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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLA

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

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Aralhik 2022 31 Arahk 2021
VARLIKLAR
Doénen Varhklar 40.462.608 410.506.872
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 16.995.328 12.429.664
Ticari Alacaklar 21.669.257 45.918.703
lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 5.25 16.393.935 40.996.390
Lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5 5.275.322 4.922.313
Diger Alacaklar 6 58.399 3.127
Lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 58.399 3.127
Pesin Odenmis Giderler 7 847.478 529.274
Cari Donem Vergisiyle Ilgili Varliklar 8 363.454 257.532
Diger Donen Varliklar 13 528.692 2.133.572
Ara Toplam 40.462.608 61.271.872
Satig Amagli Siniflandirilan Duram Varliklar 10 -- 349.235.000
Duran Varliklar 5.055.380.822 2.029.402.417
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 9 5.051.517.034 2.024.881.828
Maddi Duran Varliklar 795.782 716.647
Maddi Olmayan Duran Varliklar 145.495 128.357
Pesin Odenmis Giderler 7 2.701.154 3.469.083
Diger Duran Varliklar 13 221.357 206.502
Toplam Varhklar 5.095.843.430 2.439.909.289
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 365.831.250 348.755.440
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 4 237.576.648 283.342.595
Ticari Borglar 101.968.498 63.365.715
Lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 5.25 94.041.800 56.810.389
liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 5 7.926.698 6.555.326
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 204.859 101.707
Diger Borglar 6 22.793.568 371.430
[liskili Taraflara Diger Bor¢lar 25 22.500.000 --
[liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 293.568 371.430
Kisa Vadeli Kargiliklar 12 2.318.195 1.138.933
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar 12 2.268.247 1.108.896
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 12 49.948 30.037
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 13 358.137 172.510
Ertelenmis Gelirler 611.345 262.550
[liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmig Gelirler 7 611.345 262.550
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 1.660.260.468 1.685.792.728
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 4 1.655.036.859 1.682.713.838
Diger Borglar 6 2.472.483 1.808.984
Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 2.472.483 1.808.984
Ertelenmis Gelirler 900.921 369.959
[liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 7 900.921 369.959
Uzun Vadeli Karsiliklar 1.850.205 899.947
Calisanlara Saglanan Faydalara lligkin
Uzun Vadeli Karsiliklar 12 1.850.205 899.947
OZKAYNAKLAR 3.069.751.712 405.361.121
Odenmis Sermaye 15 332.007.786 332.007.786
Paylara iliskin Primler 15 261.639.202 261.639.202
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Giderler 5 (730.345) (91.940)
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 5.056.295 5.056.295
Gegmis Yillar Karlar1 veya Zararlar1 (193.250.222) 36.026.082
Net Donem Kari veya Zarari 2.665.028.996 (229.276.304)
TOPLAM KAYNAKLAR 5.095.843.430 2.439.909.289

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT KAR VEYA

ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER KAPSAMLI GELIiR

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Ge¢mis Denetimden Ge¢mis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 16 250.119.674 151.169.448
Satislarin Maliyeti (-) 16 (44.063.675) (22.825.259)
BRUT KAR 206.055.999 128.344.189
Genel Yonetim Giderleri (-) 17 (19.000.484) (9.196.504)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 19 3.079.818.256 393.826.046
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 19 (26.191.282) (15.774.652)
ESAS FAALIYET KARI 3.240.682.489 497.199.079
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 18 - -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 18 - -
FINANSMAN GELIiRi ONCESi FAALIYET 3.240.682.489 497199 079
KARI e U
Finansman Gelirleri 20 1.138.523 7.374.279
Finansman Giderleri (-) 21 (576.792.016) (833.350.730)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI
ONCESI KARI / (ZARARI) 2.665.028.996 (328.777.372)
Dénem Vergi Gideri/Geliri 23 - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI 2.665.028.996 (328.777.372)
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM
KARI 22 - 99.501.068
DONEM KARI / ZARARI 2.665.028.996 (229.276.304)
Pay Basina Kazang / (Zarar) 24 8.027 (0.691)
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim 12 (638.405) _
Kayiplari )
DIGER KAPSAMLI GiDER (638.405) -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 2.664.390.591 (229.276.304)

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

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

Bagimsiz Denetimden Gec¢mis

Kar veya zararda
yeniden
siiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamh
gelirler ve giderler

Birikmis Karlar

. Pay Tanimlanmg Kardan Ayrilan | Gec¢mis Yillar Net Donem

Odenmis Geri Alinmis ihrac¢ Fayda Planlar1 Yeniden Kisitlanmig Karlary/ Kary

Sermaye Paylar Primleri Olgiim Kayiplar Yedekler (Zararlar) (Zarary) Toplam
1 Ocak 2021 bakiyesi 332.007.786 (2.934.646)  252.935.267 (91.940) 5.056.295 396.891.270  (360.865.188) 622.998.844
Paylarin geri alim iglemleri nedeniyle -- --
meydana gelen artis - 2.934.646 8.703.935 - - 11.638.581
Transferler - - - - -~ (360.865.188) 360.865.188 -
Toplam kapsamli gider -- -- -- -- -- - (229.276.304)  (229.184.364)
31 Arahik 2021 bakiyesi 332.007.786 - 261.639.202 (91.940) 5.056.295 36.026.082 (229.276.304) 405.361.121
1 Ocak 2022 bakiyesi 332.007.786 - 261.639.202 (91.940) 5.056.295 36.026.082 (229.276.304) 405.361.121
Transferler - (229.276.304) 229.276.304 -
Toplam kapsamli gelir -- -- -- (638.405) -- - 2.665.028.996  2.664.390.591
31 Arahik 2022 bakiyesi 332.007.786 - 261.639.202 (730.345) 5.056.295  (193.250.222) 2.665.028.996  3.069.751.712

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN

HESAP DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Cari Onceki
Dénem Dénem
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden  Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 31 Arahk
Dipnot 2022 2021
Isletme faaliyetlerinden nakit akislari 194.866.082 118.515.474
Dénem zararvkari 2.665.028.996 (229.276.304)
Dénem zararykari mutabakati ile ilgili diizeltmeler (2.560.983.525) 362.619.587
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile {lgili Diizeltmeler 19,20,21 105.914.336 82.389.943
Deger diisiikligii (iptali) ile ilgili diizeltmeler 3.578.431 1.902.705
- Alacaklarda Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Iigili Diizeltmeler 5 3.578.431 1.902.705
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 12 1.491.115 (2.995.717)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler 401.311.119 733.964.881
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kazanglar
Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglari) ile Ilgili Diizeltmeler 19,20,22  (2.933.114.646) (452.548.775)
Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar (Kazanglar)
ile Tlgili Diizeltmeler (140.163.880) (93.450)
- Yatirim amagh gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
kazanc¢lar 19 (140.187.613) -
- Maddi Duran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar
(Kazanclar) ile [lgili Diizeltmeler 23.733 (93.450)
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 90.820.611 (14.827.809)
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler 26.534.680 (31.241.315)
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile lgili Diizeltmeler 38.602.783 26.092.398
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler 25.683.148 (9.678.892)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Varliklardaki Azalis 1.878.556 16.346.612
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Yiikiimliliiklerdeki Artig (Azals) 23.804.592  (26.025.504)
Faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar 194.866.082 118.515.474
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar: 396.231.629 (3.303.698)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislar 9 (2.335.978) (3.299.899)
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varlik Satiglarindan Kaynaklanan Nakit
Girisleri 10 398.687.613 -
Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari (17.138) (3.799)
Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglari (102.868) --
Finansman faaliyetlerinden nakit akislari (586.534.294)  (113.727.152)
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 26 50.000.000 --
Borg¢ ddemelerine iligkin nakit ¢ikislari 26 (552.793.574) (64.154.861)
Alinan faiz 1.136.276 895.357
Odenen faiz 26 (84.876.996)  (62.106.229)
Isletmenin kendi paylarim almasi ile ilgili nakit giris 15 -- 11.638.581
Yabanci para ¢evrim farklarinin etkisinden 6nce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artis 4.563.417 1.484.624
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis 4.563.417 1.484.624
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 12.429.557 10.944.933
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 3 16.992.974 12.429.557

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

Borsa Istanbul A.S.’de islem goren Sirket’in faaliyet konusu gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarindan portfoy olusturmak, yonetmek, gerektiginde portfoyde degisiklikler
yapmak; portfoy cesitlemesi ile yatirim riskini en aza indirmek; gayrimenkul ve gayrimenkule dayal
projelere yatirim yapmak; gayrimenkul ve gayrimenkule dayali araglara iligkin gelismeleri stirekli
izlemek ve portfoy yonetimiyle ilgili gerekli onlemleri almak ve portfdyiin degerini korumaya ve
artirmaya yonelik aragtirmalar yapmaktir.

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

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in ticaret siciline kayith ortaklik yapisi
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Pay Oram Pay Oram
Ortagin Adi/Unvani Grubu Tiiri (%) (%)
Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) A Nama 0.78 0.78
Dogus Holding A.S. (Halka Kapali) B Hamiline 14.67 14.67
Diger halka agik kisim B Hamiline 84.55 84.55
Toplam 100 100
Sirket’in kategorileri itibariyla personel sayis1 asagidaki gibidir:
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Yiiksek Lisans 6 6
Lisans 5 5
Diger 2 2
Toplam 13 13




DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar
2.1.1. Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarima (“TFRS”lere) uygunluk beyam

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (“TFRS”ler)
uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”),
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlar1 ve TFRS Yorumlar adlariyla yayimlanan
Standart ve Yorumlar1 icermektedir.

2.1.2. Finansal Tablolarin Hazirlams Sekli ve Onaylanmasi

Finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda
Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis
olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 28 Subat 2023 tarihinde onaylanmistir. Bu finansal
tablolar1 Sirket Genel Kurulu’nun degistirme, ilgili diizenleyici kurumlarin ise degistirilmesini talep
etme hakki bulunmaktadir.

2.1.3. Ol¢iim Esaslan

Finansal tablolar, ger¢ege uygun degeri ile dlgiilen yatinm amagli gayrimenkuller haricinde tarihi
maliyetler tizerinden hazirlanmigtir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle varliklar igin alim
tarihinde 6denen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

2.1.4. Gegerli Para Birimi ve Raporlama Para Birimi
Finansal tablolar, Sirket’in gegerli para birimi olan TL cinsinden sunulmustur.
2.1.5. Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

KGK tarafindan yapilan 20 Ocak 2022 tarihli duyuruda TFRS’yi uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2021
tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarinda TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama kapsaminda herhangi bir diizeltme yapmalarina gerek bulunulmadigi belirtilmigtir. KGK
tarafindan enflasyon muhasebesi uygulamasina iliskin yeni bir duyuru yapilmadigindan 31 Aralik 2022
tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.

2.1.6. Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarimin diizeltilmesi

Mlisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akislarindaki egilimlerini
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya smiflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla,
onceki donem finansal tablolari1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara iligkin
olarak agiklama yapilmaktadir. Cari donemde Sirket’in 6nceki donem finansal tablolarinda herhangi bir

degisiklik yapilmamuistir.
2.1.7. isletmenin siirekliligi varsaymm

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in &niimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin
stirekliligi esasina gore hazirlanmistir. Sirket’in nihai ortagi, Sirket’in is faaliyetleri kapsaminda Sirket’e
kredi vermek ve/veya krediler i¢cin gerekli teminatlara taraf olmak suretiyle Sirket’e devamli olarak
finansal destek saglayacaklarini teyit eden en az bir yil siireli destek yazis1 vermistir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (Devami)
2.1.8. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzca bir déneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigt donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik
olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.1.9. Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe politikalar1 finansal tablolarda sunulan
tiim donemlerde, Sirket tarafindan tutarli bir sekilde uygulanmustir.

2.1.10. Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: 1l. No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi wuyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 06zet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III. No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III. No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli ek dipnot iligikteki finansal tablolardaki verilere
gore hazirlanmigtir,

2.1.11. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

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

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak goézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, degisikligin yapildigi dénemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarda yer alan énemli tahmin ve varsayimlarda
tahmin ve varsayimlar agsagida belirtilmigtir:

Yatrim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olgiimii

Finansal tablolarda, yatirnm amagh gayrimenkul olarak siniflandirilan tasginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagida
aciklanmigtir.

