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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S. Genel Kurulu’na,
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. nin (Sirket) 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren
hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarmi denetlemis
bulunuyoruz.

Gortiglimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle finansal durumunu ve ayni tarihte sona
eren hesap donemine ait finansal performansim ve nakit akiglarim, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS’lere)
uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu’nca (“SPK”) yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi
olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (BDS’lere) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari” bdliimiinde ayrmtili bir
sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarmin, gorlisimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inantyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari
Kilit denetim konular1, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz

eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara
iliskin goriistimiiziin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.



3) Kilit Denetim Konular1 (Devami)

Kilit Denetim Konusu

Konunun Denetimde Nasil Ele Alindigi

Yatirnm amac¢h gayrimenkullerin  finansal tablolardaki

gasterimi ve agiklanan dnemli bilgiler

Not 2 ve 10°da agiklandigi iizere Sirket, ilk muhasebelestirme
sonrasinda yatirim amacli gayrimenkullerini gercege uygun
deger yontemi ile degerlemektedir. 31 Aralik 2022 tarihi
itibari ile finansal tablolarda gosterilen 959.032.431 TL
degerindeki yatirnm amagli gayrimenkullerin gergcege uygun
degeri bagimsiz degerleme sirketleri tarafindan belirlenmis
olup, detaylar 10 nolu notta agiklanmigtir. Yatirnm amagh
gayrimenkullerin Sirket’in toplam varliklarinin 6nemli bir
boliimiinii olusturmasi ve uygulanan degerleme metotlarinin
O6nemli tahmin ve varsayimlar igermesi sebebi ile, yatirim
amacli gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir Kilit
denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

Sirket yonetimi tarafindan atanan gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin, lisanslari, yetkinlikleri ve tarafsizliklar
degerlendirilmistir.

Yaptigimiz denetimde, gayrimenkul degerleme uzmanlarina
saglanan verilerin dogrulugu ve uygunlugu kontrol edilmis
olup, arsa ve yatirim amagli gayrimenkullere ait degerleme
raporlarinda degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
yontemlerinin uygunlugu degerlendirilmistir.

Degerleme raporlarinda degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerlerin Not 10°da agiklanan tutarlarla mutabakati
kontrol edilmistir.

Sirket yonetiminin faydalandigi degerleme uzmanlar ile
goriisiilerek, degerleme raporlarinda kullanilan tahmin ve
varsayimlar sorgulanmstir.

TMS 40 ve TFRS 13 kapsaminda finansal tablolarda yer alan
aciklamalarin uygunlugu degerlendirilmistir.

4) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir bigimde sunumundan ve hata
veya hile kaynakli 6nemli yanlislik igermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden, gerektiginde
stireklilikle ilgili hususlart agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti

bulunmadig; siirece isletmenin siirekliligi esasini1 kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.



5) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icerip icermedigine iliskin makul giivence
elde etmek ve goriistimiizii igeren bir bagimsiz denetci raporu diizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanlisligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli
olabilir. Yanlhsliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik
kararlari etkilemesi makul 6lgiide bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi
olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz.
Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “nemli yanlighik™ riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu risklere
karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun
denetim kanit1 elde edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, ger¢ege aykirt beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli dnemli bir yanlisligi tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlisligi
tespit edememe riskinden yiiksektir.)

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

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminlerinin ve ilgili
aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarmna dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi siiphe
olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1 hakkinda ve yonetimin igletmenin
siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu
sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili acgiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu
aciklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir gériis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay
veya sartlar Sirketin siirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin, temelini olusturan
islem ve olaylar1 ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak {izere, bagimsiz denetimin
planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini {ist yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz {ist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica
bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diistiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar ile varsa, ilgili onlemleri tist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en ok
onem arz eden konular1 yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya ag¢iklanmasina izin vermedigi
durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B)

1)

2)

3)

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken
Saptanmasi1 Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 1 Mart 2023 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na

sunulmustur.

TTK’nin 402’nci maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap déneminde defter tutma
diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sdzlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun
olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

TTK’nin 402°nci maddesinin dordiincii fikras1 uyarmca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen
aciklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Birol Kabaca’dir.

SUN BAGIMSIZ DENETIM VE YEMINLi MALi MUSAVIRLIK A.S.
An Exclusive Correspondent of PKF
International

1 Mart 2023

Birol Kabaca, YMM
Sorumlu Denetgi

Izmir, Tiirkiye
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AIT FINANSAL DURUM TABLOLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirast (TL ) Olarak Gosterilmistir.)

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
VARLIKLAR Dipnotlar 31.12.2022 31.12.2021
Dénen Varhiklar
Nakit ve Nakit Benzerleri 5 94.216.074 52.389.159
Ticari Alacaklar 6 34.434.131 985.921
-lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 34.434.131 985.921
Diger Alacaklar 7 - 159.906
- Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 - 159.906
Stoklar 8 36.913.825 49.904.586
Pesin Odenmis Giderler 4-9 121.774 89.631
- [liskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 4 - 51.270
- [liskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 9 121.774 38.361
Cari Donem Vergisiyle Ilgili Varliklar 20 317.732 216.396
Ara Toplam 166.003.536 103.745.599
Toplam Dénen Varhklar 166.003.536 103.745.599
Duran Varhklar
Ticari Alacaklar 6 1.535.620 1.034.137
- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 1.535.620 1.034.137
Diger Alacaklar 7 - 1.578
-[liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 - 1.578
Stoklar 8 88.570.000 88.570.000
Yatirim Amagli Gayri Menkuller 10 959.032.431 295.939.000
Maddi Duran Varliklar 11 706.243 712.564
Maddi Olmayan Duran Varliklar 12 - 318
Toplam Duran Varhklar 1.049.844.294 386.257.597
TOPLAM VARLIKLAR 1.215.847.830 490.003.196

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.

7



MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AIT FINANSAL DURUM TABLOLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirast (TL ) Olarak Gosterilmistir.)

Onceki
Cari Donem Dénem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gegmis
KAYNAKLAR Dipnotlar 31.12.2022 31.12.2021
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar 4-6 130.366 105.418
-liskili Taraflara Ticari Bor¢lar 4 86.200 -
-liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 44.166 105.418
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 58.463 30.620
Diger Borglar 7 5.760.024 646.814
-Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 5.760.024 646.814
Ertelepmis Gelirler 9 11.476.870 18.388.514
-1liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Miisteri Sozlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 9 11.476.870 18.388.514
Kisa Vadeli Karsiliklar 13-14 113.758 2.255.109
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 14 113.758 82.986
-Diger Kisa Vadeli Karsiiklar 13 - 2.172.123
Ara Toplam 17.539.481 21.426.475
Toplam Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 17.539.481 21.426.475
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Diger Borglar 7 624.911 496.024
-lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 624.911 496.024
Ertelenmis Gelirler (Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 9 40.000 80.000
-1ligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Miisteri Sozlesmelerinden Dogan
Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar) 9 40.000 80.000
Uzun Vadeli Karsiliklar 14 546.570 232.840
-Calisanlara Saglanan Faydalara Higkin Uzun Vadeli Karsilidar 14 546.570 232.840
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 1.211.481 808.864
Toplam Yiikiimliiliikler 18.750.962 22.235.339
Oz Kaynaklar
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 15 1.197.096.868 467.767.857
Odenmis Sermaye 134.219.462 134.219.462
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler (Giderler) (229.445) (4.060)
Yeniden Degerleme ve Ol¢iim Kazanglar: (Kayiplari) (229.445) (4.060)
-Tamimlanmis Fayda Planlar Yeniden Olgiim Kazang/(Kayiplari) (229.445) (4.060)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 9.302.078 7.804.177
Gegmis Yillar Karlari veya Zararlart 310.020.315 110.400.980
Net Donem Kar1 veya Zarari 743.784.458 215.347.298
TOPLAM OZKAYNAKLAR 1.197.096.868 467.767.857
TOPLAM KAYNAKLAR 1.215.847.830 490.003.196
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT GELiR TABLOLARI
(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL ) Olarak Gosterilmistir.)

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01.01.2022 01.01.2021
Dipnotlar 31.12.2022 31.12.2021
Hasilat 16 88.867.335 39.961.815
Satiglarin Maliyeti 16 (11.555.272) (6.780.429)
TiCARIi FAALIYETLERDEN BRUT KAR (ZARAR) 77.312.063 33.181.386
BRUT KAR (ZARAR) 77.312.063 33.181.386
Genel Yonetim Giderleri 17 (8.061.309) (4.649.025)
Pazarlama Giderleri 17 (109.246) (92.189)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 18 663.751.837 187.556.117
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 18 (4.734.247) (3.910.778)
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 728.159.098 212.085.511
FINANSMAN GELIRI (GIDERI) ONCESi FAALIYET KARI (ZARARI) 728.159.098 212.085.511
Finansman Gelirleri 19 16.290.454 3.675.449
Finansman Giderleri 19 (665.094) (413.662)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI (ZARARI) 743.784.458 215.347.298
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) Geliri - -
Dénem Vergi (Gideri) Geliri - -
Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARTI) 743.784.458 215.347.298
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM KARI (ZARARI) - -
DONEM KARI (ZARARTI) 743.784.458 215.347.298
Doénem Karinin (Zararinin) Dagilim
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - -
Ana Ortaklik Paylari 743.784.458 215.347.298
Pay Basina Kazan¢
Siirdiiriilebilir Faaliyetlerden Pay Basina Kazang 21 5,5416 1,6044

9
Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.



MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT KAPSAMLI GELiR TABLOLARI
(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL ) Olarak Gosterilmistir.)

KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI:
Kar ve Zararda Yeniden Simiflandirilmayacaklar

Cari Donem

Onceki Dénem

Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olciim Kazanglar1 (Kayiplari)
Kar ve Zarar Olarak Yeniden Siniflandirilacaklar

DIGER KAPSAMLI GELIR (GiDER)

TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GiDER)

Toplam Kapsamlh Gelirin Dagilimi

Kontrol Giicii Olmayan Paylar
Ana Ortaklik Paylari

Pay Basina Kazang
Siirdiirtilebilir Faaliyetlerden Pay Basina Kazang

10

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

Dipnot 01.01.2022 01.01.2021
Referans1  31.12.2022 31.12.2021
(225.385) (6.470)

15 (225.385) (6.470)
(225.385) (6.470)

743.559.073 215.340.828
743.559.073 215.340.828
743.559.073 215.340.828

5,5399 1,6044

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.



MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT OZSERMAYE DEGIiSiM TABLOLARI
(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Liras1 (TL ) Olarak Gosterilmistir.)

Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis
Diger Kapsamh Gelirler ve

Giderler Birikmis Karlar
. ) Kardan Ayrilan
Odenmis Yeniden Degerleme ve Ol¢ciim Kisitlanmig Gecmis Yillar Net Donem B Toplam
Dipnot Sermaye Kazanc / Kayiplan Yedekler Kar / Zararlari Kar1 Zarar Ozkaynaklar
Tanimlanmis ngda Planlan
Yeniden Olg¢iim
Kazan¢/Kayiplar:
1 Ocak 2021 134.219.462 2.410 7.572.969 102.425.194 12.599.942 256.819.977
Transferler - - - 12.599.942 (12.599.942) -
Kar Paylari - - 231.208 (4.624.156) - (4.392.948)
Toplam Kapsaml Gelir (Gider) - (6.470) - - 215.347.298 215.340.828
Dénem Kari (Zarary) - - - - 215.347.298 215.347.298
Diger Kapsamli Gelir (Gider) - (6.470) - - - (6.470)
31 Arahk 2021 15 134.219.462 (4.060) 7.804.177 110.400.980 215.347.298 467.767.857
1 Ocak 2022 134.219.462 (4.060) 7.804.177 110.400.980 215.347.298 467.767.857
Transferler - - - 215.347.298  (215.347.298) -
Kar Paylari - - 1.497.901 (15.727.963) - (14.230.062)
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) - (225.385) - - 743.784.458 743.559.073
Dénem Kari (Zarari) - - - - 743.784.458 743.784.458
Diger Kapsamli Gelir (Gider) - (225.385) - - - (225.385)
31 Arahk 2022 15 134.219.462 (229.445) 9.302.078 310.020.315 743.784.458 1.197.096.868
11

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasidir.




MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT NAKIiT AKIM TABLOLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31.12.2022 31.12.2021
A-ISLETME FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 45.058.384 48.603.372
Doénem Kari (Zarari) 743.784.458 215.347.298
Dénem Net Kari (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (665.174.933) (187.201.055)
Amortisman ve Itfa Gideri ile Tlgili Diizeltmeler 12-13 47.793 45.361
Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler (3.740) (32.208)
Alacaklarda Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler 6 (3.740) (32.208)
Kargiliklar Ile Ilgili Diizeltmeler (2.053.006) (96.571)
Cahsanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler 14 119.117 125.531
Dava ve/veya Ceza Karsiliklari (Iptali) ile Iigili Diizeltmeler 13 (2.172.123) (222.102)
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile Ilgili Diizeltmeler (7.906.457) (4.250.593)
Fuaiz Gelirleri ile Iigili Diizeltmeler (7.805.607) (4.449.441)
Faiz Giderleri ile Iigili Diizeltmeler (100.850) 198.848
Gergege Uygun Deger Kayiplar1 (Kazanglar) ile lgili Diizeltmeler ] (613.685.408) (182.867.044)
Yatiim Amagl Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglar) Ile
1ligili Diizeltmeler o 10 (613.685.408) (182.867.044)
Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar (Kazanglar) Ile Ilgili
Diizeltmeler (41.574.115) -
Yatirum Amagl Gayrimenkullerin Elden Cikarimasindan Kaynaklanan Kaywplar
(Kazanglar) ile Ilgili Diizeltmeler 18 (41.574.115) -
Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler (27.025.350) 20.714.769
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler 6 (33.845.103) 581.451
Faaliyetlerle flgili Diger Alacaklardaki Azalis (Artis) ile flgili Diizeltmeler 7 161.484 (1.578)
Stoklardaki Azalislar (Artislar) ile lgili Diizeltmeler 8 8.347.168 5.743.432
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azals (Artis) 9 (32.143) (69.257)
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile lgili Diizeltmeler 6 24.948 (97.758)
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artig (Azalis) 14 27.843 6.771
Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Varliklardaki Azalis (Artis) le Tlgili Diizeltmeler - (4.037.275)
Faaliyetler ile ilgili Diger Borglardaki Artis (Azals) ile ilgili Diizeltmeler 7 5.242.097 526.937
Ertelenmis Gelirlerdeki (Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Diginda
Kalanlar) Artis (Azalis) 9 (6.951.644) 18.062.046
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 51.584.175 48.861.012
Odenen Temettiiler (14.230.062) (4.392.948)
Alinan Faiz 18 7.805.607 4.315.566
Vergi adeleri (Odemeleri) 20 (101.336) (180.258)
B-YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIiT AKISLARI (3.231.469) (11.904)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislari 11-12 (41.154) (11.904)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satimimdan Kaynaklanan Nakit Girisleri 54.987.116 -
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislar1 (58.177.431) -
C-FINANSMAN FAALIYETLERDEN NAKIT AKISLARI - (240.306)
Odenen Faiz ) . 19 - (240.306)
\"(ABANCI P.ARA CEVR'IM FARKLARININ ETKIS[NDEN
ONCE NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) 41.826.915 48.351.162
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) 41.826.915 48.351.162
D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 52.389.159 4.037.997
DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI (A+B+C+D) 94.216.074 52.389.159
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 1 -SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Mistral Yapt Gayrimenkul Sanayi ve Ticaret A.S. 2012 yilinda izmir, Tiirkiye’de kurulmustur. Sirket, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”) 19 Subat 2016 tarih ve 12233903-325.01-E2078 Sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'na doniigiim izni ile
ticari unvanini 7 Mart 2016 tarihinde yaptig1 Olaganiistii Genel Kurul ile Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
olarak degistirmistir. Tiirk Ticaret Kanunu’na uygun olarak 14 Mart 2016 tarihinde ticari unvani “Mistral Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi” olarak degistirilmistir.

Sirket’in merkez adresi asagidaki gibidir:

Cmarli Mah. Ankara Asfalt1 Cad. No:15 / 202 Konak / izmir

Sirket’in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasast araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”)
gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Sirket’in faaliyet esaslari,

portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket’in hisse senetleri 13 Ocak 2017 tarihinden itibaren halka acilmis olup, 19 Ocak 2017 tarihinden itibaren Borsa Istanbul
Anonim Sirketi’nde (“BIST”) islem gormektedir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in fiili dolasimdaki paylarinin oram %26,39°dur.
Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla personel sayis1 7 kisidir (31 Aralik 2021 - 7 kisi).
Sirket’in ortaklik yapist Not 15°te verilmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Finansal tablolar, Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 1 Mart 2023 tarihinde yayimlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel
Kurul’un finansal tablolart degistirme yetkisi bulunmaktadir.

NOT 2 -FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR

2.1) Sunuma iliskin Temel Esaslar

Finansal Tablolarin Hazirlanis Temelleri ve Belirli Muhasebe Politikalar1

Sirket yasal defterlerini, muhasebe kayitlarini ve kanuni finansal tablolarm Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve vergi mevzuatinca
belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta, hazirlamakta ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan
¢ikarilan Tek Diizen Hesap Planini esas almaktadir.

