,78
Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) B Hamiline 14,67 14,67
Diger halka agik kisim B Hamiline 84,55 84,55
Toplam 100 100

Sirket’in kategorileri itibariyla personel sayis1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Yiksek Lisans 6 5
Lisans 5 5
Diger 2 2
Toplam 13 12




DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar

2.1.1. TFRS’ye Uygunluk Beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu (“KGK”) tarafindan yaymmlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlara uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica finansal
tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda Duyuru”
ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan
formatlara uygun olarak sunulmustur.

2.1.2. Finansal Tablolarin Hazirlamis Sekli ve Onaylanmasi

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal tablolar1 23 Subat 2022 tarihinde Y 6netim
Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolar
degistirme giiciine sahiptir.

2.1.3. Olciim Esaslar

Finansal tablolar, ger¢ege uygun degeri ile Olglilen yatirnm amagli gayrimenkuller ve satis amach
siniflandirilan duran varliklar haricinde tarihi maliyetler izerinden hazirlanmistir.

2.1.4. Gegerli Para Birimi ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in gecerli para birimi olan TL cinsinden sunulmustur. Sirket, muhasebe kayitlarin1 Maliye
Bakanligi’nca yayimlanmis Tek Diizen Hesap Plani ¢ergevesinde Tiirk Ticaret Kanunu ve Tiirk Vergi
Mevzuati’na uygun olarak tutmakta ve yasal finansal tablolarin1 da buna uygun olarak Tiirk Lirasi
(“TL”) olarak hazirlamaktadir.

2.1.5. Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarimin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siiflandirilir ve 6nemli
farkliliklar agiklanir. Cari donemde Sirket Onceki donem finansal tablo dipnotlarinda asagidaki
siiflamay1 yapmustir:

e Sirket 2021 yilinda satis amaclh duran varlik olarak smiflandirdig: Etiler Bagimsiz Boliimler’e
iliskin 2020 yilinda elde ettigi net 29.802.233 TL tutarindaki net karii karsilagtirilabilirlik
acisindan cari donemde “Durdurulan faaliyetlerden donem kar/zarar1” altinda simiflamstir.

Yapilan bu siniflamalarin kar veya zarar tablosuna nette bir etkisi bulunmamaktadir.

2.1.6. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, raporlama dénemi itibariyla raporlanan varlik ve yiikiimliiliikklerin
tutarlarim, sarta bagl varlik ve yiikiimliilikklerin agiklanmasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin yonetim tarafindan belirlenmesini
gerektirmektedir. Muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari, gegmis tecriibe, diger faktorler ile
o giiniin kosullariyla gelecekteki olaylar hakkinda makul beklentiler dikkate alinarak degerlendirilir. Bu
tahmin ve varsayimlar, yonetimin mevcut olaylar ve islemlere iligkin en iyi bilgilerine dayanmasina
ragmen, fiili sonuglar, varsayimlarindan farklilik gosterebilir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (devam)
2.1.7. Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve dnceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket, cari yil igerisinde standartlardaki
degisikliklerin etkileri nedeniyle muhasebe politikalarinda degisiklik yapmamustir.

2.1.8. Isletmenin Siirekliligi

Sirket, finansal tablolarii isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir. Sirket’in 31 Aralik 2021
tarihi itibariyla kisa vadeli yiikiimliiliikleri donen varliklarindan (Satis amagli siniflandirilan duran
varliklar haric) 287.483.568 TL fazla olup donem zarar1 6zellikle kur farki zararlarindan kaynakli olarak
229.276.304 TL net dénem zarar etmistir. Ayrica faaliyetlerinden 119.410.831 TL pozitif nakit akis
elde etmistir. Bu hususlar, igletmenin siirekliligi iizerinde belirsizliklerin varligin1 gostermektedir.
Sirket, 7 Eyliil 2021 tarihinde aldig1 yonetim kurulu karar1 ile Dogus Center Etiler gayrimenkuliinde
kiraci olarak bulunan Getir Perakende Lojistik A.S.nin ("Getir") talebi iizerine, Dogus Center Etiler
gayrimenkuliiniin Getir’e satis1 i¢in goriismelere baslamustir. lgili gayrimenkuliin satis goriismeleri
olumlu sonuglandigi takdirde Sirket’in nakit durumunda oOnemli Olglide iyilesme saglanmasi
beklenmektedir. Elde edilecek nakit ile Sirket’in finansal yiikiimliiklerinin bir kisminin ddenerek faiz
ve kur farki bakimindan risklerinin 6nemli dlglide azaltilmasi amaglanmaktadir. Sirket gegmis donemde
para piyasalarindan kaynak bulmakta sikint1 yasamis olmakla birlikte, likidite sikintis1 yasadigi onceki
donemlerde finansal borg¢larin1 yeniden yapilandirabilmis ve/veya sat-geri al tarzi finansman modelleri
ile nakit akimlarini yonetebilmistir. Bunun yaninda Not 4’te aciklandigi iizere Sirket’in Credit
Europe’dan 2018 ylinda kullanmis oldugu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 82.554.185 Avro tutarindaki
kredisi iizerinde Dogus Holding’in garantorliigli bulunmaktadir. Ayrica, Dogus Holding, Sirket’in
operasyonlarinda siirekliligi devam ettirmek amaciyla raporlama tarihinden itibaren bir yillik siire ile
finansal olarak destekleme taahhiitiinde bulunmaktadir.

2020 yilinin ilk aylarindan itibaren tiim diinyaya yayilan Covid-19 salgini hem kiiresel hem de ulusal
piyasalar lizerinde olumsuz etkiler yaratmis ve rapor tarihi itibariyla yaratmaya devam etmektedir. S6z
konusu salginin ileride yaratacagi ekonomik etkiler, Sirket’in gelecekte gerceklestirecegi operasyonlari
etkileyebilir. Ekli finansal tablolar, Sirket Yonetiminin devam eden operasyonlar1 ve finansal durumu
hakkindaki varsayimlarini igermektedir. Salgin nedeniyle ortaya ¢ikacak kiiresel ve ulusal piyasalardaki
gelismeler bu varsayimlarindan farkli olabilir. Bu gelismelerin Sirket’in faaliyetleri iizerinde
olusturabilecegi muhtemel etkiler ve varsa bunlarin parasal biiyiikliikleri, raporlama tarihi itibariyla
belirsizligini korumaktadir. Sirket’in raporlama tarihi itibariyla yapmis oldugu degerlendirme ve almis
oldugu onlemler Not 28 de detayli olarak agiklanmistir. Sirket portfoyiiniin aligveris merkezi disinda
agirlikli olarak ofis yatirrmlarindan olusmasi nedeniyle cari donemde gelir kayb1 yasanmamustir.

2.1.9. Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet Dbilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun

kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli ek dipnot ilisikteki finansal tablolardaki verilere
gore hazirlanmistir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2. Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin SPK’nin Seri: II No: 14.1 numarali Teblig’e uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar,
tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak goézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarda yer alan énemli tahmin ve varsayimlarda
tahmin ve varsayimlar agsagida belirtilmigtir:

Yatirim amacl gayrimenkullerin gercege uygun deger olciimii

Finansal tablolarda, yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagida
aciklanmugtir.

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ekspertiz Emsal
raporu Degerleme iskonto Yillik fiyat ~ Kapitalizasyon — m? degeri
tarihi yontemi orani artis oram orani TL

D Ofis Maslak 28 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akig” %19,00 %6,5-%21,50 %7

Dogus Center Etiler 28 Aralik 2021 “indirgenmis nakit akigr” %19,00 %6,5-%21,50 %7

Dogus Center Maslak 28 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” %19,00 %6,5-%21,50 %7

Gebze Center Aligveris Merkezi 30 Arahk 2021 “Indirgenmis nakit akig” %17,00 %13 %7

Gebze Center Otel 30 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit aki1” %18,50 %38 %8,5

Gebze Center Showroom 30 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” %19,00 %9,0 %8,5

Gebze Center Arsa 30 Aralik 2021 “Pazar yaklas ™ N/A - N/A

31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ekspertiz Degerleme iskonto Yillik kira  Kapitalizasyon Emsal
raporu tarihi yontemi orani artis orani orani n? degeri TL

D Ofis Maslak 29 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akis1” %16,25  %6,25-%10,75 %7

Dogus Center Etiler 29 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akig1” %16,25  %6,25-%10,75 %7

Dogus Center Maslak 29 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akig1” %16,25  %6,25-%10,75 %7

Gebze Center Aligveris Merkezi 30 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akis1” %18,00 %10 %7

Gebze Center Otel 30 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akig1” %17,00 %8 %8,5

Gebze Center Showroom 30 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akig1” %16,50 %6,5 %8,5

Gebze Center Arsa 30 Aralik 2020 “Indirgenmis nakit akig1” %17,00 %25-%45 N/A

Gebze Center AVM, Otel ve Ek Binalar

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatirnm amagli gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 60.865 m? alan iistiinde Gebze Center Aligveris Merkezi, Gebze Center Otel ile Gebze Center
Showroom ve Servis alani, 2.000 m? biiyiikliigiindeki 4 no’lu parsel ise arsa olarak bulunmaktadir.
Aligveris merkezinin yonetim isleri Fiba CP Gayrimenkul Yo6netim Hizmetleri A.S. tarafindan
yiiritilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2021 tarihli ve DGGY0-2011083 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2021
tarihinde gercege uygun degeri 719.869.794 TL olarak belirtilmistir (31 Aralik 2020: 598.021.120 TL).
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.2 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devami)
Dogus Center Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda
siniflandirdig, Istanbul 1li, Sartyer Ilcesi, Ayazaga Mahallesi, 1 ada, 131 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 31.265 m? alan iistiinde Dogus Center Maslak Alisveris Merkezi yer almaktadir. Aligveris
merkezinin yonetim isleri Dogus Center Maslak Yoneticiligi tarafindan yiiriitilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2021 tarihli ve 2021REV463 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2021
tarihinde gergege uygun degeri 579.745.000 TL olarak belirtilmistir. (31 Aralik 2020: 460.525.000 TL)

Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla yatirim amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirdigl 47 adet bagimsiz boliim Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 593 ada,
53 no’lu parsel iizerinde kayitli zon-1 blok biinyesindeki toplam 16.572 m?’den olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2021 tarihli ve 2021REV559 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2021
tarihinde gercege uygun degeri 349.235.000 TL olarak belirtilmistir (31 Aralik 2020: 275.765.000 TL).

D-Ofis Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla yatirim amacli gayrimenkuller altinda siniflandirdigr 21 adet
bagimsiz bolim Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Maslak Ayazaga Mahallesi, 11 ada, 10 no’lu parsel {izerinde
kayitl toplam 40.438 m?’den olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hikkiimlerince TSKB Gayrimenkul Danismanlik
ve Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2021 tarihli ve 2021REV464 numarali gelir indirgeme
yontemi benimsenerek degerleme yapilmig ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin
31 Aralik 2021 tarihinde gergege uygun degeri 721.390.000 TL olarak belirtilmistir.
(31 Aralik 2020: 580.080.000 TL). Sirket, 31 Aralik 2021 tarihi itibari ile gayrimenkul tizerinde
2.684.320 TL’lik tefrisat yapmistir (31 Aralik 2020: 94.182.049 TL).

