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Yt')NETn\_/I KURULUNUN YILLIK FAA_LiYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Emlak Varlik Kiralama A.S. Genel Kurulu'na
1. Goriis

Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin (“Sirket”) 1 Ocak - 31 Aralik 2023 tarihli hesap donemine iligkin yillik
faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu’'nun Sirket’in durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi yansitmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine Iligkin
Sorumluluklar1 béliimiinde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle
ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz.
Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2023 hesap donemine iligkin tam set finansal tablolar:1 hakkinda 9 Mayis
2024 tarihli denetci raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yoénetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a)  Yillik faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambacsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in
gelismesine ve karsilasmas1 muhtemel risklere de acikga isaret olunur. Bu konulara iligkin
yonetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. )
Kiligali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No:8 I¢ Kapi No:301 Beyoglu/Istanbul
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar1 da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan
olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalarsi,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri cercevesinde yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan finansal bilgiler
ile Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi
irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bilgilerle tutarh olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadig1 hakkinda goriis vermek ve bu
goriisiimiizii iceren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarh olup olmadigina ve gercegi yansitip
yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiillmesini gerektirir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Talar Gul, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 9 Mayis 2024



N

©

icindekiler Tablosu

GENEL BILGILER

GHRIS ...ttt et e ettt ettt ettt 1
YONETIM KURULU UYELERI VE OZGEGMISLERI..............vooiveieeeeeeeeeee e eee oo eeee e 4
SIRKETIN UST DUZEY YONETICI VE CALISAN BILGILERI .......oveeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 5
BAGIMSIZLIK BEYANI ... eee e eeeeeeeeeeeeeeeeee e e e ee e s eeseeses e ees e eee e es e ees e eeeseeseeeseeenees 6
YONETIM KURULU UYELERININ GOREV YETKI VE UCRETLERI.......ccoovveivoeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 7
YONETIM KURULUNA SAGLANAN MALI HAKLAR .........ooeoeveeeeeeeeee oo 7
ARASTIRMA GELISTIRME GALISMALARI ...........ooiooieeeeeeeeee oo eeeeeee e eeeseeeeeeeesee s 7
FAALIYETLER VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI GELISMELER ...........ccoooeivveeieeeeeeeeeeeseeenees 7
YATIRIM FAALIYETLERI .......ooovoiivoeeee oo ee e 7
ISTIRAKLERIMIZ ...t e e ee s s e eee e ee e ee e eee e eeeseee s eeenees 7
SIRKETIMIZ HAKKINDAKI DENETIMLER ...t eeeeeeeeeeeeee e 7
SIRKETIMIZ ALEYHINE AGILAN DAVALAR..........o.ctoeee oo eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeee oo 7
UYGULANAN YAPTIRIMLAR .....ooveoeeeoeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeees e es e sseeeeee s ees e eee e se e ees e eeseeseeeseeeenees 7
01.01.2023-31.12.2023 DONEMINDE YAPILAN OLAGANUSTU GENEL KURULLAR ..........cvvveenn.... 7
BAGIS VE YARDIMLAR ....ccov.ooeetee oo eeeee oo eeeee e ee e ee e see e ee e ee s eeee e eeeeenees 7
BAGLI SIRKET KAPSAMINDA AGIKLAMALAR ........coveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeeees e es e eeseeeseeeeeseesseeeenees 7
HEDEFLERE ILISKIN AGIKLAMALAR...........oi ettt ettt 7
FINANSAL DURUM ......ccoooooovoieeeie oo eeee e eeee e ee e ee e 8
YONETIMIN DEGERLENDIRMESI ........cooeoeeeeseeeeeeeee e eeeee e eeee e eeeeeeseeeseeeseeesesesenee 8
AR DAGITIMI ..ot ee e ee e ee e ee e ee e eeeeenees 8
RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI.............oovoiieeoeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesenes 8
DIGER HUSUSLAR ......ooooeeoieeeeeeeeeeeeeeee e e eeee e e eee e ee e e s e eeeee e eee e ee e eee e 8
DONEM ICERISINDE GERGEKLESEN OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTIS.......ovveivreereerreenees 8
DONEM ICINDE ESAS SOZLESMEDE YAPILAN DEGISIKLIKLER .......ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeenees 8
RAPOR ONAY L ..ottt ee e e et eee e ee e eee e e eee e ee s eee e eee e ee e eeeeeeseee e eeeeees 9
SORUMLULUK BEYANI ..ot ee e ee e ees e 10

OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN SINIRLI DENETIM RAPORU ...........c.cccoceeviviriiriiiirerinns 11



1- GENEL BILGILER
Giris

Emlak Varlik Kiralama A.$. (Sirket), 06.12.2012 tarih
ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve 7
Haziran 2013 tarihli ve 28670 sayil Resmi
Gazete'de yayinlanan 111-61.1 sayili Kira Sertifikalari
Tebligi (111-61.1 sayili Teblig) ile 13.01.2011 tarih ve
6102 sayil Turk Ticaret Kanunu hikimlerine gore
“‘minhasiran kira sertifikasi ihrag etmek Uzere”
kurulmus olup, 5 Agustos 2019 tarihinde ticaret
siciline tescil edilmigtir

Sirket, ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere, Kira
Sertifikasi ihraci ile fon topladigi yatirimcilarin vekili
sifatiyla, amaci dogrultusunda baslica asagidaki
faaliyetleri yarutar:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri
hesabina her tirli varhk ve haklan kaynak
kurulustan devralmak ve bunlari kaynak kurulusa
veya Uguncu kisilere kiralamak,

b. Kaynak kurulusa ait varlik veya haklar
mulkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak
da dahil olmak tGizere kendi lehine yénetilmesini konu
alan sozlesmeler dizenlemek,

C. ihraca dayanak varliklardan ve haklardan
elde edilen gelirleri ve fon kullanicisindan yapilan
tahsilatlann  paylari oraninda kira sertifikasi
sahiplerine 6demek veya aktarmak,

d. Kira sertifikasi  ihracinin  gerektirmesi
durumunda vade sonunda baslangi¢ta anlagilan
kosullarda s6zlesmeye konu varlik ve haklari kaynak
kurulusa veya Uglncu kigilere devretmek ve satis
bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda
odemek,

e. Sahip oldugu varliklari veya mdulkiyeti
devralmaksizin Uguncu kisilerin sahip olduklari
varliklari, yatinmcilarin menfaatlerine ve kurulus
amacina uygun olarak yukarida anilan faaliyetleri
icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yuritilmesi
amaciyla vyuritmek, kendi adina yodnetiimesini
saglamak, igletmek ve bu varliklar Gzerinde hukuki
tasarruflarda bulunmak, varliklar Uzerinde kaynak
kurulus veya UGguncl kisiler lehine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ilgili dizenlemelerinin izin verdigi ayni
haklari tesis etmek,

f. Varlik veya haklari satin alarak Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gergevesinde ve ilgili
Teblig'de belirtilen nitelikteki sirketlere vadeli olarak
satmak yoluyla varlik veya hak aliminin finansmani
saglanmak,

8. Munhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar
zarar ortakhgi esasina dayall olarak yeni ortak
girisim kurmak, bir ortak girisime ortak olmak ve
ortaklik paylarini satmak,

h. Kendi adina ve kira sertifikasi sahipleri
hesabina is sahibi sifatiyla eser s6zlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser
sozlesmesine dayali kira sertifikasi ihracini
gerceklestirmek ve eserin finansmanini saglamak
icin hizmet, kat veya arsa karsiigi insaat veya
ortaklik gibi sair s6zlesmeler diizenlemek,

i. Yukarida anilan faaliyetleri gerceklestirmek
amaciyla fon kullanicilari, kaynak kuruluglar,
yetkili/araci kuruluslar ve 3. kisilerle s6zlesmeler
akdetmek,

j- Kira sertifikasi sahiplerinin temsilcisi veya
guvenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikas! sahipleri yararina kendi lehine, dogmus
veya dogabilecek her tirli hak ve alacaklarini
glivence altina alma veya maruz kalacag risklerden
korunma amaciyla, teminat olarak her tirli menkul
ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi
teminatlari almak, dogmus ve dogacak alacaklari
temlik almak, ugtncu kigilerce verilen garantileri
almak, bu amacla gereken her turli hukuki
muamelelerde bulunmak,

k. Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
kararlari cercevesinde kira sertifikasi ihracina
yonelik sair islemleri gergeklestirmek, sézlesmeleri
yapmak ve faaliyetlerde bulunmak, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde
bulunmak.

Yukarida g0sterilen konulardan bagka ileride
Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak, sermaye
piyasasl mevzuatinin izin verdigi faydal ve lizumlu
gorulebilecek her tirli tasarruflar ve faaliyetler,
Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler
alinmak suretiyle isbu Esas Sozlesme’nin Sirketin
Amag ve Konusu baglikli maddesinin, 6102 sayili
Turk Ticaret Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu ve mevzuat dairesinde degistirimesi
suretiyle yapilabilecektir.



Sirket, Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.” nin (Emlak Katilim) bagh ortakhdi olarak 50.000 TL sermaye ile
kurulmus olup, 1 Ocak 2023 - 31 Aralik 2023 doneminde yurticinde asagida detaylari verilen kira sertifikasi

ihraclar gerceklestirilmigtir.

Fon Kullanicisi ISIN KOD Ihrag Tutart gfg'r:: ihrag Tarihi | itfa Tarihi | Vade
Garanti Filo TRDEMVK22429| 100,000,000 | 28.00 | 06/01/2023 | 02/02/2024 | 392
Garanti Leasing TRDEMVK22437| 50,000,000 | 28.50 | 17/01/2023 | 13/02/2024 | 392
Garanti Leasing TRDEMVKK2331| 100,000,000 | 28.00 | 01/02/2023 | 03/11/2023 | 275
Garanti Filo TRDEMVK22445| 65,000,000 | 29,75 | 01/02/2023 | 07/02/2024 | 371
Garanti Filo TRDEMVKK2349| 100,000,000 | 28.00 | 23/02/2023 | 30/11/2023 | 280
Garanti Leasing TRDEMVKA2341| 50,000,000 | 28.00 | 24/02/2023 | 15/12/2023 | 294
Ekovar TRDEMVK32436 | 50,000,000 | 33.00 | 10/03/2023 | 08/03/2024 | 364
Garanti Filo TRDEMVKA2358| 100,000,000 | 29.50 | 15/03/2023 | 14/12/2023 | 274
Ekovar TRDEMVK92331 | 50,000,000 | 30.00 | 05/04/2023 | 29/09/2023 | 177
Garanti Leasing TRDEMVK42419| 138,000,000 | 30.75 | 07/04/2023 | 19/04/2024 | 378
Ak Lease TRDEMVKE2362 | 180,000,000 | 26.75 | 12/04/2023 | 05/10/2023 | 176
Garanti Filo TRDEMVKE2370| 100,000,000 | 26.75 | 13/04/2023 | 10/10/2023 | 180
Garanti Leasing TRDEMVKE2388| 150,000,000 | 30.00 | 26/04/2023 | 20/10/2023 | 177
Ak Lease TRDEMVK72325 | 180,000,000 | 27.00 | 28/04/2023 | 27/07/2023 | 90
Garanti Filo TRDEMVK82340| 50,000,000 | 35.00 | 26/05/2023 | 29/08/2023 | 95
Ak Lease TRDEMVK92349 | 180,000,000 | 36.00 | 16/06/2023 | 14/09/2023 | 90
Garanti Leasing TRDEMVK72416| 200,000,000 | 41.00 | 07/07/2023 | 11/07/2024 | 370
Garanti Leasing TRDEMVK72424 | 250,000,000 | 41.00 | 14/07/2023 | 31/07/2024 | 383
Ak Lease TRDEMVK82415 | 200,000,000 | 40.00 | 18/07/2023 | 01/08/2024 | 380
Garanti Leasing TRDEMVK72432| 100,000,000 | 39.00 | 25/07/2023 | 25/07/2024 | 366
Garanti Leasing TRDEMVK12511| 162,000,000 | 39.50 | 02/08/2023 | 29/01/2025 | 546
Ak Lease TRDEMVK12479 | 200,000,000 | 28.00 | 04/08/2023 | 30/01/2024 | 179
Ak Lease TRDEMVK82423 | 200,000,000 | 35.00 | 16/08/2023 | 28/08/2024 | 378
Garanti Filo TRDEMVK82431| 75,000,000 | 35.00 | 22/08/2023 | 27/08/2024 | 371
Ak Lease TRDEMVK82514 | 185,000,000 | 39.50 | 24/08/2023 | 27/08/2025 | 734