31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolarda yer alan énemli tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Yillik fiyat artig Kapitalizasyon Emsal m2 Doluluk

Ekspertiz raporu tarihi  Degerleme yontemi iskonto oram oram oram degeri TL Oranlan
Gebze Center AVM 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akisi” 22% 25% % - 96%
Gebze Center Otel 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akisi” 22% 25% 8% - 100%
Gebze Center Showroom ve Servis Alant 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akis” 22% 25% 8% - 100%
Gebze Arsa 23 Aralik 2022 “Pazar yaklagmi™ - - 9.069 -
D- Ofis Maslak 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akisi” 22% 7,5%-37.5% 6% - 100%
Dogus Center Maslak 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akisr” 22% 7,5%-37.5% 6,5% - 98%
Dogus Center Etiler ( 16 ve 17 nolu bagimsiz bolim) 23 Aralik 2022 “Indirgenmis nakit akisi” - - 6% - 100%
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR(Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar(Devami)
2.1.11. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar1 (Devami)
Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olciimii (Devamzi)

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

Yillik fiyat artis Kapitalizasyon Emsal m2 Doluluk

Ekspertiz raporu tarihi  Degerleme yontemi iskonto oram oram oram degeri TL Oranlan
Gebze Center AVM 30 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” 17% 13% % - 93,56%
Gebze Center Otel 30 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” 19% 8% 8,50% - 100%
Gebze Center Showroom ve Servis Alant 30 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” 19% 9% 8,50% - 100%
Gebze Arsa 30 Aralik 2021 “Pazar yaklagmi™ - - 3.800 -
D- Ofis Maslak 28 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisi” 19% 6.5%-21.50% % - 100%
Dogus Center Maslak 28 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisi” 19% 6.5%-21.50% % - 95%
Dogus Center Etiler 28 Aralik 2021 “Indirgenmis nakit akisr” 19% 6.5%-21.50% 7% - 98%

Gebze Center AVM, Otel ve Ek Binalar

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda
siniflandirdigl, Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6371 ada, 2 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 60.865 m2 alan iistiinde Gebze Center Aligveris Merkezi, Gebze Center Otel ile Gebze Center
Showroom ve Servis alani, 2.000 m2 biiyiikligiindeki 4 no’lu parsel ise arsa olarak bulunmaktadir. Otel
ve Aligveris merkezinin yonetim isleri sirasiyla Dogus Otel Yatirimlar1 ve Tur. A.S. ve Fiba CP
Gayrimenkul Yo6netim Hizmetleri A.S. tarafindan yiiriitiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 23 Aralik 2022 tarihli ve 2022-1113 numarali gelir
indirgeme yontemi benimsenerek degerleme yapilmig ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin
31 Aralik 2022 tarihinde gergege uygun degeri 2.314.310.000 TL olarak belirtilmistir (31 Aralik 2021:
719.869.794 TL)

Dogus Center Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim amacglh gayrimenkuller altinda
simiflandirdig, Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 1 ada, 131 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 31.265 m2 alan iistinde Dogus Center Maslak Binas1 yer almaktadir. Gayrimenkuliin yonetim
isleri Dogus Center Maslak Yoneticiligi tarafindan yiirtitiilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 23 Aralik 2022 tarihli ve 2022REV633 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda sdz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022
tarihinde gergege uygun degeri 1.011.770.000 TL olarak belirtilmistir (31 Aralik 2021: 579.745.000
TL).
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Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler

Sirket’in 6nceki donemlerde yatirim amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi 47 adet bagimsiz
boliimiin 45 adedi 8 Nisan 2022 tarihinde Getir Perakende Lojistik A.S.’ye satilmigtir. 2002 yilindan
tamamlanan ve Dogus Center Etiler kompleksinin i¢cinde yer alan 16 ve 17°nolu bagimsiz boliimler
toplam 6.745 m2 kiralanabilir alandan olusmaktadir ve mevcut yerde D-GYM spor merkezi faaliyet
gostermektedir.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 23 Aralik 2022 tarihli ekspertiz raporlarina
gore ilgili bagimsiz boliimlerin ekspertiz degeri 150.725.000 TL dir.

D-Ofis Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda
simiflandirdigi 21 adet bagimsiz béliim Istanbul ili, Sartyer ilgesi, Maslak Ayazaga Mahallesi, 11 ada,
10 no’lu parsel tizerinde kayitli toplam 40.438 m2’den olugmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikkiimlerince TSKB Gayrimenkul Danigmanlik
ve Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 23 Aralik 2022 tarihli ve 2022REV634 numarali gelir indirgeme
yontemi benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin

31 Aralik 2022 tarihinde gergege uygun degeri 1.570.825.000 TL (31 Aralik 2021: 721.390.000 TL)
olarak belirtilmistir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.2. 31 Arahk 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken
uygulanmayan degisiklikler

Yayimlanmuis ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamig degisiklikler

Raporlama tarihi itibartyla yayimlanmis fakat heniiz yiirtirliige girmemis olan ve erken uygulanmasina
izin verilmekle birlikte Sirket tarafindan erken uygulanmayan bazi yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir.

Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmas1 (TMS 1’°de Yapilan
Degisiklikler)

Uluslaras1t Muhasebe Standartlar1 Komitesi (“UMSK?”) tarafindan 23 Ocak 2020 tarihinde Uluslararasi
Muhasebe Standardi (UMS) 1°e gore yiikiimliiliiklerin kisa veya uzun vadeli olarak siniflandirilmasina
yonelik finansal durum tablosundaki sunumunun daha agiklayici hale getirilmesi amaciyla yayimlanan,
“Yikimliliklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi”na iliskin degisiklikler, KGK
tarafindan da 12 Mart 2020 tarihinde “TMS 1’de Yapilan Degisiklikler - Yiikiimliilikklerin Kisa veya
Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmas1” basghgiyla yayimlanmustir.

Bu degisiklik, igletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildigi yilikiimliilikklerin uzun vadeli olarak
siniflandirilmasina iligkin ek agiklamalar ve yiikiimliiliikklerin siiflandirilmasiyla ilgili diger hususlara
aciklik getirmistir.

2020 degisikliklerinin belirli yonlerini yeniden ele aldiktan sonra; UMSK, bir hakkin kosulsuz olmasi
gerekliligini kaldirmistir ve bunun yerine, uzlagmayi erteleme hakkinin 6ze sahip olmasini ve raporlama
doneminin sonunda mevcut olmasii sart kosmaktadir. lgili degisiklik KGK tarafindan 3 Ocak 2023
tarihinde “TFRS 2023 olarak yayimlanmustir.

Bu hak, bir kredi diizenlemesinde belirtilen kosullara (s6zlesmelere) uyan bir sirkete tabi olabilir.
Gelecekteki sozlesmelere tabi olan uzun vadeli borglar igin de ek acgiklamalar gereklidir. Degisiklikler
ayn1 zamanda bir isletmenin kendi hisseleri ile 6denebilecek bir borcu nasil siniflandirdigina da agiklik
getirmektedir.

Sirket’in bu degisiklikleri 1 Ocak 2024 tarihinde veya sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinden
itibaren geriye doniik olarak uygulamasi gerekmekle birlikte, erken uygulamasina izin verilmektedir.
Ayrica, daha 6nce yayinlanan ancak heniiz yiiriirliige girmemis 2020 degisikliklerini erken uygulamig
olabilecek sirketler i¢in gegis hiikiimlerini de belirtmektedir.

TMS 1°de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolari iizerinde 6nemli bir
etkisinin olmasi1 beklenmemektedir.

Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik ve Borglara iliskin Ertelenmis Vergi — TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yapilan Degisiklikler

Mayis 2021'de UMSK tarafindan, UMS 12 Gelir Vergileri’nde “Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik
ve Borglara iliskin Ertelenmis Vergi” degisikligi yayimlanmustir. Tlgili degisiklikler KGK tarafindan da
TMS 12’¢ Iliskin Degisiklikler olarak 27 Agustos 2021 tarihinde yayimlanmustir.

TMS 12 Gelir Vergileri'nde yapilan bu degisiklikler, sirketlerin belirli islemlerde, 6rnegin; kiralama ve
hizmetten ¢ekme (s6kme, eski haline getirme, restorasyon vb.) karsiliklarina iligskin ertelenmis vergiyi
nasil muhasebelestirmesi gerektigini acikliga kavusturmaktadir.

Degisiklikle, ilk muhasebelestirme muafiyetinin kapsamidaraltilarak, tutarlar1 esit olan ve gegici farklari
netlestirilen islemlere bu muafiyetin uygulanmamasi1 6ngoriilmektedir. Sonug olarak, sirketlerin bir
kiralamanin ilk defa finansal tablolara alinmasindan kaynaklanan gegici farklar ve hizmetten ¢ekme
karsiliklar1 i¢in ertelenmis vergi varligi ve ertelenmis vergi borcu muhasebelestirmesi gerekecektir.
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2.2. 31 ARALIK 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken
uygulanmayan degisiklikler (Devami)

Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varhk ve Borglara iliskin Ertelenmis Vergi — TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yapilan Degisiklikler

Degisiklikler, muafiyetin kiralama ve hizmetten ¢ekme yiikiimliiliikleri gibi islemler icin gegerli
olmadigina agiklik getirmektedir. Bu islemler esit ve denklestirici gecici farklar ortaya ¢ikaracaktir.

Kiralamalar ve hizmetten ¢ekme yiikiimliiliikleri icin ilgili ertelenmis vergi varliklar1 ve borg¢larinin,
karsilagtirmali olarak sunulan en erken donemin baslangicindan itibaren muhasebelestirilmesi
gerekecektir ve herhangi bir kiimiilatif etki onceki donem dagitilmamis karlarinda veya diger 6zkaynak
bilesenlerinde bir diizeltme olarak muhasebelestirilecektir. Bir sirket daha oOnce net yaklasim
kapsaminda kiralamalar ve hizmetten ¢ekme yiikiimliliikleri {izerinden ertelenmis vergi
muhasebelestirmisse, gecis lizerindeki etkinin ertelenmis vergi varlig1 ve ertelenmis vergi borcunun ayri
sunumuyla siirli olmasi muhtemel olacaktir.

S6z konusu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan raporlama donemleri i¢in gegerli olup,
erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 12'de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolari iizerinde onemli bir
etkisinin olmasi beklenmemektedir.

Muhasebe Tahminlerine iliskin Tanim (TMS 8'e iliskin Degisiklikler)

UMSK tarafindan 12 Subat 2021 tarihinde yayimlanan s6z konusu degisiklikler, muhasebe tahminleri
icin yeni bir tanim getirmektedir: bunlarin finansal tablolarda 6l¢lim belirsizligine neden olan parasal
tutarlar olduklarina agiklik getirilmesi amaglanmaktadr. Ilgili degisiklikler KGK tarafindan da TMS 8’e
Iliskin Degisiklikler olarak 11 Agustos 2021 tarihinde yayimlanmistir.

Degisiklikler ayrica, bir sirketin bir muhasebe politikas1 tarafindan belirlenen amaca ulagmak i¢in bir
muhasebe tahmini gelistirdigini belirterek, muhasebe politikalar1 ile muhasebe tahminleri arasindaki
iligkiyi agikliga kavusturmustur.

Bir muhasebe tahmini gelistirmek, asagidakilerin her ikisini de igermektedir:

* Bir ol¢lim yontemi se¢me (tahmin veya degerlemeyontemi ) — 6rnegin, TFRS 9 Finansal Araglar
uygulanirken beklenen kredi zararlari i¢in zarar karsiligini lgmek icin kullanilan bir tahmin teknigi ve

* Secilen 6l¢lim yontemi uygularken kullanilacak girdileri segme — 6rnegin, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu
Borglar ve Kosullu Varliklar uygulanirken garanti yiikiimliiliikleri i¢in bir karsilik belirlemek igin
beklenen nakit ¢ikislart.

Bu tiir girdilerdeki veya degerleme tekniklerindeki degisikliklerin etkileri, muhasebe tahminlerindeki
degisikliklerdir. Muhasebe politikalarinin taniminda herhangi bir degisiklige gidilmemis olup aym
sekilde kalmistir.

S6z konusu degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya sonrasinda baglayan raporlama donemleri i¢in
gegcerli olup, erken uygulamaya izin verilmektedir ve Sirket’in bu degisiklikleri uyguladigi ilk yillik
raporlama doneminin basinda veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahminlerindeki ve muhasebe
politikalarindaki degisikliklere ileriye yonelik uygulanacaktir.

TMS 8'de yapilan bu degisikligin uygulanmasinin, Sirket’in finansal tablolar1 {izerinde 6nemli bir
etkisinin olmasi beklenmemektedir .
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.2. 31 ARALIK 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken
uygulanmayan degisiklikler (Devami)

Yayumlanmus ancak yiiriirliige girmemis ve erken uygulanmaya baslanmamus degisiklikler (Devamu)
Muhasebe Politikalarinin Ac¢iklanmasi (TMS 1’e iliskin Degisiklikler)

UMSK tarafindan 12 Subat 2021 tarihinde sirketlerin, muhasebe politikalarina iliskin agiklamalarin
faydali olacak sekilde yapmalarini saglanmasina yardimci olmak amaciyla UMS 1 Finansal Tablolarin
Sunulusu'nda degisiklikler ve UFRS Uygulama Standardi 2 Onemlilik Kararlar1 Olusturma'da
giincelleme yayimlamistir. Bu degisikliklerden UMS 1’e iligkin olanlar1 KGK tarafindan da TMS 1’e
Iliskin Degisiklikler olarak 11 Agustos 2021 tarihinde yayimlanmustir.