2.3 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar:
a) 2021 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degisiklikler) Gdsterge Faiz Orant Reformu — 2.
Asama

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da degisiklikler iceren Gosterge Faiz Oran1 Reformu —
2. Asama’daki degisiklikler, reformun gerektirdigi degisikliklere pratik bir ¢oziim getirmekte olup,
korunma muhasebesinin hiikiimlerine iliskin olarak Gosterge Faiz Oran1 Reformu uyarica korunma
muhasebesinin sona erdirilmesine gerek olup olmadigina, ve Gosterge Faiz Oran1 Reformu’na tabi olan
finansal araglardan kaynaklanan ve isletmenin maruz kaldigi risklerin niteligi ve kapsamu ile igletmenin
bu riskleri nasil yonettigi ve isletmenin alternatif gosterge faiz oranlarina gecisi tamamlamak agisindan
kaydettigi ilerleme ve isletmenin bu gecis slirecini nasil yonettigine agiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Sirket yonetimi, bu degisikliklerin Sirket’in finansal tablolari tizerinde herhangi bir etkisi bulunmadigin
degerlendirmistir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
2.3 Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar: (devami)

b) Heniiz yiirlirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket heniiz yliriirliige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlari heniiz uygulamamustir:

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Swniflandiriimasi

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’yve Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amacglanan Kullanim
Oncesi Kazanclar

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik A¢idan Dezavantajli  Sozlesmeler —
Sozlesme Yerine Getirme Maliyeti

TFRS’lere Iliskin Yillik Iyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e Yapilan Degisiklikler

2018 — 2020

TFRS 4 (Degisiklikler) TERS 9’'un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet
Stiresinin Uzatilmasi

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19'la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30
Haziran 2021 Tarihi Sonrasinda Devam Eden
Imtiyazlar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlik ve

Yiikiimliiliiklerle Ilgili Ertelenmis Vergi
TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliiklerinin mevcut bir karsilama degerinde Sl¢iilmesini gerektirir ve tiim
sigorta sozlesmeleri igin daha diizenli bir 6l¢lim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sozlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagsmak i¢in tasarlanmistir. TFRS 17, 1
Ocak 2023 itibartyla TFRS 4 Sigorta So6zlesmelerinin yerini alacaktir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmast

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yiikiimliiliikklerin kisa vadeli mi (bir y1l igerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak
siiflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimci olmak suretiyle standardin
gerekliliklerinin tutarl olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklikler, bir y1l ertelenerek 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6l¢iide degistirmeden degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama i¢in Kavramsal Cergeveye yapilan bir referansi glincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerlidir. Erken

uygulamaya Kavramsal Cerc¢eve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
2.3 Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari1 (devami)

b) Heniiz viirlirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullanim Oncesi Kazanclar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢aligabilmesi i¢in
gerekli yer ve duruma getirilirken iiretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin
maliyetinden diisiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara
yansitilmasin gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Acidan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37’de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik acidan dezavantajli bir sézlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sozlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
sOzlesmeyi yerine getirmek i¢in katlanilan degisken maliyetlerden hem de sézlesmeyi yerine getirmeyle
dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina alinmistir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS’lere iliskin Yilhik Iyilestirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarimin Ik Uygulamasi 'nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1°de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha
sonraki bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagh ortakliga, varlik ve yiikiimliiliikklerinin
Ol¢iimiine iligkin taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek,
TFRS’leri ilk kez uygulamaya baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmistir.

TERS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliliigiin bilango disi birakilmasina iliskin degerlendirmede
dikkate alinan ticretlere iliskin agiklik kazandirilmistir. Borg¢lu, baskalari adina borglu veya alacakl
tarafindan 6denen veya alinan iicretler de dahil olmak {izere, bor¢lu ile alacakli arasinda 6denen
veya alinan Ucretleri dahil eder.

TMS 41 Tarimsal Faalivetler’de Yapilan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41°in 22°nci paragrafinda yer alan ve gergcege uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akislarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hiikiim
cikarilmigtir. Degisiklik standardin ilgili hiikiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle uyumlu hale
getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41°e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik
hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
2.3 Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar: (devami)

b) Heniiz viirlirliige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina Iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatilmasi

TFRS 17’°nin yiirlirliik tarihinin 1 Ocak 2023’¢ ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9’un
uygulanmasina iliskin gecici muafiyet siiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize
edilmistir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Iigili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi
Sonrasinda Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) Haziran 2020°de yayimlanan ve
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini belirlememeleri konusundaki muafiyeti bir yil daha uzatan COVID-19’la
Iigili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden Imtiyazlar-TFRS
16’ya Iliskin Degisiklikler'i yayimlamistir.

Degisiklik ilk yayimlandiginda, kolaylastirici uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir
azaligin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya Oncesinde dolan &demeleri etkilemesi
durumunda gegerliydi. Kiralayanlarin kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlar1 sunmaya devam
etmesi ve COVID-19 pandemisinin etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin 6nemli olmasi nedenleriyle,
KGK kolaylastirict uygulamanin kullanilabilecegi siireyi bir yil uzatmistir.

Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
doénemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Aciklanmast

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin ag¢iklanmasinda isletmelerin 6nemliligi (materiality) esas
almalarimi gerektirmektedir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi1 yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer
verilerek, tahminlere iliskin 6rnek ve agiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye
yonelik uygulanmasi ile hatalarin gegmise doniik diizeltilmesi hususlar1 ve bu kavramlar arasindaki
farklar netlestirilmistir.

TMS 8’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliiliiklerle Ilgili Ertelenmis
Vergi

Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yiikiimliiliigiin ilk defa finansal tablolara yansitilmasina iliskin
muafiyetin varlik ile yiikiimliliigiin ilk kayda alindig1 sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir
gecici farklarin olustugu islemlerde gegerli olmadigi hususuna agiklik getirilmistir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
2.3 Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar: (devami)

b) Heniiz yiirtirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliiliiklerle Ilgili Ertelenmis
Vergi (devami)

TMS 12°de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki
muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 agagida agiklanmugtir.
2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Sans gelirleri

Sirket, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes
asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

(a) Miisteriler ile sozlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans ylikiimliiliklerini belirlenmesi

(c) Sézlesmedeki islem fiyatini saptanmasti

(d) Islem fiyatimi s6zlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, yatirim amagl gayrimenkullerden alinan kiralardan olugsmaktadir. Gayrimenkullerden
elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilir.

Faiz gelirleri

Faiz gelirleri, gelir tablosunda tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.
Yatirnm amach gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller, faal olan yatirnm amacgh gayrimenkuller ve yapilmakta olan yatirim
amagl gayrimenkullerden olusmaktadir.

Faal olan yatirim amacgh gayrimenkuller

Faal olan yatirnm amacli gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek
icin tutulan gayrimenkullerdir. Faal olan yatirim amacgli gayrimenkuller yetkili bagimsiz degerleme
sirketi tarafindan tespit edilen gergege uygun degerleri ile finansal tablolara yansitilir. Yatirim amagh
gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
donemde net kar/zarara dahil edilir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)

2.4.2 Yatirim amach gayrimenkuller
Yapilmakta olan yatirim amacl gayrimenkuller

1 Ocak 2009’dan sonra baglayan donemler i¢in gegerli olmak iizere TMS 40°ta yapilan degisiklik geregi
gergege uygun degerleme yontemi uyguladiginda insaat halindeki gayrimenkuller de gercege uygun
degerleriyle degerlenir. Insaat halindeki gayrimenkuller gercege uygun deger tespitinin giivenilir bir
bicimde yapilamamasi durumunda bu tespitin giivenilir bir sekilde yapildigi ya da yatirnimin
tamamlandigi tarihten O6nce gelen tarihe kadar maliyet metodu ile degerlenmektedir.

2.4.3 Borclanma maliyetleri

Ongoriilen kullanimina veya satisina hazir hale gelmesi énemli bir zaman1 gerektiren varliklarin satin
alimi, insast veya iiretimi ile direkt iligkili olan bor¢lanma maliyetleri ilgili varliklarin maliyetinin
parcasi olarak aktiflestirilir. Diger bor¢lanma maliyetleri gergeklestikleri donemlerde gider yazilir.

2.4.4 Finansal araclar
Siniflandirma ve olgiim

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun degeri
kar veya zarara yansitilan ve gergege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal
varliklar olarak ii¢ siifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklardan faydalanma
amaglarma gore belirlenen is modeli ve beklenen nakit akiglar1 esas alinarak yapilmaktadir. Yonetim,
finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapar.

a) itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varhklar

Yonetimin sdzlesmeye dayali nakit akiglarini tahsil etme is modelini benimsedigi ve s6zlesme sartlarinin
belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igerdigi, sabit
veya belirli ddemeleri olan, aktif bir piyasada iglem gormeyen ve tiirev ara¢ olmayan finansal varliklari
itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilir. Vadeleri bilango
tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan uzun ise duran varliklar olarak
simiflandirilirlar. Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar, finansal durum tablosunda
“ticari alacaklar” ve “nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini icermektedir.

Deger diisiikliigii

Sirket, finansal tablolarda yer alan itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ticari alacaklari
onemli bir finansman bileseni igermedigi i¢in deger diisiikliigii hesaplamalar icin kolaylastirilmis
uygulamay1 secerek karsilik matrisi kullanmaktadir. Bu uygulama ile Sirket, ticari alacaklar belirli
sebeplerle deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda, beklenen kredi zarar karsiligini omiir boyu
beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan 6lgmektedir. Beklenen kredi zarar karsiligi hesaplamasi
Sirket’in gecmis kredi zarar1 deneyimleri ve ileriye yonelik makroekonomik gostergelere dayanarak
belirledigi beklenen kredi zarar orani ile yapilmaktadir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)

2.4.4 Finansal araclar (devami)

b)  Gergege uygun degeri iizerinden muhasebelestirilen finansal varhklar

Yonetimin sdzlesmeye dayali nakit akislarim tahsil etme ve/veya satis yapma is modelini benimsedigi
varliklar gercege uygun degerinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilir. Yonetim, ilgili
varliklar1 bilanco tarihinden itibaren 12 ay icinde elden ¢ikarmaya niyetli degilse s6z konusu varliklar
duran varliklar olarak siniflandirilirlar. Sirket 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar
i¢in ilk muhasebelestirme sirasinda yatirimin gergege uygun deger farkinin diger kapsamli gelire veya
kar veya zarar tablosuna yansitilan 6zkaynak yatirimi olarak degismez bir se¢im yapar.

i) Gergege uygun degeri kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Gercege uygun degeri kar veya zarara yansitilan finansal varliklar, finansal durum tablosunda “tiirev
araclar” kalemlerini icermektedir. Tiirev araglar, ger¢ege uygun degerin pozitif olmasi durumunda
varlik, negatif olmasi durumunda ise yiikiimliiliik olarak muhasebelestirilmektedir.

i)  Gergege uygun degeri diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar

Gergege uygun degeri diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar, finansal durum tablosunda
“finansal yatirimlar” kalemlerini icermektedir. Sirket, s6z konusu varliklarini ger¢ege uygun bedelinden
olcer. Ilgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii ile kur fark
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. Gergege uygun deger farki diger
kapsaml1 gelire kaydedilen varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan
degerleme farki gegmis yil karlaria siniflandirilir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, fatura degerlerinden siipheli ticari alacak karsiliklar diisiildiikten sonra kayitlara net
degerleri ile yansitilmaktadir. Ticari alacaklarin siipheli alacaklar karsilig: diisiildiikten sonraki taginan
degerlerinin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢ degerlerine yakin oldugu diistiniilmektedir. Ticari
alacagin tahsilatinin miimkiin olmadigi durumlarda siipheli ticari alacak karsilig1 i¢in tahmin yapilir.
Stipheli alacaklar tespit edildiklerinde karsilik ayrilir.