Finansal tablolar gergege uygun degeri ile 6lgiilen varlik ve yiikiimliilikler haricinde, tarihi maliyet esasina gore Tiirk Lirasi
olarak hazirlanmistir. Finansal tablolarin TMS/TFRS’ye uygunlugunun saglanmasi amactyla tarihi maliyet esasina gore
hazirlanmis kanuni kayitlarda gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yapilmistir.

13 Haziran 2013 tarihli 28676 sayili Resmi Gazete’de yaymlanmis olan II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi uyarinca konsolide finansal tablo hazirlama yiikiimliiliigii bulunan yatirim ortakliklar1, y1llik
ve ara donem finansal tablolar ile birlikte yillik ve ara donem bireysel finansal tablolarin1 hazirlamak ve kamuya agiklamakla
yikiimlii olup, ilgili teblig 1 Ocak 2014 tarihinden itibaren baglayan hesap donemlerine ait ilk ara donem finansal raporlarindan
itibaren yiiriirliige girmektedir. Sirket’in konsolide finansal tablo hazirlama yiikiimliiliigii bulunmamaktadir.
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 2 -FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.1) Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devam)

Islevsel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in islevsel ve raporlama para birimi Tiirk Liras1 (TL) dir.

Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal varliklar 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla alis kurundan; yabanci para cinsinden parasal
yiikiimliiliikler de satis kurundan degerlenmistir. Kullanilan kapanis kurlari asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2021
Doviz Cinsi Doviz Alig Doviz Satis Doviz Alig Doviz Satis
ABD Dolari 18,6983 18,7320 13,3290 13,3530
Euro 19,9349 19,9708 15,0867 15,1139

Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

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

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde yapilan agiklamada, Tiketici
Fiyat Endeksi’ne (TUFE) gére son ii¢ y1lin genel satin alim giiciindeki kiimiilatif degisiklik %74,41 oldugundan, 2021 yilina ait
finansal tablolarda TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi kapsaminda herhangi bir diizeltme
yapilmasina gerek bulunmadigi belirtilmistir. Bu itibarla, 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29°a gére
enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.

20 Ocak 2022 tarihinde Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi giindeminde kabul edilen “Vergi Usul Kanunu ile Kurumlar Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile enflasyon muhasebesi uygulamasi 31 Aralik 2023 tarihli bilangodan
baslamak tizere ertelenmistir.

Isletmenin Siirekliligi Varsayimi

Finansal tablolar isletmenin siirekliligi esasina gore hazirlanmistir.

Faaliyetlerin Donemselligi

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren oniki aylik performans sonuglarina, faaliyetlerinin dénemselliginden kaynaklanan
herhangi bir etki bulunmamaktadir.

2.2) Uygunluk Beyam

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’ de
yayinlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak
hazirlanmis olup, Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’'nm1 / Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na
(“TMS/TFRS”) ve bunlara iliskin ek ve yorumlar esas alinmistir Ayrica KGK tarafindan 7 Haziran 2019 tarihinde 30794 say1li
kararla yayimlanan ve 15 Nisan 2019 yilinda revize olan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur. Finansal tablolar ve
notlar, SPK tarafindan uygulanmasi tavsiye edilen formatlara uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur.
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 2 -FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3) Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki donem mali tablolari
yeniden diizenlenmektedir. Bir muhasebe politikasi degistirildiginde, mali tablolarda sunulandan daha 6nceki donemlere iliskin
toplam diizeltme tutar1 bir sonraki donem birikmis karlara alinir. Onceki dénemlere iligkin diger bilgiler de yeniden diizenlenir.

Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin cari doneme, 6nceki donemlere veya birbirini izleyen donemlerin faaliyet sonuglarina
etkisi oldugunda; degisikligin nedenleri, cari doneme ve 6nceki dénemlere iligkin diizeltme tutari, sunulandan daha onceki
doénemlere iliskin diizeltme tutarlar1 ve karsilagtirmali bilginin yeniden diizenlendigi ya da asir1 bir maliyet gerektirdigi igin bu
uygulamanin yapilmadigi kamuya agiklanir.

1 Ocak 2022 - 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren déneme ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda esas alinan muhasebe
politikalart 1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolar ile tutarli olarak uygulanmistir.

2.4) Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalarin etkisi, yalnizca bir doneme iliskinse, degisikligin yapildig1 cari dénemde;
gelecek donemlere de iligkinse hem degisikligin yapildig1 hem de gelecek donemde, ileriye yonelik olarak, net donem kar1 veya
zararmm belirlenmesinde dikkate alinacak sekilde mali tablolara yansitilir. 1 Ocak 2022 — 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren
doneme ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda kullanilan 6nemli tahminler 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 tarihinde sona
eren doneme ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda kullanilan tahminlerle tutarlidir.

Bir hatanin diizeltme tutar1 geriye doniik olarak dikkate alinir. Bir hata, ortaya ¢iktig1 dnceki donemlere iliskin karsilagtirmali
tutarlarin yeniden diizenlenmesi veya bir sonraki raporlama doneminden 6nce meydana geldiginde, s6z konusu doneme ait
birikmis karlar hesabinin yeniden diizenlenmesi yoluyla diizeltilir. Bilgilerin yeniden diizenlenmesi asir1 bir maliyete neden
oluyorsa onceki donemlere ait karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmemekte, bir sonraki donemin birikmig karlar hesabi, s6z
konusu donem baglamadan 6nce hatanin kiimiilatif etkisiyle yeniden diizenlenmektedir.

2.5) TMS ve TFRS’deki degisiklikler
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla sona eren ara hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalar1 asagida ozetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibartyla gegerli yeni ve degistirilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlart
(“TMS”)/TFRS ve TMS/TFRS standartlar1 yorumlar1 diginda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu

1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin
sunumu” standardinda yapilan bu dar kapsamli degisiklikler, raporlama dénemi sonunda mevcut olan haklara bagl olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siiflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma, raporlama tarihinden sonraki
olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sdzlesmenin ihlali). Degisiklik
ayrica, TMS 1'in bir ylikiimliiliigiin “6denmesinin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir. S6z konusu degisikligin
Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde dnemli bir etkisi olmamuigtir.

TMS 16ya iliskin Degisiklikler - Maddi Duran Varliklar - Amaclanan Kullamim Oncesi Kazanglar

TMS 16’da yapilan degisiklik, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢aligsabilmesi i¢in gerekli yer
ve duruma getirilirken tretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin maliyetinden diisiilmesine izin
vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kir veya zarara yansitilmasini gerektirmektedir. Bu degisiklik, 1 Ocak
2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya
performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.
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MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 2 -FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5) TMS ve TFRS’deki degisiklikler (Devami)

i) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar (Devami)

TFRS 3’teki degisiklikler — Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

TFRS 3’te yapilan degisiklikle, TFRS 3’{in, isletmelerin varlik ve yiikiimliiliiklerin nelerden olustugu hususunda Kavramsal
Cerceve’yi referans almalarini gerektiren hitkmiine istisna getirilmistir. S6z konusu istisna uyarinca, bazi yiikiimliiliik ve sarta
baglh yiikiimliiliikkler i¢in isletmenin, TMS 37’yi esas almasi gerekmektedir. Bu degisiklik, edinim tarihi,1 Ocak 2022 veya
sonrasinda baglayan ilk yillik hesap déneminin baslangic tarihi veya sonrasindaki bir tarih olan isletme birlegsmelerine uygulanir.
S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi olmamuistir.

TMS 37°deki degisiklikler - Ekonomik acidan dezavantajlh sozlesmeler - Sozlesmeyi yerine getirme maliyetleri

TMS 37°de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir s6zlesme olup olmadiginin belirlenmesi amaciyla
tahmin edilen s6zlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem sdzlesmeyi yerine getirmek i¢in katlanilan degisken maliyetlerden
hem de sozlesmeyi yerine getirmeyle dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina
almmustir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. S6z konusu degisikligin
Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde dnemli bir etkisi olmamuistir.

TFRS 16’ya iliskin Degisiklikler - Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlar1” kolaylastirici uygulamanin uzatilmasi

7 Nisan 2021 tarihinde degisiklik Haziran 2022'ye kadar uzatilmis ve 1 Nisan 2021'den itibaren gecerlidir. COVID-19 salgin1
sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya
ertelenmesi dahil olmak tizere ¢esitli sekillerde olabilir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi
iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

ii) Yayimlanan ama yiiriirliige girmemis standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibartyla yayimlanmig fakat cari raporlama dénemi i¢in heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket
tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi
belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yiriirliige girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarimi etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

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

Bu degisikliklerin amac1 finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve diger yiikiimliiliiklerin kisa
vadeli mi (bir y1l icerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak siniflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar
verme siirecine yardimci olmak suretiyle standardin gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir. TMS 1°de yapilan
bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken
uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanmimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer verilerek, tahminlere
iligkin 6rnek ve agiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye yonelik uygulanmasi ile hatalarin gegmige doniik
diizeltilmesi hususlar1 ve bu kavramlar arasindaki farklar netlestirilmistir. TMS 8’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya
sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir

TFRS 16, Satis ve Geri Kiralama islemleri

1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin
TFRS 16°daki bir satis ve geri kiralama iglemini igslem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satis ve geri kiralama
hiikiimlerini igerir. Kira ddemelerinin bir kism1 veya tamami bir endekse veya orana bagl olmayan degisken kira 6demelerinden
olusan satig ve geri kiralama iglemlerinin etkilenmesi muhtemeldir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5) TMS ve TFRS’deki degisiklikler (Devami)

ii) Yayimlanan ama yiiriirliige girmemis standartlar (Devami)

TFRS 17, Sigorta Sozlesmeleri

Bu standart ile TFRS 4 standard yiiriirliikten kalkmaktadir. Sigorta sdzlesmeleri istege bagh katilim 6zelligine sahip yatirim
sozlesmeleri diizenleyen tiim islemlerin muhasebesini temelden degistirecektir. 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik
hesap donemlerinde uygulanir.

TMS 12°deki degisiklik - Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis vergi,

Sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklarin esit tutarlarda
olugmasina neden olan islemler iizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir. 1 Ocak 2023 veya
sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir.

2018-2020 yillik iyilestirmeler

e TFRS 1- Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin Ilk Uygulamas1 — TFRS 1°de yapilan degisiklikle, standardin D16(a)
paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha sonraki bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagli ortakliga, varlik ve
yiikiimliiliiklerinin 6l¢limiine iligkin taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklart da dahil edilerek, TFRS’leri ilk
kez uygulamaya baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmistir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan
yillik hesap dénemlerinde uygulanir.

e TFRS 9 Finansal Araglar - TFRS 9°da yapilan degisiklikle, yeni veya degistirilmis finansal yiikiimliiliiglin sartlarinin
baslangictaki finansal ylikiimliiliigiin sartlarindan 6nemli 6l¢iide farkli olup olmadiginin degerlendirilmesinde dikkate alinan
iicretlere iliskin agiklik kazandirilmistir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde
uygulanir.

e TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — TMS 41°de yapilan degisiklikle, gercege uygun degerin belirlenmesinde vergilendirmeden
kaynakli nakit akiglarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hiikiim ¢ikarilmistir. Degisiklik TMS 41°in gergege
uygun deger dl¢limiine iligkin hiikiimlerini, diger standartlarin ger¢ege uygun deger 6l¢iimiine iliskin hiikiimleriyle uyumlu
hale getirmistir. Bu degisiklik, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan ilk yillik hesap doneminin bagindaki veya sonrasindaki
gercege uygun deger dl¢limlerine uygulanir.

2.6) Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Yeniden Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek fiizere, Sirket’in finansal tablolar1 Onceki donemlerle
karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle bilangosunu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle
hazirlanmig bilango ile; 1 Ocak 2022 - 31 Aralik 2022 donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunu, nakit akim
tablosunu ve 6zkaynak degisim tablosunu ise 1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 donemi ile karsilastirmali olarak diizenlemistir. Cari
donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiiglinde yeniden
siiflandirilir.

2.7) Onemli muhasebe politikalariin bzeti
31 Aralik 2022 tarihinde sona eren doneme ait finansal tablolar, 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarin

hazirlanmasi sirasinda uygulanan muhasebe politikalariyla tutarli olan muhasebe politikalarinin uygulanmasi suretiyle
hazirlanmistir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.1) Hasilat
Hasilat

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatirnm amagh gayrimenkullere iligkin giderlerin
kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan faiz gelirlerini ve sermaye piyasasi araglarindan elde edilen
gelirleri igermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kiralama siiresi boyunca dogrusal yontem esasinda
muhasebelestirilecek sekilde kaydedilmektedir ve kar veya zarar tablosunda “Hasilat” altinda sunulmaktadir. Kira gelirleri bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisinin muhtemel olmas1 durumunda ve bu gelir tutarmin giivenilir bir sekilde
Olciilebildigi durumlarda tahakkuk ettirilir. Kiracilara saglanan donemsel kira indirimleri gerceklestigi donemlerde kira
gelirlerinden netlestirilerek muhasebelestirilmektedir.

Gayrimenkul stok satislari

Gayrimenkul stoklar1 tamamlanmis konutlar ve ofislerden olugmakta olup stoklar hesabi altinda sunulmaktadir. Gayrimenkul
stoklarmin satislarindan elde edilen hasilat ancak ve ancak asagidaki sartlarin saglandigi durumlarda muhasebelestirilir:

* Sirket’in miilkiyetle ilgili tiim dnemli riskleri ve kazanimlari alictya devretmesi (satilan konutlarin risk ve kazanimlarin aliciya
transferi genellikle konutlarin kesin tesliminin teslim tutanaklarinin imzalanmasi ve/veya tapularin teslim edilmesiyle olusur)
« Sirket’in miilkiyetle iliskilendirilen ve siiregelen bir idari katiliminin ve satilan mallar iizerinde etkin bir kontroliiniin olmamast

Faiz gelirleri

Faiz geliri etkin faiz oran1 yontemi uygulanarak kaydedilir. Krediler ve alacaklarda bir deger disiikliigi olustugunda, Sirket alacak
veya kredinin kayith degerini gelecekteki nakit akiglarmi alacak veya kredinin orijinal etkin faiz oram esas alinarak iskonto edilen
degeri ile hesaplanarak bulunan kazanilabilir degerine indirir. Hesaplanan faiz ise, faiz geliri olarak kaydedilir. Deger diisiikliigiine
ugramis kredi ve alacaklar iizerindeki faiz geliri, etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak kaydedilir.

2.7.2) Gayrimenkullerin simiflandiriimasi

Sirket, portfoyiindeki gayrimenkullerini stoklar ve yatirim amaglh gayrimenkuller (“YAG”) olarak siniflandirmakta ve agagida
yer alan muhasebe politikalarina gore 6l¢gmektedir.

- Gayrimenkul stoklari, Sirket’in ana faaliyet konusu dahilinde islerin normal seyri dahilinde satig amaciyla geri kazanilmasi
degerlendirilen gayrimenkulleri ifade etmektedir. Temelde bu kullanima uygun gayrimenkuller, Sirket’in gelistirip sonra da
satmak amaciyla portfoyiinde yer almaktadir.

- Yatinm amagh gayrimenkuller, Sirket’in kendi faaliyetleri kapsaminda kullanim amagh olarak degerlendirilmeyen ve/veya
islerin normal seyri ¢er¢evesinde esas faaliyet konusu ve stratejisi kapsaminda satis yoluyla elden ¢ikarilmasi planlanmayan,
temelde kira geliri ya da deger artis1 elde etmek amaciyla elde tutulan gayrimenkulleri ifade etmektedir. Satis yoluyla elden
¢ikarilmak amaciyla satis sdzlesmesi imzalanan bagimsiz boliimler, satis amaciyla simiflandirilan duran varliklar olarak
degerlendirilmektedir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.2) Gayrimenkullerin simiflandirilmasi1 (Devami)

Gayrimenkul stoklari

Stoklar, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 {izerinden 6l¢iilmektedir. Stoklarin maliyeti tiim satin
alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi i¢in katlanilan diger
maliyetleri igerir. Stoklara dahil edilen maliyet unsurlari, Sirket tarafindan kisa vadede satis amagli gelistirilen projelere ait ingaat
maliyetleri ve arsa maliyetinden olusmaktadir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Yatirim amacgh gayrimenkuller, Sirket’in portfdyiindeki arsalari, Mistral Towers projesindeki carsi ile uzun vadeli faaliyet
kiralamasi yapilan bagimsiz bdliimlerden olusmaktadir.