TMS 1'deki temel degisiklikler sunlari igermektedir:

* Sirketlerden 6nemli muhasebe politikalarindan ziyade onemlilik diizeyine bagli olarak muhasebe
politikalarini agiklamalarini istemek,

+ Onemlilik diizeyi altinda kalan islemler, diger olaylar veya kosullarla ilgili muhasebe politikalarmnin
6nemsiz oldugunu ve bu nedenle agiklanmalarina gerek olmadigim agikliga kavusturmak ve

 Onemlilik diizeyi iizerinde kalan islemler, diger olaylar veya kosullarla ilgili tim muhasebe
politikalarinin bir sirketin finansal tablolar1 i¢in 6nemlilik arz etmedigine aciklik getirmek.

Degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecerli olmakla birlikte erken uygulamaya izin
verilmektedir. UMS 1 Finansal Tablolarin Sunulusu'nda degisikliklerin uygulanmasinin, Sirket’in
finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir etkisinin olmasi beklenmemektedir .

Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliigii-TFRS 16 Kiralamalar ’da yapilan
Degisiklikler

Eyliil 2022'de UMSK tarafindan Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiligi - UFRS 16
Kiralamalar *da yapilan degisiklikler yayimlanmustir. ilgili degisiklik KGK tarafindan 3 Ocak 2023
tarihinde “TFRS 2023” olarak yayimlanmistir. TFRS 16 Kiralamalar’da yapilan degisiklikler, satici-
kirac1 bir satis ve geri kiralama isleminde ortaya c¢ikan degisken kira 6demelerinin nasil
muhasebelestirdigini etkilemektedir. Degisiklikler, degisken kira 6demeleri icin yeni bir muhasebe
modeli getirmektedir ve satici-kiracilarin 2019'dan bu yana yapilan satig ve geri kiralama islemlerini
yeniden degerlendirmelerini ve muhtemelen yeniden diizenlemelerini gerektirecektir.

Degisiklikler asagidakileri igermektedir:

+ Ilk muhasebelestirmede, satici-kiraci, bir satis ve geri kiralama isleminden kaynaklanan kira
yilikiimluligiina 6lgtiigiinde, degisken kira 6demelerini dahil eder.

« Ik muhasebelestirmeden sonra, satici-kiraci, elinde bulundurdugu kullanim hakkiyla ilgili higbir
kazang veya kayrp muhasebelestirmeyecek sekilde, kiralama ylkiimliligiiniin  sonraki
muhasebelestirilmesine iligkin genel hiikiimleri uygular.

Satici-kiraci, sonraki dl¢iimlerde yeni hiikiimleri karsilayan farkli yaklagimlar uygulayabilir.

S6z konusu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan raporlama dénemleri i¢in gegerli olup,
erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar uyarinca, satici-
kiraci, TFRS 16'nin ilk uygulama tarihinden sonra yapilan satis ve geri kiralama islemlerine iliskin
degisiklikleri geriye doniik olarak uygulamalidir. TFRS 16'min 2019'da uygulanmasindan bu yana
yapilan satig ve geri kiralama islemleri belirlenerek yeniden incelenmeli ve degisken kira 6demelerini
icerenler imkan dahilinde yeniden diizenlenmelidir. Sirket, TFRS 16'da yapilan bu degisikliklerin
finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.2. 31 ARALIK 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ama heniiz yiiriirliige girmemis ve erken
uygulanmayan degisiklikler (Devami)

Yiiriirliige girerek uygulanmaya baglannus degisiklikler
1 Ocak 2022 tarihinde ve sonrasinda baslayan hesap donemleri i¢in yiiriirliige girmis olan degisiklikler
ise su sekildedir:

1. TFRS’lere iliskin Yillik lyilestirmeler - 2018 — 2020-TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarinin Ilk Uygulamasi, TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 41 Tarimsal Faaliyetler’e iligkin
Degisiklikler
TFRS 3'de Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

3. Maddi Duran Varliklar — Kullanim amacina uygun hale getirme (TMS 16°da yapilan
degisiklik)
4. Ekonomik agidan dezavantajli sézlesmeler - S6zlesmeyi yerine getirme maliyetleri (TMS 37°de
yapilan degisiklik)
Yeni uygulamaya konulmus bu standart degisikliklerinin Sirket’in finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir
etkisi olmamustir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti

2.3.1 Gelirlerin muhasebelestirilmesi

Sansg gelirleri

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

(a) Miisteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b) Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(c) Soézlesmedeki islem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatim s6zlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Satig gelirleri, yatinm amagli gayrimenkullerden alinan kiralardan olugmaktadir, Gayrimenkullerden
elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilir.

Faiz gelirleri

Faiz gelirleri, kar veya zarar tablosunda tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.
2.3.2 Yatirnm amach gayrimenkuller

Yatirnm amacgh gayrimenkuller, faal olan yatinm amach gayrimenkuller ve yapilmakta olan yatirim
amagcl gayrimenkullerden olugmaktadir.

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

Faal olan yatirnm amagh gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek
i¢in tutulan gayrimenkullerdir. Faal olan yatirrm amagh gayrimenkuller yetkili bagimsiz degerleme
sirketi tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri ile finansal tablolara yansitilir. Yatirim amagl
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
donemde kar/zarara dahil edilir.

Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

1 Ocak 2009’dan sonra baglayan dénemler i¢in gegerli olmak {izere TMS 40°ta yapilan degisiklik geregi
gergege uygun deger yontemi uyguladiginda insaat halindeki gayrimenkuller de gercege uygun
degerleriyle olciiliir. insaat halindeki gayrimenkuller gercege uygun deger tespitinin giivenilir bir
bicimde yapilamamasi durumunda bu tespitin giivenilir bir sekilde yapildigi ya da yatirnmin
tamamlandigi tarihten 6nce gelen tarihe kadar maliyet yontemi ile 6l¢tilmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.3 Borc¢lanma maliyetleri

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

2.3.4 Finansal varhklar
Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarin1 “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, olarak
muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig: is
modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir.
Sirket, finansal varliklarinin simiflandirmasini satin alindiklar tarihte yapmaktadir. Sirket’in finansal
varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar hari¢, finansal varliklar ilk
muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise,
degisikligin akabinde takip eden raporlama doneminin ilk giiniinde finansal varliklar yeniden

siniflanirlar.
Mubhasebelestirme ve Olciimleme

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden dl¢iilen finansal varliklar”, sézlesmeye bagl nakit akislarin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarmnin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar” kalemlerini icermektedir.
llgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden
dlciilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden dlciilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi
sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Disi1 Birakma

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

Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve sozlesme varliklar1 deger diistikliigii "beklenen kredi zarar1" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger diisiikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara uygulanmaktadir.
Zarar karsiliklar1 asagidaki bazda ol¢lilmiistiir;12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay
icinde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ’lerdir. Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin
beklenen émrii boyunca muhtemel biitiin temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu
BKZ 6l¢iimii, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme
anindan sonra onemli dl¢iide artmasi halinde uygulanir. Ilgili artisgin yasanmadign diger her tiirlii
durumda 12 aylik BKZ hesaplamas1 uygulanmaistir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin 6énemli 6l¢iide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omiir boyu BKZ o6l¢iimii (basitlestirilmis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar i¢in daima gecerlidir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.5 Finansal Yiikiimliiliikkler

Finansal yiikiimliiliikler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gergege uygun degerinden olgiiliir. Tlgili
finansal yiikiimliiliigiin yiiklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen iglem maliyetleri de s6z konusu
gergege uygun degere ilave edilir.

Finansal yiikiimliiliikler 6zkaynaga dayali finansal araclar ve diger finansal yiikiimliiliikler olarak
stniflandirilir.

Finansal borg¢lar

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan iglem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler.

2.3.6 Sermaye
Adi hisse senetleri

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

Geri alinmuig paylar

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

2.3.7 Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde gevrilebilecek
olan ve dnemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit
ve nakit benzerleri belirli sebeple deger disiikliigiine ugramadigi durumlarda beklenen kredi zarari
modelini kullanarak deger diisiikliigli hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda
gecmis kredi zarart deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
alimmaktadir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

2.3.8 Kur degisimin etkileri

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

Sirket tarafindan kullanilan kur bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 ABD Dolanr AVro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan doviz kurlari 18,6983 19,9349
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlari 18,7320 19,9708
31 Arahk 2021 © ABD Dolar1 Avro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan doviz kurlari 13,3290 15,0867
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlari 13,3530 15,1139

(*) Yabanci para cinsinden parasal kalemlerin raporlama dénemi sonu degerlemelerinde KGK’nin 15
Mart 2021 tarihli duyurusuna uygun olarak aktif kalemler i¢in kapanis kuru olarak Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan 31 Aralik’ta agiklanan alis kuru, pasif kalemler i¢in kapanis kuru
olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan 31 Aralik’ta agiklanan satis kuru
kullanilmstir.

2.3.9 Kiralama islemleri

Sirket, sozlesmenin baslangicinda, sdzlesmenin kiralama sdzlesmesi olup olmadigini ya da kiralama
islemi icerip igermedigini degerlendirir. Sozlesmenin, bir bedel karsilifinda tanimlanan varligin
kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda bu sézlesme, bir kiralama
sozlesmesidir ya da bir kiralama islemi icerir. Bir sozlesmenin tanimlanmig bir varligin kullanimini
kontrol etme hakkini saglayip saglamadigini degerlendirmek icin Sirket, TFRS 16’daki kiralama
tanimini kullanmaktadir.

Kiraya veren olarak

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni igeren sdzlesmedeki degisiklik yapildiginda,
bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan
bilegen igeren bir s6zlesme igin, sdzlesmede yer alan bedeli nispi tek basina fiyati esas alarak dagitir.

Sirket kiraya veren konumunda oldugunda, kiralamalarin her birini faaliyet kiralamasi ya da finansal
kiralama olarak simiflandirir.

Her bir kiralama sézlesmesini siniflandirmak igin, Sirket, kiralama s6zlesmesinin esas olarak ilgili
varligin miilkiyetinden kaynaklanan tiim riskleri ve getirileri 6nemli 6l¢iide devredip devretmedigine
dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda, kiralama bir finansal
kiralamadir; aksi durum s6z konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir. Bu degerlendirmenin bir
parcast olarak, Sirket, kiralama siiresinin dayanak varligin ekonomik omriiniin biiyiik bir kismini
kapsayip kapsamadigi gibi bazi1 diger gostergeleri dikkate almaktadir.

Sirket, faaliyet kiralamalarindan elde ettigi kira 6demelerini dogrusal olarak hasilat olarak finansal
tablolarina yansitmaktadir (Not 2.3.1).
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.9 Kiralama islemleri (devami)

Satis ve geri kiralama islemleri

Sat ve Geri Kirala islemi nedeniyle; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 24.12.2013 tarih ve 28861 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren "Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve
Ayrilma Hakki Tebligi (II-23.1)" dahilinde; Ayrilma Hakki Dogurmayan Haller bagslikli 12/f
maddesinde "isleme konu varligin Finansal Kiralama yoluyla hemen geri alinmasi durumlar1 amaciyla
yapilan mal varlig1 devir iglemleri" seklinde ifade edildigi lizere ayrilma hakki dogmamaktadir.

2.3.10 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmast, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmasi1 veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, finansal durum tablosunda net degerleri ile gosterilirler.

2.3.11 Pay basina kazanc / kayip

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang veya kayip, ana ortaklik payina diisen net karin
veya zararin ilgili donem iginde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit edilir.
Agirlikli ortalama hisse adedi, donem basindaki adi hisse senedi sayis1 ve donem i¢inde geri alinan veya
ihrag edilen hisse senedi sayisinin bir zaman-agirlhigi faktorii ile ¢arpilarak toplanmasi sonucu bulunan
hisse senedi sayisidir. Zaman-agirligr faktorii belli sayida hisse senedinin ¢ikarilmig bulundugu giin
sayisinin toplam dénemin giin sayisina oranidir.

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

2.3.12 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

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

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

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

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmas1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda. Sirket finansal tablolarin1 yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise. Sirket soz
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.3.13 Karsiliklar, kosullu yiikiimliiliikler ve kosullu varliklar

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

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

2.3.14 [1liskili taraflar
(a)  Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,

i) Sirket lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda.

i) Sirket izerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda.

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

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

i) Isletme ve Sirket’in ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde

ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmas1 halinde.

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

iv)  Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin soz
konusu tigiincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

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

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

vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

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

2.3.15 Finansal bilgilerin béliimlere gore raporlanmasi

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iliskin hasilat ve giderler de dahil olmak
tizere. hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet sonuglarinin,
bolime tahsis edilecek kaynaklara iliskin kararlann almmas1t ve boliimiin - performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismidir.