Mliskili taraflardan alacaklar

Yonetim kurulu iiyelerinin ve {ist diizey yoneticilerin yakin akrabalar ile Sirket’in dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. iliskili
taraflardan alacaklar defter degerleri, ger¢ege uygun degerine yakindir.

Finansal borc¢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 tizerinden 6lgiilmektedir.

Ticari ve diger borg¢lar

Ticari ve diger borglar tasidiklar1 degerler ile kayitlara yansitilir. Ticari borglarin ve diger parasal
yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢c degerlerinin tasindiklar1 degere yaklastigi
diistintilmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)

2.4.4 Finansal araclar (devami)

Sermaye

Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglari ile dogrudan iligkili ek maliyetler
vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara alinir.

Geri alinnug paylar

Sirket’in, 6zkaynagina dayali finansal araglarini yeniden edinmesi durumunda, bu araglar (“Geri alinmig
paylar”) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagma dayali finansal araclarinin alisindan, satisindan,
ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir kazang ya da kayip yansitilmaz. Bunun
gibi, Sirket’in geri satin alinan kendi hisseleri, isletme tarafindan geri alinabilir ya da elde tutulabilir.
Alinan ya da 6denen tutarlar dogrudan 6zkaynakta muhasebelestirilir.

2.45 Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve dnemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatinnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit
ve nakit benzerleri belirli sebeple deger dusiikliigiine ugramadigr durumlarda beklenen kredi zarari
modelini kullanarak deger diisiikliigli hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda
gecmis kredi zarart deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
alimmaktadir.

2.4.6 Kur degisimin 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 islemlerden kaynaklanan kur farklari, kapsamli gelir tablosuna
yansitilmaktadir.

Sirket tarafindan kullanilan kur bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 © ABD Dolari Avro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlar 13.3290 15.0867
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlar 13.3530 15.1139
31 Arahk 2020 ABD Dolan AvVro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlar 7.3405 9.0079
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlar 7.3405 9.0079

(*) Yabanci para cinsinden parasal kalemlerin raporlama donemi sonu degerlemelerinde KGK’nin 15
Mart 2021 tarihli duyurusuna uygun olarak aktif kalemler igin kapanis kuru olarak Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan 31 Aralik’ta agiklanan alis kuru, pasif kalemler igin kapanis kuru
olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan 31 Aralik’ta agiklanan satis Kuru
kullanilmagtir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devam)
2.4.7 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanl olarak gergeklesebilmesi halinde, finansal durum tablosunda net degerleri ile gosterilirler.

2.4.8 Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payima diisen net karin ilgili donem
icinde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir. Agirlikli ortalama hisse
adedi, donem basindaki adi hisse senedi sayisi ve donem i¢inde geri alinan veya ihrag edilen hisse senedi
sayisinin bir zaman-agirligi faktorii ile carpilarak toplanmasi sonucu bulunan hisse senedi sayisidir.
Zaman-agirligi faktorii belli sayida hisse senedinin ¢ikarilmis bulundugu giin sayisinin toplam dénemin
giin sayisina oranidir.

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 kazang 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.

2.4.9 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

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

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

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

Raporlama tarihi itibartyla s6z konusu olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmasi1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarin1 yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.10 Karsiliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagl varliklar

Herhangi bir karsilik tutarimin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni ylikiimliliigin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliilik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olusmamigsa, Sirket s6z konusu hususlar ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagh 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.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)

24 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti (devam)

2.4.11 Tliskili taraflar

(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir tiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iliskili sayilir:
S6z konusu kiginin,

i) Sirket lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmas1 durumunda,

i) Sirket tizerinde onemli etkiye sahip olmasi durumunda,

iii)  Sirket’in veya Sirket’in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iliskili sayilir:

i) Isletme ve Sirket’in ayn1 grubun iiyesi olmas1 halinde.

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

iii)  Her iki isletmenin de ayni bir tigiincii tarafin is ortakligi olmasi halinde.

iv)  Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortakligi olmas1 ve diger isletmenin sdz
konusu {i¢iincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

V) Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin calisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’in kendisinin
boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir.

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

vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir Kisinin isletme iizerinde onemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir {iyesi olmasi halinde.

Iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarmin, hizmetlerin ya da
yiikiimliilikklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

2.4.12 Finansal bilgilerin béliimlere gore raporlanmast

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlar ile yapilan islemlere iliskin hasilat ve giderler de dahil olmak
tizere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet sonuglarinin,
bolime tahsis edilecek kaynaklara iliskin kararlarn almmasi ve bolimiin performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismidir.

Sirket, sadece gayrimenkul yatirmmi alaninda faaliyet gdsterdiginden faaliyet bdoliimlerine gore
raporlama yapilmamistir.

2.4.13 Devlet tesvik ve yardimlari

Asagida 2.5.17°de agiklandig1 gibi sirket gayrimenkul yatirnm ortakligi statiistinde bulundugundan
kurumlar vergisinden istisna tutulmustur.

2.4.14 Vergilendirme

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur.

Sirket’in  kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamustir.
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31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
24 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devam)

2.4.15 Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminati karsiligi

Kidem tazminati karsihigi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin cagrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasin1 doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan c¢alisanlarina kidem tazminatt 6deme yikimliligi vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibartyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten dnceki hizmet siiresiyle baglantils,
baz1 gegis siireci maddeleri ¢ikartilmistir. Odenecek tazminat her hizmet yili i¢in bir aylik maas tutar
kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 8.284,51 TL ile simirlandirlmigtir

(31 Aralik 2020: 7.117,17 TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliliigliniin bugilinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngdriilen
yiikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Ttim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigiiniin tahmin
edilebilmesi i¢in aktiier degerleme 6ngdriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket
ongoriilen yilikiimliilik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
siiresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir
ylikiimliilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
ylikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiligmin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Kidem tazminati tavan1 her dénem ayarlandig igin, 31 Aralik 2021 tarihli karsiligin
hesaplamasinda 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan 10.848,59 TL tavan tutar
(1 Ocak 2021: 7.638,96 TL) kullanilmustur.

2.4.16 Durdurulan faaliyetler

Elden c¢ikarilacak faaliyetler, Sirket’in satilmaya hazir deger olarak siniflandirdigi, faaliyetleri ile nakit
akimlar1 Sirket’in biitiiniinden ayri tutulabilir bir boliimiidiir. Elden ¢ikarilacak faaliyetler; ayr bir
faaliyet alan1 ifade eder, satis veya elden ¢ikarmaya yonelik ayri bir planin pargasidir. Sirket elden
cikarilacak faaliyetleri, ilgili varlik ve ylikiimliiliklerinin kayith degerleri ile elden ¢ikarmak igin
katlanilacak maliyetler diislilmiis rayi¢ bedellerinin diisiik olani ile degerlenmektedir (Not 10, 22).

2.4.17 Nakit akis tablosu
Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisin1 ve nakit akiglarin tutar ve zamanlamasini

degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek tizere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.
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31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralk 2020

Kasa 628 1.229
Banka 12.429.036 10.946.831
Vadesiz mevduatlar 706.678 4.052.985
Vadeli mevduatlar 11.722.358 6.893.846
Toplam 12.429.664 10.948.060

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

Nakit ve nakit benzerleri 12.429.664 10.948.060
Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku (107) (3.127)
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 12.429.557 10.944.933

Vadesiz Mevduat

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020
asagidaki gibidir:

tarihleri itibariyla, bankalardaki vadesiz mevduatin detaylari

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

TL TL

Karsihigi Karsihig:

ABD Dolart - 3.781.231
TL 706.678 271.754
Toplam 706.678 4.052.985

Vadeli Mevduat

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli mevduatin detaylar1 asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2021 Tutar (TL) Nominal faiz oram Vade

ABD Dolan 7.591.898 %0,25 4 Ocak 2022 - 1 Subat 2022
Avro 4.130.460 90,01-%0,45 3 Ocak 2022
Toplam 11.722.358

31 Arahk 2020 Tutar (TL) Nominal faiz oram Vade

TL 6.433.127 %17,75 4 Ocak 2021

Avro 460.719 90,01 4 Ocak 2021
Toplam 6.893.846
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31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
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4.  FINANSAL YUKUMLULUKLER

Itfa edilmis degerlerinden gosterilen finansal borglarin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

31 Arahk 2020

Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlar1 226.849.129 48.924.299
Finansal kiralamalar 56.493.466 32.106.292
Uzun vadeli bor¢clanmalarin kisa vadeli kisimlart 283.342.595 81.030.591
Banka kredileri 1.202.374.003 896.688.122
Finansal kiralamalar 480.339.835 319.953.203

Uzun vadeli bor¢lanmalar

1.682.713.838

1.216.641.325

Toplam finansal borglanmalar

1.966.056.433

1.297.671.916

a) Banka Kredileri:

Agirhikh
Ortalama etkin Para Orjinal TL
31 Arahk 2021 faiz oram (%) birimi tutar karsihgi
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismu 12,58 TL 180.830.287 180.830.287
4,65 Avro 3.044.802 46.018.833
Uzun vadeli banka kredileri
4,65 Avro 79.554.185 1.202.374.003
Toplam banka kredileri 1.429.223.123
Agirhikh
Ortalama etkin Para Orjinal TL
31 Aralik 2020 faiz orani (%) birimi tutar karsihgi
Kisa vadeli banka kredileri
Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 12,58 TL 3.068.755 3.068.755
4,65 Avro 5.090.592 45.855.544
Uzun vadeli banka kredileri 12,58 TL 177.820.000 177.820.000
4,65 Avro 79.804.185 718.868.122
945.612.421

Toplam banka kredileri
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31 ARALIK 2021 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLO DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

4.  FINANSAL YUKUMLULUKLER (Devami)
a) Banka Kredileri (devamu):

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

2021 - 48.924.299
2022 226.829.792 225.093.459
2023 45.341.700 49.543.450
2024 49.875.870 51.795.425
2025 55.165.735 570.255.788
2026 1.051.990.698 -
Toplam 1.429.203.795 945.612.421