Arsalar

Sirket’in gayrimenkul projesi gelistirmek amactyla edindigi arsalar ilk muhasebelestirme sirasinda maliyet degerleri ve buna
dahil olan islem maliyetleri ile dlgiiliirler. Ilk muhasebelestirme sonrasi donemde ilgili arsalar {izerinde proje gelistirmeye
baslayincaya kadar gercege uygun degerinden oOlgiilmekte; arsa iizerinde proje gelistirilmeye baslandiginda ilgili proje
tamamlanip gercege uygun degeri giivenilir bir bicimde 6l¢iilebilir oldugu asamaya kadar maliyet yontemiyle dl¢iilmeye devam
etmektedir. Arsalar {izerinde proje gergeklestirmek i¢in yiiklenici firma ile s6zlesme imzalanmigtir. (Not 10)

Sirket ingaat halindeki gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerinin giivenilir bir bicimde degerlendirebilmesi i¢in ydnetim
tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, insaati yapilan projenin piyasada karsilagtirilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip
olusacak nakit giriglerinin giivenilir bir sekilde belirlenebilmesi, sézkonusu gayrimenkule 6zgii riskler, ayni 6zellikteki bir bagka
ingaata iligskin gegmis deneyimler ve imar izinleri gibi faktorler dikkate alinir.

Tamamlanmis yatirim amacli gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirim amaglh gayrimenkuller TMS 40 “Yatirim Amaglh Gayrimenkuller” standardi ¢cercevesinde gercege
uygun degerleriyle (GUD) 6lgtilmektedir.

Tamamlanmis yatirrm amaglh gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin tutulan
gayrimenkullerdir. Yatirnrm amacli bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirim amagli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde dlgiilebilir olmast durumunda bir varlik
olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmesinde maliyet yontemi esastir. Bu maliyetler; baslangigta yatirim amach
gayrimenkuliin elde edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatirnm amagl bir gayrimenkule daha sonradan
yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini igerir. Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti de dahil edilir. Sirket,
gayrimenkule iligkin hizmet ve isletme giderlerini ilgili donemlerde kar veya zarar tablosunda muhasebelestirmektedir.

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amacgl gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi ile degerlemektedir.
Gergege uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyati1 gerekli goriilen durumlarda spesifik olarak séz konusu varligin, yapisal
ozellikleri, kosullar1 ve konumu g6z dniinde bulundurularak degistirilebilir. Bu bilginin olmadig1 durumlarda, Sirket indirgenmis
nakit akim yontemi gibi alternatif degerleme yontemlerine basvurmaktadir. Sirket makul 6lgiilere gore hesaplanmis bir dizi
gercege uygun deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek i¢in s6z konusu farkliliklari olusturan kosullar1 dikkate
alir.

Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu donemde
“Esas faaliyetlerinden gelir ve giderler” altinda, kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Yatirim amacglhi gayrimenkuliin kullanim
dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma déneminde
yatirim amacli gayrimenkul net deger artig kar1 veya zarari olarak muhasebelestirilir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.2) Gayrimenkullerin simiflandirilmas: (Devami)
Transferler

Sirket yatirim amagh gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak kullaniminda bir
degisiklik oldugu zaman gergeklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme
faaliyetinin baglamasidir. Sirket, yatirnrm amagli gayrimenkuliinii herhangi bir gelistirme yapmadan elden g¢ikarmaya karar
verirse, gayrimenkulii bilangodan ¢ikarana kadar yatirim amaglh gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder. Benzer sekilde,
Sirket’in mevcut bir yatirim amacglh gayrimenkuliinii, ileride de yatirim amagh gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek
amactyla yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul yatirnm amagli gayrimenkul olarak kalir ve yeniden
gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak yeniden siiflandirilma yapilmaz.

Bir gayrimenkuliin yatirim amaclh gayrimenkul sinifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve sadece kullaniminda bir
degisiklik oldugu zaman yapilir, agagidaki sartlar gerceklestiginde transfer gerceklestirilir:

* Yatiim amagli gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan
kullanilmasina baglanmasi;

* Yatirim amagli gayrimenkulden stoklara transfer i¢in satig amaciyla, gelistirilmeye baglanmasi;

» Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amagli gayrimenkule transferi amaciyla, sahibi tarafindan
kullanilmasina son verilmesi veya

 Stoklardan yatirim amagli gayrimenkullere transfer igin, bir bagkasina faaliyet kiralamasi suretiyle kiralamanin
baslamasi;

* Yatirim amagli gayrimenkulden, satis amagcli siniflandirilan duran varliklara satis sézlesmesinin yapilmasi.

Stoklardan, gergege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amach gayrimenkullere yapilan transferlerde, stoklarin
satilmasinda uygulanan islem uygulanir. Dolayisiyla gayrimenkul stoklarindan, gergege uygun deger yontemine gore Ol¢iilen
yatirim amacl gayrimenkullere yapilan bir transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha 6nce
belirlenmis olan defter degeri arasindaki fark ilgili donem kér veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Sirket, satis amagh elde tutulan varlik olarak siniflandirilan bir duran varhigi (veya elden ¢ikarilacak duran varlik grubunu)
tasinan degerini ifade eden gergege uygun degeri ile satis maliyeti diisiilmiis gercege uygun degerinden disiik olani ile
Olemektedir.

2.7.3) Hliskili taraflar
iligkili taraflar, finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya isletmedir.

a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir {iyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iliskili sayilir: S6z konusu
kisinin,

i. raporlayan isletme iizerinde kontrol veya miigterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

ii. raporlayan igletme iizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

iii. raporlayan igletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.2) iliskili taraflar (Devami)
b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile iligkili sayilir:

i. Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik, bagl ortaklik ve diger
bagl ortaklik digerleri ile iliskilidir).
ii. Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin) istiraki ya da is ortaklig
olmasi halinde.
iii. Her iki igletmenin de ayni bir {iglincii tarafin is ortakligi olmasi halinde.

iv. Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin séz konusu iiciincii isletmenin
istiraki olmast halinde.
V. Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir igletmenin ¢alisanlarina iligkin olarak

isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin bdyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de raporlayan isletme 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 {izerinde 6nemli etkisinin bulunmasi veya s6z konusu
isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir {iyesi olmasi halinde.
viii. Iliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarm, hizmetlerin ya da

yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.
Ust yonetim, Yénetim Kurulu baskan ve iiyeleriyle, genel miidiir gibi iist diizey yoneticilerden olusmaktadir.
2.7.4) Alman Avanslar

Gayrimenkul projeleriyle ilgili yapilan satis vaadi s6zlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, ilgili tasinmazlarin 6ngorilen teslim
tarihi gbz Oniine alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger operasyonel sebeplerden alinan avanslar, avansin alinma
amacina ve siiresine yonelik olarak kisa ve uzun vadeli olarak smiflandirilir. Avanslar iskontoya tabi tutulmaz.

2.7.5) Kurumlar vergisi

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

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarmin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin, kurum biinyesinde %15
oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki ¢ercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir igin ayr1 ayr1 sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yiikseltmeye ve aynmi sinirlar dahilinde iigiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da
portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan
kazanglar, KVK Madde 15/(2) hitkkmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla tanman yetkiler ¢ercevesinde Bakanlar Kurulu tarafindan
yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarma ve diger
hususlara iliskin olarak yayimlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlari
asmamak tlizere gecerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar1 hakkindaki 2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte
yuriirlige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi kesintisine tabi
tutulacaktir.

Sirket’in kurum kazanc1 Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan
ertelenmis vergi hesaplanmamistr.

21



MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.6) Maddi Duran Varhklar

Arazi ve arsalar ve yapilmakta olan yatirimlar digindaki maddi duran varliklar elde etme maliyeti lizerinden, birikmis amortisman
ve varsa deger diistikliigii diisiildiikten sonraki net degeri ile gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin diizeltilmis
degerleri faydali 6miirleri lizerinden dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Arazi ve arsalar igin sinirsiz
Omiirleri olmas1 sebebiyle amortisman ayrilmamaktadir. Maddi duran varliklarin tahmin edilen ekonomik omiirleri agagida
belirtilmistir:

Maddi Duran Varhklar Ekonomik Omiir
Binalar 50
Demirbaglar 3-15
Tagitlar 5

Bir varligin kayitli degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yiiksekse, kayitli deger karsilik ayrilmak suretiyle geri
kazanilabilir degerine indirilir. Geri kazanilabilir deger ilgili varligin net satis fiyati ile kullanimdaki degerinden yiiksek olanidir.
Net satig fiyati, varligin makul degerinden satis1 gergeklestirmek igin katlanilacak maliyetlerin diisiilmesi suretiyle tespit edilir.
Kullanimdaki deger ise ilgili varligin kullanilmasina devam edilmesi suretiyle gelecekte elde edilecek tahmini nakit akimlarinin
bilango tarihi itibariyle indirgenmis tutarlarina artik degerlerinin eklenmesi ile tespit edilir.

Maddi varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan kar veya zarar, diizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan tutarlarin karsilagtirilmast
ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasii degistirmekten dogan giderler bakim onarim maliyetleri ile birlikte
aktiflestirilmektedir. Sonradan ortaya ¢ikan diger harcamalar s6z konusu varligin gelecekteki ekonomik faydasini arttirict
nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger gider kalemleri tahakkuk esasina gore gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Yeni bir faaliyet agma maliyetleri, reklam maliyetleri de dahil yeni iirlin ya da hizmet sunma maliyetleri, elemanlarin egitim
maliyeti de dahil yeni bir yerde veya yeni bir miisteri kesimiyle is yapma maliyetleri, genel yonetim maliyetleri gibi maliyetler,
maddi varligin alis fiyatina dahil olmadiklarindan ve varligi, yonetimin amaglar1 dogrultusunda faaliyet gosterebilmesi amaciyla
gerekli pozisyona ve igler duruma getirmek igin katlanilmadiklarindan, varlikla dogrudan iligkilendirilemez, dolayisiyla elde
etme maliyetine dahil edilmemektedir.

2.7.7) Maddi Olmayan Duran Varhklar

Maddi olmayan duran varliklar bilgi islem sistemleri, yazilimlara yonelik haklar, lisans bedelleri gibi varliklardan olugmaktadir.
Maddi olmayan duran varliklar alig degerlerinden kaydedilip, itfa paylar1 alig yilindan itibaren ekonomik Omiirleri iizerinden
dogrusal itfa yontemiyle hesaplanmaktadir. Deger diisiikliigiiniin olmas1 durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith
degeri, geri kazanilabilir tutara indirilmektedir. Isletme biinyesinde olusturulan maddi olmayan duran varlik bulunmamaktadir.
Maddi olmayan duran varliklarin tahmin edilen ekonomik dmiirleri asagidaki gibidir.

Maddi Olmayan Duran Varhklar Ekonomik Omiir
Haklar 3

2.7.8) Varhiklarda Deger Diisiikliigii

Sirket, her bir bilango tarihinde bir varliga iliskin deger kaybmnin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigim
degerlendirmistir. Eger bdyle bir gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin
veya o varliga ait nakit iireten herhangi bir biriminin kayitli degeri, kullamim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan
yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varliin net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek
olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin siirekli kullanimidan ve faydali émrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugilinkii degeridir. Deger diisiikliigii kayiplar1 kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.8) Varliklarda Deger Diisiikliigii (Devami)

Bir varlikta olusan deger diisiikliigii kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miiteakip artigin, deger diistikliigiiniin kayitlara
alinmalarini izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda geri ¢evrilir. Diger varliklarda olusan
deger diisiikliigti kayb, geri kazanilabilir tutar belirlenirken kullanilan tahminlerde bir degisiklik oldugu takdirde geri cevrilir.
Deger diisiikliigii kaybinin iptali nedeniyle varligin kayith degerinde meydana gelen artis, dnceki yillarda hi¢ deger disiikligi
kaybinin mali tablolara alinmamis olmasi halinde belirlenmis olacak kayitli degeri (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan
net tutar) asmamalidir.

2.7.9) Finansal Varlklar

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun deger farki diger kapsamli gelir
tablosuna yansitilan ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar olarak ii¢ smifta
muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin ydnetimi i¢in isletmenin kullandig: is modeli ve finansal varligin
sozlesmeye bagli nakit akiglarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarmin simiflandirmasini satin
alindiklar1 tarihte yapmaktadir. TFRS 9, mevcut TMS 39 standardinda yer alan, vadeye kadar elde tutulacak, krediler ve alacaklar
ile satilmaya hazir finansal varlik kategorilerini ortadan kaldirmaktadir.

Mubhasebelestirme ve Olcme

“Itfa edilmis maliyeti {izerinden &l¢iilen finansal varliklar”, sozlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amagclayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini i¢eren nakit akiglarimin bulundugu, tiirev arag olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet
bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “finansal
yatirimlar” kalemlerini icermektedir. {lgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 ydntemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri {izerinden dlgiilmektedir. itfa edilmis
maliyeti lizerinden 6lgiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar

tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil
edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag
olmayan finansal varliklardir. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazang ya da
kayiplar ile kur fark: gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin degerlemesi
sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar icin, gergcege uygun degerinde sonradan olugan degisimlerin diger

kapsamli gelire yansitilmas1 yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z
konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatirnmlardan elde edilen temettiiler kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti iizerinden Olgiilen ve gergege

uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu
varliklarin degerlemesi sonucu olugan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir

Deger Diistikliigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklar1 deger diisiikliigii "Beklenen Kredi Zarar1" (BKZ) modeli ile hesaplanmaktadir. Deger
disiikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sdzlesme varliklarina uygulanmaktadir
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.9) Finansal Varhklar (Devami)
Beklenen kredi zararlarinin 6lciimii ve muhasebelestirilmesi

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

Finansal Tablo Dis1 Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglar1 ile ilgili haklar1 sona erdiginde veya ilgili
haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim islemiyle devrettiginde s6z konusu
finansal varlig1 kayitlarindan ¢ikarir. Sirket tarafindan devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tiirlii hak,
ayr1 bir varlik veya yiikiimliiliik olarak muhasebelestirilir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemler, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha
az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa
vadeli yatirimlardir. Bu varliklarin defter degeri gergcege uygun degerlerine yakindir.

Finansal yikiimliiliikkler

Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri, baslangigta islem maliyetlerinden arindirilmig gergege uygun degerleriyle muhasebelestirilir.
Finansal yiikiimliiliikler sonraki donemlerde etkin faiz orani iizerinden hesaplanan faiz giderleri ile birlikte etki faiz yontemi
kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilir.

Etkin Faiz Yontemi; finansal yiikiimliliigin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz giderinin iligkili oldugu
doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin Faiz Orani; finansal aracin beklenen émrii boyunca veya uygun olmasi durumunda daha
kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini nakit 6demelerini tam olarak ilgili finansal yiikiimliliigiin net
bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

2.7.10) Kur Degisiminin Etkileri

Finansal tablolarmin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri ya da ilgili isletmenin
fonksiyonel para birimi digindaki para birimleri) gergeklesen islemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle
kaydedilmektedir. Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal varlik ve yiikiimliilikler bilanco tarihinde gegerli olan kurlar
kullanilarak Tiirk Lirasi’na (“TL”) ¢evrilmektedir.

Gergege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gercege

uygun degerin belirlendigi tarihteki kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye ¢evrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden dl¢iilen yabanci
para birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden ¢evrilmeye tabi tutulmazlar.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.10) Kur Degisiminin Etkileri (Devami)
Kur farklari, asagida belirtilen durumlar haricinde, olustuklar1 dénemdeki kar ya da zararda muhasebelestirilirler:

. Gelecege yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iliskili olan ve yabanci para birimiyle gosterilen
bor¢lar iizerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve bu tiir varliklarin maliyetine dahil edilen kur farklar
. Yabanci para biriminden kaynaklanan risklere (visklere karsi finansal koruma saglamaya iliskin muhasebe politikalar
asagida ac¢iklanmaktadir) karst finansal koruma saglamak amaciyla gergeklestirilen islemlerden kaynaklanan kur farklart,

. Yurtdisi faaliyetindeki net yaturimin bir par¢asini olusturan, ¢evrim yedeklerinde muhasebelestirilen ve net yatirimin
satisinda kar ya da zararla iliskilendirilen, 6denme niyeti ya da ihtimali olmayan yurtdisi faaliyetlerden kaynaklanan parasal
bor¢ ve alacaklardan dogan kur farklar

2.7.11) Pay Basina Kazang¢

Gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang Sirket paymna diisen donem net karinm ilgili donem boyunca bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’deki sirketler mevcut pay sahiplerine birikmis karlardan paylar1 oraninda pay dagitarak (“Bedelsiz Paylar”) sermayeleri
arttirabilir. Pay basina kazang hesaplanirken, bu bedelsiz pay ihract ¢ikarilmis hisseler olarak sayilir. Dolayisiyla pay basina
kazang hesaplamasinda kullanilan agirlikli pay adedi ortalama paylarin bedelsiz olarak ¢ikarilmasini geriye doniik olarak
uygulamak suretiyle elde edilir. (Not 21)

2.7.12) Karsiliklar, Sarta Bagh Yiikiimliiliikler ve Sarta Bagh Varhklar

Karsiliklar, Sirket’in bilanco tarihi itibariyle mevcut bulunan ve ge¢misten kaynaklanan yasal veya yapisal bir yiikiimliiliigin
bulunmasi, yiikiimliligii yerine getirmek igin ekonomik fayda saglayan kaynaklarin ¢ikiginin ger¢eklesme olasiliginin olmasi
ve yukiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir.