Garanti Filo TRDEMVK32444| 70,000,000 | 35.00 | 06/09/2023 | 04/03/2024 | 180
Garanti Filo TRDEMVKE2412| 125,000,000 | 45.00 | 21/09/2023 | 03/10/2024 | 378
QUA Granite TRDEMVK22452 | 100,000,000 | 40.00 | 05/10/2023 | 08/02/2024 | 126
Garanti Leasing TRDEMVKE2420| 150,000,000 | 46.00 | 06/10/2023 | 11/10/2024 | 371
Garanti Filo TRDEMVKE2438| 158,000,000 | 46.50 | 10/10/2023 | 15/10/2024 | 371
Garanti Leasing TRDEMVK22510| 200,000,000 | 47.75 | 11/10/2023 | 05/02/2025 | 483
Replease TRDEMVK42427 | 50,000,000 | 47.00 | 19/10/2023 | 05/04/2024 | 169
Garanti Leasing TRDEMVKE2511| 200,000,000 | 46.50 | 20/10/2023 | 17/10/2025 | 728
Garanti Leasing TRDEMVKK2513| 200,000,000 | 46.50 | 24/10/2023 | 11/11/2025 | 749
Garanti Leasing TRDEMVKE2529| 200,000,000 | 46.50 | 03/11/2023 | 31/10/2025 | 728
Ulusoy Un TRDEMVK52418 | 100,000,000 | 44.00 | 15/11/2023 | 03/05/2024 | 170
Ak Lease TRDEMVKA2416 | 200,000,000 | 47.00 | 21/11/2023 | 04/12/2024 | 379
Replease TRDEMVK62417 | 50,000,000 | 49.00 | 08/12/2023 | 05/06/2024 | 180
TVF iIFM TRDEMVK62516 | 800,000,000 | 43.50 | 13/12/2023 | 25/06/2025 | 560
TVF iIFM TRDEMVK72515| 500,000,000 | 45.00 | 22/12/2023 | 04/07/2025 | 560
TOPLAM 6.318.0000.000 TL

Sirketin Ortaklik Yapisi

Ticaret Unvani

Bir Hisse

Hisse

Odenmis Sermaye

Enflasyon

Endekslenmis

Tarkiye Emlak Katilim
Bankasi A.S.

Tutan (TL)
50.000 1

Orani (%)

100

Tutan (TL)
50.000

Diizeltme Etkisi
169.868

Deger
219.868

Sirket’'in Merkez Adres, Ticaret Sicili, internet Sitesi ve iletisim Bilgileri

Firma Ticari Unvan

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S.

Firmanin Faaliyet Alani

Varlik Yonetim Sirketlerinin Faaliyetleri

Resmi Adres

Barbaros mah. Begonya sk. No:9 A/1 Atasehir / ISTANBUL

Web Adresi http://www.emlakvks.com.tr/

Kurumsal e-posta info@emlakvks.com.tr

Telefon (0216) 266 26 26 Faks (0216) 275 25 25
Vergi Dairesi Kozyatagi Vergi Numarasi 3340959710
Bagh Oldugu Oda ISTANBUL TiC. ODASI | Sicil no 202976-5




Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ozgegmisleri

Onur GOK
Yoénetim Kurulu Baskani

Mesleki kariyerine 2011 yilinda Vergi Mufettis Yardimcisi olarak baslamis ve yapilan yeterlik sinavinda basari
gostererek 01.07.2015 tarih ve 29403 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ugli Kararname ile Vergi
Mifettisligine atanmistir. Eylil 2017-Nisan 2018 tarihleri arasinda Vergi Denetim Kurulu Merkezi Rapor
Degerlendirme Komisyonu raportorligli yapmis ve ayrica Kurul Bagkanliginin “Mevzuat Birimi’nde gorev
almistir. Nisan 2018 tarihinde Bakanlk Makami Oluru ile Hazine ve Maliye Bakanligi Vergi Konseyi Genel
Sekreter Yardimcisi olarak atanmis olup, Mart 2019 tarihine kadar bu gorevde bulunmustur. Vergi Konseyi
biinyesinde basta Gelir ve Kurumlar Vergisi Reformu Calismalari olmak iizere istanbul Finans Merkezi
Calismalari ve vergi reformu ¢alismalarina, galisma grubu Uyesi olarak istirak etmistir. Nisan 2019 - Haziran
2021 tarihinde Vergi Denetim Kurulu Baskanhgi Kurul Bagkan Yardimcisi olarak gérev yapmistir. Bu sire
zarfinda Merkezi Rapor Degerlendirme Komisyonu Baskanligi ve Merkez Disiplin Kurulu Baskan Vekilligi
gorevlerini yurdtmuistir. Kurul Baskan Yardimcihigi gorevi ile birlikte Ocak 2020 - Temmuz 2021 tarihleri
arasinda Hazine ve Maliye Bakanli§i Vergi Konseyi Genel Sekreteri ve icra Kurulu Bagkan Vekili olarak gérev
yapmistir. Aralik 2021 — Haziran 2023 tarihleri arasinda Hazine ve Maliye Bakan Danismani olarak gorev
yapmistir. Haziran 2022 — Temmuz 2023 tarihleri arasinda Hazine ve Maliye Bakanligi Finansal Piyasalar ve
Kambiyo Genel Miidiirii olarak goérev yapmistir. iller Bankasi AS Denetim Kurulu, Kalkinma ve Yatirim Bankasi
Yonetim Kurulu, Kredi Garanti Fonu Yénetim Kurulu, Avrupa Yatirim Fonu Turkiye Buyime ve Girisimcilik
Fonu Yénetim Kurulu Uyeliklerinde bulunmustur. TURMOB tarafindan yapilan Yeminli Mali Misavirlik Sinavini
basari ile tamamlayarak Yeminli Mali Musavir olmaya hak kazanmistir. Vergi mevzuati ve uygulamasina iligkin
olarak kaleme almig oldugu “Kurumlar Vergisi Revizyonu” ve “Gelir Vergisi Matrahinin Tespiti ve Beyan:
Aciklama ve Orneklerle” baslikll 2 adet kitabi bulunmaktadir. Ayrica ulusal ve uluslararasi kongrelerde
yayimlanmis ¢alismalari bulunmaktadir. Mali hukuk ve ekonomi alanlarinda yayin yapan hakemli dergilerde
yayimlanmis makaleleri ile yine ekonomi, maliye, hukuk alanlarinda yayin yapan internet sitelerinde
yayimlanmis yazilari bulunmaktadir. Onur GOK, 14 Temmuz 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye Emlak Katihim
Bankasi Genel Miidiirii ve Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Ali Kemal KUCUKCAN
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi

1992 yilinda Ankara Fen Lisesi'nden mezun olan Ali Kemal KUCUKCAN, 1998 yilinda Orta Dogu Teknik
Universitesi Cevre Miihendisligi, 2003 yilinda Yeditepe Universitesi MBA yiiksek lisansini tamamladi. 2000
yilinda Garanti Bankasi Finansal Kurumlar biriminde géreve baglayan KUCUKCAN; Finansal Kurumlar Birimi
Kidemli Bolge Yoneticiligi, Finansal Kurumlar Birimi Mududr Yardimciligr gorevlerini Ustlenmistir. 2013-2019
yillari arasinda Sekerbank Finansal Kurumlar-Uluslararasi Bankacilik Birim Muadurligu goérevi yapmistir.
Bankamizda 2019 yih Mart ayindan itibaren Finansal Kurumlar Birim MuduarG olarak goérev yapmis ve
19.10.2022 tarihinden itibaren Bankamizin Hazine ve Uluslararasi Bankacilik Genel Mudir Yardimciligi
gorevini Ustlenmektedir.

Esma KARABULUT
Yénetim Kurulu Uyesi

Marmara Universitesi Sermaye Piyasasi Boélimii'nden 2011 yilinda mezun oldu. Yiiksek lisans egitimini 2013
yilinda istanbul Bilgi Universitesi'nde MBA (izerine tamamladi. Bankacilik kariyerine 2011 yilinda Kuveyt Tiirk
Katihm Bankasi A.S.' de baslayan ve Aktif-Pasif Yonetimi Midurligi'nde Sukuk ve Sendikasyon Servisinin
yoneticisi olarak goérevini yerine getiren Karabulut, Temmuz 2019 itibariyle Emlak Katilm Bankasi A.S.' de
Yatirim Bankacihgi Biriminde mudir olarak gorev almis olup, 2023 yilindan itibaren de Yatirim Bankaciligi ve
Yatirimcl iligkileri direktori olarak gérevine devam etmektedir.

Murat YiGIT
Yénetim Kurulu Uyesi

istanbul Kiltir Universitesi isletme Bélimirnden (tam burslu) olarak 2011 yilinda mezun oldu. Bankacilik
kariyerine 2013 yilinda Kuveyt Tiirk Katiim Bankasi A.S. Mali isler’ de baglayan ve sonrasinda Ozel Bankacilik
ve Varlik Yonetimi Mudurligl departmanlarinda toplamda 7 yil Gzerinde gorev yapan Yigit, Agustos 2020
itibariyle Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’ de Yatirimci lligkileri ve Ihraglar Miidiirii olarak gérevine devam
etmekte olup, SPL Dulzey 3 Lisansina sahiptir.



Onder OZAKYILDIZ )
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ondokuz Mayis Universitesi Muhasebe Béliimii ‘nden 2009 yilinda, Anadolu Universitesi isletme Bélimi’'nden
2011 yilinda mezun olan Onder OZAKYILDIZ, istanbul Medeniyet Universitesi Kamu Yénetimi yiiksek lisans
programini 2020 yilinda tamamlad.. Is hayatina, 2011 yilinda Bilgi Teknolojileri ve Destek Operasyonlari
Grubunda (iletisim merkezi) baslayan OZAKYILDIZ, Merkezi Operasyonlar Grubu (Tarim Kredileri ve Yesil
Damla Operasyonlari) Uzman Yardimcisi, 2013-2014 yillari arasinda KKTC/Lefosa ‘da EuroDeniz IBU Ltd.
Operasyon Uzmani, 2014-2018 Mali isler Grubu Odemeler ve Kontrol Bélimii Yetkilisi olarak DenizBank
Finansal Hizmetler Grubu A.S. tamamladidi gorevinin ardindan, 2018-2021 yillari arasinda Turkiye Finans
Katilim Bankasi A.S. Finans ve Strateji Grubu Muhasebe ve Sabit Kiymetler Yonetici Yardimcisi olarak gérev
yapti. OZAKYILDIZ, 01 Temmuz 2021 itibariyla Tirkiye Emlak Katihm Bankasi A.S. Finans Genel Midiir
Yardimcihg ve Mali isler Direktérligii ‘ne bagl Muhasebe ve Vergi Midiirligii Gider ve Odemeler Servisi
Yonetmeni olarak gérev yapmaktadir.

Sirketin Ust Diizey Yonetici ve Galisan Bilgileri

Sirkette Yénetim Kurulu Uyeleri diginda (st diizey ydnetici bulunmamaktadir.
Sirkette personel galismamaktadir.