Sirket, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyet gosterdiginden faaliyet boliimlerine goére
raporlama yapilmamaistir.
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31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.3.16 Devlet tesvik ve yardimlari

Asagida 2.3.17°de agiklandig1 gibi sirket gayrimenkul yatinm ortakligi statiisiinde bulundugundan
kurumlar vergisinden istisna tutulmustur.

2.3.17 Vergilendirme

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

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

2.3.18 Calisanlara saglanan faydalar

Izin karsihig

Calisanlarinin  gegmis hizmetleri sonucunda hak ettikleri izin {icretleri i¢in bir yilikiimlilik
kaydedilmektedir. Sirket, calisanlarinin islerine son verilmesi durumunda hak edilen fakat
kullanilmayan izin giin sayisiyla is sdzlesmesinin sonlandirildig: tarihteki giinliik briit iicreti ve
sOzlesmeye bagli diger menfaatlerin toplaminin ¢arpilmasiyla bulunan bir tutar kadar 6deme yapmakla
ylikiimliidiir. Bu kapsamda Sirket calisanlara saglanan kisa vadeli bir fayda yiikiimliiliigii olarak izin
karsilig1 kayitlarina almaktadir.

Izin karsihigi, ¢alisanlara saglanan fayda yiikiimliiliigii iskonto edilmeksizin &lgiiliir ve ilgili hizmet
yerine getirildikge kar veya zararda giderlestirilir.

Kidem tazminati karsihig

Tiirkiye’deki mevcut Tiirk Is Kanunu geregince, Sirket, ¢alisanlarin emeklilik, askerlik ya da 6liim gibi
nedenlerle isten ayrilan ¢aliganlarina belirli miktarlarda deme yapmakla yiikiimliidiir. Kidem tazminati
karsihigr  Sirket’in calisanlarinin  emekli olmast durumunda gelecekte tahmini muhtemel
ylikiimliiligiiniin bugiinkii degerini ifade etmektedir. Kidem tazminati karsiligi tiim c¢alisanlar bu tiir bir
O0demeye hak kazanmig gibi hesaplanmis olup finansal tablolarda tahakkuk esasi ile yansitilmigtir.
Kidem tazminati karsilig1. Hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina gore hesaplanmustir.
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla kidem tazminati tavanlari, sirasiyla, 19.982.83 TL
ve 10.848.59 TL tutarindadir. Tim aktiieryal kazan¢ ve kayiplar diger kapsamli gelirde
muhasebelestirilir. Calisanlara saglanan fayda planlarina iligkin tiim diger giderler kar veya zarar
tablosunda kayda alinir.

2.3.19 Durdurulan faaliyetler

Elden ¢ikarilacak faaliyetler, Sirket’in satilmaya hazir deger olarak siniflandirdigi, faaliyetleri ile nakit
akimlar1 Sirket’in biitiiniinden ayri tutulabilir bir boliimiidiir. Elden ¢ikarilacak faaliyetler; ayr bir
faaliyet alani ifade eder, satis veya elden ¢ikarmaya yonelik ayri bir planin pargasidir. Sirket elden
cikarilacak faaliyetleri, ilgili varlik ve yiikiimliiliklerinin kayitli degerleri ile elden ¢ikarmak igin
katlanilacak maliyetler diisiilmiis gergege uygun degerinin diisiik olani ile degerlenmektedir (Not 10,
22).

2.3.20 Nakit akis tablosu
Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisim1 ve nakit akislarimin tutar ve zamanlamasim

degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, Sirket’in nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Kasa 4,748 628
Banka 16.990.580 12.429.036
Vadesiz mevduatlar 5.979.932 706.678
Vadeli mevduatlar 11.010.648 11.722.358
Toplam 16.995.328 12.429.664
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Nakit ve nakit benzerleri 16.995.328 12.429.664
Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku (2.354) (207)
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 16.992.974 12.429.557

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle Sirket’in nakit ve nakit benzeri lizerinde bloke mevduat bulunmaktadir
(31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

Vadesiz Mevduat

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadesiz mevduatin detaylar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

TL TL

Karsihig Karsihig

Avro 89.691 -
TL 5.890.241 706.678
Toplam 5.979.932 706.678

Vadeli Mevduat

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

31 Aralik 2022 Tutar (TL)  Nominal faiz oram Vade

Avro 9.228.795 %0.01-%0.45 2 Ocak 2023- 23 Mart 2023
TL 1.781.853 19.00% 2 Ocak 2023
Toplam 11.010.648

31 Arahk 2021 Tutar (TL)  Nominal faiz oram Vade

ABD Dolar1 7.591.898 %0,25 4 Ocak 2022 - 1 Subat 2022
Avro 4.130.460 %0,01-%0,45 3 Ocak 2022
Toplam 11.722.358
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31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

4,  FINANSAL BORCLANMALAR

Itfa edilmis degerlerinden gosterilen finansal bor¢lanmalarin detay: asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 133.541.275 226.849.129
Kiralama islemlerinden borglar 104.035.373 56.493.466
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kistmlart 237.576.648 283.342.595
Banka kredileri 1.124.853.267 1.202.374.003
Kiralama islemlerinden bor¢lar 530.183.592 480.339.835
Uzun vadeli bor¢clanmalar 1.655.036.859 1.682.713.838
Toplam finansal bor¢clanmalar 1.892.613.507 1.966.056.433
a) Banka Kredileri:
Agirhkh

Ortalama etkin Para Orjinal TL
31 Aralik 2022 faiz oram (%)  birimi  Vade tutar karsihigi
Teminatsiz uzun vadeli banka
kredilerinin kisa vadeli kismi TLREF+%4 TL 2024 6.274.418 6.274.418
Teminatli uzun vadeli banka
kredilerinin kisa vadeli kismi TLREF+%5 TL 2023 51.083.893 51.083.893
Teminatli uzun vadeli banka
kredilerinin kisa vadeli kismi Euribor+%4,65 Avro 2026 3.821.588 76.182.964
Teminatsiz uzun vadeli banka
kredileri TLREF+%4 TL 2024 43.948.720 43.948.720
Teminatli uzun vadeli banka
kredileri Euribor+%4,65 Avro 2026 54.221.719 1.080.904.547
Toplam banka kredileri 1.258.394.542

Agirhkh

Ortalama etkin Para Orjinal TL
31 Arahk 2021 faiz orami (%)  birimi  Vade tutar karsihg
Teminatsiz uzun vadeli banka
kredilerinin kisa vadeli kismi 12.58 TL 2022 180.830.287 180.830.287
Teminath uzun vadeli banka
kredilerinin kisa vadeli kismi 4.65 Avro 2026 3.044.802 46.018.842
Teminath uzun vadeli banka
kredileri 4.65 Avro 2026  79.554.185 1.202.374.003
Toplam banka kredileri 1.429.223.132
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4. FINANSAL BORCLANMALAR (devami)

a) Banka Kredileri: (devami)

Kredi s6zlesmelerinin orijinal vadelerine gore kredi geri demeleri, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021

tarihleri itibarryla agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
2022 -- 226.849.129
2023 133.541.275 45.341.700
2024 115.302.534 49.875.870
2025 66.469.075 55.165.735
2026 943.081.658 1.051.990.698
Toplam 1.258.394.542 1.429.223.132

b) Kiralama islemlerinden Borglar

Asgari kira 6demeleri

Asgari kira 6demelerinin

bugiinkii degeri
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk

Kiralama Islemlerinden Borclar 2022 2021 2022 2021
Bir yil iginde 107.061.604 81.170.123 104.035.373 56.493.466
Iki ile beg y1l arasindakiler 401.481.050  324.680.531 348.879.349  254.777.287
Bes yildan uzun 240.890.142  243.511.550 181.304.243  225.562.548
Eksi: gelecege ait finansal giderler (115.213.831) (112.528.903) - -
Kiralama ylikimliliigiindn 634.218.965 536.833.301  634.218.965 536.833.301
bugiinkii degeri
Eksi: 12 ay icerisinde 6denecek

borglar (kisa vadeli borglar (104.035.373)  (56.493.466)
kisminda gosterilen)
12 aydan sonra 6denecek borgclar 530.183.592  480.339.835

D-Ofis Maslak gayrimenkulii, Sirket’in mevcut kredi borglarmin kismen kapatilmasi ve finansal
giderlerin azaltilmas1 amact ile 40.000.000 Avro bedelle Sell and Leaseback ("Sat ve Geri Kirala")
yontemiyle, sozlesme vadesi sonunda geri alinmak {izere Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S.’ye 23 Ocak
2020 tarihinde satilmistir. Bu dogrultuda Sirket ile Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. arasinda finansal
kiralama sozlesmesi imzalanmigtir. Aylik kar pay1 oran1 %0.39 (yillik faiz oram1 %4.77) olup, son
6demenin vade tarihi 23 Ocak 2030’dur.

Bilango tarihi itibariyla finansal kiralama islemine konu edilen varlifin gercege uygun degeri
1.570.825.000 TL’dir. (31 Aralik 2021: 721.390.000 TL)

Sirket’in yabanci para kredi islemlerinde Dogus Holding’in garantorliigii bulunmaktadir.
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5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibaryla, Sirket’in ticari alacaklar1 agagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Ticari alacaklar 20.853.234 16.921.794
Iliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 25) 16.393.935 40.996.390
Eksi: Deger diistikligii karsilig (15.577.912) (11.999.481)
Toplam 21.669.257 45.918.703
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla deger disiikligii karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki
gibidir:
Alacak deger diisiikliigii karsihg1 hareketleri 1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Donem basi (11.999.481) (10.096.776)
Donem i¢inde ayrilan karsiliklar (Not 19) (3.901.179) (2.811.747)
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 19) 322.748 909.042
Donem sonu (15.577.912) (11.999.481)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari borglar agagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

iliskili olmayan taraflara ticari borglar 7.926.698 6.555.326

Iliskili taraflara ticari borglar (Not 25) 94.041.800 56.810.389

Toplam 101.968.498 63.365.715
6. DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar1 58.399 TL’dir

(31 Aralik 2021: 3.127 TL).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in iliskili olmayan taraflara kisa vadeli diger borglar1 293.568 TL
tutarinda olup alinan kisa vadeli depozito ve teminatlardan olusmaktadir (31 Aralik 2021: 371.430 TL).
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in iliskili taraflara kisa vadeli diger borglar1 22.500.000 TL tutarinda

olup grup i¢i fonlama islemlerinden kaynaklanmaktadir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borglar1 2.472.483 TL tutarinda olup
uzun vadeli alinan depozito ve teminatlardan olusmaktadir (31 Aralik 2021: 1.808.984 TL).
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7.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIiRLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderlerin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Arahik 2022 31 Arahik 2021
Pesin 6denmis sigorta giderleri 30.795 --
Pesin 6denmis komisyon giderleri 432.185 514.216
Pesin 6denmis diger giderler 384.498 15.058
Toplam 847.478 529.274
Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Pesin 6denmis komisyon giderleri 2.701.154 3.133.338
Pesin 6denmis giderler -- 335.745
Toplam 2.701.154 3.469.083

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler detay1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
[ligkili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (*) 611.345 262.550
Toplam 611.345 262.550
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
[liskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (*) 900.921 369.959
Toplam 900.921 369.959

(*) Gelecek aylara ait gelirler, sozlesme geregi pesin tahsil edilmis kira gelirlerinden olugmaktadir.
8.  CARI DONEM VERGISIYLE ILGILi VARLIKLAR
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklari
asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

Pesin 6denen vergiler ve fonlar 363.454 257.532

Toplam 363.454 257.532
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, yatirim amacgli gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Faal olan yatirim amagl gayrimenkuller 5.047.630.000 2.021.004.794
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller 3.887.034 3.877.034
Toplam 5.051.517.034 2.024.881.828

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2022

Degerleme Ekspertiz
Gayrimenkul Ad1 Degerleme Yontemi Raporu Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 1.757.930.000
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 379.510.000
Gebze Center Showroom ve
Servis Alani “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 163.370.000
Gebze Arsa “Pazar yaklagim1” 23 Aralik 2022 13.500.000
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 1.570.825.000
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 1.011.770.000
Dogus Center Etiler “Indirgenmis nakit akis1” 23 Aralik 2022 150.725.000
Toplam 5.047.630.000

31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerleri asagidaki
gibidir:
31 Arahk 2021

Degerleme Ekspertiz
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Raporu Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2021 609.934.405
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2021 70.748.203
Gebze Center Showroom ve
Servis Alani “Indirgenmis nakit akis1” 30 Aralik 2021 33.530.278
Gebze Arsa “Pazar yaklagim1” 30 Aralik 2021 5.656.908
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 28 Aralik 2021 721.390.000
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 28 Aralik 2021 579.745.000
Dogus Center Etiler (*) “Indirgenmis nakit akig1” 28 Aralik 2021 349.235.000
Toplam 2.370.239.794

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla “Satis Amacli Siiflandirilan Duran Varliklar”a siniflanmistir (Not 10).
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla, faal olan yatirnm amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun
deger hareket tablosu asagidaki gibidir:
1 Ocak-31 Arahk 1 Ocak-31 Aralhik

2022 2021
Acilis bakiyesi 2.021.004.794 1.914.391.120
Girigler 2.335.978 3.299.899
Transfer (*) - (349.235.000)
Transfer (**) 91.174.582 -
Durdurulan faaliyetlere siniflanan yatirim amagh
gayrimenkul deger artis1 (Not 22) - 73.177.131
Yatirim amagh gayrimenkul deger (azalist) / artisi, net
(Not 19) 2.933.114.646 379.371.644
Toplam 5.047.630.000 2.021.004.794

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla “Satis Amagli Siniflandirilan Duran Varliklar”a siniflanmistir (Not 10).