Paranin zaman degeri etkisinin dnemli oldugu durumlarda, karsilik tutari yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in gerekli olmasi
beklenen giderlerin bugiinkii degeri olarak belirlenir. Karsiliklarin bugiinkii degerlerine indirgenmesinde kullanilacak iskonto
oraninin belirlenmesinde, ilgili piyasalarda olusan faiz orani ile s6z konusu yiikiimliliikle ilgili risk dikkate alinir. S6z konusu
iskonto oran1 vergi dncesi olarak belirlenir ve gelecekteki nakit akislarinin tahmini ile ilgili riski igermez.

Karsilik tutarinin 6denmesi i¢gin kullanilan ekonomik faydalarin tamaminin ya da bir kisminin ii¢iincii taraflarca karsilanmasinin
beklendigi durumlarda tahsil edilecek olan tutar, bu tutarin geri 6demesinin kesin olmasi1 ve tutarin giivenilir bir sekilde
hesaplanmast durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan gelecekteki bir veya daha fazla
kesin olmayan olayin gerceklesip gerceklesmemesi ile teyit edilebilmesi miimkiin yiikiimliilikler finansal tablolara dahil
edilmemekte ve sarta bagh ylikiimliiliikler olarak degerlendirilmektedir.

Sarta bagl varliklar, genellikle ekonomik yararlarin isletmeye girisi olasiligin1 doguran, planlanmamis veya diger beklenmeyen
olaylardan olugsmaktadir. Sarta bagh varliklarin finansal tablolarda gosterilmeleri, higbir zaman elde edilemeyecek bir gelirin
muhasebelestirilmesi sonucunu dogurabileceginden, sézii edilen varliklar finansal tablolarda yer almamaktadir. Sarta bagh
varliklar, ekonomik faydalarm igletmeye girisleri olasi ise finansal tablo dipnotlarinda agiklanmaktadir. Sarta bagl varliklar ilgili
gelismelerin finansal tablolarda dogru olarak yansitilmalarini teminen siirekli olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik
faydanin Sirket’e girmesinin neredeyse kesin hale gelmesi durumunda ilgili varlik ve buna iliskin gelir, degisikligin olustugu
donemin finansal tablolarma yansitilir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.13) Cahsanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminati

Kidem tazminati karsiligi, Sirket cahisanlarimin Is Kanunu uyarinca emekliye ayrilmasindan dogacak gelecekteki olasi
ylktmliiliiklerin tahmini toplam karsiliginin bilango tarihindeki indirgenmis degerini ifade eder.

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sozlesmeleri hiikiimlerine gére kidem tazminati, emeklilik veya isten g¢ikarilma
durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu
tiirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda planlart olarak nitelendirilir. Bu kapsamda Sirket’in ¢alisanlarina ticrete ilave
olarak ikramiye, yakacak, izin, askerlik 6denegi, evlenme, dogum ve 6liim yardimi gibi sosyal haklar saglanmaktadir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yiikiimliiliigi, gelir tablosuna alinmamis aktiieryal kazang ve zararlar nispetinde
diizeltilmesinden sonra kalan yiikiimliiliigiin bugiinkii degerini ifade eder. (Not 14)

Izin haklar1, kullanilmamis izin haklarindan dogan yiikiimliiliikleri hak kazandiklar1 dénemlerde tahakkuk ettirilir.
2.7.14) Bor¢lanma Maliyetleri

Kullanima ve satiga hazir hale getirilmesi dnemli 6l¢iide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi
veya liretimi ile dogrudan iliskilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar
varligin maliyetine dahil edilmektedir. S6z konusu varlik ile iligkilendirilemeyen borglanma maliyetleri gelir tablosuna
kaydedilmektedir.

Yatirimla ilgili kredinin hentiz harcanmamis kisminin gegici siire ile finansal yatirimlarda degerlendirilmesi s6z konusu olur ise
elde edilen finansal yatirrm geliri aktiflestirmeye uygun bor¢lanma maliyetlerinden mahsup edilir. Diger tiim bor¢lanma
maliyetleri, olustuklar1 donemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.

2.7.15) Ticari Alacaklar

Sirket tarafindan bir aliciya {irlin veya hizmet saglanmasi sonucunda olugan ticari alacaklar tahakkuk etmemis finansman
gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi ticari alacaklar, orijinal fatura
degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile
hesaplanir. Belirlenmis faiz orani1 olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biiyiik olmamasi
durumunda, maliyet degerleri tizerinden gosterilmistir.

Sirket, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar i¢in siipheli alacak karsilig
ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayith degeri ile tahsili miimkiin tutar arasindaki farktir. Tahsili miimkiin
tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil edilebilecek meblaglar da dahil olmak {izere tiim nakit akislarinin, olusan ticari
alacagin orijinal etkin faiz oranmi esas alinarak iskonto edilen degeridir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni igermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisiikligii
hesaplamalar1 kapsaminda “basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarin belirli
sebeplerle deger diisiikliigline ugramadigi durumlarda (ger¢eklesmis deger diisiikliigii zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iligkin
zarar karsiliklar1 “Omiir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lciilmektedir.

Deger diistikliigii karsiligi ayrilmasini takiben, deger diigiikliigline ugrayan alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin tahsil
edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger diistikliigii karsiligindan diistilerek diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere iligkin vade fark: gelirleri/giderleri ile kur farki gelirleri/giderleri, gelir tablosunda “esas faaliyetlerden diger
gelir/giderler” hesabi igerisinde muhasebelestirilmektedir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.16) Ticari Borg¢lar

Ticari borglar, olagan faaliyetler igerisinde tedarikgilerden saglanan mal ve hizmetlere iliskin yapilmasi gereken 6demeleri ifade
etmektedir.

Ticari borglar, ilk olarak gercege uygun degerinden ve miiteakip donemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis
maliyetinden ol¢iliirler.

2.7.17) Netlestirme/ Mahsup

Finansal varliklar ve yiikiimliilikkler, yasal olarak netlestirme hakki var olmasi, net olarak 6denmesi veya tahsilinin miimkiin
olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, finansal
tablolarda net degerleri ile gosterilirler.

2.7.18) Durdurulan Faaliyetler
Sirket’in durdurulan faaliyet kapsaminda degerlendirilen islemi bulunmamaktadir.
2.7.19) Raporlama Tarihinden Sonraki Olaylar

Raporlama tarihinden sonraki olaylar; kéra iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin kamuya
aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, raporlama tarihi ile finansal tablolarin yayimi igin yetkilendirilme tarihi
arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Sirket, raporlama tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmast durumunda,
finansal tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir. Raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikan diizeltme
gerektirmeyen hususlar, finansal tablo kullanicilarinin ekonomik kararlarini etkileyen hususlar olmalart halinde, finansal tablo
dipnotlarinda agiklanir.

2.7.20) Kiralama islemleri
a) Sirket - kiraci olarak
- Finansal kiralama

Sirket’in esas olarak miilkiyetin tim risk ve ddiillerini iistiine aldig1 maddi duran varlik kiralamasi, finansal kiralama seklinde
smiflandirilir. Finansal kiralamalar, kiralama doneminin baglangicinda finansal kiralama konusu sabit kiymetin rayi¢ degeri ile
kira 6demelerinin bugiinkii degerinden diisiik olanin1 esas almak suretiyle maddi duran varliklara dahil etmektedir. Kiralamadan
dogan finansman maliyetleri kiralama siiresi boyunca sabit bir faiz orani olusturacak sekilde kira donemine yayilmaktadir.
Ayrica, finansal kiralama konusu sabit kiymetler faydali omiirleri esas alinmak suretiyle amortismana tabi tutulmaktadir.
Finansal kiralama konusu sabit kiymetlerin degerinde bir azalma tespit edilirse deger diisiikligii karsilig1 ayrilir. Finansal
kiralama borglar1 ile ilgili faiz ve kur farki giderleri gelir tablosuna yansitilmaktadir. Kira 6demeleri finansal kiralama
bor¢larindan diisiiliir.

- Faaliyet kiralamasi

Sirket, sdzlesmenin baglangicinda bir sézlesmenin kiralama sdzlesmesi olmasi ya da kiralama sartlarini icermesi durumunu
degerlendirir. Sirket, kisa vadeli kiralamalar (12 ay veya daha az siireli kira donemi bulunan kiralamalar) ve diisiik degerli
varliklarin kiralamast haricinde kiracisi oldugu tiim kira sozlesmelerine iliskin kullanim hakki varligi ve ilgili kiralama
yiikiimliliginii muhasebelestirmektedir.

Kiralanan varliklardan elde edilen ekonomik faydalarinin kullanildig1 zamanlama yapisini daha iyi yansitan bagka bir sistematik
temelin bulunmamasi durumunda bu kiralamalar igin Sirket, kira 6demelerini kira donemi boyunca dogrusal yontem ile faaliyet
gideri olarak muhasebelestirir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.20) Kiralama islemleri (Devami)
a) Sirket - kiraci olarak (Devami)

IIk muhasebelestirmede kiralama yiikiimliiliikleri, sozlesme baslangic tarihinde ddenmemis olan kira ddemelerinin kiralama
oraninda iskonto edilip bugiinkii degeri {izerinden muhasebelestirilir. Bu oranin 6nceden belirtilmemis olmasi halinde Sirket,
kendi tespit edecegi alternatif borglanma oranini kullanir.

Kiralama yiikiimliiliigliniin 6l¢iimiine dahil edilen kira 6demeleri asagidakilerden olusur:

- sabit kira 6demelerinden (6zii itibariyla sabit ddemeler) her tiirlii kiralama tesviklerinin diisiilmesiyle elde edilen tutar;

- bir endeks ya da orana bagli olan, ilk 6l¢iimii kiralamanin fiilen bagladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan
degisken kira 6demeleri;

- kiraci tarafindan kalint1 deger teminatlari altinda 6denmesi beklenen borg tutari;

- kiracinin 6deme segeneklerini makul bir sekilde uygulayacagi durumlarda 6deme seceneklerinin uygulama fiyati ve

- kiralama déneminde kiralama iptal hakkinin bulunmast halinde kiralama iptalinin ceza 6demesi.

Kiralama yiikiimliliigt, finansal durum tablolarinda ayri bir kalem olarak sunulmaktadir. Kiralama yiikiimliilikleri sonradan
kiralama yiikiimliiligi izerindeki faizin yansitilmasi i¢in net defter degeri artirilarak (etkin faiz yontemini kullanarak) ve yapilan
kira 6demesini yansitmak i¢in net defter degeri azaltilarak olgiiliir. Sirket, asagidaki durumlarda kira yiikiimliliiglini yeniden
6lger (ve ilgili kullanim hakki varligi izerinde uygun degisiklikleri yapar):

- Kiralama donemi veya bir satin alma segeneginin uygulanmasinin degerlendirilmesinde degisiklik meydana geldiginde
revize iskonto orani kullanilarak revize kira 6demeleri iskonto edilerek kiralama yiiktimliiliigii yeniden 6l¢iildiigiinde.

- Endeks, oran iizerindeki degisiklikler veya taahhiit edilen kalinti degerdeki beklenen ddeme degisikligi nedeniyle kira
o0demelerinde degisiklik meydana geldiginde ilk iskonto orani kullanilarak yeniden diizenlenmis kira demelerinin iskonto
edilip kiralama yiikiimliiliigii yeniden dl¢iildiigiinde (kira 6demelerindeki degisiklik degisken faiz oranindaki degisiklikten
kaynaklantyorsa revize iskonto orani kullanilir).

- Bir kiralama s6zlesmesi degistirildiginde ve kiralama degisikligi ayr1 bir kiralama olarak muhasebelestirilmediginde revize
iskonto orant1 kullanilarak revize kira 6demeleri iskonto edilip kiralama yiikiimliiligii yeniden diizenlenir.

Sirket, finansal tablolarda sunulan dénemler boyunca bu tiir bir degisiklik yapmamustir.

Kullanim hakki varliklari, karsilik gelen kiralama yiikiimliiliigiiniin, kiralamanin fiilen basladig: tarihte veya oncesinde yapilan
kira 6demelerinin ve diger dogrudan baslangi¢ maliyetlerinin ilk 6l¢iimiinii kapsar. Bu varliklar sonradan birikmis amortisman
ve deger diigiikligii zararlan diisiilerek maliyet degerinden olgiilmektedir.

Sirket bir kiralama varligin1 demonte etmek ve ortadan kaldirmak, varligin lizerinde bulundugu alani restore etmek ya da
kiralama kosul ve sartlarina uygun olarak ana varligi restore etmek igin gerekli maliyetlere maruz kaldigr durumlarda TMS 36

uyarinca bir karsilik muhasebelestirilir. Bu maliyetler, stok tiretimi i¢in katlanilmadiklar siirece ilgili kullanim hakk: varligina
dahil edilir.

Kullanim hakki varliklari, ana varligin kiralama siiresi ve faydali omriinden kisa olanina gére amortismana tabi tutulur.
Kiralamada ana varligin sahipligi devredildiginde ya da kullanim hakki varliginin maliyetine gore Sirket, bir satin alma
secenegini uygulamay1 planladiginda iliskili kullanim hakki varligi, ana varhigin faydali 6mrii iizerinden amortismana tabi
tutulur. Amortisman, kiralamanin fiilen basladig: tarihte baglar.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR (Devami)

2.7) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.7.20) Kiralama islemleri (Devami)
b) Sirket - kiraya veren olarak

- Faaliyet kiralamas1

Faaliyet kiralamasinda, kiralanan varliklar, bilangoda yatirim amaglh gayrimenkuller veya operasyonel kiralamaya konu varliklar
altinda simiflandirilir ve elde edilen kira gelirleri kiralama donemi siiresince, esit tutarlarda gelir tablosuna yansitilir. Kira geliri
kira dénemi boyunca dogrusal yontem ile gelir tablosuna yansitilmaktadir.

2.7.21) Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bigcimde
simiflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket’in esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akimlarimi gosterir. Yatirim faaliyetleri ile ilgili nakit akimlari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde kullandigi kaynaklar1 ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir. Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akiglari, Sirket’in, finansman faaliyetlerinde
kullandig1 kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri ddemelerini gosterir.

2.8) Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yonetiminin, raporlanan varlik ve yiikiimliilik tutarlarini etkileyecek, bilango tarihi
itibari ile muhtemel yiikiimliilik ve taahhiitleri ve raporlama donemi itibariyle gelir ve gider tutarlarini belirleyen
degerlendirmeler, varsayimlar ve tahminler yapmasi gerekmektedir. Gergeklesmis sonuglar tahminlerden farkli olabilmektedir.
Tahminler diizenli olarak gézden gecirilmekte, gerekli diizeltmeler yapilmakta ve gerceklestikleri donemde gelir tablosuna
yansitilmaktadirlar.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde 6nemli derecede etkisi olabilecek bilango tarihinde var olan veya ileride
gerceklesebilecek tahminlerin esas kaynaklar1 géz 6niinde bulundurularak yapilan varsayimlarin baslicalar: asagidaki gibidir:

a) Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri

Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri TMS 40 gerg¢ege uygun deger kapsaminda finansal tablolarinda rayi¢ deger iizerinden
degerlenmektedir. 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolardaki rayi¢ degerler sz konusu gayrimenkuller hakkinda yeterli bilgi
ve mesleki birikime sahip bagimsiz degerleme sirketi tarafinda hazirlanan ekspertiz raporuna dayanmaktadir.

Makul deger hesaplamalarinda en etkin ve verimli kullanim degerlendirmesi yapilarak halihazirdaki kullanim amaglar1 en etkin
ve verimli kullanim olarak saptanmis olup, pazar yaklagimi yontemi kullanilmigtir.

b) Kidem tazminati yiikiimliiliigii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artiglar1 ve ¢alisanlarin ayrilma oranlarmi igeren birtakim
varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile Sirket yonetimi tarafindan belirlenmektedir. (Not 14)

¢) Sirket yonetimi maddi ve maddi olmayan varliklarin faydali ekonomik émiirlerinin belirlenmesinde teknik ekibinin tecriibeleri
dogrultusunda varsayimlarda bulunmustur.

d) Dava karsiliklari tutari, ilgili davalarin kaybedilme olasilig1 ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan muhtemel sonuglarin
Sirket hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda Sirket yonetimi tarafindan tahmin edilmesi yoluyla belirlenmektedir. Sirket
yonetimi Aralik 2022 tarihinde doneme ait finansal tablolarda dava karsiligi ayirmamistir. (31 Aralik 2021 - 2.172.123 TL) (Not
13)

e) Sirket, ddenmesi gereken tutarlari tahsil edemeyecek oldugunu gosteren bir durumun sdz konusu olmasi halinde ticari
alacaklar iginde bir siipheli alacak karsilig1 olugturur. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayitl degeri ile tahsili miimkiin
tutar arasindaki farktir. Sirket yonetimi 31 Aralik 2022 tarihinde doneme ait finansal tablolardatutarinda siipheli ticari alacak
karsiligi ayirmamastir. (31 Aralik 2021- 3.740 TL) (Not 6)
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.9) Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla “Portfdy Sinirlamalarma 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 0zet bilgiler niteliginde olup 28 May1s 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1
say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: III, No: 48.1a say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina

Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir (EK Dipnot).