Sirket’in Credit Europe’dan kullanmis oldugu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 82.554.185 Avro
tutarindaki kredisi tizerinde Dogus Holding’in garant6rliigii bulunmaktadir.

b) Finansal kiralama yiikiimliligi
Asgari kira 6demelerinin

Asgari kira 6demeleri bugiinkii degeri
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2021 2020 2021 2020
Finansal kiralama borglari
Bir yil iginde 81.170.125 48.377.481 56.493.468 32.106.292
iki ile bes yil arasmdakiler 324.680.531 193.509.926 254.777.287 144.794.688
Bes yildan uzun 243.511.550 193.510.619 225.562.548 175.158.515
Eksi: gelecege ait finansal giderler (112.528.903) (83.338.531)
Kiralama yiikiimliiiigiiniin
bugiinkii degeri 536.833.303 352.059.495 536.833.303 352.059.495
Eksi: 12 ay igerisinde ddenecek
borglar (kisa vadeli borglar kisminda gosterilen) (56.493.468) (32.106.292)
12 aydan sonra ddenecek borglar 480.339.835 319.953.203

D-Ofis Maslak gayrimenkulii, sirketin mevcut kredi borglarinin kismen kapatilmasi ve finansal
giderlerin azaltilmasi amaci ile 40.000.000 Avro bedelle Sell and Leaseback (“Sat ve Geri Kirala™)
yontemiyle, s6zlesme vadesi sonunda geri alinmak tizere Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S.’ye 23 Ocak
2020 tarihinde satilmigtir. Bu dogrultuda Sirket ile Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S. arasinda finansal
kiralama sozlesmesi imzalanmistir. Aylik kar payr oram1 %0,39 (yillik faiz oran1 %4,77) olup, son
6demenin vade tarihi 23 Ocak 2030’dur.

Bilango tarihi itibariyla finansal kiralama islemine konu edilen varligin gergege uygun degeri
721.390.000 TL’dir. (31 Aralik 2020: 580.080.000 TL)
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5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari alacaklar1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2021 31 Arahlk 2020
Ticari alacaklar 16.921.794 16.622.455
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Not 25) 40.996.390 3.348.312
Eksi: Siipheli ticari alacak karsihgt (11.999.481) (10.096.776)
Toplam 45.918.703 9.873.991

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla siipheli alacak karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Siipheli ticari alacak karsihgi hareketleri 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Dénem basi (10.096.776) (10.273.321)
Doénem i¢inde ayrilan karsiliklar (Not 19) (2.811.747) -
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 19) 909.042 176.545
Tahsilat - -
Dénem sonu (11.999.481) (10.096.776)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari borglar1 agagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6.555.326 4.075.648
[liskili taraflara ticari borglar (Not 25) 56.810.389 33.197.669
Toplam 63.365.715 37.273.317
6. DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar1 3.127 TL’dir
(31 Aralik 2020: 387.169 TL).

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Sirket’in iligkili olmayan taraflara kisa vadeli diger borglar1 371.430 TL
tutarinda olup alinan kisa vadeli depozito ve teminatlardan olusmaktadir (31 Aralik 2020: 297.521 TL).

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borg¢lar1 1.808.984 TL tutarinda olup
uzun vadeli alinan depozito ve teminatlardan olugsmaktadir (31 Aralik 2020: 1.267.301 TL).

7. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderlerin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
Pesin 6denmis komisyon giderleri 514.216 760.310
Pesin 6denmis diger giderler 15.058 1.348
Toplam 529.274 761.658
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7. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER (Devami)

Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Pesin 6denmis komisyon giderleri 3.133.338 3.647.554
Pesin 6denmis giderler 335.745 330.405
Toplam 3.469.083 3.977.959

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirlerin detay: asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (*) 262.550 630.548
[liskili taraflardan ertelenmis gelirler (Not 24) - 9.004
Toplam 262.550 639.552

(*) Kisa vadeli iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler, sézlesme geregi pesin tahsil edilmis kira
gelirlerinden olusmaktadir.

Uzun vadeli iliskili olmayan taraflardan diger ertelenmis gelirler toplami 369.959 TL’dir (31 Aralik
2020: 208.598 TL..)

8. CARi DONEM VERGISIYLE iLGiLi VARLIKLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Pesin 6denen vergiler ve fonlar 257.532 209.464
Toplam 257.532 209.464

9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla, yatirnm amagl gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

Faal olan yatirim amacl gayrimenkuller 2.021.004.794 1.914.391.120
Yapilmakta olan yatrim amagh gayrimenkuller 3.877.034 3.877.034
Toplam 2.024.881.828 1.918.268.154
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirrm amagli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

Degerleme Raporu Ekspertiz
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2021 609.934.405
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akisr” 30 Aralik 2021 70.748.203
Gebze Center Showroomve
Servis Alani “Indirgenmis nakit akisr” 30 Arahik 2021 33.530.278
Gebze Arsa “Pazar yaklagum” 30 Aralik 2021 5.656.908
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akisr” 28 Aralik 2021 721.390.000
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akisr” 28 Arahk 2021 579.745.000
Dogus Center Etiler (*) “Indirgenmis nakit akis1” 28 Aralik 2021 349.235.000

Toplam

2.370.239.794

31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

Degerleme Raporu Ekspertiz
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2020 506.541.628
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralk 2020 59.617.593
Gebze Center Showroomve
Servis Alant “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2020 27.170.790
Gebze Arsa “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralk 2020 4.691.109
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2020 580.080.000
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2020 460.525.000
Dogus Center Etiler “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2020 275.765.000

Toplam

1.914.391.120

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, faal olan yatirim amagl gayrimenkullerin makul

deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

Acilis bakiyesi

Girisler

Transfer (*)

Yatrm amach gayrimenkul deger (azalig)/artigy, net (Not 19)

1 Ocak-

31 Arahk 2021

1.914.391.120
3.299.899
(349.235.000)
379.371.644

1 Ocak-

31 Arahk 2020
1.917.060.000

92.596.268

(95.265.148)

Kapams bakiyesi

1.947.827.663

1.914.391.120

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla “Satig Amagl Siniflandirilan Duran Varliklar”a siniflanmigtir (Not 10).
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller iizerindeki toplam
sigorta tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralk 2021 31 Aralik 2020

Gebze Center AVM, Otel, Showroom Avro 120.276.629 144.832.900
D-Ofis Maslak Avro 66.874.756 99.219.615
Dogus Center Maslak Binast Avro 45.062.239 77.480.827
Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler Avro 83.897.345 48.098.347

Toplam ©) 316.110.969 369.631.689

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, yatirim amacglh gayrimenkuller iizerindeki toplam sigorta tutarinin TL
cinsinden karsilig1 4.769.071.356 TL’dir (31 Aralik 2020: 3.329.605.29 TL).

Yatirim amagli gayrimenkuller iizerinde 100.000.000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir (31 Aralik
2019: 100.000.000 Avro).

Maliyet degeri ile olgiilen yapilmakta olan yatirum amach gayrimenkuller

1 Ocak 2021 tarihinde baslayip 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait yapilmakta olan
yatirimlarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Yapilmakta olan yatirmlar 3.877.034 - - 3.877.034
Toplam 3.877.034 - - 3.877.034

1 Ocak 2020 tarihinde baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap donemine ait yapilmakta olan
yatirimlarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Yapilmakta olan yatirmmlar 3.877.034 - - 3.877.034
Toplam 3.877.034 - - 3.877.034

Sirket’in yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerinden “Dogus GYO ofis kulesi projesi” ile ilgili
olarak alinan proje ¢izim ve diger hizmetlerin gergege uygun degerinin giivenilir ve karsilastirilabilir
piyasa islemlerinin ¢ok az oldugu ve gergege uygun degerin baska tiir giivenilir yollarla (6rnegin
indirgenmis nakit akim projeksiyonlar1 ile) tahmininin miimkiin olmamasindan dolayi, isletmenin séz
konusu yapilmakta olan yatirim amaclh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
tespit edilmesinin miimkiin olmadigini, ancak s6z konusu gayrimenkul tamamlandiginda ger¢cege uygun
degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettiginden, gercege uygun degeri giivenilir
bir bi¢imde tespit edilinceye veya proje tamamlanincaya kadar (hangi durum once gergeklesirse), s6z
konusu yapilmakta olan yatirim amacl gayrimenkul, maliyeti iizerinden dl¢tilmektedir.

Dogus GYO ofis kulesi projesi

Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Ayazaga Mahallesi adresinde kain ve tapunun 2 pafta - 1 ada - 131 no'lu
parselinde kayitli gayrimenkul iizerinde imar planlarinin kesinlesmesini miiteakiben, bir "Ofis Projesi”
insa edilmesi kararlagtirillmistir.16 Kasim 2012 tarih ve 340 sayili yonetim kurulu karar1 uyarinca
projelendirme ve resmi basvurularin yapilmasi, izinlerin alinmasi gibi gerekli siire¢ ve islemlere
baslanilmas1 konularinda hizmet almak {izere Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. ile "Proje
Gelistirme Hizmetleri S6zlesmesi" imzalanmasina ve bu islemlerin tamamlanmasini takiben insaata
baslanilmasi karar1 alinmistir.
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirum amach gayrimenkuller ile ilgili hukuki siirecler:

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanarak kesinlesmis ve 12 Mart 2014 tarihinde askiya
cikarilmis, 1/5000 &lgekli Maslak ve Cevresi Nazim Imar Plani’na Sirket tarafindan itiraz edilerek
diizeltilmesi talebinin reddi neticesinde, imar planinin yiiriitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle
Istanbul 2. idare Mahkemesi’nde agilan bu davada talep edilen yiiriitmenin durdurulmasi talebinin reddi
karar1 11 Haziran 2015 tarihinde Sirket’e teblig edilmis olup, davanin reddine dair karar ise 29 Subat
2016 tarihinde teblig edilmistir. Istanbul 2. idare Mahkemesinin kararina karsi temyiz yoluna
basvurulmustur. Sirket’in konuyla ilgili 1 Kasim 2021 tarihli yaptig1 KAP aciklamasiyla; Danistay 6.
Dairesi'nin 2021/5461 E. 2021/10533 K. Sayili karari ile karar diizeltme isteminin reddine karar verildigi
ve hukuki siirecin tamamlandigi duyrulmustur.