(**) 30 Eyliil 2021 tarihi itibarryla “Satig Amacli Siniflandirilan Duran Varliklar’a simiflandirilan 91.174.582 TL
tutarindaki varliklar yatirnm amagh gayrimenkullere 8 Nisan 2022 tarihinde yeniden siniflandirilmistir. S6z konusu
transferler Dogus Center Etiler’in 16 ve 17°nolu bagimsiz boliimlerinden olusmaktadir.
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller {izerindeki toplam
sigorta tutarlar1 asagidaki gibidir:
31 Aralk 2022 31 Aralik 2021

Gebze Center AVM, Otel, Showroom Avro 73.120.323 120.276.629
D-Ofis Maslak Avro 49.513.067 66.874.756
Dogus Center Maslak Binasi Avro 40.045.593 45.062.239
Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler Avro 8.940.850 83.897.345

Toplam 171.619.833 316.110.969

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla, yatirim amagli gayrimenkuller iizerindeki toplam sigorta tutarinin TL cinsinden
karsilig1 3.421.224.209 TL’dir (31 Aralik 2021: 4.769.071.356 TL).

Yatirim amagli gayrimenkuller iizerinde 100.000.000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir (31 Aralik
2021: 100.000.000 Avro) (Not 11).

Maliyet degeri ile olgiilen yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller

1 Ocak 2022 tarihinde baslayip 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait yapilmakta olan
yatirimlarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Girisler Cikislar 31 Aralik 2022
Yapilmakta olan yatirimlar 3.877.034 -- -- 3.877.034
Toplam 3.877.034 -- -- 3.877.034

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

1 Ocak 2021 Girisler Cikislar 31 Arahk 2021
Yapilmakta olan yatirimlar 3.877.034 -- -- 3.877.034
Toplam 3.877.034 -- -- 3.877.034

Sirket’in yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerinden “Dogus GYO ofis kulesi projesi” ile ilgili
olarak alian proje ¢izim ve diger hizmetlerin gercege uygun degerinin giivenilir ve karsilastirilabilir
piyasa iglemlerinin ¢ok az oldugu ve gercege uygun degerin bagka tiir giivenilir yollarla (6rnegin
indirgenmis nakit akim projeksiyonlar ile) tahmininin miimkiin olmamasindan dolayi, isletmenin s6z
konusu yapilmakta olan yatirim amacglh gayrimenkuliin gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
tespit edilmesinin miimkiin olmadigini, ancak s6z konusu gayrimenkul tamamlandiginda gergege uygun
degerinin de giivenilir bir sekilde belirlenebilecegini tahmin ettiginden, gercege uygun degeri giivenilir
bir bicimde tespit edilinceye veya proje tamamlanincaya kadar (hangi durum 6nce gerceklesirse), s6z
konusu yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkul, maliyeti tizerinden 6lgiilmektedir.

28



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
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DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatirim amach gayrimenkuller ile ilgili hukuki siirecler:
Dogus GYO ofis kulesi projesi

Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Ayazaga Mahallesi adresinde kain ve tapunun 2 pafta - 1 ada - 131 no'lu
parselinde kayith gayrimenkul lizerinde imar planlarinin kesinlesmesini miiteakiben, bir "Ofis Projesi"
insa edilmesi kararlastirilmistir.16 Kasim 2012 tarih ve 340 sayili yonetim kurulu karari uyarinca
projelendirme ve resmi bagvurularin yapilmasi, izinlerin alinmasi gibi gerekli siireg ve islemlere
baslanilmas1 konularinda hizmet almak iizere Dogus Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. ile "Proje
Gelistirme Hizmetleri Sozlesmesi" imzalanmasima ve bu islemlerin tamamlanmasini takiben insaata
baslanilmasi karar1 alinmigtir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanarak kesinlesmis ve 12 Mart 2014 tarihinde askiya
cikarilmis, 1/5000 &lgekli Maslak ve Cevresi Nazim Imar Plani’na Sirket tarafindan itiraz edilerek
diizeltilmesi talebinin reddi neticesinde, imar planinin yiiriitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle
Istanbul 2. idare Mahkemesi’nde agilan bu davada talep edilen yiiriitmenin durdurulmas: talebinin reddi
karart 11 Haziran 2015 tarihinde Sirket’e teblig edilmis olup, davanin reddine dair karar ise 29 Subat
2016 tarihinde teblig edilmistir. Istanbul 2 Idare Mahkemesinin kararma karsi temyiz yoluna
basvurulmus Danistay 6. Dairesi Baskanligi’nin 23.02.2021 tarihinde Sirket’e teblig edilen kararina
gore ise, Sirket’in temyiz talebi reddedilmis ve Istanbul 2. idare Mahkemesi'nin kararin onanmasina
karar verilmistir. Yasal siiresi i¢inde karar diizeltme yoluna bagvurulmustur. 01.11.2021 tarihinde Sirket
tarafindan tebelliig edilen. Danistay 6. Dairesi'nin 2021/5461 E. 2021/10533 K. Sayili karar ile karar
diizeltme isteminin reddine karar verilmis olup, hukuki siire¢ tamamlanmustir.

Sariyer Belediye Baskanligi tarafindan 7 Temmuz 2015 - 7 Agustos 2015 tarihleri arasinda askiya
¢ikarilmis bulunan Sartyer ilgesi, Maslak ve Cevresi 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani’na 03 Kasim
2015 tarihinde yiiriitmenin durdurulmast ve iptali istemiyle agilan dava ile ilgili olarak, Istanbul 2. Idare
Mahkemesi’nin yiiriitmenin durdurulmasi talebinin reddine dair karar1 4 Nisan 2016 tarihinde Sirket’e
teblig edilmis olup, davanin reddine dair karar ise 20 Haziran 2017 tarihinde teblig edilmistir. Istanbul
2. Idare Mahkemesi’nin kararina kars1 istanbul Bolge idare Mahkemesi Baskanlig1 nezdinde istinaf
yoluna bagvurulmustur. 04 Haziran 2018 tarihinde Sirket’e teblig olan Istanbul Bolge Idare Mahkemesi
4. Idari Dava Dairesi'nin karari ile istinaf talebinin reddine karar verilmis olup, yasal siiresi igerisinde
bu karara karsi temyiz yoluna bagvurulmustur. Danistay 6. Dairesi'nin Esas N2018/5709. Karar
N2021/10534 sayili karar1 ile Maslak ve gevresi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani'min plan
hiyerarsisine aykirilig1 yoniinden temyiz isteminin kabuliine, Istanbul Bolge idare Mahkemesi 4. Idari
Dava Dairesince verilen 18 Mayis 2018 tarih ve E.2017/1187. K:2018/1104 sayil1 kararin bozulmasma,
yeniden karar verilmek {izere dosyanin anilan Bolge Idare Mahkemesi Idari Dava Dairesine
gonderilmesine kesin olarak karar verilmistir.8 Subat 20222 tarihinde Sirket’e tebelliig edilen Istanbul
Bolge idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi'nin 2021/1660 E.. 2022/46 K. sayili karar1 ile Maslak ve
cevresi 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani'min plan hiyerarsisine aykiriligi nedeniyle istinaf talebinin
kabulii Istanbul 2. idare Mahkemesinin 6 Haziran 2017 tarih ve E:2015/2177. K:2017/1332 kararinin
kaldirilmasina, dava konusu islemin iptaline, temyiz yolu agik olmak {izere karar verilmistir. S6z konusu
karar, davalilar tarafindan temyiz edilmis olup, dosya temyiz incelemesindedir.
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yatirum amach gayrimenkuller ile ilgili hukuki siirecler:

Sariyer Belediye Baskanligi tarafindan 17 Ekim 2016 - 17 Kasim 2016 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilan
1/1000 6lcekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plan Degisikligi’ne 16 Kasim 2016 tarihinde itiraz
edilmis, yasal siire igerisinde de ilgili imar planmin yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle 6
Subat 2017 tarihinde Istanbul 3 Idare Mahkemesi’ne dava agilmistir. Istanbul 3. idare Mahkemesi 13
Kasim 2017 tarihinde yiiriitmenin durdurulmasi talebinin kabuliine iligkin karar vermis olup, 30 Ocak
2018 tarihinde, imar plan1 degisikliginin iptaline iliskin karar1 Sirket’e teblig etmistir. Sariyer Belediye
Baskanlig1 tarafindan Istanbul 3. idare Mahkemesi’nin kararina kars1 Istanbul Bolge Idare Baskanlig
nezdinde istinaf yoluna basvurulmustur. 26 Aralik 2018 tarihinde Sirket’e teblig olan Istanbul Bélge
Idare Mahkemesi 4. Idari Dava Dairesi’nin karari ile istinaf talebinin reddine karar verilmistir. Sarryer
Belediye Baskanlig1 ilgili karara kars1 temyiz yoluna bagvurmustur. Sirket konuyla ilgili 1 Kasim 2021
tarihli KAP agiklamasiyla; Danistay 6. Dairesi tarafindan, Istanbul Bolge Idare Mahkemesi 4. Idari Dava
Dairesince verilen 27 Kasim 2018 tarih ve E:2018/1092. K:2018/2536 sayil1 karar ve dayandigi gerekce
hukuk ve usule uygun bulunmus olup bozulmasini gerektirecek bir sebep bulunmadigindan, anilan
kararin onanmasina ve taraflara tebligine karar verildigi, davanin Sirket lehine sonuglandigi
agiklanmustir.

10. SATIS AMACLI SINIFLANDIRILAN DURAN VARLIKLAR

Sirket, 7 Eyliil 2021 tarihinde aldig1 yonetim kurulu karari ile Dogus Center Etiler gayrimenkuliinde
kirac1 olarak bulunan Getir Perakende Lojistik A.S.min ("Getir") talebi iizerine, Dogus Center Etiler
gayrimenkuliiniin Getir’e satis1 i¢in goriismelere baglamis ve KAP’ta ilgili karar1 yayimlamistir. 24
Ocak 2022°de satig goriismelerinin sonlandirildigi duyurulmus ancak 28 Ocak 2022’de satis
gorlismelerinin tekrar basladigi bildirilmistir. Bu kapsamda Dogus Center Etiler gayrimenkulii,
31 Aralik 2021 itibari ile satig amacli siniflandirilan duran varlik olarak raporlanmustir.

Sirket, 47 adet Bagimsiz Boliimden olusan Dogus Center Etiler binasindaki; 16 ve 17 numarali (2 adet)
Bagimsiz Boliimler hari¢ olmak {izere; 1, 289, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 302, 303,
304, 305, 306, 307, 308, 309, 310, 311, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324,
325, 326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335 no.lu 45 adet bagimsiz boliimlerin ve ilgili
gayrimenkulde yer alan demirbaglarin Getir Perakende Lojistik A.S.'ye satisi 24.850.000 Avro+KDV
bedel ile 8 Nisan 2022 tarihinde tamamlanmis olup 140.187.613 TL satis kar1 elde edilmistir (Not 19).
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11. KARSILIKLAR, TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Sirket’in 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

Orijinal para birimi

31 Aralik 2022 (TL karsihigy)
Avro TL Toplam
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TR1’ler in toplam tutar1 (*) 1.993.490.000 30.472 1.993.520.472

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar ve istirakler
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin ytiriitiilmesi amactyla diger 3. kisilerin
borcunu temin amactyla vermis oldugu TRIlerin toplam tutari - - --

D. Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutar - - -
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutart - - -
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri

Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar -- -- -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine Vermis
Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari - - -

Toplam 1.993.490.000 30.472  1.993.520.472
Orijinal para birimi
31 Aralik 2021 (TL karsihigr)
ABD Dolar1 TL Toplam
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’ler in toplam tutari(*) 1.508.670.000 30.472 1.508.700.472

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar ve istirakler
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutart - - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3. kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar -- - -

D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutar - - -
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar -- -- -
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri

Lehine Vermis Oldugu TRIi’lerin Toplam Tutart - - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine Vermis
Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari - - -

Toplam 1.508.670.000 30.472 1.508.700.472

(*) Credit Europe Bank (CEB)’tan 2018 yilinda kullanilmis olan 100.000.000 Avro tutarindaki krediye
karsilik Gebze Center AVM, Otel ve Showroom gayrimenkulleri {izerinde CEB lehine 1.derecede
ipotekten ve 30.472 TL’lik Bedas’a verilen teminattan olusmaktadir.