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in ana faaliyet konusu, gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, satis amacli konut ve ofis ile kiralama amacl aligveris merkezi gayrimenkul
projesi gelistirmek, Izmir’de kurulu Mistral Towers projelerinde yapmis oldugu operasyonel kiralama sozlesmelerinden kira
geliri elde etmektir. Sirket’in karar vermeye yetkili mercisi yonetim kurulu Sirket’in faaliyetlerini tek bdliim halinde takip
etmekte, performans degerlendirmesi yapmakta ve tahsis edilecek kaynaklara iligkin karar vermektedir. Sirket Y6netimi mevcut
gayrimenkul portféyiinii tek bir boliim olarak degerlendirmekte olup, boliimlere gore raporlama yapmamaktadir.

NOT 4 — ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Hliskili Taraflarla Alacak ve Bor¢ Bakiyeleri:

a) iliskili Taraflardan Pesin Odenmis Giderler 31.12.2022 31.12.2021
Mistral izmir Toplu Yap1 Yonetimi - 51.270
Toplam - 51.270
b) iliskili Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borclar 31.12.2022 31.12.2021
Mistral izmir Toplu Yap1 Yonetimi 86.200 -
Toplam 86.200 -

liskili Taraflarla Yapilan Islemler:

01.01.2022-31.12.2022

Hizmet Diger

Alis Satis Alig Satig
Miray Insaat San. Tic. A.S. - - - -
Mistral 1zmir Toplu Yap1 Yonetimi 4.277.729 - - -
Toplam 4.277.729 - - -

01.01.2021-31.12.2021

Hizmet Diger

Al Satis Alig Satis
Miray Insaat San. Tic. A.S. - - 14.500 -
Mistral 1zmir Toplu Yap1 Yonetimi 2.260.183 - - -
Toplam 2.260.183 - 14.500 -
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NOT 4 — ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Ust Diizey Yineticilere Saglanan Menfaatler

MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

31.12.2022 31.12.2021
Ust Yonetime Saglanan Faydalar (*) 647.461 355.577
Toplam 647.461 355.577
(*) Ust yonetime saglanan faydalar, maas ve huzur haklarindan olusmaktadir.
NOT 5 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31.12.2022 31.12.2021
Kasa 1.825 857
Bankalar (**) 93.794.078 52.219.977
Vadesiz Mevduat 11.311.204 1.012.793
Vadeli Mevduat (*) 82.482.874 51.207.184
Vadeli Mevduat Gelir Tahakkuklari 420.171 168.325
Toplam 94.216.074 52.389.159
(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in vadeli mevduat vadeleri 3 aydan kisadir.
(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, bankalardaki nakit iizerinde rehin ve blokaj bulunmamaktadir. (31 Aralik 2021- Yoktur.)
Banka 31.12.2022
Orijinal Tutar  TL Karsihgi
usD 1.550.564 28.992.911
EUR 49.740 991.562
Toplam 29.984.473
Banka 31.12.2021
Orijinal Tutar  TL Karsihgi
uUsD 1.722.796 22.963.148
EUR 50.000 754.335
Toplam 23.717.483
Vadeli Mevduat Orijinal Tutar Faiz Oram Vade 31.12.2022
uUsD 1.007.732 %2,43-%2,64 0-1ay 18.842.875
TL 64.060.170 %18,13-%27,77 0-1 ay 64.060.170
Toplam 82.903.045
Vadeli Mevduat Orijinal Tutar Faiz Oram Vade 31.12.2021
uUsD 1.706.245 %0,93-%1,01 0-2 ay 22.742.540
TL 28.632.969 %14,80-%17,73 0-1 ay 28.632.969
Toplam 51.375.509
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NOT 6 — TICARI ALACAK VE BORCLAR

6.1) Ticari Alacak ve Borclara Iliskin Bilanco Bakiyeleri

a) Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 33.551.474 55.132
Alacak Senetleri 308.639 618.197
Gelir Tahakkuklari (*) 574.018 312.592
Siipheli Ticari Alacaklar - 3.740
Stipheli Ticari Alacaklar Karsiligi (-) - (3.740)
Toplam 34.434.131 985.921

b) Uzun Vadeli Ticari Alacaklar

Uzun Vadeli Ticari Alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Alacak Senetleri - 252.646
Gelir Tahakkuklar (*) 1.535.620 781.491
Toplam 1.535.620 1.034.137

(*) Operasyonel kiralama sozlesmelerinden elde edilecek kira gelirlerinin dogrusal yontem uyarinca olusan gelir
tahakkuklarindan olugsmaktadir.

Sirket’in ticari alacaklarina istinaden almis oldugu teminat mektubu tutar1 297.725 TL’dir. (31.12.2021- 891.675 TL)

c) Kisa Vadeli Ticari Borglar

Kisa Vadeli Ticari Borg¢lar 31.12.2022 31.12.2021
Saticilar 44.166 105.418
Saticilar [liskili Taraf (Not 4) 86.200 -
Toplam 130.366 105.418

6.2) Ticari Alacak ve Borclarin Vade Dagilimi

Sirket’in alacak senetlerinin vadelerine gore dagilimi asagidaki gibidir:

Vade (Senetler) 31.12.2022 31.12.2021
0-1ay 55.255 55.137
1-3 ay 104.772 108.467
3-6 ay 148.612 157.748
6-12 ay - 296.845
1-2 yil - 252.646
Toplam 308.639 870.843
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NOT 6 — TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

6.2) Ticari Alacak ve Borclarin Vade Dagilimi (Devami)

Sirket’in siipheli ticari alacaklar karsiliginda gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021
Dénem Bast (3.740) (35.948)
Dénem Gideri - -
Karsilik Iptali (+) 3.740 32.208
Doénem Sonu - (3.740)
Ticari borglar i¢in ortalama vade siiresi 30 giindiir (31 Aralik 2021 — 30 giin).
NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR
Diger Alacak ve Borclara Iliskin Bilanco Bakiyeleri
a) Kisa Vadeli Diger Alacaklar
Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Verilen Depozito ve Teminatlar - 159.906
Toplam - 159.906
b) Uzun Vadeli Diger Alacaklar
Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Verilen Depozito ve Teminatlar - 1.578
Toplam - 1.578
c) Kisa Vadeli Diger Bor¢lar
Kisa Vadeli Diger Borg¢lar 31.12.2022 31.12.2021
Diger Ticari Borglar 6.433 2.842
Odenecek Vergi ve Fonlar 5.285.620 252.347
Alinan Depozito ve Teminatlar 467.971 391.625
Toplam 5.760.024 646.814
d) Uzun Vadeli Diger Borglar
Uzun Vadeli Diger Bor¢lar 31.12.2022 31.12.2021
Alman Depozito ve Teminatlar 624.911 496.024
Toplam 624.911 496.024
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NOT 8 - STOKLAR

a) Kisa Vadeli Stoklar
31.12.2022 31.12.2021

Tamamlanmis Projeler
Mistral Towers (*) 36.913.825 49.904.586
Toplam 36.913.825 49.904.586

(*) Gayrimenkul stoklari, Sirket’in tamamlanmis tek projesi konumunda olan izmir Konak ilgesi Mersinli Mahallesi 24N-11.c-D Pafta, 8625
Ada ve 7 Parsel No’lu Mistral Tower Projesi’ndeki satilmaya hazir konut ve ofis kuledeki bagimsiz boliimleri ifade etmekte olup; ilgili
gayrimenkullerin arsa pay1 ve ingaat maliyetlerinden olugmaktadir.

Gayrimenkul stoklarinin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren yillara ait hareket tablosu asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

1 Ocak itibariyla 49.904.586 61.369.974
Satig yoluyla cikislar (*) (8.347.168) (5.743.432)
Transferler (**) (4.643.593) (5.721.956)
Toplam 36.913.825 49.904.586

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Mistral Towers projesinde 2022 yil1 iginde teslim tutanaklari veya tapu devirleri karsiliginda
alicilara teslim edilen 11 adet konut ve 1 adet ofis stoklarini ifade etmektedir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Mistral Towers projesinde 2021 yili i¢inde teslim tutanaklar1 veya tapu devirleri karsiliginda
alicilara teslim edilen 5 adet konut ve 5 adet ofis stoklarimi ifade etmektedir.

(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Mistral Towers projesinden faaliyet kiralamasi sézlesmelerinin yapilmast ile birlikte 3 adet
bagimsiz boliimiin gayrimenkul stoklarindan yatirim amagl gayrimenkullere transferini ifade etmektedir (Not 10).

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Mistral Towers projesinden faaliyet kiralamasi s6zlesmelerinin yapilmast ile birlikte 6 adet
bagimsiz boliimiin gayrimenkul stoklarindan yatirnm amagli gayrimenkullere transferini ifade etmektedir (Not 10).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla stoklar {izerindeki sigorta tutar1 112.120.490 TL’dir. (31 Aralik 2021 — 39.099.505 TL)
b) Uzun Vadeli Stoklar

31.12.2022 31.12.2021

Tamamlanmamis Projeler
Miaport Projesi (*) 88.570.000 88.570.000
Toplam 88.570.000 88.570.000
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NOT 8 - STOKLAR (Devami)
b) Uzun Vadeli Stoklar (Devami)

(*) izmir ili Konak ilcesi Mersinli Mahallesi 8554 ada icerisindeki arsa iizerinde Dogan Kog Insaat ile 28 Eyliil 2020 tarihinde
kat kargilif1 insaat sozlesmesi imzalanmistir. Taraflar insa edilecek yapiy1 %45 arsa sahibine (Sirket) % 55’1 yiikleniciye ait
olmak {izere paylasacaktir. Arsa sahibi kendisine ait olacak bagimsiz béliimlerin satisina ancak Insaatin yiikleniciye devir
seviyesi olan % 40 asamasina miiteakiben baslayabilecektir.Ancak arsa sahibi her haliikarda yap1 ruhsatinin alinmasindan
itibaren 18 ay sonra kendisine ait bagimsiz béliimlerin satisina baslayabilecektir. Ingaatin tamamlanma siiresi yap1 ruhsatinin
alinmasindan itibaren 30 aydir. Alt1 (6) ay ek siire alinabilecektir.

Degerlemeye konu tasinmaz arsa niteliginde olup, Konak Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede 28 Haziran 2017 tarihli
40.939,10 m?kapali alanli onayli mimari proje ile 30 Haziran 2017 tarih, 141 numarali, A blok 120 adet ofis, 1 adet ikamet harici
ve ortak alan olmak iizere 24.920,74 m? alanli yap1 ruhsati ve 30 Haziran 2017 tarih, 141 numarali B blok 16 adet ofis, 1 adet
ikamet harici ve ortak alan olmak {izere 15.107,88 m?alanli yap: ruhsat: bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari iizerinden 2 y1l gegmis
olmasina ragmen, ilk ruhsat iizerinden ¢aligmalarin devam edecegine dair Konak Belediyesi’nden onay alinmstir.

Gayrimenkul degerleme raporunda, rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portfoyiinde proje basligi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi belirtilmistir. ilgili gayrimenkuller, satis amaciyla degerlendirilecek olmasi
sebebiyle uzun vadeli stoklara transfer edilmistir. insaat seviyesi, %1°dir. 16 Mart 2022 tarihi itibariyle insaat ruhsat1 alinmis
olup 19 Ekim 2022 tarihi itibariyle kat irtifaki tapulari teslim alinmistir. Yapilan sdzlesmeye gore, devam eden ingaatin belirlenen
tamamlanma kademelerine ve paylagim planina gore bagimsiz boliimlerin devri yiiklenici sirkete yapilacaktir.

NOT 9 - PESIN ODENMI$ GIDERLER, ERTELENMIS$ GELIRLER VE MUSTERI
SOZLESMELERINDEN DOGAN YUKUMLULUKLER

a) Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler
31.12.2022 31.12.2021

Verilen Siparig Avanslari 19.339 196
Iligkili Taraflara Verilen Siparis Avanslari (Not 4) - 51.270
Gelecek Aylara Ait Giderler 102.435 38.165
Toplam 121.774 89.631

b) Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler

31.12.2022 31.12.2021

Alman Siparis Avanslar1 (*) 10.172.412 17.637.924
Gelecek Aylara Ait Gelirler 1.304.458 750.590
Toplam 11.476.870 18.388.514

(*) Alinan avanslarin 10.167.730 TL’lik kismi, tapu devir igleminin 23 Ocak 2023 tarihinde gerceklestigi 1 adet konut satigina
istinaden alinan avans bedelinden olugsmaktadir

c) Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler
31.12.2022 31.12.2021
Gelecek Yillara Ait Gelirler 40.000 80.000
Toplam 40.000 80.000
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NOT 10 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket’in yatirim amacli gayrimenkullerinin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla 6zeti asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

Proje gelistirilecek arsalar

Mersinli arsa 118.744.000 40.040.000
Cesme arsa 58.177.431 -
Tamamlanmisg projeler

Mistral Towers 782.111.000 255.899.000
Toplam 059.032.431  295.939.000

Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri, Mistral Towers projesindeki carsi, spa ve ofis kuledeki uzun vadeli operasyonel
kiralamalar1 yapilmis bagimsiz boliimleri ve Sirket’in proje gelistirilecek arsalarini ifade etmektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihinde portfoyiinde bulunan yatirim amacgl gayrimenkullerinden Mersinli arsa ve Mistral
Towers’in gergege uygun degerleri, Sirket’in iligkili tarafi olmayan bagimsiz degerleme sirketi tarafindan 2022 yilinin Aralik
ayinda gerceklestirilen degerlemelere gore degerlenmistir. Cesme arsanin gercege uygun degeri ise 2022 yilinin Kasim ayindaki
alis bedeliyle gosterilmektedir. Degerleme sirketi, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz sirket olup, s6z konusu yerlerdeki
taginmazlarin degerlemesi konusunda uygun nitelik ve deneyime sahiptirler. S6z konusu degerleme raporlarina gore Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na uygun olarak yapilan degerlemeler asagidaki tabloda belirtilen yontemlere gore gergeklestirilmistir.

Sirket’in yatirrm amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger 6l¢limiine iliskin agiklamalar Not 23’te agiklanmistir.

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerinin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren yillara ait hareket tablolari
asagidaki gibidir:
GUD
01.01.2022 Girigler Cikislar(***) degisimi Transferler 31.12.2022

Proje gelistirilecek arsalar

Mersinli arsa (*) 40.040.000 - - 78.704.000 - 118.744.000
Cesme arsa (**) - 58.177.431 - - - 58.177.431
Tamamlanmis projeler

Mistral Towers 255.899.000 - (13.413.001) 534.981.408  4.643.593 782.111.000
Toplam 295.939.000 58.177.431 (13.413.001) 613.685.408  4.643.593 959.032.431

(*) Izmir 1li, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi 8623 ada 21 parselde yer alan toplam 4.147,89 m2 biiyiikliigiindeki arsa iizerinde proje
gelistirilmesi amaciyla Viven Ingaat Is Ortaklig1 Ticari Isletmesi ile Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Ingaat Yapim
Sozlesmesi imzalanmistir. Sozlesmeye gore, Arsa Sahipleri olan Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1, Erdogan Atay Yatirim Holding A.S.
ve Mehmet Dogan ATAY n toplam alacagi pay %47, gelistirilecek projenin insaat siiresi, ruhsat alimindan itibaren en ge¢ 30 ay olarak
belirlenmistir. Insaat s6zlesmesi yapildiktan itibaren en geg 6 ay igerisinde yap1 ruhsat1 alinmast gerekmekte olup, raporlama tarihi itibariyla
yapi ruhsatlart alinmgtir.

(**) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla Korasu Turizm Ticaret A.S’nin maliki oldugu Izmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mah., Boyalik mevkii, 5575
Ada, 1 parsel numarasinda tapuya kayitli, 13.876,12 m? yiizol¢iimlii arsa ile, Tiilay Kora, Ferit Kora ve Ozay Kora nin elbirligi miilkiyetiyle
maliki olduklari {zmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mah. Boyalik mevkii, 5575 Ada, 2 parsel numarasinda tapuya kayztli, 2.500,00 m? yiizdlgiimlii
arsa lizerinde Sirket tarafindan projesi gelistirilecek turizm, konut ve ticari amagli yapilarin ingasi i¢in 23 Eyliil 2022 tarihinde Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi imzalannustir. Gergeklestirilecek proje sonucunda ortaya ¢ikan siiit birimler
sozlesmede yer alan vaziyet planina gére paylasilacak olup sosyal alan ve tesislerin miilkiyeti ve gelirleri arsa malikleri %51,52, proje
gelistiricisi olan Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. %48,48 oraninda olacak sekilde paylasilacaktir. Sozlesmenin imza tarihinden
sonraki tevhid dosyasinin hazirlanmasi ve belediyeye basvurulmasi tarihinden itibaren 120 giin i¢inde yapilamamasi veya taraflarca siire
uzatimina iliskin mutabakat saglanamamas: halinde, arsa malikleri, proje gelistiricisi tarafindan kendisine banka aracilifiyla 6denen ivaz
o0demesini 120 giinii takip eden 150 giin igerisinde proje gelistiricisine geri 6deyecegini, proje gelistiricisi de bu siire icinde meblagin kendisine
O6denmesi ile ayni giin satisa konu tasinmazin paymn miilkiyetini tapuda arsa maliklerine devredecegini kabul etmistir.