Sariyer Belediye Baskanligi tarafindan 7 Temmuz 2015 - 7 Agustos 2015 tarihleri arasinda askiya
cikarilmis bulunan Saryer ilgesi, Maslak ve Cevresi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’na 03 Kasim
2015 tarihinde yiiriitmenin durdurulmas ve iptali istemiyle acilan dava ile ilgili olarak, istanbul 2. Idare
Mahkemesi’nin yiiriitmenin durdurulmasi talebinin reddine dair karar1 4 Nisan 2016 tarihinde Sirket’e
teblig edilmis olup, davanin reddine dair karar ise 20 Haziran 2017 tarihinde teblig edilmistir. Istanbul
2. Idare Mahkemesi’nin kararina karsi istanbul Bolge Idare Mahkemesi Baskanligi nezdinde istinaf
yoluna basvurulmustur. 04 Haziran 2018 tarihinde Sirket’e teblig olan istanbul Bélge Idare Mahkemesi
4. idari Dava Dairesi'nin karari ile istinaf talebinin reddine karar verilmis olup, yasal siiresi icerisinde
bu karara karsi temyiz yoluna basvurulmustur. 08 Subat 2022 tarihinde Sirket’e teblig edilen karar ile
dava konusu iglemin iptal edilmesine karar verilmistir. Hukuki siire¢ devam etmektedir

Sariyer Belediye Bagkanligi tarafindan 17 Ekim 2016 - 17 Kasim 2016 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilan
1/1000 &lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar Plan Degisikligi’ne 16 Kasim 2016 tarihinde itiraz
edilmis, yasal siire igerisinde de ilgili imar planinin yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle 6
Subat 2017 tarihinde Istanbul 3 Idare Mahkemesi’ne dava agilmistir. Istanbul 3. idare Mahkemesi 13
Kasim 2017 tarihinde yiiriitmenin durdurulmasi talebinin kabuliine iligskin karar vermis olup, 30 Ocak
2018 tarihinde, imar planm degisikliginin iptaline iligkin karar1 Sirket’e teblig etmistir. Sariyer Belediye
Baskanlig1 tarafindan Istanbul 3. idare Mahkemesi’nin kararma kars: Istanbul Bélge Idare Baskanligi
nezdinde istinaf yoluna basvurulmustur. 26 Aralik 2018 tarihinde Sirket’e teblig olan Istanbul Bolge
Idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi’nin karari ile istinaf talebinin reddine karar verilmistir. Sarryer
Belediye Baskanligi ilgili karara kars1 temyiz yoluna bagvurmustur. Sirket konuyla ilgili 1 Kasim 2021
tarihli KAP agiklamasiyla ; Danistay Altinci Dairesi tarafindan, Istanbul Bolge idare Mahkemesi 4. Idari
Dava Dairesince verilen 27 Kasim 2018 tarih ve E:2018/1092, K:2018/2536 sayili karar ve dayandigi
gerekce hukuk ve usule uygun bulunmus olup bozulmasini gerektirecek bir sebep bulunmadigindan,
anilan kararm onanmasina ve taraflara tebligine karar verildigi, davanin Sirket lehine sonuclandigi
aciklanmugtir.

10. SATIS AMACLI SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR

Sirket, 7 Eyliil 2021 tarihinde aldig1 yonetim kurulu karar1 ile Dogus Center Etiler gayrimenkuliinde
kirac1 olarak bulunan Getir Perakende Lojistik A.S$.'nin ("Getir") talebi {izerine, Dogus Center Etiler
gayrimenkuliiniin Getir’e satis1 i¢in gorlismelere baglamis ve KAP’ta ilgili karar1 yayimlamistir, 24
Ocak 2022°de satis goriismelerinin sonlandirildigt duyurulmus ancak 28 Ocak 2022’de satig
goriismelerinin tekrar bagladigi bildirilmistir. Bu kapsamda Dogus Center Etiler gayrimenkulii, 31
Aralik 2021 itibari ile satis amagli siniflandirilan duran varlik olarak raporlanmistir.

Satigtan elde edilmesi gereken gelirin ilgili varligin defter degerini agmasi beklendiginden, satilmak
tizere elde tutulan s6z konusu gayrimenkul i¢in herhangi bir deger disikliigii karsihigr kayda
alinmamustir.
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11. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER

SPK’nin 9 Eyliil 2009 tarihinde, Paylar1 Borsa’da islem goren sirketlerin 3. sahislarin borcunu temin
amactyla vermis olduklar1 Teminat, Rehin ve Ipoteklerin (“TRI”) degerlendirildigi ve 28/780 sayili
toplantisinda almis oldugu karara gore;

Paylar1 Borsa’da iglem goren yatirim ortakliklari ve finansal kuruluslar disinda kalan sirketlerin;

i) Kendi tiizel kisilikleri adina,

i)  Mali tablolarinin hazirlanmasi sirasinda tam konsolidasyon kapsamina dahil ettikleri ortakliklar
lehine,

iii)  Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitilmesi amaciyla diger 3. kisiler lehine vermis olduklari
TRI’lerde herhangi bir sinirlamaya gidilmemesine,

Kurul kararmin Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (“KAP”) yayimlandig ilk giinden itibaren Borsa
sirketlerince, yukaridaki (i) ve (ii) bentlerinde yer alan kategorilerden herhangi birisine girmeyen gercek
ve tiizel kisiler ile (iii) bendinde ifade edilen olagan ticari faaliyetlerin yliriitiilmesi amaci disinda
3. kisiler lehine TRI verilmemesine ve mevcut durum itibariyla s6z konusu kisiler lehine verilmis olan
TRI’lerin sifir diizeyine indirilmesine karar verilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adma Vermis
oldugu TR1'lerin Toplam Tutar1 (*) 1.508.700.472 900.820.472
Toplam 1.508.700.472 900.820.472

®) Credit Europe Bank (CEB)’tan 2018 yilinda kullanilmis olan 100.000.000 Avro tutarindaki krediye karsihik
Gebze Center AVM, Otel ve Showroom gayrimenkullerinde CEB lehine kurulan ipotekten ve 30.472 TL’lik
Bedas’a verilen teminattan olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla, Sirket’in vermis oldugu diger TRi’ler bulunmamaktadir.
(31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Sirket’in iliskili taraflara, 12.458.231 TL tutarinda kullanilan krediye
iliskin, iliskili taraflarca verilen teminata istinaden teminatin devam etmesi durumunda olusacak sarta

bagl ylikiimliliigi bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 7.703.450 TL).

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralk 2020
Doviz tutan TL karsihg: Doviz tutan TL karsihig:
TL 7.821.449 7.821.449 8.072.747 8.072.747
Avro 1.022.818 15.017.321 1.031.985 9.296.018
ABD Dolari 111.619 1.448.536 134.775 989.316
Toplam 24.287.306 18.358.081

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 8, cari bazinda icra takipleri
sayist 29, tahliye davasi 1, iflas ve konkordato iglemlerine yonelik dava sayis1 3 ve idari davalarinin
sayist 3 olup Sirket tarafindan onem arzeden davalara iligkin agiklamalar Not 9°da detayli olarak
aciklanmugtir. (Sirket'in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 6, cari bazinda
icra takipleri sayis1 24, tahliye davasi 1, iflas ve konkordato islemlerine yonelik dava sayisi 2 ve idari
davalarinin sayis1 3’tiir).
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12. KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglari agagidaki gibidir:
Kullamlmayan izin karsihig

Kullanilmayan izin karsiligi, tiim calisanlarin hak ettikleri ancak heniiz kullanmadiklar1 izin giinlerine
denk gelen iskonto edilmemis toplam yiikiimliiliikk tutaridir.

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler

[zin karsgilig: 1.108.896 686.051
Diger kisa vadeli kargiliklar 30.037 462.905
Toplam 1.138.933 1.148.956

Kullanilmayan izin karsiliginin 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemleri
icindeki hareketleri agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arabk 2020

Doénem bagi - 1 Ocak 686.051 686.051
Donem igindeki artig 422.845 -
Toplam 1.108.896 686.051

Kidem tazminati karsihig:

Uzun vadeli yakumlulikler

Kidem tazminati karsihig 899.947 543.136
Toplam 899.947 543.136

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, calisanlar1 emeklilikleri dolayistyla olusacak ve Tiirk is Kanunu’na
gore hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliilikklerin bugiinkii degerini gdstermektedir. Kidem
tazminati karsiligi, ¢alisanlar hak ettikge tahakkuk esasina gore hesaplanmakta ve finansal tablolara
yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsiligi hesaplanmasi hiikiimet tarafindan belirlenen kidem
tazminat1 tavanina dayanmaktadir. 1 Ocak 2022 tarihi itibariyla gecerli olan kidem tazminati tavani
sirastyla 10.848,59 TL (1 Ocak 2021: 7.638,96 TL).

TMS 19 - Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yiikiimliiligiiniin tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir.
Kidem tazminati yiikiimliligiiniin hesaplanmasinda, 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri
itibartyla kullanilan baslica aktiieryal tahminler agagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31.Ara.20
Iskonto oram %342 %3,67
Beklenen maas/limit artig orani %17 %9
Faiz oram %21 %13
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani 9093,33 9093,33
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12 KISA VADELI KARSILIKLAR KARSILIKLAR (Devami)
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (devami)

Kidem tazminati karsihig1 hareket tablosu

2021 2020
1 Ocak itibariyla karsilik 543.136 386.284
Hizmet maliyeti 336.880 254.891
Faiz maliyeti 19.931 14.293
Aktieryal kazang - (112.332)
31 Aralik itibartyla karsihk 899.947 543.136

Diger Kisa Vadeli Karsiliklar

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Diger kisa vadeli karsihiklar

Vergi, resim, har¢ giderleri - 432.868
Dava kargiliklari 30.037 30.037
Toplam 30.037 462.905

13. DIGER DONEN/DURAN VARLIKLAR VE DiGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER
Diger donen varliklar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, diger donen varliklarin detay: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

KDV alacag 1.942.558 17.051.264
Diger 82.620 730.813
Pay satismdan alacaklar - 236.772
Is avanslar 108.394 28.963
Toplam 2.133.572 18.047.812

Diger duran varliklar

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, 206.502 TL tutarindaki diger duran varliklar verilen depozito ve
teminatlardan olugsmaktadir (31 Aralik 2020: 24.545 TL tutarindaki diger duran varliklar verilen
depozito ve teminatlardan olusmaktadir).

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in diger kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2021 31 Aralk 2020
Odenecek vergi, harg ve diger kesintiler 172.510 1.103.896
Toplam 172.510 1.103.896
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14. ANA ORTAKLIK DISI PAYLAR/ANA ORTAKLIK DISI KAR/ZARAR
Bulunmamaktadir. (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

15.  OZKAYNAKLAR
15.1.  Odenmis sermaye

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 332.007.786 TL’dir (31 Aralik 2020:
332.007.786 TL). 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in sermayesi, ihrag edilmis
ve her biri 1 TL nominal degerde hisseden meydana gelmistir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Ortagin
Adi/Unvam Grubu Tiirii Pay Tutar1 (TL) Orani Pay Tutar: (TL) Orani
Dogus Holding A.S. (Halka kapalr) A Nama 2.604.451 %0,78 2.604.451 %0,78
Dogus Holding A.S. (Halka kapali) B Hamiline 48.693.875 %14,67 48.693.875 %14,67
Diger Halka acik kisim (*) B Hamiline 280.709.460 %84,55 280.709.460 %84,55
Toplam 332.007.786 % 100,00 332.007.786  %100,00

(*) 31 Aralik 2021 itibariyla diger halka a¢ik kisimdaki paylarin 260.715.193 TL’si Dogus Holding A.S.’ye ve
1.522.029 TL’si Dogus Yonetim Danigmanhigi A.S.’ye aittir.