Bagimsizlik Beyani

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S. Yénetim Kurulu'na,

a)

b)

c)

d)

f)
g)
h)

j)

k)

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyeligim nedeni ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim Ilkeleri
geregi;

Emlak Varlik Kiralama A.S.’ nin iligkili taraflarindan biri veya Emlak Varlik Kiralama A.S sermayesinde
dogrudan veya dolayh olarak %5 veya daha fazla paya sahip hissedarlarin yénetim veya sermaye
bakimindan iligkili oldugu tuzel kisiler ile kendim, esim ve Uglncl dereceye kadar kan ve sihri
hisimlarim arasinda, son bes yil icinde, dogrudan veya dolayli istihdam, sermaye veya 6nemli nitelikte
ticari iligkinin kurulmadigini;

Son bes yil igerisinde, basta Emlak Varlik Kiralama A.$.” nin denetimini derecelendiriimesini ve
danismanligini yapan sirketler olmak lizere, yapilan anlagsmalar ¢ercevesinde Emlak Varlik Kiralama
A.S.nin faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belli bir bolimini vyuriten sirketlerde
calismadigimi ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak goérev almadigimi;

Son bes yilicerisinde, Emlak Varlik Kiralama A.$.” ye 6nemli 6lglide hizmet ve Urlin saglayan firmalarin
birisinde ortak, ¢alisan veya yonetim kurulu tyesi olmadigimi;

Yonetim Kurulu tyeligi dolayisi ile Emlak Varlik Kiralama A.S.’ nin sermayesinde sahip olacagim hisse
oraninin %1’den fazla ve imtiyazli olmayacagini;

Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle Ustlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek
mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumui;

Kamu kurum ve kuruluglarinda tam zamanli gérev almadigimi;
Gelir Vergisi Kanunu’na gore Turkiye'de yerlesmis sayildigimi;

Emlak Varlik Kiralama A.$.’ nin faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, ortaklar arasindaki gikar
catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce
karar verebilecek guglu etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu;

Emlak Varlik Kiralama A.S. faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin
gereklerini tam olarak yerine getirebilecek dlgide Emlak Varlik Kiralama A.$.’nin iglerine zaman
aylrabilecegimi;

Emlak Varlik Kiralama A.$." nin Yoénetim Kurulu’'nda son on yil igerisinde alti yildan fazla Yoénetim
Kurulu dyeligi yapmadigimi;

Emlak Varlik Kiralama A.$.’ nin iligkili taraflarinin tGgten fazlasinda ve toplamda borsada iglem géren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu tyesi olarak gérev almadigimi;

Yukarida belirtilen hususlar ile ilgili bilgilerin gercedi yansitmadiginin tespiti halinde tim sorumlulugun
tarafima ait olacagini; bagimsizligimi ortadan kaldiran bir durum ortaya ¢iktigi takdirde bu durumu
gerekgesi ile birlikte Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda agiklanmak tzere derhal Yénetim Kurulu'na
iletecegimi; ayrica esanli olarak bu durumu ve gerekcesini Sermaye Piyasasi Kurulu'na da yazil
olarak iletecegimi; bagimsiziigimi kaybettigim durumda Yénetim Kurulu Uyeligi'nden istifa edecegimi;
Yonetim Kurulu’nun, ortaklarinizin ve ilgili buttin taraflarin bilgisine beyan ederim.

Onder (")ZAKYILD__IZ
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi



2- 'Yonetim Kurulu Uyelerinin
Gorev Yetki ve Ucretleri

Yonetim kurulu, kira sertifikalarinin ihraci ve ihrag
edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin yapilmasi ve
sertifikalarin itfasi icin ilgili mevzuat hikimleri
uyarinca yapilmasi gerekli butiin is ve islemleri
yarutdr.

Yonetim kurulu, kira sertifikasi ihraci
cergevesinde gerekli tim s6zlesmeleri imzalar.

Yonetim kurulu, her bir tertip kira sertifikasi
ihracindan elde edilen gelirlerin kira sertifikasi
sahiplerine 6denmesinden sorumludur.

Sirket tarafindan emsallerine uygun olmayan
harcamalar yapilamaz. Yapilacak bu
harcamalarda sorumluluk yénetim kuruluna aittir.

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak édemelerin
vadeleri yonetim kurulu tarafindan belirlenir ve
buna iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli
yatirimcilara yapilacak duyurularda yer verilir.
Odemeler Sirket'in devraldidi, yonettigi veya alip-
sattigi, varhk ve haklardan kaynaklanan
gelirlerden ve kar paylarindan karsilanir.

Yonetim kurulu, fon kullanicilari veya Uglnci
kisilerin Sirket'e karsi olan 6deme
yukumlultklerinin yerine getiriimemesi
durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak
kira sertifikasi sahiplerinin olasi zararlarinin
tazmin edilmesi dahil olmak Uzere, yatinmcilarin
menfaatlerinin korunmasina yonelik tedbirlerin
alinmasindan sorumludur.

Sirket yonetim kurulu ayrica Turk Ticaret Kanunu,
I1I-61.1 sayih Teblig ve ilgili mevzuatin kendisine
verdigi sair gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu baskan ve Uyelerine yapacaklari
hizmetler icin ayhk belirli bir Ucret veya
katilacaklari her toplanti i¢in bir huzur hakki
ddenebilir. Odemenin miktar ve sekli Ortaklar
Genel Kurulu’'nca kararlagtirilir.

Yonetim Kuruluna Saglanan Mali Haklar

14.03.2023 tarihinde yapilan Olagan Genel
Kurulu Karari ile Sirketin Yonetim Kurulu
Uyelerine ticret ve huzur hakki 6denmemesine oy
birligi ile karar verilmistir.

3- Arastirma ve Geligtirme
Calismalari

1 Ocak — 31 Aralik 2023 donemine arastirma
gelistirme faaliyetleri bulunmamaktadir.

4- Faaliyetler ve Faaliyetlere
lliskin Onemli Gelismeler

Sirket 01 Ocak — 31 Aralik 2023 Déneminde

yurticinde nitelikli yatirrmciya toplam

6.318.000.000 TL tutarinda kira sertifikasi ihraci
gerceklestirmistir.

Yatinm Faaliyetleri

Sirket ilgili hesap doneminde yatirim faaliyeti
gergeklestirmemistir.

Sirketin i¢ Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim
Faaliyetleri

Sirket blinyesinde i¢ kontrol ve i¢ denetim
faaliyetleri gerceklestiriimektedir.

istiraklerimiz

Sirketin dogrudan veya dolayl istirakleri
bulunmamaktadir.

Sirketimiz Hakkindaki Denetimler

Bagimsiz denetim faaliyetleri kapsaminda
bagimsiz denetim firmasi ve ana ortak banka i¢
kontrol ve teftis birimleri tarafindan finansal
tablolar ve islemler incelenmektedir.

Sirketimiz Aleyhine Acilan Davalar

Sirket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu
ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki dava
bulunmamaktadir.

Uygulanan Yaptirimlar

Mevzuat  hidkimlerine  aykiri  uygulamalar
nedeniyle sirket ve ydnetim organi uyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirm
bulunmamaktadir.

01.01.2023- 31.12.2023 Déneminde
Yapilan Olaganiistii Genel Kurullar

01.01.2023-31.12.2023 déneminde Sirket'te
olaganustu genel kurul yapilmamistir.

Bagis ve Yardimlar

Bagis ve vyardm kapsaminda harcama
yapiimamistir.

Bagh Sirket Kapsaminda A¢iklamalar

Sirket Tirkiye Emlak Katihm Bankasi A.$.'nin
bagl ortakligi olup, bagh sirket kapsaminda,
hakim sirketin yararina alinan ve alinmasindan
kaginilan igslem ve 6nlem bulunmamaktadir.



Hedeflere iligkin Degerlendirmeler
Genel Kurul kararlari yerine getirilmigtir.

Sirketin iktisap Ettigi Kendi Paylarina
lligkin Bilgiler

Bulunmamaktadir.

5- Finansal Durum

Yonetimin Degerlendirmesi

Sirket 31.12.2023 dénemini 11.809.006 TL karile
kapatmistir. Sirketin 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
O0denmis sermaye tutari 50.000 TL, aktif
buyuklugu ise 7.229.367.427 TL'dir. Sirketin sabit
kiymetleri bulunmadigindan amortisman
ayrilmamigtir.

Kar Dagitimi

Sirket'in bir hesap donemi iginde elde ettigi
gelirlerden, her  tirlG  gider, karsiliklar,
amortismanlar, vergiler ve sair yasal ve mali
yukdmlultkler tutar indirildikten sonra kalan
miktar net donem kari teskil eder. Bu suretle tespit
olunan net donem kari asagida yazih sekil ve
oranlarda sirasiyla tefrik ve tevzi olunur.

a. Karin  %5’'i  6denmis sermayenin yuzde
yirmisine ulagincaya kadar genel kanuni
yedek akgeye ayrilir.

b. Bakiyeden 6denmis sermayenin %5’i oraninda
birinci temettl ayrilarak tim pay sahiplerine,
dagitilir.

c. Karin geriye kalan kismi, Genel Kurul'un tespit
edecegi sekil ve suretle tefrik ve tevzi edilir.

d. Pay sahiplerine %5 oraninda kar payi
odendikten sonra, kalan kar Genel Kurul
kararina gore kismen veya tamamen ikinci
kar payr olarak dagitilabilecegi gibi,
dagitilmayarak Turk Ticaret Kanunu'nun 521.
Maddesi uyarinca kendi istedi ile ayirdig
yedek akce olarak da saklanabilir.

e. Pay sahiplerine kara istirak eden diger
kimselere dagitimasi olan  kisimdan,
sermayenin  %5’'i oraninda kar payi
dislldikten sonra bulunan tutarin %10'u
Turk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesinin
ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek
akceye eklenir.

f. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut
paylarin timine, bunlarin ihrag ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak
dagitilir.

g. Dagitilmasina karar verilen karin dagitim sekli
ve zamani, Yonetim Kurulu'nun bu konudaki
teklifi Uzerine Genel Kurul tarafindan
kararlastirilr.

h. Bu Esas So6zlesme hikimlerine gore Genel
Kurul tarafindan verilen kar dagitim karari
geri alinamaz.

6- Riskler ve Yonetim Organinin
Degerlendirmesi

Risk Yonetimi

Riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi
halka a¢ik olmadigindan bulunmamaktadir.
Sirketi yonetimi, Kredi Riski, Likidite Riski, Piyasa
Riski, yabanci para kur riskini kaynak kurulusla
birlikte yonetmektedir.

7- Diger Hususlar

Dénem igerisinde Gergeklesen Olagan
Genel Kurul Toplantisi
2023 vyl Olagan Genel Kurul Toplantisi

14.03.2023 tarihinde, asagidaki gliindem
maddeleri gorisulerek yapilimigtir.

14.03.2023 tarihli Olagan Genel Kurul Toplanti
Gundemi agagidaki gibidir:
1-) Acihs ve Genel Kurul Toplant
Baskanhginin olugsumu,
2-) Toplantt tutanaginin  imzalanmasi
konusunda toplanti baskanligina vyetki
verilmesi,
3-) Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan
2022 yili hesap donemine ait yillik faaliyet
raporunun okunmasi ve miizakeresi,
4-) 2022 yili Bagimsiz Denetim Kurulugu
raporunun, finansal tablolarin ve finansal
tablo dipnotlarinin okunmasi ve mizakeresi,
5-) Yonetim Kurulu Gyelerinin ibrasi,
6-) Yonetim Kurulu Gyelerinin se¢imi ve gorev
surelerinin  tespiti  ile  Yonetim Kurulu
Uyelerine yapilacak 6demelerin belirlenmesi,
7-) 2023 yilinda sirketin denetimini yapacak
olan bagimsiz denetim firmasinin segimi,

8-) Dilekler ve kapanis.

Dénem iginde Esas Sozlesmede Yapilan
Degisiklikler

1 Ocak — 31 Aralik 2023 faaliyet donemi
icerisinde esas sOzlesme degisikligi
yapiimamistir.



Rapor Onayi

Bu rapor; Gumrik ve Ticaret Bakanligi tarafindan 28 Agustos 2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Sirketlerin Yillik Faaliyet Raporunun Asgari igeriginin Belilenmesi Hakkinda Yénetmelik”
hikdmlerine uygun olarak hazirlanmis olup asagida isimleri yazili sirketin yonetim kurulu Gyeleri tarafindan
09/05/2024 tarihinde imzalanarak onaylanmistir.