(***) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Mistral Towers projesinde 2022 yili iginde teslim tutanaklar1 veya tapu devirleri karsihiginda alicilara
teslim edilen 3 adet diikkan1 ifade etmektedir.
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NOT 10 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)

Gergcege
uygun deger
01.01.2021  Girisler degisimi  Transferler 31.12.2021

Proje gelistirilecek arsalar

Mersinli arsa 21.750.000 - 18.290.000 - 40.040.000
Cmarl1 arsa 47.335.000 - 41.235.000 (88.570.000) -
Tamamlanmis projeler

Mistral Towers 125.585.000 - 123.342.044 6.971.956 255.899.000
Toplam 194.670.000 - 182.867.044 (81.598.044) 295.939.000

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yatirrm amagli gayrimenkuller tizerindeki sigorta tutar1 143.862.365 TL’dir. (31 Aralik 2021 —
34.251.150 TL)

31.12.2022 31.12.2021
Faal olan yatirim amach gayvrimenkuller
Mistral Towers Pazar yaklasimi  Pazar yaklasimi
Proje gelistirilecek arsalar
Yatirim amaglh arsa Pazar yaklasimi1  Pazar yaklagimi
NOT 11 - MADDI DURAN VARLIKLAR
Maddi Duran Varhklar 01.01.2022 Girisler Siniflama Cikislar  31.12.2022
Binalar 668.370 - - - 668.370
Demirbaglar 155.188 41.154 - - 196.342
Tagitlar 103.900 - - - 103.900
Toplam 927.458 41.154 - - 968.612
Birikmis Amortismanlar 01.01.2022 Girisler Siniflama Cikislar 31.12.2022
Binalar (41.215) (12.254) - - (53.469)
Demirbaglar (130.387) (15.957) - - (146.344)
Tagitlar (43.292) (19.264) - - (62.556)
Toplam (214.894) (47.475) - - (262.369)
Maddi Duran Varhiklar (NET) 712.564 706.243
Maddi Duran Varhklar 01.01.2021 Girisler Siiflama Cikisglar 31.12.2021
Binalar 668.370 - - - 668.370
Demirbaglar 143.284 11.904 - - 155.188
Tasitlar 103.900 - - - 103.900
Toplam 915.554 11.904 - - 927.458
Birikmis Amortismanlar 01.01.2021 Girisler Siiflama Cikiglar 31.12.2021
Binalar (27.848) (13.367) - - (41.215)
Demirbaglar (121.417) (8.970) - - (130.387)
Tasitlar (22.512) (20.780) - - (43.292)
Toplam (171.777) (43.117) - - (214.894)
Maddi Duran Varhklar (NET) 743.777 712.564

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerinde muhasebelestirilmistir.
31 Aralik 2022 itibariyla maddi duran varliklar iizerindeki toplam sigorta tutar1 2.307.253 TL’dir. (31 Aralik 2021 — 800.439
TL)
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NOT 12 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi Olmayan Duran Varhklar 01.01.2022 Girisler  Simiflama 31.12.2022
Haklar 34.516 - - 34.516
Birikmis Amortismanlar (-) (34.198) (318) - (34.516)
Maddi Olmayan Duran Varhklar (NET) 318 -
Maddi Olmayan Duran Varhklar 01.01.2021 Girisler  Simiflama 31.12.2021
Haklar 34.516 - - 34.516
Birikmis Amortismanlar (-) (31.954) (2.244) - (34.198)
Maddi Olmayan Duran Varhklar (NET) 2.562 318

Amortisman giderlerinin tamami genel yonetim giderlerinde muhasebelestirilmistir.

NOT 13 — KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR

a) Alinan ve Verilen Teminatlar, ipotekler ve Kefaletler

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in teminat, rehin ve ipotek (TRI) pozisyonuna iliskin tablolari
asagidaki gibidir:

31.12.2022
Sirket Tarafindan Verilen TRI’ler TL Karsihiklar uUsD EURO TL
A Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRI’lerin 20.035.000 ) - 20.035.000
Toplam Tutari
-Teminat - - - -
-ipotek (*) 20.035.000 - - 20.035.000

B.Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ort. Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Top Tutar:

C.Olagan Ticari Faaliyetlerin Yiiriitiilmesi Amaciyla Diger 3.
Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu TRI’lerin - - - -
Top.Tutar1

D.Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutari - - - -

-i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar - - - -

-ii. B ve C Maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket

Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari

-iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine

Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1

Toplam 20.035.000 - - 20.035.000
(*) Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle finansal risk bakiyesi yoktur, ancak mevcut limitler dahilinde 20.035.000 Tiirk Lirasi
tutarinda ipotek bulunmaktadir. (31 Aralik 2021 — Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle kullanmis oldugu kredilere karsilik,
20.035.000 Tiirk Liras1 tutarinda ipotek bulunmaktadir.)
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NOT 13 — KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (Devam)

a) Alinan ve Verilen Teminatlar, ipotekler ve Kefaletler (Devami)

31.12.2021

Sirket Tarafindan Verilen TRI’ler TL Karsihklar UsD EURO TL
A.Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRI’lerin 20.035.000 ) 20.035.000
Toplam Tutar1

-Teminat - - - -

-Ipotek 20.035.000 - 20.035.000
B.Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ort. Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Top Tutari
C.Olagan Ticari Faaliyetlerin Yiiriitiilmesi Amaciyla Diger 3.
Kisilerin Borcunu Temin Amactyla Vermis Oldugu - - - -
TRI’lerin Top.Tutar
D.Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutar1 - - - -
-i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam
Tutar1
-ii. B ve C Maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket
Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutart
-iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar1
Toplam 20.035.000 -

20.035.000

Sirket’in vermis oldugu diger TRI’lerin Sirket’in 6zkaynaklarina orani 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle %0°dir. (31 Aralik 2021
- %0)

Almnan teminatlar

Sirket, Mistral Towers projesindeki kiralanan alanlara iliskin kiracilardan 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla tamami TL cinsinden
olmak tizere 5.335.982 TL banka teminat mektubu almistir (31 Aralik 2021- 3.603.049 TL).

Alinan ipotekler

Sirket lehine, alacak senetlerine istinaden 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla tamami TL cinsinden olmak iizere 12.972.250 TL
tutarinda ipotek tesisi bulunmaktadir. (31 Aralik 2021 —2.972.250 TL).

b) Bor¢ Karsihiklar

Diger Bor¢ ve Gider Karsiliklari 31.12.2022 31.12.2021
Donem Bagi Karsilik Tutari 2.172.123 2.394.225
Donem ici Cikis (2.172.123) (222.102)
Doénem Sonu Bakiye - 2.172.123

¢) Sirket lehine ve aleyhine acilmis ve devam eden dava ve icra takipleri

Aleyhte icra ve davalar

31.12.2022 31.12.2021
Dava/icra Konusu Para Birimi  Dava/icra Sayis1 Tutar Dava/icra Sayisi Tutar
Alacak davasi TL 1 110.000 2 2.282.123
Toplam 1 110.000 2 2.282.123
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NOT 13 — KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE BORCLAR (Devam)

c) Sirket lehine ve aleyhine acilmis ve devam eden dava ve icra takipleri (Devami)

Lehte icra ve davalar

31.12.2022 31.12.2021
Dava/icra Konusu Para Birimi Dava/icra Sayisi Tutar Dava/icra Sayisi Tutar
Alacak davasi TL 3 47.720 1 26.840
Toplam 3 47.720 1 26.840

NOT 14 —- CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR

a) Cahsanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Kisa Vadeli Borg¢lar

31.12.2022 31.12.2021
Odenecek Sosyal Giivenlik Kesintileri 58.463 30.620
Toplam 58.463 30.620
b) Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsihklar
izin Karsihklan (Kisa Vadeli)
31.12.2022 31.12.2021
Izin karsilig1 113.758 82.986
Toplam 113.758 82.986

c) Kidem Tazminati Karsiliklar1 (Uzun Vadeli)

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sozlesmeleri hiikiimlerine goére kidem tazminati, emeklilik veya isten ¢ikarilma
durumunda 6denmektedir. Ayrica, Sosyal Sigortalar Kanunu’na gore 15 yil fiili hizmet siiresi ile 3.600 giin primi bulunanlar
kendi istekleri ile isten ayrildiklarinda dahi kidem tazminatini hak ederler.

Asagida belirtilen yasal yiikiimliiliikler haricinde, Sirket’in herhangi bir emeklilik taahhiidii anlasmasi bulunmamaktadir.

Tiirk kanunlarina gore Sirket en az bir yillik hizmeti tamamlayarak emekliye ayrilan (kadinlar igin 58 erkekler igin 60), iligkisi
kesilen, askerlik hizmetleri i¢in ¢agrilan veya vefat eden her c¢alisanina kidem tazminati 6demek mecburiyetinde olmasi esas
olmakla birlikte ¢alisanlarin ise baglama durumuna goére yukarida belirtilen yaslardan 6nce de emekliye ayrilmasi miimkiin
bulunmaktadir. 23 May1s 2002’deki mevzuat degisikliginden sonra emeklilikten 6nceki hizmet siiresine iligkin bazi gegis siireci
maddeleri ¢ikartilmistir. Odenecek tazminat her hizmet yil1 igin bir aylik maas tutar1 kadardir (sendikali iscilere her hizmet yili
icin 35 giinliik iicreti tutarinda kidem tazminati ddenir) ve bu tutar bilango tarihi itibariyle gecerli olan kidem tazminati tavani
ile smirlandirilmistir. Kidem tazminati tavani alti ayda bir revize edilmekte olup, Sirket’in bilanco tarihi itibariyle kidem
tazminati karsiliginin hesaplanmasinda 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gegerli olan 19.982,83 TL tavan tutar1 dikkate alinmigtr.
(31 Aralik 2021 — 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gegerli olan 10.848,59 TL tavanina tabidir.)

Kidem tazminati yiikiimliiliigii zorunluluk olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi degildir.
Kidem tazminati yiikiimliliigii, Sirket’in ¢alisanlarin emekli olmasindan dogan gelecekteki olas1 yiikiimlilliglin bugilinkii
degerinin tahminine gore hesaplanir. Yeniden diizenlenmis TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, Sirket’in yiikiimliiliiklerini

tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngdriir. Buna uygun
olarak, toplam yiikiimliiliikklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir.
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NOT 14 - CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR (Devami)
¢) Kidem Tazminati Karsihiklar1 (Uzun Vadeli) (Devami)

Esas varsayim, her hizmet yili i¢in olan azami yiikiimliiliiglin enflasyona paralel olarak artmasidir. Dolayisiyla, uygulanan
iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel faiz oranini ifade eder. Sonugta, ekli finansal
tablolarda yiikiimliiliikler, ¢aliganlarin emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi yiikiimliiliigiin bugiinkii degeri tahmin
edilerek hesaplanir.

31 Aralik 2022 hesap donemine iligskin bilango tarihindeki karsiliklar yillik %10,04 enflasyon orami ve %10,59 faiz orani
varsayimina gore, yillik %0,50 reel iskonto orani ile hesaplanmistir (31 Aralik 2021- %4,18). Istege bagli isten ayrilmalar
neticesinde 6denmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminati tutarlarinin hesaplanmasi ve emeklilik olasiliginin tahmini igin
kullanilacak devir hizi oran1 %100 olarak hesaplanmustir. (31 Aralik 2021 - % 100)

Iskonto oranmin %1 (diisiik) / yiiksek alinmasi durumunda, kidem tazminati yiikiimliiliigii sirasiyla 68.897 TL daha (fazla),
55.111 TL az olacaktir.

Diger varsayimlar ayni1 birakilarak, isten kendi istegi ile ayrilmasi olasilig1 %1 daha diisiik / (yiiksek) alinmasi durumunda, kidem
tazminat1 yiikiimliliigi sirasiyla 55.857 TL daha (az), 0 TL fazla olacaktir.

Y1l igindeki kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021
1 Ocak Acilis 232.840 128.717
Faiz Maliyeti 57.882 51.225
Aktiieryal Kayip / Kazang 225.385 6.470
Hizmet Maliyeti 89.272 46.428
Odenen Kidem Tazminati (58.809) -
Dénem Sonu 546.570 232.840

NOT 15 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI

Ozkaynak kalemlerinden, “Cikarilmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili
maddesi geregince yasal yedek statiisiinde olan “Hisse Senedi Thra¢ Primleri” yasal kayitlardaki tutarlari ile gdsterilmistir. Bu
kapsamda, KGK Raporlama Standartlar1 ¢ergevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan ve rapor tarihi itibariyle kar
dagitimina veya sermaye artirimima konu edilemeyen farklarin (enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan farkliliklar gibi),
¢ikarilmig sermaye ile ilgili kismi ¢ikarilmis sermaye kaleminden sonra gelen “sermaye diizeltmesi farklar1” kalemiyle, “kardan
ayrilan kisitlanmis yedekler” ve “hisse senedi ihra¢ primleri’nden kaynaklanan farklar ise ge¢mis yillar kar/zararlariyla
iligkilendirilmistir.

15.1) Sermaye/Karsihkh istirak Sermaye Diizeltmesi

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

31.12.2022 31.12.2021
Odenmis Sermaye 134.219.462 134.219.462

31.12.2022 31.12.2021
Ortak Unvam /Ad1 Soyadi Pay (%) Tutar  Pay (%) Tutar
Onder Tiirkkani 30 40.448.785 30 40.248.785
Haydar inag 25 33.093.212 24 32.245.212
Diger 45 60.677.465 46 61.725.465
Sermaye 100 134.219.462 100 134.219.462

(*) Sirket’in sermayesinin her biri 1 TL (Tiirk Liras1) itibari degerde 134.219.462 adet hisseden olusmaktadir. (31 Aralik 2021
—134.219.462 adet hisse)
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NOT 15 — SERMAYE, YEDEKLER VE DIiGER OZKAYNAK KALEMLERIi
(Devam)

12.2) Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler veya Giderler

a) Tammlanmis Fayda Planlari Yeniden Olciim Kazan¢/Kaviplart

TMS-19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardindaki degisiklikle birlikte kidem tazminati karsiliginin hesaplanmasinda
dikkate alinan aktiieryal kayip kazanglarin kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmesine izin vermemektedir. Aktiieryal
varsayimlarin degismesi sonucu olusan kayip ve kazanclar 6zkaynak icerisinde “Tanimlanmig Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazang/Kayiplar1” hesabinda muhasebelestirilmektedir. Kidem tazminati karsilig1 aktiieryal kayip/kazang fonu kar veya zararda
yeniden siniflandirilmayacak niteliktedir.

31.12.2022 31.12.2021

Tanimlanmus Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglari/Kayiplari (229.445) (4.060)
Toplam (229.445) (4.060)

15.3) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler
Kanuni defterlerdeki birikmis karlar, asagida belirtilen kanuni yedeklerle ilgili hiikiim haricinde dagitilabilirler.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak {izere ikiye ayrilir. Tiirk Ticaret
Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar, kanuni net karin %5’
olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise dagitilan karin ddenmis sermayenin %5 ini asan kisminin %10’u oraninda ayrilir.
Holding sirketleri bu uygulamaya tabi degildir.

Halka agik sirketler temettii dagitimlarini SPK tarafindan yayimlanan standartlar ve tebliglerin 6ngordiigii esaslar ¢ergevesinde
yaparlar.

Tiirk Ticaret Kanunu kapsaminda ayrilan “Yasal Yedekler” yasal yedek statiisiinde olan “Hisse Senedi Thra¢ Primleri” ve kar
dagitim1 disindaki belli amaglar i¢in ayrilmis yasal yedekler kayitlardaki tutarlari ile gosterilmistir. Bu kapsamda TFRS esaslari
cercevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan ve rapor tarihi itibartyla kar dagitimina veya sermaye artirimina konu
edilmeyen enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan farkliliklar1 gegmis yillar karlari / zararlartyla iligkilendirilmistir.

31.12.2022 31.12.2021
Yasal Yedekler 9.302.078 7.804.177
Toplam 9.302.078 7.804.177

15.4) Gecmis Yillar Kar/(Zararlar)

31.12.2022 31.12.2021
Geemis Yillar Kar/(Zararlarr) 310.020.315 110.400.980
Toplam 310.020.315 110.400.980

15.5) Donem Kar/(Zararr)

31.12.2022 31.12.2021
Net Donem Kari 743.784.458 215.347.298
Toplam 743.784.458 215.347.298
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NOT 15 — SERMAYE, YEDEKLER VE DIiGER OZKAYNAK KALEMLERIi
(Devam)

15.5) Donem Kar/(Zarari) (Devami)

Kar Dagitim:

30 Aralik 2014 tarihli ve 28513 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 6362 sayilt Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda

(“Kanun”) yer alan diizenlemelere uyum kapsaminda hazirlanan I1-19.1 sayil1 “Kar Pay1 Tebligi” 23 Ocak 2015 tarihli ve 28891
say1lt Resmi Gazetede yayimlanmis olup, yiiriirliige girmistir.