15.2. Kardan ayrilan kisitlanmuis yedekler

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal
yedeklerden olugmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden
olugmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulagincaya kadar yasal
donem karinin %5’i oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin %5’ini
asan dagitilan karm %10 udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
asmadig1 siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akcgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

15.3. Kar dagitimi

SPK’nin halka agik sirketlerin kar dagitim esaslarim diizenledigi Seri: IV, No: 27 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Halka Acik Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avansi
Dagitiminda Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Teblig, ortakliklarin esas sdzlesmelerinde bulunan hiikiimler
ve ortakliklar tarafindan kamuya agiklanmig olan kar dagitim politikalar ¢ercevesinde bu dagitimin
sirketlerin genel kurullarinda alacaklar1 karara bagl olarak nakit veya temettiiniin sermayeye eklenmesi
suretiyle ihrag¢ edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli
oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettii tutarinin
mevcut 6denmis/cikarilmis sermayelerinin %5’inden az olmast durumunda, s6z konusu tutarin
dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakabilmesine imkan verilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore 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 karin tamami dagitilacaktir. SPK
diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde dénem zarari
olmas1 durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.
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15. OZKAYNAKLAR (Devami)
15.4  Gegmis yul karlart

Sirket’in, 31 Aralik 2021 tarihli yasal kayitlarinda bulunan ge¢mis yil zarar1 ve dénem net zarari sirasiyla
521.573.492 TL ve 404.490.510 TL’dir (Sirket’in, 31 Aralik 2020 tarihli yasal kayitlarinda bulunan
geemis yil karlari ve donem net kar sirasiyla 51.371.887 TL ve 510.477.014 TL’dir).

15.5 Paylara iliskin primler

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Paylara iligkin primler (261.639.202) (252.935.267)
Toplam (261.639.202) (252.935.267)
15.6 Geri alinmug paylar

31 Arahik 2021 31 Arahik 2020
Geri almmig paylar - 2.934.646
Toplam - 2.934.646

31 Ocak 2019 tarihinde gergeklestirilen Olaganiistlii Genel Kurul toplantisi toplanti1 giindeminde yer alan
ayrilma hakkinin kullanimina iliskin giindemin 3 ve 4.’lincii maddelerine muhalefet serhi koyarak
ayrilma hakki talep eden toplam 114.895 adet pay sahibi yatirimcinin pay bagina 2,2216-TL bedel ile
haklarini kullanmasi sonrasi sirket portfoyiindeki hisse senedi 114.895 adet artarak 4.239.836 TL degerli
paya ulagmistir. 22 Ekim 2020 tarihli Yonetim kurulu Kararina istinaden Aralik 2020°de 490.655 adet
pay satig islemi gerceklestirilmis ve 31 Aralik 2020 itibariyla Sirket portfoyiindeki hisse senedi
2.934.646 TL degerli paya diismiistiir. 31 Aralik 2020 tarihinden sonra Sirket portfdyiinde kalan
1.103.210 adet payin satig islemi tamamlandigindan 31 Aralik 2021 itibariyla portfdyiinde hisse senedi
bulunmamaktadir.

16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 tarih araliginda sona eren hesap
donemlerine ait satis gelirleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Kira gelirleri 151.169.448 120.145.292
Toplam 151.169.448 120.145.292

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren donemlere
ait satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Satislarin maliyeti
Ortak alan giderleri 10.645.387 7.210.170
Emlak vergisi giderleri 7.283.405 6.956.278
Sigorta giderleri 3.499.438 2.789.486
Diger 1.397.029 1.391.167
Toplam 22.825.259 18.347.100
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17. GENEL YONETIM GIiDERLERIi

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren hesap
donemlerine ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Personel giderleri 7.018.411 7.616.927
Danigmanlik giderleri 734.381 375.552
Seyahat ve arag kira giderleri 394.762 274.783
Yazilim giderleri 191.881 213.592
Merkez ofis giderleri 105.970 186.628
Vergi, resim ve harglar 268.195 149.999
Haberlesme giderleri 45.021 41.963
Diger 437.883 289.225
Toplam 9.196.504 9.148.669

18. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER/GIiDERLER
Bulunmamaktadir (1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER/GIDERLER

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren hesap
donemlerine ait esas faaliyetlerinden diger gelirler agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Yatirim amagh gayrimenkul deger artig1 (Not 9) 379.371.644 -
Kur farki geliri 8.935.454 24.293.427
Temerrtit faiz geliri (*) 2.900.692 4.151.577
Konusu kalmayan karsiliklar 909.042 176.545
Diger 1.709.214 124.724
Toplam 393.826.046 28.746.273

(*) 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 tarih araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 2.812.285 TL’si iliskili
taraflara, 88.407 TL’si ise li¢lincii taraflara kesilen faturalardan olusmaktadir (1 Ocak 2020 — 31 Aralik
2020 tarih araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 3.679.967 TL’si iliskili taraflara, 471.610 TL’si ise
tiglincii taraflara kesilen faturalardan olugmaktadir).
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19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELiRLER/GIiDERLER (Devami)

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren hesap
donemlerine ait esas faaliyetlerinden diger giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Yatirmm amagh gayrimenkul deger diistiikligii (Not 9) - 95.265.148
Sat geri kirala isleminden dogan giderler (*) - 15.189.679
Kur fark: gideri 3.792.641 2.166.741
Temerriit faiz gideri 6.365.675 1.156.726
Siipheli alacak gideri 2.811.747 -
Diger 2.804.589 1.753.442
Toplam 15.774.652 115.531.736

(*) 31 Aralik 2020 tarihinde Sat geri kirala isleminden dogan giderlerin 13.993.910 TL’lik kismi KDV
iptaline, 1.195.769 TL’lik kismi ise tapu devrinden dogan har¢ bedeline iliskindir.

20. FiNANSMAN GELIiRLERIi

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren hesap
donemlerine ait finansman gelirleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Finansal gelirler
Kur farki geliri 6.481.942 10.529.179
Vadeli mevduat faiz gelirleri 892.337 276.417
Toplam 7.374.279 10.805.596

21. FINANSMAN GiDERLERIi

1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarih araliklarinda sona eren hesap
donemlerine ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Kur farki giderleri 733.964.881 319.824.760
Kredi faiz giderleri 86.182.972 69.404.813
Komisyon giderleri 13.202.877 8.072.504
Toplam 833.350.730 397.302.077
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22. DURDURULAN FAALIYETLER

1 Ocak 2021 ile 31 Aralik 2021 tarihleri arasindaki Etiler gayrimenkulii’nun faaliyet sonuglari asagida
verilmistir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Hasilat 28.426.775 22.029.583
Satig maliyetleri (2.102.838) (2.262.350)
Deger artis1 73.177.131 10.035.000
Vergi 6ncesi kar 99.501.068 29.802.233
Vergi gideri - -
Net kar 99.501.068 29.802.233

23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Sirketin kazanci, gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetinde bulunmasindan dolay:r Kurumlar Vergisi
Kanunu uyarinca vergiden istisna tutulmustur. Sirketin kazancinin, Kurumlar Vergisi Kanunu uyarinca
vergiden istisna tutulmast nedeniyle ertelenen vergi varliklari ve yiikiimliiliikleri yoktur.
(31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

24. HISSE BASINA KAYIP / KAZANC

Hisse basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine bdliinmesiyle hesaplanir.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Hissedarlara ait net ( zarar) / kar (229.276.304) (360.865.188)
Ihrag edilmis hisselerin sene igindeki

agll“llkll ortalama adedi (Tam TL) 331.823.918 330.413.921

Hisse bagina kayip (Tam TL) (0,691) (1,092)

25. ILiSKIiLi TARAF ACIKLAMALARI
Mliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in iliskili taraflarla olan bakiyeleri asagidaki
gibidir:

iliskili taraflardan ticari alacaklar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Dogus Holding A.S. 27.850.153 -
Dogus Yaym Grubu A.S. 8.089.710 1.278.395
Dg Financial Advisers LTD 1.217.120 1.411.662
Dogus Center Maslak Yoneticiligi 1.096.334 629.012
Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S. 70.674 28.645
Maya Residence T Blok Yoneticiligi - 598
Zingrat Gayrimenkul Sistemleri A.S. 14.750 -
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S. 2.657.649 -
Toplam 40.996.390 3.348.312
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25. ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Iliskili taraflardan alacaklar ve borglar (devami)

iliskili taraflara ticari borclar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Dogus Holding A.S. 56.803.916 33.197.669
Maya Residence T Blok Yoneticiligi 6.473 -
Toplam 56.810.389 33.197.669
Mliskili taraflardan kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Zingat Gayrimenkul Bilgi Sist. A.S. - 9.004
Toplam - 9.004

Mliskili taraflarla islemler

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, Sirket’in iliskili taraflarla
yaptig1 islemlerin 6zeti ve agiklamasi agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Kira ve diger gelirler 31 Aralik 2021 31 Arahik 2020
Dogus Holding A.S. 51.194.382 44.273.226
Dogus Oto Pazarlama Ticaret A.S. 31.321.768 21.979.750
Dogus Yaym Grubu A.S. 13.836.351 13.930.235
Dogus Spor Kompleksi Yatirim ve Isletme A.S. 12.998.897 8.416.540
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S. 7.710.344 5.957.538
Dg Financial Advisers LTD 1.190.677 1.633.682
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. 2.052.899 1.412.164
Zingat Gayrimenkul Bilgi Sist. A.S. 280.825 705.846
Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S. 171.400 302.034
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. - 18.758
Toplam 120.757.543 98.629.773

Sirket’in 1 Ocak 2021 -31 Aralik 2021 tarih arahiginda iligkili taraflarindan toplam 3.030.119 TL
temerriit faiz geliri bulunmaktadir. 2.501.826 TL’si Dogus Holding A.S.’den, 303.902 TL’si Dogus
Yaymm Grubu A.S.’den, 217.834 TL’si DG Financial Advisers LTD’den, 3.169 TL’si Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.’den ve 3.389 TL’si Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S.’den olan
vadesi ge¢mis kira alacaklarindan kaynaklanmaktadir. (1 Ocak 2020 -31 Aralik 2020: 1.282.706 TL’si
Dogus Holding A.S.’den, 1.962.206 TL’si Dogus Yayin Grubu A.S.’den, 405.901 TL’si DG Financial
Advisers LTD’den, 4.878 TL’si Zingat Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.’den ve 24.276 TL’si Kral
Miizik Medya Hizmetleri A.S.’den olan vadesi ge¢mis kira alacaklarindan kaynaklanmaktadir).
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25. ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Mliskili taraflarla islemler (devami)

1 Ocak - 1 Ocak -
Hizmet giderleri ve diger giderler 31 Arahik 2021 31 Aralik 2020
Dogus Holding A.S. 27.148.650 18.266.123
Maya Residence T Blok Yoneticiligi 74.377 595.768
Dogus Center Maslak Yoneticiligi 692.377 439.498
Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. - 386.152
VDF Filo Kiralama A.S$. 490.097 247.165
Dogus Bilgi Islem ve Teknoloji Hizmetleri A.S. 122.318 162.688
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S 3.144 6.565
Dogus Oto Pazarlama Ticaret A.S. - 700
Dogus Planet Elektronik Ticaret ve Bilisim Hizmetleri A.S. 10.000
Toplam 28.540.963 20.104.659

Ust diizey yonetici personele saglanan faydalar:

Sirket’in Yonetim Kurulu liyelerine saglanan menfaatler toplami 299.044 TL (1 Ocak 2020-31 Aralik
2020: 245.287 TL); Yo6netim Kurulu Danismanlarina saglanan menfaatler 277.629 TL (1 Ocak 2020-31
Aralik 2020: 126.397 TL); idari sorumlulugu bulunan st diizey yoneticilerine saglanan menfaatler
toplami 2.534.659 TL (1 Ocak 2020-31 Aralik 2020: 3.466.679TL); olmak iizere 31 Aralik 2021
itibariyla toplam 3.111.333 TL (1 Ocak 2020-31 Aralik 2020: 3.838.363 TL); iist diizey yoneticilere
saglanan fayda bulunmaktadir.

26. FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

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

Kredi riski,
Likidite riski,
Piyasa riski,
Sermaye yonetimi

26.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin izerinde mutabik kaliman sdzlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri
ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Sirket yatirrm amagli gayrimenkuller portfoyiiniin biiyilik bir kismini, ana hissedarina, iliskili sirketlere
kiraya vermistir. Bunun digindaki kiracilardan teminat mektubu alarak kredi riskini sinirlandirmaktadir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 itibariyla banka kredileri ve finansal kiralamalarin hareket tablosu
asagidaki sekildedir:

2021 2020
1 Ocak 1.297.671.916 900.326.457
Alinan finansal borglar - 312.892.000
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (126.261.090) (239.166.443)
Kur fark: gideri 790.958.180 307.340.316
Faiz tahakkuklarindaki degisim 3.668.092 16.279.586
31 Arahk 1.966.037.098 1.297.671.916
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.1. Kredi riski (devamu)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki
tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger Alacaklar
31 Aralik 2021 ) . Bankalardaki
Niskili taraf Diger taraf Niskili taraf _ Diger taraf Mewduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) 40.996.390 4922313 - 3.127 12.429.036
Azami riskin teminat, vs ile giivence altma
alnnug kismu 40.996.390 - - - -
A. Vadesi ge¢gmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramams finansal varliklarin net defter degeri 40.996.390 4.922.313 - 3.127 12.429.036
B. Vadesi gegmis ancak deger diistikligiine
ugramanus varhiklarm net defter degeri - - - - -
C. Deger diistiklgiine ugrayan varliklarm
net defter degeri - - - - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) - 11.999.481 - - -
- Deger diistikligi (-) - (11.999.481) - - -

- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger diisiikligii (-) - - - - R
- Net degerin teminat, vs. ile giivence

altina almmus kismt - - - - -

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - -

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar asagidaki
tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger Alacaklar
31 Arahik 2020 Bankalardaki
iliskili taraf Diger taraf iliskili taraf _ Diger taraf Mewduat
Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) 3.348.312 6.525.679 - 387.169 10.946.831
Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alnmig kismu 3.348.312 - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger dusiikligiine
ugramams finansal varliklarin net defter degeri 3.348.312 6.525.679 - 387.169 10.946.831
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikligiine
ugramanus varliklarn net defter degeri - - - - -
C. Deger diisiiklgiine ugrayan varliklarm
net defter degeri - - - - -
- Vadesi ge¢mis (Briit defter degeri) - 10.096.776 - - -
- Deger diisiikligii (-) - (10.096.776) - - -

- Vadesi ge¢memis (Briit defter degeri) - - - - -
- Deger duistikligii (-) - . - - -
- Net degerin teminat, vs. ile giivence

altna alinnmig kism - - - - -

D. Finansal durumtablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - -
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.2. Likidite riski

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

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla s6zlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit
cikiglarint gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
31 Arahik 2021 Kayith uyarinca 3 aydan 3-12ay 1yl- 5yl
degeri nakit akisi kisa arasl 5 yil arasi ve iizeri
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Banka kredileri 1.429.223.132 1.714.196.165 77.470.728 221.937.726 1.414.787.711 -
Finansal kiralama ytikiimliilikleri 536.833.301 649.362.206 20.292.532 60.877.593 324.680.531 243.511.550
Ticari borglar 63.365.715 63.365.715 63.365.715 - -
Diger borglar ve yiikiimliiliikler 2.454.631 2.454.631 2.454.631 - -
2.031.876.779 2.429.378.717 163.583.606 282.815.319 1.739.468.242 243.511.550
Sozlesme
31 Aralik 2020 Kayith uyarinca 3 aydan 3-12ay 1yl- 5wyl
degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil aras1 ve iizeri
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Banka Kredileri 945.612.421 1.124.005.813 21.658.785 82.925.653 1.019.421.375 -
Finansal kiralama yiikiimliiliikleri 352.059.495 435.398.026 12.094.371 36.283.110 193.509.926 193.510.619
Ticari borglar 37.273.317 37.273.317 37.273.317 - -
Diger borglar ve yiikiimliilikler 2.762.248 2.762.248 2.762.248 - -

1.337.707.481 1.599.439.404 73.788.721 119.208.763 1.212.931.301 193.510.619

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla, Sirket’in tiirev finansal yilikiimliiliikleri bulunmamaktadir (31 Aralik
2020 Bulunmamaktadir.).
26.3. 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 yoOnetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamistir.

Kur riski

Sirket, yabanci para cinsinden varliklarini ve yiikiimliiliiklerini, TL’ye ¢evirirken déviz kurlarmdaki
degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir.
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.3. Piyasa riski (devami)
Kur riski (devami)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yabanci para varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki tablodaki gibidir;

Doviz bazinda ayrintili;

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Doviz cinsi Doviz tutan TL tutan Doviz cinsi Doviz tutan TL tutan
Varliklar
Nakit ve nakit ABD Dolart 569.577 7.591.892 ABD Dolart 515.119 3.781.231
benzerleri Avro 273.782 4.130.466 Avro 51.146 460.719
Toplam 11.722.358 4.241.950
Yiikiimliiliikler
Banka kredileri Avro 82.598.987 1.246.146.137 Avro 84.894.777 764.723.666
Finansal kiralama yiikiimliiiikleri Avro 35.519.178 535.867.183 Avro 39.083.415 352.059.495
Toplam 1.782.013.320 1.116.783.161
Net pozisyon (1.770.290.962) (1.112.541.211)
31 Aralik 2021 Kar/Zarar
Yabanci paranin ‘Yabanci paranin
deger kazanmasi deger kaybetmesi

ABD Dolari'min TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikimliligi 1.518.378 (1.518.378)

2-ABD Dolar1 riskinden korunan kisim (-) -

3-ABD Dolar1 net etki (1+2) 1.518.378 (1.518.378)

Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-Avto net varlik/yiikiimliiligii (355.576.571) 355576.571

2-Avro riskinden korunan kisim (-) - -

3-Avro net etki (1+2) (355.576.571) 355.576.571
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.3. Piyasa riski (devami)

Kur riski (devami)

31 Aralik 2020 Kar/Zarar

Yabanci paranin ‘Yabanci paranin
deger kazanmasi deger kaybetmesi

ABD Dolari'min TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikimliligi 756.246 (756.246)

2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)

3-ABD Dolar1 net etki (1+2) 756.246 (756.246)

Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-Avto net varlik/yiikiimliiligi (223.264.488) 223.264.488

2-Avro riskinden korunan kisim (-)

3-Avro net etki (1+2) (223.264.488) 223.264.488

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz orani riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket’in
sabit faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Sabit faizli finansal araclar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Finansal varliklar 11.722.358 6.893.846
vadeli mevduat 11.722.358 6.893.846
Finansal yiikiimliilikler 1.966.056.433 1.297.671.916
banka kredileri 1.429.223.132 945.612.421
finansal kiralamalar 536.833.301 352.059.495
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

26.3. Piyasa riski (devami)
Faiz orani riski(devami)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz
oranlar1 asagidaki gibidir:

Finansal araglar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Vadeli mevduat - TL - %17,75
Vadeli mevduat - Avro 9%0,01- %0,45 %0,01
Vadeli mevduat - ABD Dolar1 %0,25 -
Finansal borglar- Avro %4,65 %4,75
Finansal borglar- TL %12,58 %12,58

Varliklarin faize duyarliigi:

Sirket’in krediler hari¢ finansal alacak ve borglar1 genelde kisa vadeli olup, faiz riskine maruz
kalmamaktadir. Sirket, kredi faizlerinde uzun vadeli ve degisken faizli krediler kullanarak faiz oram
degisim riskini azaltmaktadir.

Finansal olmayan varhklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile olgiilen yatirnm amagh gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 esas alinmaktadir.

Yatirum amach gayrimenkuller:

Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihinde Gebze AVM Arsasi hari¢ ger¢ege uygun pazar yaklagimi yontemiyle
hesaplanan yatirim amaclh gayrimenkulleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir.)

Gergege uygun degeri nakit akim yontemi kullanilarak hesaplanan yatirirm amagli gayrimenkullerin
gercege uygun degeri %1 oraninda artig/azalis olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi sirasiyla
kar 170.980.310 TL az, 285.016.760 TL fazla (31 Aralik 2020: 160.588.046 TL az, 214.074.641 TL
fazla) olacakti. 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla nakit akim yontemiyle hesaplanan yatirim
amacli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Gergege uygun

deger iizerindeki

31 Aralik 2021 Duyarhilik analizi kar/(zarar) etkisi
Iskonto Orani %]1 arttiginda (138.845.317)
%1 azaldiginda 156.074.885

Kira Artig Orani %] arttiginda 24.723.942
%1 azaldiginda (21.771.258)

Kapitalizasyon Orani1 %1 arttiginda (147.425.840)
%1 azaldiginda 198.701.722

Doluluk Orant %1 arttiginda 17.675.430
%1 azaldiginda (22.755.362)
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

26.3. Piyasa riski (devami)
Finansal olmayan varhklar (devam)

Yatirim amach gayrimenkuller (devami):

Gercege uygun

deger iizerindeki

31 Arahik 2020 Duyarhilik analizi kar/(zarar) etkisi
Iskonto Oran1 %1 arttiginda (115.038.086)
%1 azaldiginda 126.708.276

Kira Artig Orani %] arttiginda 60.523.528
%1 azaldiginda (55.688.340)

Kapitalizasyon Orani %1 arttiginda (120.432.084)
%1 azaldiginda 162.127.945

Doluluk Orant %1 arttiginda 14.358.596
%1 azaldiginda (19.073.241)

25.4. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir igletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim gdzetmek, aymi zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliilik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