Onder OZAKYILDIZ ) Esma KARABULUT
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi



FINANSAL TABLOLARIN VE FAALIYET RAPORUNUN KABULUNE iLISKIN YONETIM
KURULU’NUN

KARAR TARIHi: 09/05/2024

KARAR SAYISI: 70

SERMAYE PiYASASI KURULU’NUN SERMAYE PiYASASINDA FINANSAL _
RAPORLAMAYA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGI (1I-14.1) iKINCi BOLUMUNUN 9. MADDESI
GEREGINCE SORUMLULUK BEYANI

Emlak Varlik Kiralama A.$." nin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi (I1I-14.1) uyarinca dizenlenmis olan 01/01/2023 — 31/12/2023
donemine ait Finansal Tablolari, Finansal Tablo Dipnotlari ve Faaliyet Raporu tarafimizca incelenmis
olup;

Sirketimizdeki gdrev ve sorumluluk alanimizda sahip oldugumuz bilgiler gergevesinde Finansal
Tablolarin ve Faaliyet Raporunun énemli konularda gergege aykiri agiklama veya acgiklamanin yapildigi
tarih itibariyla yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

Sirketimizdeki goérev ve sorumluluk alanimizda sahip oldugumuz bilgiler gercevesinde yurlrlikteki
finansal raporlama standartlarina gére hazirlanmig finansal tablolarin sirketin aktifleri pasifleri, finansal
durumu ve kar zarari ile ilgili gercegdi durlst bir bicimde yansittigini ve faaliyet raporunun isin gelisimi ve
performansini sirketin finansal durumunu kargi karsiya oldugu énemli riskler ve belirsizliklerle birlikte
dirUstge yansittigini beyan ederiz.

Saygilarimizla,

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S.

Murat YiGIT Esma KARABULUT
Yonetim Kurulu Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi



EMLAK VARLIK KIRALAMA ANONIM SiRKETI

1 OCAK - 31 ARALIK 2023 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLAR, BUNLARA ILISKIN .
ACIKLAMA VE DIPNOTLAR iLE BAGIMSIZ DENETIM RAPORU



BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Emlak Varlik Kiralama A.S. Genel Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2023 tarihli finansal durum tablosu ile aym tarihte
sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosu, 6zkaynaklar degisim tablosu
ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere finansal tablo
dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal durumunu ve
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansin ve nakit akiglarini, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlarr’na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklar1”
boliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik
Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriistimiiziin olusturulmasi igin
yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iligkin goriislimiiziin olusturulmasinda
ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. )
Kiligali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No:8 I¢ Kapi No:301 Beyoglu/Istanbul
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015



Kilit denetim konusu

Denetimde konunun nasil ele alindig:

TMS- 29 “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama”
Uygulamasi

TMS 29’a gore finansal tablolar, raporlama
donemi sonunda giincel satin alma giiciine gore
yeniden diizenlenmelidir. Dolayisiyla, 2023
yilindaki iglemler ve donem sonundaki parasal
olmayan bakiyeler 31 Aralik 2023 tarihindeki
satin alma giiciinii yansitacak sekilde yeniden
diizenlenmistir. TMS 29’un uygulanmasi,
Sirket'in finansal tablosundaki bircok kalemde
kapsamli ve 6nemli degisikliklere neden
olmaktadir. Finansal tablolarin giincel satin alma
giicii yaklasimi kullanilarak hazirlanmasi ve dogru
sonuclarin elde edilmesi, bir¢ok finansal durum
tablosu kaleminin ve cari donem islemlerinin
yeniden diizenlenmeleri ile ilgili olarak kullanilan
bir dizi karmasik prosediir, hesaplama ve
mutabakat1 gerektirir.

Yeniden diizenleme siirecinde uygulanan
metodoloji ve hesaplamalarin karmagiklig1 ve
kullanilan tarihi verilerin eksik veya yanlig olmasi
riski nedeniyle, TMS 29 uygulamasi tarafimizca
kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” uygulamasina iligkin
asagidaki denetim prosediirleri uygulanmistir:

- Sirket'in ilgili siirecleri ve muhasebe
politikalar1 incelenmistir.

- Parasal olmayan kalemlerin detay listeleri
temin edilerek orijinal maliyet ve satin alim
tarihleri, destekleyici belgelerle
karsilagtirilarak kontrol edilmigtir.

- Yonetim tarafindan yapilan parasal ve parasal
olmayan kalemler ayriminin TFRS’ye uygun
bir gekilde yapilip yapilmadig: kontrol
edilmistir.

- Kullanilan yontem ile genel fiyat endeksi
oranlarini kontrol ederek; parasal olmayan
kalemlerin, 6zkaynak degisim tablosunun,
gelir tablosunun ve nakit akis tablosunun
yeniden diizenlenerek hazirlanmasi enflasyon
etkileri bakimindan test edilmistir.

- Finansal tabloda ilgili dipnotlarin yeterliligi ve
tutarhiligx kontrol edilmigtir.

4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin

Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bi¢cimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanlslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in

gerekli gordiigii i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi

esasii kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.




5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumluluklar:

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakl 6nemli yanlighk igerip
icermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriislimiizii igeren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanlighklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhshiklarin, tek basma veya
toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari
etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

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

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg tespit edememe riski, hata kaynakl
onemli bir yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

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

YoOnetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminleri ile ilgili agitklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmaniz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

Finansal tablolarin aciklamalari dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.



Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularim iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularinm belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya ag¢iklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin
makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda
bildirilmemesine karar verebiliriz.

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca,
Sirket’in 1 Ocak- 31 Aralik 2023 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile girket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

2, TTK’nin 402. Maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim

kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Talar Gul, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 9 Mayis 2024
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EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gére TL

olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Varlklar 7.229.367.427 8.013.677.914
Dénen varhklar 4.774.420.888 5.291.623.006
Nakit ve nakit benzerleri 4,15 17.921.993 2.008.482
Finansal Yatirimlar 5 19.230.952 13.423.920
Ticari alacaklar 6 4.737.267.943 5.276.190.604
-[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 4.737.267.943 5.276.190.604
Duran varhklar 2.454.946.539 2.722.054.908
Ticari alacaklar 6 2.447.000.000 2.718.754.500
-Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.447.000.000 2.718.754.500
Ertelenmis vergi varlifi 10 7.946.539 3.300.408
Toplam varhklar 7.229.367.427 8.013.677.914
Kaynaklar 7.213.039.939 8.009.159.432
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 4.766.039.939 5.290.404.932
Kisa vadeli bor¢lanmalar 7 673.636.986 2.156.614.437
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 7 4.063.420.404 3.119.405.472
Ticari borglar 8 374.384 171.908
-liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 374.384 171.908
Diger borglar 9 1.384.290 427.117
Ertelenmis gelirler 11 22.163.777 12.002.670
Donem kari vergi yikimliliiliigi 10 5.060.008 1.783.328
Kisa vadeli karsiliklar 12 90 -
-Diger kisa vadeli karsiliklar 90 -
Uzun vadeli yikumlilukler 2.447.000.000 2.718.754.500
Uzun vadeli bor¢lanmalar 7 2.447.000.000 2.718.754.500
Ozkaynaklar 16.327.488 4.518.482
Odenmis sermaye 13 50.000 50.000
Sermaye diizeltme farklar 13 169.868 169.868
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 13 24.362 24.362
Gegmis yillar karlar 13 4.274.252 97.004
Net donem kar1 13 11.809.006 4.177.248
Toplam kaynaklar 7.229.367.427 8.013.677.914

flisikteki agiklayict notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gére TL

olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 15 2.070.463.915 1.109.668.845
Satiglarin maliyeti 15 (2.048.473.318) (1.101.506.436)
BRUT KAR 21.990.597 8.162.409
Genel yonetim giderleri 16 (6.359.598) (4.203.941)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 17 6.371.104 3.890.999
ESAS FAALIYET KARI (ZARARI) 22.002.103 7.849.467
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET
KARI/ZARARI 22.002.103 7.849.467
Finansman Gelirleri 18 4.274.728 427.034
Net Parasal Pozisyon Kayip Kazanglar: (9.462.049) (2.898.760)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi
KARI/ZARARI 16.814.782 5.377.741
Surduarulen Faaliyetler Vergi (Gideri) / Geliri (5.005.776) (1.200.493)
- Dénem Vergi (Gideri) / Geliri 10 (9.651.907) (3.574.769)
- Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 10 4.646.131 2.374.276
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM
KARI/ZARARI 11.809.006 4.177.248
DURDURULAN FAALIiYETLER DONEM
KARI/ZARARI - -
DONEM KARI/(ZARARI) 11.809.006 4.177.248
DiGER KAPSAMLI GELIR - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (GIDER) 11.809.006 4.177.248

[lisikteki agiklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibarryla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Kardan
Sermaye Ayrilan Kontrol Gicu
Odenmis Duizeltme Kisitlanmis  Geg¢mis Yillar Net Dénem Olmayan Toplam
Dipnot Sermaye Farklar Yedekler Kar/ Zararlari Kary/Zaran Paylar  Ozkaynaklar
01 Ocak 2022 50.000 169.868 - 121.366 - - 341.234
Transferler 13 - - 24.362 (24.362) - - -
Toplam Kapsamli Gelir 13 - - - - 4.177.248 - 4.177.248
Sermaye Artirimi 13 - - - - - - -
31 Aralik 2022 50.000 169.868 24.362 97.004 4.177.248 - 4.518.482
Kardan
Sermaye Ayrilan Kontrol Glcu
Odenmis Duizeltme Kisitlanmis  Geg¢mis Yillar Net Dénem Olmayan Toplam
Dipnot Sermaye Farklari Yedekler Kar/ Zararlari Kari/Zaran Paylar  Ozkaynaklar
1 Ocak 2023 50.000 169.868 24.362 97.004 4.177.248 - 4.518.482
Transferler 13 - - - 4.177.248 (4.177.248) -
Toplam Kapsamli Gelir 13 - - - - 11.809.006 - 11.809.006
Sermaye Artirimi 13 - - - - - - -
31 Aralik 2023 50.000 169.868 24.362 4.274.252 11.809.006 - 16.327.488

[lisikteki agiklayic notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.



EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

NAKIT AKIS TABLOSU

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gére TL

olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
A. lsletme Faaliyetlerinin Nakit Akislari 15.913.511 1.086.798
Doénem kary/(zarari) 11.809.006 4.177.248
Donem net kdry/zarart mutabakat ile ilgili diizeltmeler: 835.203 825.662
Vergi gideri/(geliri) ile ilgili diizeltmeler 5.005.776 1.200.493
Kar pay1 (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 18 (4.274.728) (427.034)
Kar pay: gelirleri ile ilgili diizeltmeler 18 (4.274.728) (427.034)
Parasal Kazang / (Kayip) 104.155 52.203
Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 5.369.711 (1.348.742)
Finansal yatirimlardaki azalig (artis) 5 (5.807.032) (13.423.920)
Ticari alacaklardaki artis/(azahs) ile ilgili diizeltmeler 6 810.677.161  (4.613.406.176)
-1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki
artig/(azalig) 810.677.161  (4.613.406.176)
Finans sektorii faaliyetlerinden alacaklardaki artis/(azalis) 7 (810.821.174) 4.618.683.153
Ticari borglardaki artig/(azals) ile ilgili dUzeltmeler 8 202.476 (29.638)
-1liskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 202.476 (29.638)
Faaliyetlerle ile ilgili diger borglardaki artis/(azaligla) ilgili
dizeltmeler 9 957.173 (388.901)
-Iliskili olmayan taraflara faaliyetlerle ilgili diger
bor¢lardaki  artis (azalig) 957.173 (388.901)
Ertelenmis gelirlerdeki (misteri s6zlesmelerinden dogan
yiikiimliiliikklerin diginda kalanlar) artis (azalis) 11 10.161.107 7.216.740
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: 18.013.920 3.654.168
Alinan kar pay1 18 4.274.728 427.034
Diger karsiliklara iliskin 6demeler 12 90 -
Vergi iadeleri (6demeleri) 10 (6.375.227) (2.994.404)
B. Yatirim faaliyetlerinde kullanilan nakit akislar - -
C. Finansman faaliyetlerinde kullamlan nakit akislar - -
D. Yabanc para cevrim farklarimin nakit ve nakit
benzerleri Gzerindeki etkisi - -
Nakit ve nakit benzerlerindeki artis/(azahs) (A+B+C+D) 15.913.511 1.086.798
E. Donem basi nakit ve nakit benzerleri 2.008.482 921.684
Ddnem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D+E) 4 17.921.993 2.008.482

[lisikteki agiklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHI iITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gére TL
olarak ifade edilmistir.)