Ortakliklar, karlarin1 genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine
uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, asgari bir dagitim oram tespit edilmemistir. Sirketler
esas sozlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 6derler. Ayrica, kar paylar esit veya farkl
tutarl taksitler halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar iizerinden nakden kar payi avansi
dagitilabilecektir. Dagitimin sirketlerin genel kurullarinda alacaklari karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye
eklenmesi suretiyle ihra¢ edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz
pay dagitilmasi suretiyle gerceklestirilebilmesine imkan verilmistir. TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas
sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 ayrilmadikca; baska yedek akce ayrilmasina,
ertesi yila kar aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu {iyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi digindaki
kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

TTK hiikiimlerine gore; Sirket’in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri, yasal vergi ve masraflar gibi Sirket
tarafindan 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan miktar ile Sirket’in bir 6nceki hesap déneminde ugradigi zarar, hesap donemi

sonunda tespit edilen gelirlerden indirildikten sonra kalan miktar safi kari teskil eder ve asagidaki gibi dagitilir:

e TTK’nin466/1. Maddesi uyarinca, safi karin % 5’1 6denmis sermayenin %20’sini buluncaya kadar I.Tertip Yedek Akce
olarak ayrilir.

e Kalan tutardan mali kanunlar ve mali mevzuat geregi 6denecek Kurumlar Vergisi ve kar dagitimma bagli olarak
tahakkuk eden vergiler hari¢ olmak iizere diger vergiler, mali miikellefiyetler tenzil edilir.

e Kalandan itfa edilmemis hisse senetlerinin 6denen kismina % 5 nispetinde 1. Temettii verilir.

e Bakiye kalan miktar idare meclisinin teklifi tizerine genel kurulun karari ile kismen veya tamamen biitiin sermaye
sahiplerine II.Temettii olarak dagitilabilir; olaganiistii yedeklere ayrilabilir yada ertesi yila aktarilabilir.

e Ayrica TTK’nin 466/3. Maddesi geregi pay sahipleri ve kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi genel kurulca
kararlagtirilan kisimlardan I. Temettii diistildiikten sonra dagitilacak kismin % 10 u II. Tertip Yedek Akge olarak ayrilir.
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NOT 16 — HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Gayrimenkul satis gelirleri 71.003.824 29.291.524
Kira gelirleri 17.929.852 10.801.985
Kira gelirlerinden iadeler (-) (66.341) (131.694)
Toplam 88.867.335 39.961.815
Satiglarin Maliyeti (-) (11.555.272) (6.780.429)
Briit Esas Faaliyet Kary/ (Zarar) 77.312.063 33.181.386
01.01.2022 01.01.2021
SATISLARIN MALIYETI 31.12.2022 31.12.2021
Satilan Gayrimenkul Stoklarin Maliyeti (8.347.168) (5.743.432)
Tapu Har¢ Giderleri (2.298.619) (761.700)
Gayrimenkul Satiglarin Maliyeti (10.645.787) (6.505.132)
Sigorta Giderleri (278.512) (64.116)
Ortak Alan Giderleri (630.973) (211.181)
Yatirnm Amach Gayrimenkullere iliskin isletme Giderleri (909.485) (275.297)
Toplam Satislarin Maliyeti (11.555.272) (6.780.429)
NOT 17 — NITELIKLERINE GORE GIDERLER
01.01.2022 01.01.2021
Genel Yonetim Giderleri (-) 31.12.2022 31.12.2021
Aidat Giderleri (3.103.727) (1.832.604)
Personel Giderleri (2.915.464) (1.449.386)
Vergi, Resim ve Harglar (866.681) (611.486)
Danigmanlik Giderleri (620.234) (419.289)
Ofis Giderleri (51.189) (32.285)
Amortisman Giderleri (47.793) (45.361)
Diger (456.221) (258.614)
Toplam (8.061.309) (4.649.025)
01.01.2022 01.01.2021
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 31.12.2022 31.12.2021
Reklam ve Tanitim Giderleri (109.246) (92.189)
Toplam (109.246) (92.189)
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NOT 18 — ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER VE GIDERLER

a) Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Yatirim Amagli Gayrimenkul Deger Artiglar 613.685.408 182.867.044
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satis Gelirleri 41.574.115 -
Vadeli Mevduat Faiz Gelirleri 7.805.607 4.315.566
Izin Ucret Iptal Karsiliklar1 Gelirleri 46.602 -
Diger 640.105 373.507
Toplam 663.751.837 187.556.117
b) Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Eurobond Satis Zararlari (1.428.787) (3.413.180)
Kur Farki Giderleri (3.269.856) (3.413.180)
Davaya Iliskin Ceza ve Vade Farki Odemeleri - (345.397)
Diger (-) (35.604) (152.201)
Toplam (4.734.247) (3.910.778)
NOT 19 - FINANSAL GELIRLER VE GIDERLER
a) Finansal Gelirler
01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Bankalar Kambiyo Karlar1 16.290.454 3.675.449
Toplam 16.290.454 3.675.449
b)Finansal Giderler
01.01.2022 01.01.2021
31.12.2022 31.12.2021
Bankalar Kambiyo Zararlari (665.094) (170.359)
Kredi Faiz Giderleri - (240.306)
Banka Komisyon Giderleri - (2.997)
Toplam (665.094) (413.662)
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NOT 20 - GELIiR VERGILERI (ERTELENMIS VERGiI VARLIK VE
YUKUMLULUKLERI DAHIL)

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

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklariin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin, kurum biinyesinde %15
oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(34) kapsamindaki yetki ¢ercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayr1 sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yiikseltmeye ve ayni smirlar dahilinde {igiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da
portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimma gore farklilastirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan
kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler ¢er¢evesinde Bakanlar Kurulu tarafindan
yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili Kanun kapsaminda vergi oranlara ve diger
hususlara iliskin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlart
asmamak tizere gegerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar1 hakkindaki 2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve ayni tarihte
yiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt
bendinde yazili gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi kesintisine tabi
tutulacaktir.

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

Bilangolarda 6denecek vergi tutarlari pesin 6denen vergiler ile netlestirilerek agagidaki gibi gosterilmistir:

31.12.2022 31.12.2021

Pesin 6denmis vergi ve fonlar (-) (*) 317.732 216.396
(*) Banka stopajlarindan olugmaktadir.
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NOT 21 — PAY BASINA KAZANC

Sirket’in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri, yasal vergi ve masraflar gibi Sirket tarafindan 6denmesi ve ayrilmasi
zorunlu olan miktar ile Sirket’in bir 6nceki hesap doneminde ugradigi zarar, hesap dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden
indirildikten sonra kalan miktar safi kar1 teskil eder ve asagidaki gibi dagitilir:

Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca, safi karin % 5’1 6denmis sermayenin %20’sini buluncaya kadar . Tertip Yedek Akge
olarak ayrilir.

Kalan tutardan mali kanunlar ve mali mevzuat geregi ddenecek Kurumlar Vergisi ve kar dagitimima bagli olarak
tahakkuk eden vergiler hari¢ olmak iizere diger vergiler, mali miikellefiyetler tenzil edilir.

Kalandan itfa edilmemis hisse senetlerinin 6denen kismina % 5 nispetinde I. Temettii verilir.

Bakiye miktar idare meclisinin teklifi ve genel kurulun karari ile kismen veya tamamen biitiin sermaye sahiplerine II.
Temettii olarak dagitilabilir; olaganiistii yedeklere ayrilabilir ya da ertesi yila aktarilabilir.

Ayrica Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca pay sahipleri ve kara istirak eden diger kimselere dagitilmasi genel kurulca
kararlastirilan kisimlardan I. Temettii diistildiikten sonra dagitilacak kismin % 10’u II. Tertip Yedek Akge olarak ayrilir.

Hisse basina kar hesaplamalari, bu rapor kapsaminda verilen gelir tablosundaki net déonem karinin ¢ikarilmis bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmistir.

01.01.2022 01.01.2021
Hisse Basina Kazang 31.12.2022 31.12.2021
Donem boyunca mevcut olan hisselerin ortalama sayisi (tam degeri) 134.219.462 134.219.462
Ana sirket hissedarlarina ait net donem kar1 / zarar1 743.784.458 215.347.298
Pay basina kazan¢ (Nominal degeri 1 TL olan pay basia kazanc) 5,5416 1,6044
Ana sirket hissedarlarina ait toplam kapsamli gelir / gider 743.559.073 215.340.828
Toplam kapsamli gelirden elde edilen pay basina kazang
(Nominal degeri 1 TL olan pay basina kazanc) 5,5399 1,6044
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NOT 22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELiGI
VE DUZEYI

22.1) Sermaye Riski

Sirket sermaye yonetiminde bir yandan faaliyetlerin siirekliligini saglamaya calisirken diger yandan da bor¢ ve 6zkaynak
dengesini en verimli sekilde kullanarak karliligini arttirmay1 hedeflemektedir.

Sirket’in sermaye yapisi dipnotlarda aciklanan kredileri de iceren borglar, nakit ve nakit benzerleri ve ¢ikarilmis sermaye,
sermaye diizeltmesi farklari, kardan ayrilmis kisitlanmis yedekler, tanimlanmig fayda planlari yeniden 6l¢iim kazang (kayiplart),
geemis yil kar/zararlart ve net donem karini/(zarar1) da igeren 6zkaynak kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket’in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskler Sirket Y6netimi tarafindan degerlendirilir.
Sirket Yonetimi degerlendirmelerine dayanarak sermaye yapisini yeni bor¢ edinilmesi veya mevcut olan borcun geri

o0denmesiyle oldugu kadar temettii ddemeleri ve yeni hisse ihraci yoluyla dengede tutulmasi amaglanmaktadir.

Sirket sermayeyi bor¢/toplam 6zkaynak oranini kullanarak izler. Bu oran net borcun toplam 6zkaynaga béliinmesiyle bulunur.
Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg tutarindan diisiilmesiyle hesaplanir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla net borg / toplam 6zkaynak orani asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021
Finansal Risk ve Ticari Borglar 130.366 105.418
Nakit ve Nakit Benzerleri (-) (94.216.074) (52.389.159)
Net Borg¢ - -
Toplam Ozkaynak 1.197.096.868 467.767.857

Net Bor¢ / Toplam Ozkaynak Oram - -

22.2) Kredi riski

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglarken diger yandan da bor¢ ve 6zkaynak dengesini en
verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Sirket’in kullandig1 belli basli finansal araglar, banka kredileri, nakit,
kisa vadeli banka mevduatlaridir. Sirket ayrica direkt olarak faaliyetlerden ortaya ¢ikan ticari alacaklar ve ticari borglar gibi
finansal araglara da sahiptir. Sirket’in kullanilan bu finansal araglardan kaynaklanan risklere maruz kalmasi s6z konusu olup, bu
finansal araglarin kullanilmasindan ortaya ¢ikabilecek piyasa riski ayrica takip edilmektedir. Sirket’in sermaye maliyeti ile
birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskleri tist yonetim tarafindan degerlendirilir. Finansal varlik tiirleri itibariyle
maruz kalinan kredi riskleri tablo olarak sunulmustur.
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGI VE DUZEYI (Devam)

22.2) Kredi riski (Devami)

varliklarin net defter degeri

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar

Tliskili Diger Tliskili Diger Nakit ve Nakit Finansal Yatirim .
31.12.2022 . Diger

Taraf Taraf Taraf Taraf Benzerleri Yatirimlar Avansi
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) (1) - 35.969.751 - - 94.216.074 - - -

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismu (2) - 297.725 - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis Finansal ) 35.969 751 ) ) 94.216.074 ) ) )

B. Kosullar1 yeniden gériistilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger diigiikliigiine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri

C. Vadesi gegmis ancak deger diistikliigiine ugramamus varliklarin
net defter degeri

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

-Vadesi Gegmis (Briit Defter Degeri)

-Deger Diisiikliigii (-)

-Net Defterin Teminat, vs ile gliivence Altina Alinmis Kismi

-Vadesi Gegmenmis (Briit Defter degeri)

-Deger Diisiikligii (-)

-Net Defterin Teminat, vs ile glivence Altina Almmis Kismi

E. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.

(2) Teminatlar, ipotek, miisterilerden alinan nakit ve banka teminat mektuplarindan olugmaktadir.
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NOT 22— FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

22.2) Kredi riski (Devami)

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
Migkili Diger Tiskili Diger Nakit ve Nakit Finansal Yatirim
31.12.2021 . Diger
Taraf Taraf Taraf Taraf Benzerleri Yatirimlar Avansi

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) (1) - 2.020.058 - 161.484 52.389.159

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi (2) - 891.675 - - -
A_. Vadesi gegmemis ya da degerwdunsuklugune ugramamisg ) 2.020.058 ) 161.484 52389159
Finansal varliklarin net defter degeri
B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger diigiikliigiine ugramis sayilacak finansal - - - - -
varliklarin defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamis varliklarin ) ) ) ) )
net defter degeri
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
-Vadesi Gegmis (Briit Defter Degeri) - 3.740 - - -

-Deger Diistikliigii (-) - (3.740) - - -

-Net Defterin Teminat, vs ile glivence Altina Alimmis Kismi1 - - - - -
-Vadesi Gegmemis (Briit Defter degeri) - - - - -

-Deger Diistikliigii (-) - - - - -

-Net Defterin Teminat, vs ile glivence Altina Almmis Kismi1 - - - - -
E. Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - - -

(1) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alimmamustir.
(2) Teminatlar, ipotek, miisterilerden alinan nakit ve banka teminat mektuplarindan olusmaktadir.

50




MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedik¢e Tiim Tutarlar Tiirk Lirasi (TL) Olarak Gosterilmistir.)

NOT 22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

22.3) Likidite Riski

Sirket nakit akimlarin1 diizenli olarak takip ederek finansal varliklarin ve yiikiimliiliklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla
yeterli fonlarin ve bor¢lanma rezervlerinin devamini saglayarak, likidite riskini yonetir. ihtiyath likidite riski yonetimi, yeterli
Olciide nakit tutmayi, yeterli miktarda kredi islemleri ile fon kaynaklarinin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini
kapatabilme giiciinii ifade eder. Mevcut ve ilerideki muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin erigilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle yonetilmektedir. Sirket’in tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliiklerinin vade dagilimlari su sekildedir:

31.12.2022

Sozlesme

Uyarinca

Nakit 3 Aydan 5 Yildan
Sozlesme Uyarinca Cikislarn Kisa 3-12Ay 1-5Y1 Uzun
Defter

Vadeler Dipnot Degeri  (I+11+111+1V) (1 (1 (D) (V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler 6.515.301 6.515.301  5.422.419 467.971 624.911 -
Ticari Borglar (net) 6 44,166 44,166 44,166 - - -
Mliskili Taraflara Ticari Bor¢lar (net) 4 86.200 86.200 86.200 - - -
Diger Borglar 7 6.384.935 6.384.935  5.292.053 467.971 624.911 -
31.12.2021

Sozlesme

Uyarinca

Nakit 3 Aydan 5 Yildan
Sozlesme Uyarinca Cikislar Kisa 3-12Ay 1-5Y1 Uzun
Defter

Vadeler Dipnot Degeri  (1+11+111+1V) (1 (1 (111 (V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler 1.248.256 1.248.256 360.607 391.625 496.024 -
Ticari Borglar (net) 6 105.418 105.418 105.418 - - -
Diger Borglar 7 1.142.838 1.142.838 255.189 391.625 496.024 -

22.4) Piyasa Riski

Asagidaki tablolar 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
i - Toplam Bazinda;
Sirket’in yabanci para pozisyonu asagida sunulmustur:

31.12.2022 31.12.2021

Doviz cinsinden varliklar 29.984.473 23.717.483
Doviz cinsinden yiikiimliiliikler (10.504.840) (7.591.313)
Net doviz pozisyonu 19.479.633 16.126.170
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

22.4) Pivasa Riski (Devami)

ii - Déviz Bazinda TL Karsiliklart (Ayrintily);
DOViZ POZiSYON TABLOSU
31.12.2022

TL Karsihg: USD EURO

1. Ticari Alacaklar - - -
2. Finansal Varliklar 29.984.473 1.550.564 49.740
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka hesaplari dahil) 29.984.473 1.550.564 49.740

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -

3. Diger - - -
4. Donen Varhklar (1+2+3) 29.984.473 1.550.564 49.740
5. Ticari Alacaklar - - -
-6. Finansal Varliklar - - -

6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran Varlklar (5+6+7) - - -
9. Toplam Varliklar (4+8) 29.984.473 1.550.564 49.740

10. Ticari Borglar - - -

11. Finansal Yikimliiliikler - - -
12. Diger Yiikiimliilikler 10.167.730 542.800 -
12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler 10.167.730 542.800 -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) 10.167.730 542.800 -

14. Ticari Borglar - - -

15. Finansal Yikimliliikler - - -
16. Diger Yiikiimliilikler 337.110 9.670 7.810
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -

16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler 337.110 9.670 7.810

17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) 337.110 9.670 7.810
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) 10.504.840 552.470 7.810

19. Bilango Dis1 Tiirev Araclarin Net Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-
19b) - - -

19a. Aktif Karakterli Bilango Dist Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutar: - - -

19b. Pasif Karakterli Bilanco Disi Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutari - - -
20. Net Yabanci Para Varhk/(Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) 19.479.633 998.094 41.930