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

31 Aralik 2022 tarihi itibartyla Sirket’in iliskili taraflara, 14.356.441 TL tutarinda kullanilan krediye
iliskin, iliskili taraflarca verilen teminata istinaden teminatin devam etmesi durumunda olusacak kosullu
yikiimliligii bulunmaktadir (31 Aralik 2021: 12.458.231 TL).
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11. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla kiracilardan alinan teminatlar agagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Doviz tutarn TL karsihd Doviz tutari TL karsihig
TL 11.303.705 11.303.705 7.821.449 7.821.449
Avro 925.707 18.453.885 1.022.818 15.017.321
ABD Dolar1 11.619 217.254 111.619 1.448.536
Toplam 29.974.844 24.287.306

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 4, cari bazinda icra takipleri
sayist 33, tahliye davasi sayist 1, iflas ve konkordato islemlerine yonelik dava sayist 3 ve idari
davalarinin sayisi 1°dir. (Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 8,
cari bazinda icra takipleri sayisi 29, tahliye davasi sayisi 1, iflas ve konkordato iglemlerine yonelik dava
sayis1 3 ve idari davalarinin sayisi 3’tiir).

12.  KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in calisanlara saglanan faydalar kapsaminda
karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Kullanilmavan izin karsilig:

Kullanilmayan izin karsiligi, tiim ¢alisanlarin hak ettikleri ancak heniiz kullanmadiklar1 izin giinlerine
denk gelen iskonto edilmemis toplam yiikiimliiliik tutaridir.

Kisa vadeli karsihiklar 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Izin karsihig 2.268.247 1.108.896
Diger kisa vadeli karsiliklar 49.948 30.037
Toplam 2.318.195 1.138.933

Kullanilmayan izin karsiliginin 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren ara hesap donemleri
icindeki hareketleri agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

Donem bagi - 1 Ocak 1.108.896 686.051
Donem igindeki artig 1.159.351 422.845
Toplam 2.268.247 1.108.896

Kidem tazminati karsilig:

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Kidem tazminat1 karsilig 1.850.205 899.947

Toplam 1.850.205 899.947
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)
12.  KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR(Devami)

Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (Devami)

Kidem tazminat1 karsilig1, Sirket’in, calisanlar1 emeklilikleri dolayisiyla olusacak ve Tiirk Is Kanunu’na
gore hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliiliiklerin bugiinkii degerini gdstermektedir. Kidem
tazminati karsilig, calisanlar hak ettik¢e tahakkuk esasina gore hesaplanmakta ve finansal tablolara
yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsili§i hesaplanmasi hiikiimet tarafindan belirlenen kidem
tazminat1 tavanina dayanmaktadir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla gecerli olan kidem tazminati tavani
sirastyla 19.982.83 (31 Aralik 2021: 10.848.59 TL).

TMS 19 - Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, igletmenin kidem tazminati karsilig
yiikiimliiligiiniin tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir.
Kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda. 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri
itibartyla kullanilan baslica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Arahk
2022 2021
Iskonto orani %2,00 %3,42
Beklenen maas/limit artis orani %9,80 %17
Faiz Orani %21 %21
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma %100 9693 33
orant
Kidem tazminati karsihig1 hareketi
31 Arahk 31 Arahk
2022 2021
1 Ocak itibartyla karsilik 899.947 543.136
Hizmet maliyeti 177.453 336.880
Faiz maliyeti 134.400 19.931
Aktiieryal kayip 638.405 -
31 Aralik itibariyla karsihk 1.850.205 899.947
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar
31 Arahk 31 Arahk
2022 2021
Dava karsiliklari 49,948 30.037
Toplam 49.948 30.037

13. DiGER DONEN/DURAN VARLIKLAR VE DIiGER KISA VADELiI YUKUMLULUKLER

Diger donen varliklar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, diger donen varliklarin detay1 asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

KDV alacagi 235.859 1.942.558
Is avanslar 134.192 108.394
Diger 158.641 82.620
Toplam 528.692 2.133.572
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13. Di(f;Elg DONEN/DURAN VARLIKLAR VE DIGER KISA VADELI
YUKUMLULUKLER(Devami)

Diger duran varliklar

31 Aralk 2022 tarihi itibartyla. 221.357 TL tutarindaki diger duran varliklar verilen depozito ve
teminatlardan olugsmaktadir (31 Aralik 2021: 206.502 TL tutarindaki diger duran varliklar verilen
depozito ve teminatlardan olugmaktadir).

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in diger kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
Odenecek vergi, harg ve diger kesintiler 358.137 172.510

Toplam 358.137 172.510

14. ANA ORTAKLIK DISI PAYLAR / ANA ORTAKLIK DISI KAR/ZARAR
Bulunmamaktadir.

15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI
15.1.  Odenmis sermaye

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 332.007.786 TL’dir (31 Aralik 2021:
332.007.786 TL).

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla. Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal
degerde hisseden meydana gelmistir.

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

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Ortagin
) Pay Tutar Pay Tutar

Ady/Unvanm Grubu Tiirii (TL) Oram (TL) Oram
Dogus Holding A.S. (Halka kapali) A (**) Nama 2.604.451 %0.78 2.604.451 %0.78
Dogus Holding A.S. (Halka kapali)) B Hamiline 48.693.875  %14.67 48.693.875  %14.67
Diger Halka agik kisim (*) B Hamiline 280.709.460  %84.55 280.709.460  %84.55
Toplam 332.007.786  9100.00  332.007.786 96100.00

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla diger halka agik kisimdaki paylarin 262.237.222 TL’si Dogus Holding
A.S.’ye A.S. e aittir.

(**)  Sirket sermayesinde yer alan 1.874.850 adet A Grubu paylarin, Y&netim Kurulu Uyelerinin segiminde aday
gdsterme imtiyazlar1 bulunmaktadir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)
15.2. Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

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

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

15.3. Kar dagitimi

SPK’nin halka agik sirketlerin kar dagitim esaslarini diizenledigi Seri: IV. No: 27 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’na Tabi Olan Halka Ac¢ik Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avansi
Dagitiminda Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Teblig, ortakliklarin esas sdzlesmelerinde bulunan hiikiimler
ve ortakliklar tarafindan kamuya agiklanmis olan kar dagitim politikalar1 ¢ercevesinde bu dagitimin
sirketlerin genel kurullarinda alacaklari karara bagli olarak nakit veya temettiiniin sermayeye eklenmesi
suretiyle ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli
oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gergeklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettii tutarinin
mevcut Odenmis/cikarilmis sermayelerinin %5’inden az olmasi durumunda, s6z konusu tutarin
dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakabilmesine imkan verilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar {izerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iligkin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal
kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan kargilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami, kargilanamamast
durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karmn tamami dagitilacaktir. SPK
diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem zarari
olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

15.4  Gegmis yul karlart / zararlar:

Sirket’in, 31 Aralik 2022 tarihli yasal kayitlarinda bulunan ge¢mis yillar zararlari ve dénem net kart
sirasiyla (193.250.222) TL ve 2.665.028.996 TL’dir (Sirket’in, 31 Aralik 2021 tarihli gegmis yillar
karlar1 ve donem net zarari sirasiyla 36.026.082 TL ve (229.276.304) TL dir).

15.5 Pay ihrag primleri

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Pay ihrag primleri 261.639.202 261.639.202
Toplam 261.639.202 261.639.202

15.6 Tanimlanmusg fayda planlari yeniden ol¢giim kayiplar

TMS 19 (2011) standardinin benimsenmesi sonucunda diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilen
aktiieryal kazang ve kayiplardan olusmaktadir.

31 Aralhk 2022 31 Aralik 2021
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢iim kayiplar (730.345) (91.940)
Toplam (730.345) (91.940)
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)

15.7 Geri alinmug paylar
31 Aralik 2022 31 Arahk 2021

Geri alinmis paylar - -

Toplam - -

31 Ocak 2019 tarihinde gerceklestirilen Olaganiistii Genel Kurul toplantisi toplanti glindeminde yer alan
ayrilma hakkinin kullanimina iliskin giindemin 3 ve 4.’iincii maddelerine muhalefet serhi koyarak
ayrilma hakki talep eden toplam 114.895 adet pay sahibi yatirimcinin pay basina 2.2216 TL bedel ile
haklarimi kullanmasi sonrasi sirket portfoyiindeki hisse senedi 114.895 adet artarak 4.239.836 TL degerli
paya ulagsmigtir. 22 Ekim 2020 tarihli Yonetim Kurulu Kararina istinaden Aralik 2020°de 490.655 adet
pay satis islemi gerceklestirilmis ve 31 Aralik 2020 itibariyla sirket portfoyiindeki hisse senedi
2.934.646 TL degerli paya diigmiistiir. 31 Aralik 2020 tarihinden sonra sirket portfoyiinde kalan
1.103.210 adet payin satis islemi tamamlandigindan 31 Aralik 2021 itibariyla portfoytlinde hisse senedi
bulunmamaktadir.

16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren yillara ait satis gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kira gelirleri 250.119.674 151.169.448
Toplam 250.119.674 151.169.448

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

1 Ocak - 1 Ocak-
31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Satislarin maliyeti
Ortak alan giderleri 28.526.036 10.645.387
Emlak vergisi giderleri 9.303.218 7.283.405
Sigorta Giderleri 3.543.717 3.499.438
Diger giderler 2.690.704 1.397.029
Toplam 44.063.675 22.825.259
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17. GENEL YONETIM GIiDERLERI

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

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Personel giderleri 15.496.665 7.018.411
Seyahat ve arac kira giderleri 694.175 394.762
Vergi, resim ve harglar 590.508 268.195
Merkez ofis giderleri 531.596 105.970
Danigmanlik giderleri 502.849 734.381
Yazilim giderleri 449.703 191.881
Haberlesme giderleri 60.372 45.021
Diger 674.616 437.883
Toplam 19.000.484 9.196.504

18. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER/GIiDERLER
Bulunmamaktadir (1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).
19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER/GIiDERLER
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerinden diger gelirler asagidaki
gibidir:
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahik 2022 31 Arahk 2021

Yatirim amagh gayrimenkul deger artis1 (Not 9) 2.933.114.646 379.371.644
Yatirim amagh gayrimenkul satis kar1 (**) 140.187.613 --
Temerriit faiz geliri (*) 5.863.666 2.900.692
Konusu kalmayan kargiliklar 322.748 909.042
Kur fark: geliri -- 8.935.454
Diger 329.583 1.709.214
Toplam 3.079.818.256 393.826.046

(*) 1 Ocak 2022 — 31 Aralik 2022 tarih araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 5.860.135 TL’si iliskili
taraflara, 3.531 TL’si ise tiglincii taraflara kesilen faturalardan olugmaktadir (1 Ocak 2021 — 31 Aralik
2021 tarih araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 2.812.285 TL’si iligkili taraflara, 88.407 TL’si ise
ticiincii taraflara kesilen faturalardan olugsmaktadir).

(**) Getir Perakende Lojistik A.S.’ye satilan Dogus Center Etiler bagimsiz bdliimlerinin satis kar1 (Not
10).
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19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER/GIDERLER (Devami)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerinden diger giderler asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Temerriit faiz gideri 10.464.527 6.365.675
Alacak deger diisiikliigii gideri 3.901.179 2.811.747
Kur fark: gideri 1.408.033 3.792.641
Diger 10.417.543 2.804.589
Toplam 26.191.282 15.774.652

20. FiNANSMAN GELIiRLERIi

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

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 1.138.523 892.337
Kur farki geliri - 6.481.942
Toplam 1.138.523 7.374.279

21. FINANSMAN GIDERLERI
31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021
Kur fark: giderleri 450.437.710 733.964.881
Kredi faiz giderleri 112.916.525 86.182.972
Komisyon giderleri 13.437.781 13.202.877
Toplam 576.792.016 833.350.730

22. DURDURULAN FAALIYETLER

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait Dogus Center Etiler gayrimenkulii’nun faaliyet sonuglari
asagida verilmistir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahik 2022 31 Arahk 2021

Hasilat -- 28.426.775
Satiglarin maliyetleri -- (2.102.838)
Deger artisi -- 73.177.131
Vergi 6ncesi kar -- 99.501.068
Net kar -- 99.501.068
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23.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirketin kazanci, gayrimenkul yatirim ortakligi faaliyetinde bulunmasindan dolayr Kurumlar Vergisi
Kanunu uyarinca vergiden istisna tutulmustur. Sirketin kazancinin, Kurumlar Vergisi Kanunu uyarinca
vergiden istisna tutulmasi nedeniyle ertelenen vergi varliklar1 ve yiikiimlilikleri yoktur.

(31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

24.  PAY BASINA KAZANC / (ZARAR)

Pay basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki agirlikli ortalama

hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir.