1.

SIRKETIN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’nin bagh ortakligit Emlak Varlik Kiralama A.S., Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan alinan izin dogrultusunda 5 Agustos
2019 tarihinde kurulmus ve ticaret siciline tescil edilmistir.

Anonim Sirket statiisiinde olan Sirket’in 50.000 TL tutarindaki 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

Pay Pay Odenmis Odenmemis
Ad soyad/Ticaret unvam tutarlari oranlari paylar paylar
Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. 50.000 %100.00 50.000 -
Sirket’in yonetim kurulu yapisi agagidaki gibidir:
Adi-Soyadi Gorevi Gdoreve Atanma Tarihi
Onur GOK® Yo6netim Kurulu Bagkani 07/09/2023
Ali Kemal KUCUKCAN Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 14/03/2023
Esma KARABULUT Yénetim Kurulu Uyesi 10/03/2022
Murat YIGIT Yonetim Kurulu Uyesi 10/03/2022
Onder OZAKYILDIZ®™ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 07/09/2023

)

()

IIk Genel Kurul toplantisina kadar, Genel Kurul onaymna sunulmak iizere 07/09/2023 tarihli Yénetim
Kurulu karari ile Yonetim Kurulu Uyesi olarak secilmistir.

IIk Genel Kurul toplantisina kadar, Genel Kurul onayma sunulmak iizere 07/09/2023 tarihli Yonetim
Kurulu karari ile Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.

Sirket’in ana faaliyet alani, Sermaye Piyasasi Mevzuati ile belirlenen tiirler ile usul ve esaslarda kira
sertifikasi ihrag etmektir.

Sirket’in ana sozlesmesinde belirtilen faaliyet alanlar1 agsagidaki gibidir:

a)
b)

d)

€)

f)

Mevzuatla belirlenen tiirlerde kira sertifikasi ihra¢ etmek.

Kira sertifikas1 ihra¢ edebilmek igin. Sermaye Piyasasi Mevzuati’nda tamimlanan her tiirlii
varliklart ve haklari; devralmak, satin almak, kiralamak, yonetmek, yine ortak girigim kurmak,
ortak girisime ortak olmak, eser sozlesmesi kapsaminda eser meydana getirilmesini saglamak
basta olmak {izere Sermaye Piyasasi Mevzuati’nin izin verdigi her tiirli tasarruflarda ve
faaliyetlerde bulunmak.

Sermaye Piyasast Mevzuati’nda tanimlanan her tiirlii varliklari ve haklari kaynak kurulusa veya
licilincii kisilere satmak, devretmek, kiralamak, ihraca dayanak gayrimenkul iizerinde kaynak
kurulus lehine tapu sicilinde geri alim hakki tesis etmek, varlik veya hakki Sermaye Piyasasi
Mevzuati’nda belirlenen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak, meydana getirilecek eseri
once kiralayarak veya kiralamaksizin dogrudan satmak basta olmak {izere Sermaye Piyasasi
Mevzuati’nin izin verdigi her tiirlii tasarruflarda ve faaliyetlerde bulunmak.

Varliklardan ve haklardan elde edilen gelirlerden. Sermaye Piyasas1t Mevzuati’na uygun olarak
ve paylar1 oraninda kira sertifikasi sahiplerine 6demeler yapmak.

Sahip oldugu varliklari ve haklari, yukarida anilan faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin
olagan ifas1 amaciyla yonetmek, isletmek ve bu varliklar ve haklar {izerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar ve haklar iizerinde Sermaye Piyasas1 Mevzuati’nin izin verdigi ayni haklar
tesis etmek, yine ti¢lincii kisilerden ayni haklar kabul etmek.

Yukarida sayilanlarla siirli olmamak {izere Sermaye Piyasast Mevzuati’nin izin verdigi her tiirlii
faaliyetlerde bulunmak.



EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHI iITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina gére TL
olarak ifade edilmistir.)

1. SIRKETIN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Sirket, yukarida sayilan maksat ve mevzuunu gerceklestirebilmek i¢in asagidaki islemleri
gergeklestirebilir:

a)  Sirket maksat ve mevzuunu gergeklestirmek icin gerekli olan veya maksat ve mevzuuna faydali
olabilecek her tiirlii anlagsmalara, s6zlesmelere ve diizenlemelere taraf olabilir. Bunlara iliskin
kaynak kurulus, araci kuruluslar, ortak girisimler ve {iglincii kisilerle her tiirlii s6zlesmeler
akdedebilir.

b)  Dogmus veya dogabilecek her tiirlii hak ve alacaklarini veya risklerini teminatlandirmak igin veya
Sermaye Piyasas1 Mevzuati’nda alabilecegi diizenlenen her tiirlii ipotek, rehin ve teminati alabilir;
bu amagla sair bilcimle hukuki miinasebetlerde bulunabilir.

C) Kira sertifikasi ihraci, ihraca dayanak islemlerin gerceklestirilmesi ve mevzuat uyarinca
faaliyetinin Devami kapsaminda katlanilmasi gereken ve emsallerine uygun olan harcamalar
yapabilir.

d) Sermaye Piyasasi Mevzuati ve diger mevzuatin verdigi imkanlar dahilinde her tiirlii islemleri
gergeklestirebilir ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ¢aligan1 bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

Sirket’in kayitli adresi “Barbaros Mah. Begonya Sok. No:9/A” Atasehir/Istanbul’dur.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar
2.1.1 Uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 say1li
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri II. 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar
Kurumu (“KGK”) tarafindan yaymmlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na
(“TMS”) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olugsmaktadir.

SPK’nin 7 Haziran 2013 tarih ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III. 61.1 nolu “Kira
Sertifikalar1 Tebligi” hiikiimleri uyarinca her bir tertip kira sertifikasi ihracina konu varlik. haklar ve
yiikiimliliikler ile bunlardan elde edilecek gelirler ile katlanilacak giderlerin ilgili kira sertifikasi bazinda
muhasebe kayitlarinda ayr1 ayri izlenmekte olup ilgili varlik ve yiikiimliliikler ile elde edilecek gelirler
ve katlamilacak giderler iligikteki finansal durum tablosunda ticari alacaklar ve borg¢lanmalar. kér veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda hasilat ve satiglarin maliyeti hesap kalemlerinde briit olarak
gosterilmistir.

Ilisikteki finansal tablolar TMS’ye ve TFRS’ye uygun olarak hazirlanmustir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla diizenlenmis olan finansal tablolar, Sirket Yo6netim Kurulu tarafindan 9
Mayis 2024 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.2 Finansal tablolarin hazirlams sekli

Sirket’in ilisikteki finansal tablolar1 SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan yayimlanan 2022 TFRS Taksonomisi’ne
uygun olarak hazirlanmigtir.

Sirket’in iligikteki finansal tablolar1 KGK tarafindan 660 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’nin
(“KHK”) 9 uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen 6 Haziran 2016 tarihli ve 30 sayili Kurul
karariyla onaylanan 2016 TMS Taksonomisi’ne uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket’in iligikteki finansal tablolar1 KGK tarafindan 660 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’nin
(“KHK”) 9 uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen 6 Haziran 2016 tarihli ve 30 sayil1 Kurul
karartyla onaylanan 2016 TMS Taksonomisi’ne uygun olarak hazirlanmigtir. SPK’nin 7 Haziran 2013
tarih ve 28670 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, 61.1 nolu “Kira Sertifikalar1 Tebligi”
hiikiimleri uyarinca her bir tertip kira sertifikasi ihracina konu varlik, haklar ve yiikiimliiliikler ile
bunlardan elde edilecek gelirler ile katlanilacak giderlerin ilgili kira sertifikasi bazinda muhasebe
kayitlarmnda ayri ayri izlenmekte olupilgili varlik ve yiikiimliiliikler ile elde edilecek gelirler ve
katlanilacak giderler iligikteki finansal durum tablosunda ticari alacaklar ve bor¢lanmalar, kar veya zarar
ve diger kapsamli gelir tablosunda hasilat ve satiglarin maliyeti hesap kalemlerinde gosterilmistir.

2.1.3 Gegerli ve raporlama para birimi

Sirket’in gecerli ve raporlama para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup, tiim finansal bilgiler aksi
belirtilmedik¢e TL olarak gdsterilmistir.

2.1.4 Isletmenin siirekliligi
Sirket, finansal tablolari igletmenin siirekliligi ilkelerine gére hazirlamistir.
2.1.5 Karslastirmali bilgiler ve onceki dénem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, onceki donemle karsilagtirmali olarak hazirlanir. Finansal tablolarin kalemlerinin gosterimi

veya smiflandirilmast degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, onceki donem finansal
tablolart da buna uygun olarak yeniden siiflandirilir ve bu hususlara iligkin olarak agiklama yapilir.

Finansal durum ve performans egilimlerinin tespitine imkan vermek iizere Sirket’in finansal tablolari
onceki donemle kargilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
bilangosunu 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla hazirlanmis bilangosu ile 1 Ocak — 31 Aralik 2023 hesap
donemine ait kér veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim
tablosu ise Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2022 hesap donemi ile karsilastirmali olarak diizenlemistir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim doénem bilgilerinde tutarl
bir sekilde uygulanmstir. Onceki raporlama dénemine ait ilgili tutarlar, karsilastirmal mali tablolarin
raporlama dénemi sonunda gegerli olan Gl¢iim birimi cinsinden sunulmasi amaciyla genel fiyat endeksi
uygulanarak yeniden diizenlenir. Daha 6nceki donemlere iliskin olarak agiklanan bilgiler de raporlama
dénemi sonunda gecerli olan 6lcuim birimi cinsinden ifade edilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.6 Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

Kamu Go6zetimi Kurumu, 23 Kasim 2023 tarihinde, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile Biiyiik
ve Orta Boy Isletmeler i¢in Finansal Raporlama Standard: (BOBI FRS) uygulayan isletmelerin 31 Aralik
2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarinin “Tiirkiye
Mubhasebe Standardi 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” ile “BOBI FRS Béliim
25 Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama”da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun
olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigine; ancak kendi alanlarinda diizenleme ve
denetleme yapmakla yetkili olan kurum ya da kuruluslar TMS 29 ya da BOBI FRS’deki hiikiimlerin
uygulanmasina yonelik olarak yukaridaki dngoriilenden farkli gegis tarihleri belirleyebilecegine iliskin
duyuru yayinlamstir.

Bu duyuruya istinaden SPK 28 Aralik 2023 tarihli 81/1820 sayili karar1 uyarinca finansal raporlama
diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona
eren hesap donemlerine ait yillik finansal raporlarindan baslamak iizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak
suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar vermistir. Bu gercevede Sirket 1 Ocak 2022
tarihinden itibaren TMS 29'u uygulamistir. Tiim parasal olmayan varliklarin, parasal olmayan
yiikiimliiliiklerin ve gelir tablosunun endekslenmesi TUIK tarafindan yayinlanan Tiirkiye’deki Tiiketici
Fiyat Endeksi kullanilarak yapilmistir. TMS 29 endekslemesinin 31 Aralik 2021 tarihine kadar etkisi
Ozkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir. Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2023 ve 2022 dénemlerine ait
TMS 29 endekslemesinin etkisi kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ekte sunulan mali tablolarin diizeltilmesinde kullanilan endeks ve
katsayilar agagida belirtilmistir:

Tarihler Endeks Katsay1
31 Aralik 2021 686,95 2,7067
31 Aralik 2022 1128,45 1,6477
31 Aralik 2023 1859,38 1,0000

TMS 29 endeksleme iglemlerinin ana hatlar1 asagidaki gibidir:

- Parasal varlik ve borglar, hali hazirda, bilango tarihindeki cari satin alma giicii ile ifade edildiginden
diizeltilmemektedir.