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yikiimliiliikk) Pozisyonu (UFRS

7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 29.984.473 1.550.564 49.740
22. Doviz Hedge'i I¢in Kullamlan Finansal Araglarin Toplam Gergege Uygun

Degeri - - -

23. Doviz Varliklarm Hedge Edilen Kisminin Tutart - - -
24. Doviz Yikiimliiliklerinin Hedge Edilen Kisminin Tutari - - -
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

22.4) Pivasa Riski (Devami)

ii - Déviz Bazinda TL Karsiliklart (Ayrintily);
DOViZ POZiSYON TABLOSU
31.12.2021

TL Karsihg: USD EURO
1. Ticari Alacaklar - - -
2. Finansal Varliklar 23.717.483 1.722.796 50.000
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka hesaplari dahil) 23.717.483 1.722.796 50.000
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -

3. Diger - - -
4. Dénen Varhklar (1+2+3) 23.717.483 1.722.796 50.000
5. Ticari Alacaklar - - -
6. Finansal Varliklar - - -

6a. Parasal Finansal Varliklar - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran Varlklar (5+6+7) - - -
9. Toplam Varliklar (4+8) 23.717.483 1.722.796 50.000

10. Ticari Borglar - - -
11. Finansal Yikimliiliikler - - -
12. Diger Yiikiimliilikler 7.344.150 550.000 -
12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler 7.344.150 550.000 -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) 7.344.150 550.000 -

14. Ticari Borglar - - -

15. Finansal Yikimliliikler - - -
16. Diger Yiikiimliilikler 247.163 9.670 7.810
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -

16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler 247.163 9.670 7.810

17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) 247.163 9.670 7.810
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) 7.591.313 559.670 7.810

19. Bilango Dis1 Tiirev Araclarin Net Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-
19b) - - -

19a. Aktif Karakterli Bilango Dist Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutar: - - -

19b. Pasif Karakterli Bilanco Disi Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutari - - -
20. Net Yabanci Para Varlik/(Yiikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) 16.126.170 1.163.126 42.190

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yiikiimliilik) Pozisyonu (UFRS

7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 23.717.483 1.722.796 50.000
22. Doviz Hedge'i I¢in Kullamlan Finansal Araglarm Toplam Gergege Uygun

Degeri - - -

23. Doviz Varliklarm Hedge Edilen Kisminin Tutart - - -
24. Doviz Yikiimliiliklerinin Hedge Edilen Kisminin Tutari - - -
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

i — ithalat/ihracat
31.12.2022 31.12.2021
fhracat - -
Ithalat - -

IV — Duyarhilik Analizi
iV-a. Kur riski duyarliligi

Sirket EURO ve ABD Dolari cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo, Sirket’in EURO ve ABD Dolari
kurlarindaki %10’luk degisime olan duyarliligini géstermektedir. Kullanilan %10’luk oran, kur riskinin iist diizey y6netime
Sirket’in i¢inde raporlanmasi sirasinda kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olasi
degisikligi ifade eder.

31.12.2022
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger  paranin deger  Yabanci paranin  paranin deger
kazanmasi kaybetmesi deger kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolari kurunun %10 degismesi halinde:
1-ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliliigi 1.864.404 (1.864.404) - -
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar1 Net Etki (1+2) 1.864.404 (1.864.404) - -
EURO kurunun %10 degismesi halinde:
4-EURO net varlik/yiikiimliligi 83.559 (83.559) - -
5-EURO riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-EURO Net Etki (4+5) 83.559 (83.559) - -

Diger doviz kurlarinin ortalama %10 degismesi halinde:
7-Diger doviz net varlik/yiikiimliligii - - - -
8- Diger doviz riskinden korunan kisim (-) - - - -
9- Diger doviz Varhklar1 Net Etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3+6+9) 1.947.963 (1.947.963) - -
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

Piyasa Riski (Devamu)

Duyarhilik Analizi (Devami)
iv-a. Kur riski duyarliligi (Devami)

31.12.2021
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci
Yabanci paranin  paranin deger ~ Yabanci paranin  paranin deger
deger kazanmasi kaybetmesi deger kazanmasi kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde:

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliligii 1.548.987 (1.548.987) - -

2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -

3-ABD Dolar1 Net Etki (1+2) 1.548.987 (1.548.987) - -
EURO kurunun %10 degismesi halinde:

4-EURO net varlik/yiikiimliligii 63.630 (63.630) - -

5-EURO riskinden korunan kisim (-) - - - -

6-EURO Net Etki (4+5) 63.630 (63.630) - -

Diger doviz kurlarinin ortalama %10 degismesi halinde:
7- Diger doviz net varlik/yikimlaligi - - R .
8- Diger doviz riskinden korunan kisim (-) - - R .

9- Diger doviz Varhklar Net Etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3+6+9) 1.612.617 (1.612.617) - -

Sirket’in finansal yiikiimliiliikleri, Sirket’i faiz orani riskine maruz birakmaktadir. Sirket’in degisken faizli finansal yiikiimliligii
yoktur. (31 Aralik 2021 - Degisken faizli finansal yiikiimliiligii yoktur.)

Faiz orant duyarlilig

31.12.2022
Faiz Riskine Maruz

Degisken Faizli Sabit Faizli Kalmayan Toplam
Finansal varhklar - 82.903.045 47.282.780 130.185.825
Nakit ve nakit benzerleri - 82.903.045 11.313.029 94.216.074
Ticari alacaklar - - 35.969.751 35.969.751
Finansal yiikiimliiliikler - 6.515.301 - 6.515.301
Ticari borglar - 44.166 - 44.166
Iliskili taraflara borglar - 86.200 - 86.200
Diger borglar - 6.384.935 - 6.384.935
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NOT 22 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI
VE DUZEYI (Devami)

Piyasa Riski (Devamu)

Duyarhilik Analizi (Devami)

Faiz orant duyarliligi (Devami)

31.12.2021
Faiz Riskine Maruz

Degisken Faizli Sabit Faizli Kalmayan Toplam
Finansal varhklar - 51.375.509 3.195.192 54.570.701
Nakit ve nakit benzerleri - 51.375.509 1.013.650 52.389.159
Ticari alacaklar - - 2.020.058 2.020.058
Diger alacaklar - - 161.484 161.484
Finansal yiikiimliiliikler - 1.248.256 - 1.248.256
Ticari borglar - 105.418 - 105.418
Diger borglar - 1.142.838 - 1.142.838

NOT 23 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
VE FINANSAL RiSKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI
ACIKLAMALAR)

Finansal Araglarin Siniflandirilmasi

Makul deger, zorunlu satis veya tasfiye disinda taraflarin rizasi dahilindeki bir islemde, bir finansal aracin alim satiminin
yapilabilecegi tutardir. Mevcut olmasi durumunda kote edilmis piyasa fiyati makul degeri en iyi bicimde yansitir.

Sirket, finansal araglarin tahmini makul degerlerini hali hazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun degerleme yontemlerini
kullanarak belirlemistir. Ancak piyasa bilgilerini degerlendirip makul degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme
gerektirmektedir. Buna bagli olarak burada sunulan tahminler, Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi degerlerin
gostergesi olamaz.

Aktif piyasalarda islem goren finansal araglarin (aktif piyasadaki satilmaya hazir menkul kiymetler gibi) makul degerleri bilango
tarihindeki kote edilmis piyasa fiyatlarina baghdir. Sirket tarafindan sahip olunan finansal varliklar ve yiikiimliliikler i¢in
kullanilan kote edilmis piyasa fiyatlari, sirasiyla piyasadaki alis ve satis fiyatlaridir.

Aktif piyasada islem géormeyen finansal araglarin makul degerleri degerleme teknikleri kullanilarak belirlenir. Sirket tahmini
nakit akim gibi ¢esitli yontemler kullanmakta ve imkanlar dahilinde her bir bilango tarihinde piyasa kosullarina bagh olarak
varsayimlarda bulunmaktadir.

Ticari alacaklar ve borglarin ve banka mevduatlarinin taginan degerlerinin makul degerlerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliklerin makul degerleri; gelecekteki sdzlesmeye dayali nakit akimlarinin Sirket’in sahip oldugu benzer
finansal araglar igin bilango tarihi itibariyle piyasada bulunan cari faiz oranlariyla iskonto edilmesiyle tahmin edilmektedir.
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NOT 23 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
VE FINANSAL RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI
ACIKLAMALAR) (Devami)

Finansal Araglarin Siniflandirilmasi (Devami)

Asagida yer alan tablo makul degeri ile tasinan ve makul deger degerleme yontemiyle belirlenen finansal araclarin analizini
icermektedir. Farkli seviyeler asagidaki gibi tanimlanmuistir:

e Benzer varliklar ve ylikiimliiliikler i¢in, aktif piyasalardaki kote edilmis fiyatlar (diizeltme yapilmamis) (Seviye 1).

e Seviye 1 iginde yer alan kote edilmis fiyatlardan baska, varlik veya yiikiimliiliikler i¢in, ya direkt (fiyat olarak) ya da dolayl
(fiyatlardan tiiretilerek) gozlenebilir veriler (Seviye 2).

e  Gozlemlenebilir bir piyasa verisi baz alinarak belirlenemeyen varlik ve yiikiimliiliikler i¢in diger veriler (gdzlemlenemeyen

girdiler) (Seviye 3).

Finansal araclarin siniflari ve gercege uygun degerleri

itfa edilmis
maliyet iizerinden

itfa edilmis
maliyet iizerinden

Gercege uygun deger
farki kar/zarara

olciilen finansal ol¢iilen finansal yansitilan finansal Defter

31.12.2022 varhklar yiikiimliiliikler araclar degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 94.216.074 - - 94.216.074 5
Ticari alacaklar 35.969.751 - - 35.969.751 6
Finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar - 44.166 - 44.166 6
Mligkili taraflara ticari bor¢lar - 86.200 - 86.200 4
Diger borglar - 6.384.935 - 6.384.935 7

' itfa edilmis

Itfa edilmis degerinden  Gergege uygun deger

degerinden gosterilen farki kar/zarara

gosterilen finansal finansal yansitilan finansal

31.12.2021 varhklar yiikiimliiliikler araclar Defter degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 52.389.159 - - 52.389.159 5
Ticari alacaklar 2.020.058 - - 2.020.058 6
Diger alacaklar 161.484 - - 161.484 7
Finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar - 105.418 - 105.418 6
Diger borglar - 1.142.838 - 1.142.838 7

Finansal olmayan varhklar

Finansal tablolarda gercege uygun degeri ile Olglilen yatinm amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerlerinin
belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporlar1 esas alinmaktadir (Not 10).
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NOT 23 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
VE FINANSAL RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI
ACIKLAMALAR) (Devami)

Finansal olmayan varhiklar (Devami)

Agiklamalar ve tanimlar

Yatirim amacl gayrimenkuliin gergege uygun degerini tespit etmek i¢in kullanilan degerleme teknikleri ve degerlemede dikkate
alian temel ve 6nemli gdzlemlenemeyen girdiler ile ilgili agiklama ve tanimlar1 igermektedir:

Piyasa yaklasimi — Emsal karsilastirma

Emsal karsilastirma ydntemi piyasa yaklagimi altinda kullanilan bir yontem olup, ilgili gayrimenkuliin gercege uygun degeri,
degerlemeye konu varlikla, fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer nitelikteki varliklarin ger¢eklesen islemleri ya da teklifleri
tizerinden varsa gerekli diizeltmeler yapilarak tespit edilmektedir.

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihi itibariyle, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi i¢inde daha tutarli bir denge
tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi yontemi sonuglari kullanilmistir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 itibariyle makul degerlerinde hesaplanan Sirket’in finansal olmayan varlik ve yiikiimliilikleri
asagidaki gibidir;

31.12.2022

Bilancoda Rayi¢ Degerle Tasinan Varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Yatirim Amagh Arsalar - 176.921.431 - 176.921.431
Yatirnm Amacli Gayrimenkuller - 782.111.000 - 782.111.000
Toplam Varhklar - 959.032.431 - 959.032.431
31.12.2021

Bilancoda Rayi¢ Degerle Tasinan Varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Yatirim Amacli Arsalar - 40.040.000 - 40.040.000
Yatirim Amacli Gayrimenkuller - 255.899.000 - 255.899.000
Toplam Varhklar - 295.939.000 - 295.939.000

NOT 24 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sirket’in portfoylinde yer alan 1 adet bagimsiz boliim 20 Subat 2023 tarihinde 17.913.580 TL bedelle satilmig olup tapu devir
islemleri tamamlanmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi 40/3/¢c maddesi kapsaminda isbu islemin
31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolarda yer alan aktif biiyiikliigiine olan oran1 %1,47°dir.

Ayrica 2022 Aralik ayi igerisinde avansi alinan, Sirket’in portfoyiinde yer alan 1 adet bagimsiz boliim 23 Ocak 2023 tarihinde
8.645.378 TL bedelle satilmig olan tapu devir islemleri tamamlanmustir, satis bedeli en son degerleme raporunda yer alan
ekspertiz degerinin iizerindedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 40/3/¢ maddesi kapsaminda isbu
islemin 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolarda yer alan aktif biiyiikliigiine olan oran1 %0,01°dir.

[zmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi 8623 ada 21 parselde yer alan toplam 4.147,89 m2 biiyiikliigiindeki arsa iizerinde
proje gelistirilmesi amaciyla Yiiklenici sifatl Viven Insaat Is Ortaklig1 Ticari Isletmesi ile 21.10.2020 tarihinde imzalanan
Diizenleme Seklinde Tasmnmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, Viven Grup Ins.Tur.San.veTic.Ltd.Sti. —
Alim Emiroglu Ins.Ltd.Sti. adi ortaklig1 tarafindan devir alinmis olup, 6nceki sézlesme sartlar1 sézkonusu yeni Yiiklenici
tarafindan yerine getirilecektir.
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NOT 24 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR (Devami)

(31 Aralik 2021 - Sirket’in portfoyiinde yer alan 3 adet bagimsiz boliim 3 Ocak 2022 tarihinde 8.474.576 TL bedelle ve 3 adet
bagimsiz boliim ise 17- 18 Subat 2022 tarihlerinde 18.189.424 TL bedelle satilmis olup tapu devir iglemleri tamamlanmustir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi 40/3/¢c maddesi kapsaminda isbu islemin 31 Arahik 2021 tarihli
finansal tablolarda yer alan aktif bilyiikliigline olan oran1 %5,43’tiir. Kasim ve Aralik 2021 tarihlerinde avanslari alinan ve 3
Ocak 2022 tarihinde tapu devri gerceklesen gayrimenkuller 2020 degerleme raporu, Subat 2022°de satilan gayrimenkuller ise en
son degerleme raporunda yer alan ekspertiz degerinin {izerinde satilmigtir)

NOT 25 - BAGIMSIZ DENETCI/BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN
ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN UCRETLER

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

1.01.2022 1.01.2021

31.12.2022 31.12.2021

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim iicreti 165.000 92.570
Toplam 165.000 92.570

NOT 26 — FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA
FINANSAL TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABiI:iR VE ANLASILABILIR
OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Yoktur. (31 Aralik 2021 — Yoktur)

NOT 27 — NAKIT AKIS TABLOSUNA iLISKIN ACIKLAMA

Yoktur. (31 Aralik 2021 — Yoktur)

NOT 28 - 0ZKAYNAKLAR DEGIiSIM TABLOSUNA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Yoktur. (31 Aralik 2021 — Yoktur)
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EK DiPNOT — PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Aralik 2022 | 31 Aralik 2021

A | Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 94.216.074 52.389.159
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 1.084.516.256 434.413.586
C | Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 37.115.500 3.200.451

D | Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 1.215.847.830 490.003.196
E | Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 - -
F | Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 - -
H | iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -
I | Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 1.197.096.868 467.767.857
Diger kaynaklar 18.750.962 22.235.339

D | Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 1.215.847.830 490.003.196
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Iigili diizenleme 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Al | Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - -
A2 | Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi 111-48.1. Md. 24/ (b) 94.214.249 52.388.302
A3 | Yabanci sermaye piyasast araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2 | Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - 40.040.000
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 - -
J | Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -
K | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) - -
L | Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1 Md. 22 / (1) 43.361.849 40.279.071

60




EK DiPNOT — PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devamu)

MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLO DiPNOTLARI

(Aksi Belirtilmedikge Tiim Tutarlar Tiirk Liras1 (TL) Olarak Gosterilmistir.)

Portfoy sinirlamalar:

Tlgili diizenleme

31 Arahk 2022

31 Arahk 2021

Asgari / Azami oran

1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) %89 %89 Asgari %51
3 | Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %8 %11 Azami %49
4 ;(ia}lll;aslgscll agrz};rlialillenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye 111-48.1. Md. 24 / (d) %0 %0 Azami %49
5 | At tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) %0 %8 Azami %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/ 1 (a) %0 %0 Azami %10
7 | Borg¢lanma sinir1 111-48.1. Md. 31 %0 %0 Azami %500
8 Eg:ﬁlzn giltiiistgc]i;:n Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / 111-48.1. Md. 24 / (b) %77 9%10,7 Azami %10
9 | Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarmin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) %4 %8 Azami %10
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