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2022 31 Arahk 2021

Hissedarlara ait net kar /(zarar) 2.665.028.996 (229.276.304)
Ihrag edilmis hisselerin sene i¢indeki

agirlikl ortalama adedi (Tam TL) 332.007.786 331.823.918

Hisse basina kazang / (zarar) (Tam TL) 8.027 (0.691)

25. ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Mliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in iligkili taraflarla olan bakiyeleri asagidaki

gibidir:
Iliskili taraflardan ticari alacaklar 31 Arahk 2022 31 Arahik 2021
Dogus Yaym Grubu A.S. 15.287.354 8.089.710
Dogus Center Maslak Yoneticiligi 1.079.360 1.096.334
Zingat Gayrimenkul Sistemleri A.S. 20.552 14.750
Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S. 6.669 70.674
Dogus Holding A.S. -- 27.850.153
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S. - 2.657.649
Dg Financial Advisers LTD -- 1.217.120
Toplam 16.393.935 40.996.390

Iliskili taraflara ticari borclar

31 Arahk 2022

31 Aralik 2021

Dogus Holding A.S. 94.008.695 56.803.916
Havana Yaymincilik Tur. ve Gida Paz. Tic. A.S. 17.920 --
Dogus Bilgi Islem ve Teknoloji Hizmetleri A.S. 15.185 --
Maya Residence T Blok Yoneticiligi -- 6.473
Toplam 94.041.800 56.810.389

Mliskili taraflara diger borglar

31 Arahk 2022

31 Aralik 2021

Dogus Holding A.S.

22.500.000

Toplam

22.500.000

Iligkili taraflardan olan alacaklarda ve iliskili taraflara olan borglarda teminat bulunmamaktadir.
Sirket’in Credit Europe’dan kullanmis oldugu 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 58.000.000 Avro
tutarindaki kredisi {izerinde Dogus Holding’in garantdrliigii bulunmaktadir. Iliskili taraflardan olan
siipheli alacaklar i¢in gider tanimlanmamaktadir.

Sirket, finansal alacak ve borglari i¢in iliskili sirketlerinden faiz tahakkuk etmektedir. Y1l i¢inde her ay
faiz oran1 degiskenlik gostermektedir. 31 Aralik 2022 i¢in kullanilan faiz oram TL i¢in %18.10°dir (31
Aralik 2021: TL i¢in %12.50). Iliskili sirket bakiyeleri i¢in belirlenmis vade 30 giindiir.
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25. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Mliskili taraflarla islemler

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerine ait, Sirket’in iliskili taraflarla yaptigi
islemlerin 6zeti ve agiklamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak-
Kira ve diger gelirler 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Dogus Holding A.S. 65.001.752 51.194.382
Dogus Oto Pazarlama Ticaret A.S. 39.614.099 31.321.768
Dogus Yayin Grubu A.S. 18.858.555 13.836.351
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetigi Hizmetleri A.S 12.813.463 12.998.897
Dogus Spor Kompleksi Yatirim ve Isletme A.S. 14.858.316 7.710.344
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. 2.455.267 2.052.899
Dg Financial Advisers LTD 561.417 1.190.677
Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S. 228.699 171.400
Zingat Gayrimenkul Bilgi Sist. A.S. 184.414 280.825
Toplam 154.575.982 120.757.543

Sirket’in 1 Ocak 2022 -31 Aralik 2022 tarih araliginda iligkili taraflarindan kira gelirlerinin disinda
toplam 5.860.135 TL temerriit faiz geliri bulunmaktadir. 3.731.089 TL’si Dogus Holding A.S.’den,
1.989.773 TL’si Dogus Yayin Grubu A.S.’den, 120.826 TL’si DG Financial Advisers LTD’den, 18.447
TL’si, Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S.’den olan vadesi geg¢mis kira alacaklarindan
kaynaklanmaktadir (1 Ocak 2021 -31 Aralik 2021 tarih araliginda iligkili taraflarindan toplam 3.030.119
TL temerrtit faiz geliri bulunmaktadir. 2.501.826 TL’si Dogus Holding A.S.’den, 303.902 TL’si Dogus
Yayin Grubu A.S.’den, 217.834 TL’si DG Financial Advisers LTD’den, 3.169 TL’si Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.’den ve 3.389 TL’si Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S.’den olan
vadesi gecmis kira alacaklarindan kaynaklanmaktadir).

1 Ocak - 1 Ocak-
Hizmet giderleri ve diger giderler 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Dogus Holding A.S. (*) 26.174.594 27.148.650
Dogus Power Center Maslak Yoneticiligi (**) 1.154.639 692.377
VDF Filo Kiralama A.S. (***) 703.469 490.097
Dogus Bilgi Islem Ve Teknoloji Hizmetleri A.S. (****) 356.266 122.318
Maya Residence T Blok Yoneticiligi 153.811 74.377
Havana Yayincilik Tur. Ve Gida Paz. Tic. A.S. 52.097 --
Dogus Yayin Grubu A.S. 39.632 --
Dogus Otel Yatirimlar: ve Tur. A.S. 24.386 --
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S. - 3.144
Dogus Planet Elektronik Ticaret ve Biligim Hizmetleri -- 10.000
Toplam 28.658.894 28.540.963

(*)Sirket’in garantorliik komisyonu, finansman maliyeti ve dekorasyon masraf yansuma giderlerini
kapsamaktadir.

(**)Sirket’'in ortak yonetim giderlerini kapsamaktadir.

(***)Sirket ’in arag¢ kiralama giderlerini kapsamaktadur.

(***%) Sirket 'in teknoloji alt yapi giderlerini kapsamaktadir.

Ust diizey yonetici personele saglanan faydalar:

Sirket’in iist diizey yoneticileri; Yonetim Kurulu Uyeleri, Yonetim Kurulu Danismanlari ve idari
sorumlulugu bulunan iist diizey yoneticilerinden olusmaktadir. Ust diizey yOnetime saglanan iicret ve
benzeri menfaatlerin detay1 su sekildedir:
1 Ocak - 1 Ocak-
31 Aralik 2022 31 Arahik 2021

Ucret ve diger kisa vadeli faydalar 7.403.346 3.111.332
Toplam 7.403.346 3.111.332
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26.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig1 riskler. Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek ig¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin

kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

Kredi riski,
Likidite riski,
Piyasa riski,
Sermaye yonetimi

26.1. Kredi riski

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

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

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 itibariyla banka kredileri ve kiralama islemlerinden borglarin hareket

tablosu asagidaki sekildedir:

2022 2021
1 Ocak 1.966.056.433 1.297.671.916
Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 50.000.000 --
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislari (552.793.574) (64.154.861)
Odenen faiz (84.876.996) (62.106.229)
Kur farki gideri 515.730.747 790.958.180
Faiz tahakkuklarindaki degisim (1.503.103) 3.687.427
31 Arahk 1.892.613.507 1.966.056.433

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agsagidaki

tablodaki gibidir:

Alacaklar

31 Arahk 2022

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Diger | Iliskili | Diger | Bankalardaki
iliskili Taraf Taraf | Taraf | Taraf mevduat
Raporlama donemi sonu itibarryla maruz kalinan azami
kredi riski ( A+B+C+D+E) (*) 16.393.935 5.275.322 - | 58.399 16.990.580
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - | 29.974.844 -- - --
IA. Vadesi gegmemis ya da deger diigiikliigline ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri 16.393.935 5.275.322 -- | 58.399 16.990.580
B. Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan, aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diigiikliigline ugramis sayilacak
finansal varliklarin defter degeri -- - - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri -- -- - - -
- teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi -- -- -- - --
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri -- - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) -- | 15.577.912 - - -
- Deger diisiikliigii (-) -- | (15.577.912) -- - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi -- 8.634.048 -- - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - - -
- Deger diisiikliigii (-) -- - - - -
- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -- 21.340.796 -- - -

[E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar --

(*) Bu alan tabloda yer alan A,B,C,D ve E satirlarinin toplamini ifade etmektedir. S6z konusu tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi,

kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NiTELiIGi VE DUZEYI (Devan)
26.1. Kredi riski (Devami)

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

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
P1 Aralik 2021 iliskili Diger | lliskili | Diger | Bankalardaki
Taraf Taraf | Taraf | Taraf mevduat
Raporlama déonemi sonu itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) (*) 40.996.390 | 4.922.313 - | 3.127 12.429.036
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi -- | 24.287.306 -- -- --
IA. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamus
finansal varliklarin net defter degeri 40.996.390 | 4.922.313 - | 3.127 12.429.036
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger diistikliigline ugramig sayilacak finansal
varliklarin defter degeri -- -- -- - --
C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamis
varliklarin net defter degeri -- - - - -
- teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -- - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri -- -- -- - --
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) -- | 11.999.481 - - -
- Deger diisiikliigi (-) -- [(11.999.481) -- - -
- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -- 6.434.024 - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) -- - - - -
- Deger diisiikligi (-) - - - - -
- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -- | 17.853.282 -- -- -
E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski iceren unsurlar -- -- -- -- --

(*) Bu alan tabloda yer alan A,B,C,D ve E satirlarinin toplamimni ifade etmektedir. S6z konusu tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi
giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamuistir.
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devan)
26.2. Likidite riski

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

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibartyla sdzlesmeye bagl iskonto edilmemis nakit ¢ikislarini
gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Kayith Sozlesme 3 aydan 3-12ay 1yil- 5yil
uyarinca nakit
31 Arahk 2022 degeri akisi kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Banka kredileri 1.258.394.542 1.534.202.459 115.602.952 48.949.341 1.369.650.166 --
Kiralama islemlerinden borglar 634.218.965 749.432.796 26.765.400 80.296.205 428.246.453 214.124.738
Ticari borglar 101.968.498 101.968.498 101.968.498 -- - --
Diger borglar ve ytikiimliiliikler 25.829.047 25.829.047 856.564 22.500.000 2.472.483 --
Toplam 2.020.411.052 2.411.432.800 245.193.414 151.745.546 1.800.369.102 214.124.738
Kayith Sozlesme 3aydan 3-12ay 1yl- S5yl
degeri uyarinca kisa Arasi 5 yil arasi ve iizeri
31 Arahk 2021 nakit akisi
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Banka Kredileri 1.429.223.132 1.714.196.165 77.470.728 221.937.726 1.414.787.711 --
Kiralama islemlerinden borglar 536.833.301 649.362.206 20.292.532 60.877.593 324.680.531 243.511.550
Ticari borglar 63.365.715 63.365.715 63.365.715 -- -- --
Diger borglar ve yiikiimliiliikler 2.454.631 2.454.631 2.454.631 -- -- -
Toplam 2.031.876.779 2.429.378.717 163.583.606 282.815.319 1.739.468.242 243.511.550

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliilikleri yoktur (31 Aralik 2021: Yoktur).

43



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

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

Kur riski

Sirket, yabanci para cinsinden varliklarimi ve yiikiimliiliiklerini, TL’ye g¢evirirken doviz kurlarindaki
degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla yabanci para varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki tablodaki gibidir;

Doviz bazinda ayrintili;

31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Doviz Doviz Doviz Doviz
cinsi tutari TL tutari cinsi tutari TL tutari
Varlklar
ABD ABD
Nakit ve nakit Dolart -- -- Dolar1 569.577 7.591.892
benzerleri Avro 467.420 9.317.971 Avro 273.782 4.130.466
Toplam 9.317.971 11.722.358
Yiikiimliiliikler
Banka kredileri Avro 58.043.307 1.157.087.511 Avro  82.598.987 1.248.392.845
Kiralama iglemlerinden
borglar Avro  31.814.504 634.218.965 Avro  35.519.178 536.833.301
Toplam 1.791.306.476 1.785.226.146
Net pozisyon (1.781.988.505) (1.773.503.788)
31 Arahk 2022 Kar/Zarar
Yabanci paranin deger Yabazl “
kazanmas1 P? 2M0 degelj
kaybetmesi
ABD Dolari'nmin TL karsisinda %20 degismesi
halinde;
1-ABD Dolar1 net varlik/yiikimliliigi -- --
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) -- --
3-ABD Dolar1 net etki (1+2) -- --
Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;
1-Avro net varlik/ylikiimliligi (356.397.701) 356.397.701
2-Avro riskinden korunan kisim (-) -- --
3-Avro net etki (1+ 2) (356.397.701) 356.397.701
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.3. Piyasa riski (Devamni)
Kur riski (Devamu)

31 Aralik 2021 Kar/Zarar
Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger
kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolart'min TL karsisinda %20 degismesi halinde;
1-ABD Dolari net varlik/ylikiimliiligii 1.518.378 (1.518.378)
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- --
3-ABD Dolar net etki ( 1+ 2) 1.518.378 (1.518.378)
Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;
1-Avro net varlik/ylikimliiligi (356.219.136) 356.219.136
2-Avro riskinden korunan kisim (-) -- --
3-Avro net etki ( 1+ 2) (356.219.136) 356.219.136

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz orani riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in
sabit ve degisken faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Sabit faizli finansal araclar 31 Arahik 2022 31 Arahk 2021
Finansal varliklar 11.010.648 11.722.358
vadeli mevduat 11.010.648 11.722.358
Finansal yiikiimliiliikler -- 1.966.056.433
Banka kredileri -- 1.429.223.132
Kiralama islemlerinden bor¢lar 634.218.965 536.833.301
Degisken faizli finansal araclar 31 Aralik 2022 31 Arahk 2021
Finansal yiikiimliilikler 1.892.613.507 --
Banka kredileri 1.258.394.542 --
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

(Devam)

26.3. Piyasa riski (Devamni)

Faiz orani riski (devami)

31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz

oranlar1 asagidaki gibidir:

Finansal araclar 31 Aralik 2022
Vadeli mevduat - TL %19
Vadeli mevduat - Avro %0,01- %0,45
Vadeli mevduat - ABD Dolar1 --
Finansal borglar- Avro Euribor+%4,65
Finansal borglar- TL TLREF+%4-TLREF+%5

Varliklarin faize duyarliig:

31 Arahk 2021

%0.01- %0.45
%0.25

%4.65
%12.58

Sirket’in krediler hari¢ finansal alacak ve borglart genelde kisa vadeli olup, faiz riskine maruz

kalmamaktadir.