- Parasal olmayan varlik ve kaynaklar ile 6zkaynak kalemleri, ilgili diizeltme katsayilar1 (aylik, yillik
ortalama, yil sonu) kullanilarak diizeltilmistir. Pesin 6denmis giderler, Piyasa degerlerini gegmeyecek
sekilde alim degerleri iizerinden endekslemistir. Ozkaynak kalemleri, ilgili tarihleri baz almarak tiiketici
fiyat endekslerinin uygulanmasi neticesinden yeniden belirlenmistir.

- Onceki raporlama dénemlerine ait mali tablolar paranin en son bilanco tarihindeki cari satin alma giicii
esas almnarak diizeltilmigtir. Cari donem diizeltme katsayisi Onceki donem finansal tablolarina
uygulanmugtir.

- Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu tablosunda yer alan tiim kalemler, ilgili aylik diizeltme
katsayilari kullanilarak diizeltilmisgtir.

- Nakit akis tablosunda sunulan tiim kalemler raporlama dénemi sonundaki cari 6l¢iim birimine gore
ifade edilerek enflasyona gore diizeltilmistir.

- Net parasal pozisyon {izerinden genel enflasyon neticesinde olusan kazang veya kayip; parasal olmayan
aktiflere, 6zkaynak kalemlerine ve gelir tablosu hesaplarina yapilan diizeltmelerin farkidir. Net parasal
pozisyon lizerinden hesaplanan bu kazang veya kayip net kara dahil edilmistir.
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2.

2.1

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.7 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

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

2.1.8 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlart

a.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler; 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilariin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimci olmay1 amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis vergiye
iliskin degisiklik; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara
alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklarin esit tutarlarda olugsmasina neden olan
islemler iizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

TMS 12 ‘de degisiklik, Uluslararasi vergi reformu — Siitun iki model kurallari; Ertelenmis
vergi istisnast ve istisna uygulandiginin agiklanmasi yiiriirliige girmistir. Diger agiklama
gereklilikleri 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir. Bu
degisiklikler sirketlere Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii tarafindan uluslararas1 vergi
reformundan kaynaklanan ertelenmis vergilerin muhasebelestirilmesinden gegici olarak muafiyet
saglamaktadir. Degisiklikler ayrica etkilenen sirketler i¢in hedeflenen agiklama gerekliliklerini
de icermektedir.

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine ge¢mektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagh katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Bununla birlikte, Kamu Gézetimi Kurumu'nun (KGK) Turkiye Sigorta, Reastirans ve Emeklilik
Sirketleri Birligi'ne gonderdigi 06.04.2023 tarihli yazisinda sigorta, reasiirans girketleri ile
emeklilik sirketleri, bu sirketlerde ortakliklari/yatirimlar: bulunan bankalar ve yine bu sirketlerde
ortakliklari/yatirimlari bulunan diger sirketlere ait konsolide ve bireysel finansal tablolarda TFRS
17°nin  1/1/2024 tarihinden itibaren uygulanmasinin yerinde olacagi kanaatine ulasildigi
bildirilmistir.
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2.

21
2.1.8

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2023 tarihi itibarwyla yayimlanmus ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TMS 1. Sozlesme kosullar: olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doneminden sonraki on iki ay i¢inde uymasi gereken
kosullarmn bir yiikiimliliiglin siniflandirmasini nasil etkiledigine agiklik getirmektedir.

TFRS 16. Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler. isletmenin TFRS 16’daki bir
satis ve geri kiralama iglemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satig
ve geri kiralama hiikiimlerini icerir. Kira 6demelerinin bir kismi1 veya tamamui bir endekse veya
orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden olusan satis ve geri kiralama islemlerinin
etkilenmesi muhtemeldir.

TMS 7 ve TFRS 7 ‘deki tedarikei finansman anlagsmalarina iliskin degisiklikler;1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler tedarik¢i finansman anlagmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikkleri. nakit akiglar1 ve
likidite risklerinin iizerindeki etkilerine dair seffafligi arttirmak icin agiklama yapilmasim
gerektirir. A¢iklama gereklilikleri. UMSK (Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu)’nun
yatinnmcilarin. bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagsmalarinin yeterince acgik olmadigi ve
yatirimeilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi yanittir.

TSRS 1. “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin A¢iklanmasma iliskin Genel
Hakdmler”;1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu. standartlarin yerel kanunlar veya diizenlemeler tarafindan
onaylanmasina tabidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri igerisindeki siirdiiriilebilirlikle ilgili
maruz kaldigi tiim ciddi riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel ¢erceveyi igerir.

TSRS 2. “iklimle ilgili aciklamalar”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu, standartlarin yerel kanunlar veya diizenlemeler
tarafindan onaylanmasina tabidir. Bu standart. sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar hakkinda
aciklama gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk standarttir.

Bununla birlikte, KGK'nin 29 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Kurul Kararinda
belirli isletmelerin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren zorunlu siirdiiriilebilirlik raporlamasina tabi
olacagr aciklanmigtir. 5 Ocak 2024 tarihli “Tiirkiye Siirdirilebilirlik Raporlama Standartlart
(TSRS) Uygulama Kapsamina iliskin Kurul Karar1” Kapsaminda Siirdiiriilebilirlik
Raporlamasina Tabi Olacak Isletmelerin Belirlenmesi amaciyla siirdiiriilebilirlik uygulamasi
kapsamina giren isletmeler sayilmaktadir.

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bir isletme, belirli bir amag i¢in belirli bir 6lgiim
tarihinde bagka bir para birimine ¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, bagka bir para birimini
elde etme olanag1 mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem;
uygulanabilir haklar ve ylikiimliiliikkler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gerceklesir.

S6z konusu degisikliklerin/iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.2 Onemli muhasebe politikalarinin ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalari asagida agiklanmistir.
2.2.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Kar pay: gelir/giderleri

Kar pay1 gelir ve giderleri tahakkuk esasina gore kayitlara intikal ettirilmektedir.

2.2.2 Finansal araclar

Finansal bir varlik veya finansal bir yiikiimliiliikk sadece finansal araca iligskin s6zlesme hiikiimlerine
taraf oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araglarin normal yoldan alimi veya
satimi islem tarihinde ya da teslim tarihinde muhasebelestirme yontemlerinden biri kullanilarak finansal
tablolara alinir veya finansal tablo digi birakilir. Menkul degerlerin alim ve satim islemleri teslim
tarithinde muhasebelestirilmektedir. Finansal araglarin ilk muhasebelestirilmesinde siniflandirmasi
sozlesmeye bagl sartlara ve ilgili i modeline baglidir. TFRS 15 Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat
kapsaminda degerlendirilen varliklar disindaki bir finansal varlik veya finansal yilikiimliilikk ilk defa
finansal tablolara alinirken gergege uygun degerinden 6l¢iilmektedir. Gergege uygun deger degisimleri
kar veya zarara yansitilanlar digindaki finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ilk 6l¢iimiinde bunlarin
edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de gercege uygun degere ilave
edilmekte veya gergege uygun degerden disiilmektedir. Finansal araglarin ilk muhasebelestirilme
esnasinda hangi kategoride siniflandirilacagi sézlesmeye bagli nakit akiglarin 6zelliklerine baglidir.
Sirket’in TFRS 9 kapsaminda finansal varliklar1 ve yiikiimliiliikleri asagidaki gibidir:

a) Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarar’a Yansitilan Finansal Varhklar

Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar piyasada kisa donemde olusan fiyat
ve benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kar saglamak amaciyla elde edilen veya elde edilme
nedeninden bagimsiz olarak kisa donemde kar saglamaya yonelik bir portfoylin pargasi olan finansal
varliklardir. Finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil olmak iizere gergege uygun
degerleri ile yansitilmakta ve kayda alinmalarini miiteakiben gergege uygun degerleri ile degerlemeye
tabi tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olusan kazang ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil
edilmektedir.

b) Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamh Gelire Yansitilan Finansal Varhklar

Finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini
amaglayan ve buna ek olarak finansal varliga iligkin s6zlesme sartlarinin belirli tarihlerde sadece anapara
ve anapara bakiyesinden kaynaklanan kar payi O6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi
durumlarinda finansal varlik gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan olarak
siniflandirilmaktadir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin miiteakip degerlemesi gercege
uygun degerleri {izerinden yapilmaktadir. Ancak, gercege uygun degerleri giivenilir bir sekilde tespit
edilemiyorsa sabit bir vadesi olanlar i¢in i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel
iizerinden; sabit bir vadesi olmayanlar i¢in ger¢ege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto
edilmis nakit akis teknikleri kullanilarak degerlenmektedir.Gergege uygun deger farki diger kapsamli
gelire finansal varliklarin gercege uygun degerlerindeki degisikliklerden kaynaklanan ve menkul
kiymetlerin etkin kar payir yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyeti ile gergege uygun degeri
arasindaki farki ifade eden gerceklesmemis kar veya zararlar 6zkaynak kalemleri icerisinde “Finansal
Varliklar Deger Artis / Azalis Fonu” hesabi altinda gosterilmektedir. Gergege uygun deger farki diger
kapsamli gelire finansal varliklar elden ¢ikarilmalari durumunda gergege uygun deger uygulamasi
sonucunda 6zkaynak hesaplarinda olusan deger, donem kar/zararina yansitilmaktadir.
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(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL
olarak ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.2 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devam)
c) litfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varhklar

Finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarmin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varliga
iligkin sdzlesme sartlarinin belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan kar
pay1 6demelerini iceren nakit akiglarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile
Olciilen finansal varlik olarak siniflandirilmaktadir. Etkin kér pay1 oran1 yontemi kullanilarak iskonto
edilmis maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi icin karsilik ayrilmaktadir.
Vadeye kadar elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan kar pay1 gelirleri donem kar/zararinda kar
payr geliri olarak muhasebelestirilmektedir. Sirket’in nakit ve nakit benzerleri disindaki finansal
varliklari olan ticari alacaklar itfa edilmis maliyeti ile 6lgiilen finansal varliklardir.

d) Maliyetle degerlenecek finansal varhklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasasi olusmamis gergege uygun degeri giivenilir
bir sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olusmaktadir. Bu varliklar. 6denen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde dl¢giilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem altinda gosterilir.

e) Ticari ve diger alacaklar

Ticari ve diger alacaklar borgluya para veya hizmet saglama yoluyla yaratilan finansal varliklardir. S6z
konusu ticari ve diger alacaklar ilk olarak elde etme maliyeti lizerinden kayda alinmakta ve kayda
almmay1 miiteakiben “etkin kar pay1 oran1 yontemi” kullanilarak iskonto edilmis bedellerinden varsa
stipheli ticari alacak karsiliklar diisiildiikten sonra kayitlara net degerleri ile yansitilmaktadir.

f) Satim ve geri alim anlasmalar:

Geri almak kaydiyla satilan menkul kiymetler (“repo”) finansal tablolara yansitilir ve karsi tarafa olan
yiikiimlilik miisterilere bor¢lar hesabina kaydedilir. Geri satmak kaydiyla alinan menkul kiymetler
(“ters repo”), satig ve geri alig fiyati arasindaki farkin i¢ iskonto oran1 yontemine gére doneme isabet
eden kisminin ters repolarin maliyetine eklenmesi suretiyle nakit ve nakit benzerleri hesabina ters repo
islemlerinden alacaklar olarak kaydedilir.

Q) Finansal varhklarda deger diisiikliigii / beklenen zarar karsihig

Her raporlama tarihinde, deger diisiikliigii kapsamindaki finansal aracin kredi riskinde ilk defa finansal
tablolara alinmasindan bu yana Onemli bir artis olup olmadig1 degerlendirilir. Bu degerlendirme
yapilirken. finansal aracin temerriit riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir. Beklenen zarar
karsilig1 tahmini tarafsiz olasiliklara gore agirliklandirilmis ve ge¢mis olaylar, mevcut sartlar ve
gelecekteki ekonomik sartlara iligkin tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler igermektedir.