27. FINANSAL ARACLAR
Gerg¢ege Uygun Deger

Gergege uygun deger, zorunlu satig veya tasfiye gibi haller disinda, bir finansal aracin cari bir iglemde
istekli taraflar arasinda alim-satima konu olan fiyatini ifade eder. Kote edilmis piyasa fiyati, sayet varsa,
bir finansal aracin makul degerini en iyi yansitan degerdir. Yabanci para bazli finansal alacak ve borgclar
finansal tablolarin hazirlandig1 giiniin yabanci para kur oranlari iizerinden degerlendirilmektedir.
Sirket’in finansal araglarinin gercege uygun degerlerinin tahmininde asagida belirtilen yontemler ve
varsayimlar kullamlmistir:

a) Finansal Varhklar

Bazi finansal varliklarin ger¢ege uygun degerleri maliyet bedelleri ile finansal tablolarda yer alip nakit
ve nakit benzerleri, bunlarin lizerindeki faiz tahakkuklar1 ve diger kisa vadeli finansal varliklar
icermektedir ve kisa vadeli olmalarindan dolayi, gergege uygun degerlerinin taginan degerlerine yakin
oldugu distiniilmektedir. Ticari alacaklar siipheli alacaklar karsiligi diisiildiikten sonraki tasinan
degerlerinin gergege uygun degerlerine yakin oldugu diisiiniilmektedir.
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217. FINANSAL ARACLAR (Devami)
Gercege Uygun Deger (devami)

b) Finansal Yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gercege uygun
degerlerinin tagidiklar degere yaklastigi diisiinlilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile
ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk kayit degerlerine eklenir. Uzerindeki faiz oranlar1 degisen
piyasa kosullar1 dikkate alinarak giincellendigi i¢in kredilerin gercege uygun degerlerinin tasidiklari
degeri ifade ettigi diisliniilmektedir. Ticari bor¢larin gergege uygun degerlerinin tasidiklar1 degere yakin
oldugu ongoriilmektedir.

Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Aciklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olciilerek gdsterilen finansal araclarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin Gnemini yansitan bir sira dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlariin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.

1. Sira: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitl (diizeltilmemis) fiyatlar;
2. Sira: 1 inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

3. Sira: Varlik ya da borglara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

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

Bu cercevede gergege uygun degerleri iizerinden 6lgiilen varlik ve yiikiimliiliikklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 1.s1ra 2.s1ra 3.swra Toplam
Yatirim amach gayrimenkuller - - 2.024.881.828 2.024.881.828
Satis amagh smiflandirilan duran varlklar 349.235.000 349.235.000
Toplam - - 2.374.116.828 2.374.116.828
31 Aralik 2020 1.sira 2.s1ra 3.sira Toplam
Yatirim amagh gayrimenkuller - - 1.918.268.154 1.918.268.154
Toplam - - 1.918.268.154 1.918.268.154
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28. FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILiR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Sirket’in Gebze Center AVM, Otel ve Showroom gayrimenkulleri iizerinde 1. Derecede 100.000.000
(31 Aralik 2020: 100.000.000 Avro) Avro tutarinda Credit Europe Bank N.V. adina ipotek
bulunmaktadir.

2020 yilimin ilk aylarindan itibaren tim diinyada etkili olan Covid-19 salgini nedeniyle, Sirket
portfoyilinde yer alan Gebze Center AVM'de yasal kisitlamalara bagli olarak yasanan ziyaretci sayisinda
ve cirolardaki azalis nedeniyle zorluk yasayan is ortaklarina destek olmak adina kisitlamalarin stirdiigii
2021 yili ilk yarisinin sonuna kadar donem doénem kira indirimleri uygulamasi gergeklestirmistir. 2021
yilimin ikinci yarisinda kisitlamalarin kalkmasi, ziyaret¢i sayilarinin ve cirolarin normal seyrine
donmesiyle birlikte kira indirimi uygulamasma son verilmistir. Sirket bu siiregte Gebze Center
AVM’nin 6zellikle doluluk oranini kontrol etmis ve bu dogrultuda doluluk oraninin ve kiradaki magaza
ve diikkanlarin cirolarinin arttigini gézlemlemistir. Cirolarda artisa bagl olarak ciro gelirlerinde, talebe
bagli olarak doluluk oranlarinda iyilesme devam etmektedir. 2020 ve 2021 yillarinda yasanan
pandeminin olumsuz etkileri nedeniyle yasanilan gelir kayiplarinin, 2022 yilinda sektdrdeki canlanmaya
bagl olarak yasanmayacagi beklenmektedir. Bununla birlikte, Sirket portfoyiiniin aligveris merkezi
disinda agirlikli olarak ofis yatirimlarindan olusmasi nedeniyle cari donemde gelir kayb1 yasanmamustir.

Sirket donemsel gelismelere bagli olarak nakit projeksiyonlarinda meydana gelen degisiklikler
dogrultusunda kredi borcu bulunan bankalarla iletisimini siirdiirmektedir. Bu kapsamda, Sirket 11 Subat
2022 KAP agiklamasi ile T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'den 11 Subat 2020 tarihinde kullanilmis olan iki yil
vadeli kredinin vadesinin 3 ay siireyle ertelendigini, faiz oranmin yeniden belirlendigini ve pesin
komisyon ddenecegini agiklamistir.

29. BAGIMSIZ DENETIiM KURULUSUNDAN ALINAN HIiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2021 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2020 donemlerinde Bagimsiz Denetim
Kurulusundan (BDK) aldig1 hizmetlere iliskin {icretler asagidaki gibidir:

31 Aralk 2021 31 Aralik 2020

BDK BDK
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ticreti 125.000 100.000
125.000 100.000

30. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Not 10’da detaylar1 verildigi tizere, Sirket 28 Ocak 2022 tarihli KAP agiklamasiyla Dogus Center Etiler
gayrimenkuliiniin Getir Perakende Lojistik A.S.’ye satisina iliskin goriismelerin tekrar basladigim
acgiklamistir.

29 Ocak 2022 tarihli ve 31734 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7352 Sayil1 Vergi Usul Kanunu ile
Kurumlar Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’a gére Vergi Usul Kanunu’na baz
yasal defterlerde enflasyon diizeltmesi uygulamasi 31 Aralik 2023 tarihine ertelenmistir.
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EK DiPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup,
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”nin portfdy siirlamalarima uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
[liskin Esaslar Tebligi 111-48.1a” , 22. maddesinin e bendi, 24. maddesinin “a,b,c ve d” bentleri ile
28. ve 31. maddelerinde belirtilen sinirlamalara uymustur ve bu sinirlamalara iligkin oranlar agsagida

gosterilmistir:

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

ilgili Diizenleme

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

A Para ve sermaye piyasasi araglari
B Gayrimenkuller,gayrimenkule dayal
projeler,gayrimenkule dayali haklar
C Istirakler
Tliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan)
Diger varliklar
D Toplam varhiklar (aktif toplanm)
E Finansal borglar
F Diger finansal yiikiimlilikler
GFinansal kiralama borglar
H iliskili taraflara borglar (ticari olmayan)
I Ozkaynaklar
Diger kaynaklar
D Toplam kaynaklar

Finansal Bilgiler

111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b)

I11-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(a)
[11-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b)
[11-48.1a Say1ili Teblig , Md.23/(f)

111-48.1a Sayili Teblig , Md.3/(p)
[11-48.1a Say1h Teblig , Md.31
111-48.1a Sayili Teblig , Md.31
111-48.1a Sayili Teblig , Md.31

[11-48.1a Say1ili Teblig , Md.23/(f)
111-48.1a Sayih Teblig , Md.31

[11-48.1a Say1ili Teblig , Md.3/(p)

Mgili
Diizenleme

12.429.664

2.374.116.828

53.362.797
2.439.909.289
1.429.223.132

536.833.301

405.361.121
68.491.735
2.439.909.289

31 Aralik 2021

10.948.060

1.918.268.154

34.030.353
1.963.246.567
945.612.421

352.059.495

622.998.844
42.575.807
1.963.246.567

31 Aralik 2020

A1 Para ve sermaye piyasasi araglarmin
3 yillik gayrimenkul 6demeleri
i¢in tutulan kismu

A2 Vadeli/vadesiz TL/doviz

A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari

B1 Yabanc1 gayrimenkuller,gayrimenkule

dayah projeler,gayrimenkule dayali haklar

B2 Atil tutulan arsa ve araziler

Cl1 Yabanci istirakler

C2 Tsletmeci sirkete istirak

J Gayrinakdi krediler (*)

K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
ortaklifa ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri

L Tek bir sirketteki para ve
Sermaye piyasasiaraglar
Yatrmlarinm Toplam:

[11-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b)
[1I-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b)
111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(d)

111-48.1a Say1h Teblig , Md.24/(d)
111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(c)
[11-48.1a Say1h Teblig , Md.24/(d)
111-48.1a Sayili Teblig , Md.28/1(a)
111-48.1a Sayih Teblig , Md.31

111-48.1a Sayilh Teblig , Md.28(e)

111-48.1a Say1h Teblig , Md.22/(1)

12.429.036

10.946.831

(*) 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablo dipnotlarinda gayrinakdi kredi olarak sunulan 900.790.000 TL degerindeki Gebze
gayrimenkulu tizerindeki ipotek; cari donemde yeniden degerlendirilmis ve gayrinakdi kredi olarak sunulmamisgtir.
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EK DIiPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devam)

Asgari / Azami
Portfoy Simrlamalari llgili Diizenleme Hesaplama 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020 Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri (K/D) 111-48.1a Sayili Teblig , Md.22/(e) K/D 0% 0 <%10
2 Gayrimenkuller,Gayrimenkule Dayah Projeler,

Gayrimenkule Dayali

Haklar (B+A1)/D) [1I-48.1a Sayih Teblig, Md. 24/(a),(b) (B+A1)/D 97,30% 97,71% >%50
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile

[stirakler(A+C-A1)/D) I11-48.1a Sayil Teblig , Md.24/(b) (A+C-A1)/D 0,51% 0,56% <%50

4 Yabanci Gayrimenkuller,Gayrimenkule Dayal
Projeler,Gayrimenkule Dayal Haklar,Istirakler,

Sermaye Piyasasi Araglar1 (A3+B1+C1/D) I11-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(d) (A3+B1+Cl)/D 0% 0% <%49

5 Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) I11-48.1a Sayil Teblig , Md.24/(c) B2/D 0% 0% <%20

6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 111-48.1a Say1li Teblig , Md.28/1(a) C2/D 0% 0% <%10

7 Borglanma Smirt (E+F+G+H+JT)/T I1-48.1a Sayili Teblig ,Md.31  (E+F+G+H+I)/I 485,02% 208,30% <%500

8 Vadeli/Vadesiz TL/Déviz (A2-A1)/D I11-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b) (A2-A1)/D 0,51% 0,56% <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve

Sermaye Piyasasi1 Araglari
Yatmrmlarinin Toplanm I11-48.1a Sayil Teblig , Md.22/1(1) L/D 0,00% 0 <%10
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