Degisken faizli kalemlerin nakit akim riski:

Finansal durum tablosunda finansal borglar olarak sinifladig1 degisken faizli krediler faiz degisimlerine

bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo faiz oranlarinin olasi degisiminde (0,01%) diger biitiin etkenler sabit kaldiginda,
Sirket'in kar/(zarar1) tizerindeki etkisine iliskin duyarliligin1 géstermektedir. 31 Aralik 2022 tarihi
itibartyla Sirket’in faiz orami takas iglemine dahil edilmeyen kisim i¢in soz konusu hesaplama

yapilmistir:
Vergi oncesi kar / (zarar)
31 Arahk 2022 Artis / (Azahs) ve O6zkaynak etkisi
Degisken faizli finansal araglar (0,01%) 2.099
0,01% (2.107)
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.3. Piyasa riski
Faiz orani riski(devami)

Finansal olmayan varhklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Glgiilen yatirnm amagl gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller:

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihinde Gebze AVM Arsasi harig¢ ger¢ege uygun pazar yaklagimi yontemiyle
hesaplanan yatirim amacl gayrimenkulleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir.)

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla nakit akim yoOntemiyle hesaplanan yatirim amagh
gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

31 Arahk 2022

Duyarhlik analizi

Gercege uygun
deger iizerindeki
kar/(zarar) etkisi

Iskonto Orani

Kira Artis Oran1

Kapitalizasyon Orant

Doluluk Orani

31 Arahik 2021

%] arttiginda
%1 azaldiginda

%] arttiginda
%1 azaldiginda

%]1 arttiginda
%1 azaldiginda

%]1 arttiginda
%1 azaldiginda

Duyarhlik analizi

(255.805.000)
371.415.000

340.565.000
(308.380.000)

(386.170.000)
526.090.000

19.570.000
(49.470.000)

Gercege uygun
deger iizerindeki
kar/(zarar) etkisi

Iskonto Orani

Kira Artis Orani

Kapitalizasyon Orani

Doluluk Orani

%] arttiginda
%1 azaldiginda

%] arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

(138.845.317)
156.074.885

24.723.942
(21.771.258)

(147.425.840)
198.701.722

17.675.430
(22.755.362)
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

26.4. Sermaye yonetimi

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

27. FINANSAL ARACLAR

Gercege Uygun Deger

Gergege uygun deger, zorunlu satis veya tasfiye gibi haller disinda, bir finansal aracin cari bir islemde
istekli taraflar arasinda alim-satima konu olan fiyatini ifade eder. Kote edilmis piyasa fiyati, sayet varsa,
bir finansal aracin ger¢ege uygun degerini en iyi yansitan degerdir. Yabanci para bazl finansal alacak
ve borglar finansal tablolarin hazirlandigi gilinlin yabanci para kur oranlar1 iizerinden

degerlendirilmektedir. Sirket’in finansal araglarinin gergege uygun degerlerinin tahmininde agagida
belirtilen yontemler ve varsayimlar kullanilmistir:

a) Finansal Varliklar

Bazi finansal varliklarin gercege uygun degerleri maliyet bedelleri ile finansal tablolarda yer alip nakit
ve nakit benzerleri, bunlarin iizerindeki faiz tahakkuklar1 ve diger kisa vadeli finansal varliklari
icermektedir ve kisa vadeli olmalarindan dolay1, gercege uygun degerlerinin taginan degerlerine yakin
oldugu diisiiniilmektedir. Ticari alacaklar deger dusiikliigii karsiligi diisiildiikten sonraki kayith
degerlerinin gergege uygun degerlerine yakin oldugu diisiiniilmektedir.

b) Finansal Yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yilikiimliliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege uygun
degerlerinin tasidiklar1 degere yaklastig1 diisiiniilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile
ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk kayit degerlerine eklenir. Uzerindeki faiz oranlari degisen
piyasa kosullar1 dikkate alinarak giincellendigi igin kredilerin gercege uygun degerlerinin tasidiklari
degeri ifade ettigi diistiniilmektedir. Ticari bor¢larin gergege uygun degerlerinin tagidiklari degere yakin
oldugu ongoriilmektedir.
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27. FINANSAL ARACLAR (Devami)

Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Aciklama” standardi finansal tablolarda gercege uygun degerleri
iizerinden Olgiilerek gdsterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin 6nemini yansitan bir seviye dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
siniflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gdzlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarimin
kullanilmas1 anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
cikarmaktadir.

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

gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

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

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

Bu cercevede gergege uygun degerleri iizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2022 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye Toplam
Yatirim amagh gayrimenkuller -- -- 5.047.630.000 5.047.630.000
Toplam -- -- 5.047.630.000 5.047.630.000
31 Arahik 2021 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye Toplam
Yatirim amagli gayrimenkuller -- -- 2.021.004.794  2.021.004.794
Satig amagli siniflandirilan duran varliklar -- -- 349.235.000 349.235.000
Toplam -- --  2.370.239.794 2.370.239.794
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28. FINANSAL TABLOLARI ONEMLiI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABiLiR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Sirket’in Gebze Center AVM, Otel ve Showroom gayrimenkulleri iizerinde 1. Derecede 100.000.000
(31 Aralik 2021: 100.000.000 Avro) Avro tutarinda Credit Europe Bank N.V. adina ipotek
bulunmaktadir.

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

Sirket 8 Nisan 2022 tarihli KAP aciklamasiyla Dogus Center Etiler gayrimenkuliinde yer alan 16 ve 17
nolu bagimsiz boliimler hari¢ olmak iizere kalan 45 adet bagimsiz bdliimii Getir Perakende Lojistik
A.S.’ye satisin1 24.850.000 Avro+KDYV bedel ile tamamlamis ve tapu devrini gerceklestirmistir.

Sirket 13 Nisan 2022 tarihli KAP agiklamasiyla kredi bor¢ yiikiimliiliigliniin azaltilmasi i¢in Credit
Europe Bank N.V. ile 23.804.185.42 Avro erken anapara 6demesi yapilmasi ve kredi bakiyesi olan
58.000.000.00 Avro vade sonunda (Eyliil 2026) 6denmesi i¢in mutabakata varilmistir.

Sirket, T.C. Ziraat Bankasi A.S.'den 11 Subat.2020 tarihinde iki yil vadeli, vade sonunda anapara
O0demeli, 3 ayda bir faiz 6demeli, %11,5 sabit faizli 50.000.000-TL anapara tutarinda kullanilmis olan
ve 11 Subat 2022 tarihinde 3 ay siireyle 11 Mayis 2022 tarihine kadar temdit edilen kredi, 11 Kasim
2022 tarihli KAP agiklamasi ile paylasildigi lizere bu defa asagidaki sartlarla ertelenmesi hususunda
Sirket ile Ziraat Bankasi A.S. arasinda yiiriitiilen goriismeler tamamlanmis olup taraflar asagidaki
sartlarla anlagma saglanmigtir.

Ilgili anlasma dogrultusunda; kredinin vadesinin 3 ay siireyle 10 Subat 2023 tarihine kadar temdit
edilmesine, faiz oraninin TLREF+%5 olarak devam etmesine, 500.000-TL+BSMV pesin komisyon
olarak 6denmesi konusunda mutabik kalinmustir.

14 Aralik 2022 tarihli KAP bildirimi ile agiklandig1 tizere, Halkbank A.S.’den Sirket faaliyetlerinin
gerektirdigi finansman ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla 200.000.000-TL tutarinda iki y1l vadeli kredi
limiti temin edilmis olup, ihtiyaca gore kullanim gerceklestirilecektir.

29. BAGIMSIZ DENETIiM KURULUSLARINDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

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

31 Arahik 2022 31 Aralik 2021
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim {icreti 349.500 125.000
Toplam 349.500 125.000

30. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

T.C. Ziraat Bankas1 A.S.'den 11 Subat 2020 tarihinde iki y1l vadeli, vade sonunda anapara 6demeli, 3
ayda bir faiz 6demeli, %11,5 sabit faizli 50.000.000-TL anapara tutarinda kullanilmis olan, 11 Subat
2022 tarihinde 3 ay siireyle, 11 Mayis 2022 tarihinde 6 ay siireyle, 11 Kasim 2022 tarihinde 3 ay siireyle
temdit edilen kredinin, T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ile bu defa yapilan anlasma kapsaminda, kredinin vadesi
olan 10 Subat 2023 tarihinde tahakkuk etmis olan faiz tutar1 ve 10.000.000-TL anapara 6demesi
yapilmasina, kalan anaparanin 6 ay esit taksitli olarak 6denmesine, faiz oraninin TLREF+%4,00 olarak
belirlenmesine, 440.000-TL+BSMYV pesin komisyon, ddeme plan1 degisikligi ticreti olarak ise 400.000-
TL+BSMYV 6denmesine karar verilmistir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHI ITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

31. EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

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

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi I11-48.1a” , 22. maddesinin e bendi, 24. maddesinin “a,b,c ve d” bentleri ile 28.ve
31.maddelerinde belirtilen sinirlamalara uymustur ve bu sinirlamalara iliskin oranlar asagida

gosterilmistir:

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
A Para ve sermaye piyasasl araglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) 16.995.328 12.429.664
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1a Sayil1 Teblig, Md.24/(a) 5.051.517.034 2.374.116.828
C Istirakler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) -- -
fliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.23/(f) -- --

Diger varliklar 27.331.068 53.362.797
D Toplam varhklar (aktif toplan) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.3/(p) 5.095.843.430 2.439.909.289
E Finansal borglar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 1.258.394.542 1.429.223.132
F Diger finansal yiikiimliiliikkler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 -- -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 634.218.965 536.833.301
H iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.23/(f) - --
1 Ozkaynaklar 111-48.1a Sayil1 Teblig, Md.31 3.069.751.712 405.361.121

Diger kaynaklar 133.478.211 68.491.735
D Toplam kaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.3/(p) 5.095.843.430 2.439.909.289

Tigili

Finansal Bilgiler Diizenleme 31 Arahk 2022 31 Aralik 2021
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin

3 yillik gayrimenkul 6demeleri

i¢in tutulan kismi 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) - -
A2 Vadeli/vadesiz TL/doviz 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) 16.990.580 12.429.036
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule -

dayal1 projeler, gayrimenkule dayal1 haklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) --
B2 Atil tutulan arsa ve araziler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(c) -- -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) - -
C2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1a Sayili Teblig, Md.28/1(a) -- -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 30.472 30.472

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

L Tek bir sirketteki para ve
Sermaye piyasasi araglari
Yatirimlarinin Toplami

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

111-48.1a Sayili Teblig, Md.22/(l)
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
31 ARALIK 2022 TARIHi iITIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

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

31. EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari / Azami

Portfoy Simirlamalarn ilgili Diizenleme Hesaplama 31 Arahk 2022 31 Arahk 2021 Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri (K/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.22/(e) K/D 0% 0% <%10
2 Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali
Haklar (B+A1)/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md. 24/(a). (b) (B+A1)/D 99.13% 97.30% >%50
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile
Istirakler(A+C-A1)/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) (A+C-Al1)/D 0.33% 0.51% <%50
4 Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasasi Araglar1 (A3+B1+C1/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D 0% 0% <%49
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(c) B2/D 0% 0% <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 111-48.1a Say1h Teblig, Md.28/1(a) C2/D 0% 0% <%10
7 Borglanma Sinir1 (E+F+G+H+J)/1 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 (E+F+G+H+I)i 61.65% 485.02% <%500
8 Vadeli/Vadesiz TL/Déviz (A2-Al)/D 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) (A2-Al1)/D 0.33% 0.51% <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve
Sermaye Piyasast Araglari
Yatirimlarinin Toplami 111-48.1a Sayili Teblig, Md.22/1(1) L/D 0% 0% <%10
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