Sirket her raporlama tarihinde, bir finansal varlik veya finansal varlik grubunun deger disiikliigiine
ugradigina iliskin ortada tarafsiz gostergelerin bulunup bulunmadigi hususunu degerlendirir. Anilan
tiirden bir gostergenin mevcut olmasi durumunda Sirket, ilgili deger diisiikliigii tutarini tespit eder.
TFRS 9 finansal varliklarin i¢inde yonetildikleri i modelini ve nakit akim 6zelliklerini yansitan akilct,
tek bir siniflama ve Sl¢iim yaklasgimia dayanmaktadir. Bunun {izerine kredi kayiplarinin daha zamanh
muhasebelestirilebilmesini saglayacak ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybi’ modeli ile deger
diisiikliigli muhasebesine tabi olan tiim finansal araglara uygulanabilen tek bir model kurulmustur.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sirketin beklenen zarar karsilig1 bulunmamaktadir.
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EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHI iITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL
olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.2 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devam)
h)  Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasadaki nakit varliklari, bankalardaki nakit para ve vadesi {i¢ aydan kisa
vadeli mevduatlart ile ters repo islemlerinden alacaklar ve borsa para piyasasindan alacaklar
icermektedir. Nakit ve nakit benzerleri kolayca nakde doniistiiriilebilir, vadesi ii¢ ay1 gegmeyen ve deger
kaybetme riski bulunmayan kisa vadeli yiiksek likiditeye sahip varliklardir. Bankalardaki vadeli
mevduatlar iglem tarihinde elde etme maliyeti ile kayda alinmakta, kayda alinmalarin1 takiben etkin kar
pay1 orami kullanilarak iskonto edilmis degerleri lizerinden izlenmektedir.

Etkin kdr payi yontemi

Etkin kar pay1 yontemi, bor¢lanma aracinin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili kar pay1
gelirinin iliskili oldugu déneme dagitilmasi yontemidir. Etkin kér pay1 orani; finansal aracin beklenen
omrii boyunca veya uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek
tahmini nakit toplamin, ilgili finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.
Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin kar pay1 yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Turev olmayan finansal yukumltlukler
i) Finansal yakomltlukler

Finansal bor¢lar elde etme maliyeti ile muhasebelestirilmekte, i¢ verim orani yontemi kullanilarak
iskonto edilen degerleri lizerinden degerlenmektedir.

i) Ticari ve diger bor¢lar

Ticari ve diger borglar ilk kayit tarihinde gergege uygun degerleri ile kayda alinmakta ve kayda
alimmay1 miiteakiben “i¢ verim orani yontemi” kullanilarak iskonto edilmis bedellerinden kayitlara
yansitilmaktadir.

Sermaye

i) Adi hisse senetleri

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

2.2.3 Netlestirme
Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak
O0denmesi veya tahsilinin miimkiin olmas1 veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliiglin yerine

getirilmesinin es zamanl olarak gergeklesebilmesi halinde. finansal durum tablosu net degerleri ile
gosterilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.2 Onemli muhasebe politikalarimin 6zeti (Devam)
2.2.4 Kur degigiminin etkileri

Yabanct para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye
cevrilmektedir. Yabanci para parasal varliklar ve borglar. raporlama doénemi sonunda gecerli kur
iizerinden donem sonunda TL’ye ¢evrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, gelir
tablosuna yansitilmaktadir.

2.2.5 Pay basina kazang

Pay Basina Kazanca iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi — TMS 33’e gore pay senetleri borsada islem
gormeyen igletmeler pay basma kazang aciklamak zorunda degildirler. Sirket’in paylart borsada
islem gormediginden, iligikteki finansal tablolarda pay basina kazang hesaplanmamustir.

2.2.6 Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama doénemi sonu ile bilangonun yayimi igin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylarn ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar ikiye
ayrilmaktadir:

. Raporlama doénemi sonu itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi
(raporlama doneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve
ilgili olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
déneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar)

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarm var olduguna iligkin yeni deliller olmas1 veya
ilgili olaylarm raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarmn diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket soz
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.2.7 Karsithklar kogullu yiikiimliiliikler ve kosullu varliklar

“Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklara Iliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi” (“TMS 37”)
uyarinca, herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Sirket’in gegmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliligin bulunmasi, bu yiikiimliliigin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve sz
konusu yiikiimliilik tutarmin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olugsmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili finansal dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak

finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinr.
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2.2 Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (Devam)
2.2.8 Iliskili taraflar

Hissedarlik, sozlesmeye dayali haklar, aile iligkisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan yada dolaylh
bir sekilde kontrol edebilen veya onemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili kurulug olarak
tammlanirlar. fliskili kuruluslara ayn1 zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. Tliskili
kurulus islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliiliikklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz
olarak transfer edilmesini icermektedir.

2.2.9 Kurum kazancu iizerinden hesaplanan vergiler

Donemin vergi karsiligi, cari donem kurumlar vergisi ve ertelenmis verginin degisim farkim
icermektedir. Cari donem vergi yiikiimliiliigli, donem karmin vergiye tabi olan kismu iizerinden ve
raporlama donemi sonunda gecerli olan vergi oranlari ile hesaplanan vergi ylikimliiliigiinii ve ge¢mis
yillardaki vergi ylikimliiligi ile ilgili diizeltme kayitlarini igermektedir.

Ertelenmis vergi yiikiimliliigli veya alacagi, varliklarin ve borglarin finansal tablolarda gosterilen
degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gegici farkliliklarin bilango
yontemine gore vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir.

Ertelenmis vergi yiikiimliliigii veya alacagi, sz konusu gecici farkliliklarin ortadan kalkacag:
ilerideki donemlerde 6denecek vergi tutarlarinda yapacaklar1 tahmin edilen artig ve azalig oranlarinda
ilisikteki finansal tablolara yansitilmaktadir.

Ertelenmis vergi alacagi, gelecek donemlerde vergi avantajmin saglanmasit olast durumlarda
kaydedilir. Bu alacaktan artik yararlanilamayacagi anlasildigi oranda ilgili aktiften silinir. Ertelenmis
verginin hesaplanmasinda. s6z konusu gegici farkliliklarin ortadan kalkacag: ilerideki donemlerde
gecerli olacagi tahmin edilen vergi oranlar1 kullanilmaktadir.

Hesaplanan ertelenmis vergi alacaklari ile ertelenmig vergi yiikiimliiliikleri finansal tablolarda
netlestirilerek gosterilmektedir.

2.2.10 Cahsanlara saglanan faydalar
Kidem tazminatt

Iligikteki finansal tablolarda, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla personeli bulunmadigi igin kidem
tazminat1 ylikimliiliigi bulunmamaktadir.

2.2.11 Nakit akis tablosu

Sirket net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisim1 ve nakit akimlarmin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak. nakit akig tablosunu diizenlemektedir.

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal
bir bigimde simflandirilarak raporlamr. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket’in
faaliyet alanina giren konulardan kaynaklanan nakit akislar1 gosterir. Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit
akiglari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal yatirimlar) kullandigi ve elde
ettigi yatinm faaliyetlerinden nakit akiglarini gosterir. Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akiglari,
Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.2 Onemli muhasebe politikalarimn 6zeti (Devam)
2.2.12 Bolumlere gore raporlama

Sirket’in faaliyetlerine iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan finansal performanslar1 ayr1 takip
edilen boliimleri olmadigindan faaliyet boliimlerine gére raporlama yapilmamustir.

2.3 Onemli muhasebe degerlendirme tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin TFRS’ye uygun olarak hazirlanmasi yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varhk. Yikiimliliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Ger¢eklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir. Tahminler ve
tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gozden gegirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildig1 dénemde ve bu gilincellemelerden etkilenen
miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

2.4  Muhasebe hatalari

Tespit edilen muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak diizenlenmekte ve 6nceki donem finansal
tablolar1 yerinden diizenlenmektedir.

25 Gergege uygun deger olciimii

Sirket’in muhasebe politikalari ve agiklamalari finansal ve finansal olmayan varlik ve
yikimliiliiklerinin gergege uygun deger ile dl¢iilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandirilmgtir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nci seviye: 1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayl olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) goézlemlenebilir
nitelikteki veriler;

3’lincii seviye: Varlik ya da borglara iligkin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Simiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda go6zlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket, Tiirkiye’de ve sadece varlik kiralama sirketi olarak faaliyet gosterdiginden bdoliimlere gore
raporlama agiklamasi verilmemistir.
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4. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in nakit ve nakit benzeri varliklar1 asagida
agiklanmastir:

Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Bankalar 17.921.993 2.008.482
- Vadesiz hesaplar 17.921.993 2.008.482
Toplam 17.921.993 2.008.482

(*)  Vadesiz hesaplar Tiirkiye Emlak Katilm Bankasi A.S. nezdindenki 6zel cari hesaplardan olugmaktadir.
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla nakit ve nakit benzerleri tutar1 17.921.993 TL olup tamamu Tiirk Lirasi’ndan
olusmaktadir. (31 Aralik 2022: 2.008.482 TL). S6z konusu bakiyeler i¢erisinde bloke tutar bulunmamaktadir
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

5. FINANSAL YATIRIMLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, Sirket’in ger¢ege uygun deger farki kar zarara
yansitilan finansal varliklar asagida agiklanmistir:

Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Finansal yatirimlar 19.230.952 13.423.920
- Kira Sertifikalar 19.230.952 13.423.920
Toplam 19.230.952 13.423.920

6. TiICARi ALACAKLAR
6.1 Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklar1 asagida
agiklanmastir:

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahik 2022
Kisa vadeli ticari alacaklar 4.737.267.943 5.276.190.604
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar(*) 4.737.267.943 5.276.190.604
Toplam 4.737.267.943 5.276.190.604

(*) 5 Ekim 2023 100.000.000 TL tutarli, Qua Granite fon kullanicis1 oldugu 126 giin vadeli, 8 Subat
2024 itfa tarihli ve TRDEMVK?22452 ISIN kodlu,

19 Ekim 2023 50.000.000 TL tutarli, Replease fon kullanicisi oldugu 169 giin vadeli, 5 Nisan 2024 itfa
tarinli ve TRDEMVK42427 ISIN kodlu,

15 Kasim 2023 100.000.000 TL tutarli, Ulusoy Un fon kullanicisi oldugu 170 giin vadeli, 3 Mayis 2024
itfa tarihli ve TRDEMVKS52418 ISIN kodlu,
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL
olarak ifade edilmistir.)

6. TiICARi ALACAKLAR (Devami)

6.1 Kisa vadeli ticari alacaklar (Devami)

4 Agustos 2023 200.000.000 TL tutarli, Ak Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 179 giin vadeli,
30 Ocak 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12479 ISIN kodlu,

6 Eyliil 2023 70.000.000 TL tutarli, Garanti Filo Y&netim Hizmetleri A.$ fon kullanicisi oldugu 180 giin
vadeli, 4 Mart 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK?32444 ISIN kodlu,

8 Aralik 2023 50.000.000 TL tutarli, Replease fon kullanicisi oldugu 180 giin vadeli, 5 Haziran 2024 itfa
tarinli ve TRDEMVK®62417 ISIN kodlu,

10 Mart 2023 50.000.000 TL tutarli, Ekovar Cevre Grup Geri Doniigiim A.S. fon kullanicist oldugu 364
gun vadeli, 8 Mart 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK32436 ISIN kodlu,

25 Temmuz 2023 100.000.000 TL tutarh, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 366 giin
vadeli, 25 Temmuz 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK72432 ISIN kodlu,

7 Temmuz 2023 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 370 giin
vadeli, 11 Temmuz 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK72416 ISIN kodlu,

1 Subat 2023 65.000.000 TL tutarl1, Garanti Filo Y6netim Hizmetleri A.S fon kullanicisi oldugu 371 giin
vadeli, 7 Subat 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK?22445 ISIN kodlu,

22 Agustos 2023 75.000.000 TL tutarli, Garanti Filo Yonetim Hizmetleri A.S fon kullanicist oldugu 371
giin vadeli, 27 Agustos 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK&82431 ISIN kodlu,

6 Ekim 2023 150.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 371 giin
vadeli, 11 Ekim 2024 itfa tarihli ve TRDEMVKE?2420 ISIN kodlu,

10 Ekim 2023 158.000.000 TL tutarl1, Garanti Filo Yonetim Hizmetleri A.S fon kullanicisi oldugu 371
gln vadeli, 15 Ekim 2024 itfa tarihli ve TRDEMVKE2438 ISIN kodlu,

28 Aralik 2022 250.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 378 giin
vadeli, 10 Ocak 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12461 ISIN kodlu,

7 Nisan 2023 138.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 378 giin
vadeli, 19 Nisan 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK42419 ISIN kodlu,

16 Agustos 2023 200.000.000 TL tutarli, Ak Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 378 giin
vadeli, 28 Agustos 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK®82423 ISIN kodlu,

21 Eyliil 2023 125.000.000 TL tutarl1, Garanti Filo Yonetim Hizmetleri A.S fon kullanicist oldugu 378
gun vadeli, 3 Ekim 2024 itfa tarihli ve TRDEMVKE2412 ISIN kodlu,

21 Kasim 2023 200.000.000 TL tutarl, Ak Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 379 giin vadeli,
4 Aralik 2024 itfa tarihli ve TRDEMVKA2416 ISIN kodlu,

18 Temmuz 2023 200.000.000 TL tutarli, Ak Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 380 giin
vadeli, 1 Agustos 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK&2415 ISIN kodlu,
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL
olarak ifade edilmistir.)

6. TiICARi ALACAKLAR (Devami)

6.1 Kisa vadeli ticari alacaklar (Devami)

14 Temmuz 2023 250.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 383 giin
vadeli, 31 Temmuz 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK72424 ISIN kodlu,

15 Aralik 2022 300.000.000 TL tutarh, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 385 giin
vadeli, 4 Ocak 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12446 ISIN kodlu,

22 Aralik 2022 50.000.000 TL tutarli, Garanti Filo Yonetim Hizmetleri A.S fon kullanicist oldugu 385
gln vadeli, 11 Ocak 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12453 ISIN kodlu,

6 Ocak 2023 100.000.000 TL tutarh, Garanti Filo Yo6netim Hizmetleri A.S fon kullanicis1 oldugu 392
giin vadeli, 2 Subat 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK?22429 ISIN kodlu,

17 Ocak 2023 50.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 392 giin
vadeli, 13 Subat 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK22437 ISIN kodlu,

14 Kasim 2022 500.000.000 TL tutarh, Tvf ifm A.S. fon kullanicis1 oldugu 430 giin vadeli, 18 Ocak
2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12438 ISIN kodlu,

14 Kasim 2022 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 430 giin
vadeli, 18 Ocak 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK12420 ISIN kodlu,

5 Ekim 2022 300.000.000 TL tutarli, Tvf ifm A.S. fon kullanicis1 oldugu 455 giin vadeli, 3 Ocak 2024
itfa tarihli ve TRDEMVK12412 ISIN kodlu,

24 Subat 2022 50.000.000 TL tutarli, Garanti Filo Yonetim Hizmetleri A.S fon kullanicisi oldugu 728
glin vadeli, 22 Subat 2024 itfa tarihli ve TRDEMVK22411 ISIN kodlu kira sertifikalarindan
olusmaktadir.

6.2 Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklar1 asagida
agiklanmistir:

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Uzun vadeli ticari alacaklar 2.447.000.000 2.718.754.500
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar(*) 2.447.000.000 2.718.754.500
Toplam 2.447.000.000 2.718.754.500

(*) 11 Ekim 2023 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 483
giin vadeli, 5 Subat 2025 itfa tarihli ve TRDEMVK22510 ISIN kodlu,

2 Agustos 2023 162.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 546 giin
vadeli, 29 Ocak 2025 itfa tarihli ve TRDEMVK12511 ISIN kodlu,

13 Aralik 2023 800.000.000 TL tutarli, Tvf ifm A.S. fon kullanicis1 oldugu 560 giin vadeli, 25 Haziran
2025 itfa tarihli ve TRDEMVK®62516 ISIN kodlu,

19



EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI
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(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL
olarak ifade edilmistir.)

6. TiICARi ALACAKLAR (Devami)
6.2 Uzun vadeli ticari alacaklar (Devam)

22 Aralik 2023 500.000.000 TL tutarli, Tvf ifm A.S. fon kullanicisi oldugu 560 giin vadeli, 4 Temmuz
2025 itfa tarihli ve TRDEMVK72515 ISIN kodlu,

20 Ekim 2023 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 728 giin
vadeli, 17 Ekim 2025 itfa tarihli ve TRDEMVKE2511 ISIN kodlu,

3 Kasim 2023 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 728 giin
vadeli, 31 Ekim 2025 itfa tarihli ve TRDEMVKE2529 ISIN kodlu,

24 Agustos 2023 185.000.000 TL tutarli, Ak Finansal Kiralama A.S. fon kullanicisi oldugu 734 giin
vadeli, 27 Agustos 2025 itfa tarihli ve TRDEMVK®82514 ISIN kodlu,

24 Ekim 2023 200.000.000 TL tutarli, Garanti Finansal Kiralama A.S. fon kullanicis1 oldugu 749 giin
vadeli, 11 Kasim 2025 itfa tarihli ve TRDEMVKK?2513 ISIN kodlu kira sertifikalarindan olusmaktadir.
7. BORCLANMALAR

7.1 Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in kisa vadeli ticari bor¢lanmalar1 agagida
agiklanmistir:

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Kisa vadeli ticari bor¢lanmalar 673.636.986 2.156.614.437

- lhrag edilmis kira sertifikalar *) 673.636.986 2.156.614.437
Toplam 673.636.986 2.156.614.437

(*)  Sirket’in, kisa vadeli bor¢lanmalarinin 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 620.000.000 TL anapara ve
53.636.986 TL kar pay1 giderlerinden olusmaktadir (31 Aralik 2022: 2.094.264.830 TL anapara ve
62.349.607 TL kar pay1).

7.2 Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar:

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli
kisimlar1 detay1 agagidaki gibidir:

Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Uzun vadeli ticari borglarin kisa vadeli kisimlar 4.063.420.404 3.119.405.472
- Ihrag edilmis kira sertifikalar: ) 4.063.420.404  3.119.405.472
Toplam 4.063.420.404 3.119.405.472

(*)  Sirket’in, uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 3.661.000.000
TL anapara ve 402.420.404 TL kar pay1 giderlerinden olugmaktadir (31 Aralik 2022: 2.925.791.775 TL
anapara ve 193.613.698 TL kar pay1).
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7.  BORCLANMALAR (Devami)

7.3 Uzun vadeli bor¢lanmalar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari bor¢lanmalar1 asagida

agiklanmisgtir:
Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Uzun vadeli ticari borclar 2.447.000.000 2.718.754.500
- Kira sertifikalari ihraglarna iliskin borclar® 2.447.000.000 2.718.754.500
Toplam 2.447.000.000 2.718.754.500

(*)  Sirket’in, uzun vadeli bor¢lanmalar1 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 2.447.000.000 TL anapara tutarindan

olugmaktadir (31 Aralik 2022: 2.718.754.500 TL anapara).

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla, Sirket’in ihrag ettigi ve bilango tarihi itibartyla heniiz itfa olmamuis, kira

sertifikalarinin detay1 agagidadir:

Kar pay1 Para Kar pay1 Vade
ihrag tarihi ihrag tutarn  ISIN kodu tahakkuklar cinsi__ Vade tarihi oram % kalan guin
24.02.2022 50.000.000 TRDEMVK22411 1.137.945 TL 22.02.2024 21,30 53
05.10.2022 300.000.000 TRDEMVK12412 18.287.671 TL 03.01.2024 25,00 3
14.11.2022 200.000.000 TRDEMVK12420 10.432.877 TL 18.01.2024 28,00 18
14.11.2022 500.000.000 TRDEMVK12438 26.082.192 TL 18.01.2024 28,00 18
15.12.2022 300.000.000 TRDEMVK12446 21.863.014 TL 04.01.2024 28,00 4
22.12.2022 50.000.000 TRDEMVK12453 3.912.329 TL 11.01.2024 28,00 11
28.12.2022 250.000.000 TRDEMVK12461 17.068.493 TL 10.01.2024 28,00 10
06.01.2023 100.000.000 TRDEMVK22429 5.063.014 TL 02.02.2024 28,00 33
17.01.2023 50.000.000 TRDEMVK22437 2.147.260 TL 13.02.2024 28,50 44
01.02.2023 65.000.000 TRDEMVK22445 3.231.747 TL 07.02.2024 29,75 38
10.03.2023 50.000.000 TRDEMVK32436 1.084.932 TL 08.03.2024 33,00 68
07.04.2023 138.000.000 TRDEMVK42419 10.114.644 TL 19.04.2024 30,75 110
07.07.2023 200.000.000 TRDEMVK72416 19.545.205 TL 11.07.2024 41,00 193
14.07.2023 250.000.000 TRDEMVKT72424 21.061.644 TL 31.07.2024 41,00 213
18.07.2023 200.000.000 TRDEMVK82415 36.602.740 TL 01.08.2024 40,00 214
25.07.2023 100.000.000 TRDEMVK72432 17.095.890 TL 25.07.2024 39,00 207
02.08.2023 162.000.000 TRDEMVK12511 26.647.890 TL 29.01.2025 39,50 395
04.08.2023 200.000.000 TRDEMVK12479 23.013.699 TL 30.01.2024 27,00 30
16.08.2023 200.000.000 TRDEMVK82423 9.013.699 TL 28.08.2024 35,00 241
22.08.2023 75.000.000 TRDEMVK82431 2.948.630 TL 27.08.2024 35,00 240
24.08.2023 185.000.000 TRDEMVK82514 7.808.014 TL 27.08.2025 39,50 605
06.09.2023 70.000.000 TRDEMVK?32444 7.853.425 TL 04.03.2024 35,00 64
21.09.2023 125.000.000 TRDEMVKE2412 1.695.205 TL 03.10.2024 45,00 277
05.10.2023 100.000.000 TRDEMVK22452 9.643.836 TL 08.02.2024 40,00 39
06.10.2023 150.000.000 TRDEMVKE2420  16.446.575 TL 11.10.2024 46,00 285
10.10.2023 158.000.000 TRDEMVKE2438  16.706.877 TL 15.10.2024 46,50 289
11.10.2023 200.000.000 TRDEMVK22510 21.454.795 TL 05.02.2025 47,75 402
19.10.2023 50.000.000 TRDEMVK42427 4.764.384 TL 05.04.2024 47,00 96
20.10.2023 200.000.000 TRDEMVKE2511 18.600.000 TL 17.10.2025 46,50 656
24.10.2023 200.000.000 TRDEMVKK?2513  17.580.822 TL 11.11.2025 46,50 681
03.11.2023 200.000.000 TRDEMVKE2529 15.032.877 TL 31.10.2025 46,50 670
15.11.2023 100.000.000 TRDEMVK52418 5.665.753 TL 03.05.2024 44,00 124
21.11.2023 200.000.000 TRDEMVKA2416  10.558.904 TL 04.12.2024 47,00 339
08.12.2023 50.000.000 TRDEMVKG62417 1.610.959 TL 05.06.2024 49,00 157
13.12.2023 800.000.000 TRDEMVK62516 18.115.068 TL 25.06.2025 43,50 542
22.12.2023 500.000.000 TRDEMVK72515 6.164.384 TL 04.07.2025 45,00 551
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8. TICARIi BORCLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari borglart asagida agiklanmustir:

Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
fliskili olmayan taraflara ticari borglar 374.384 171.908
- Saticilar 374.384 171.908
Toplam 374.384 171.908
9. DIiGER BORCLAR
Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Alman Avanslar 13 21
Odenecek Vergiler 1.384.277 427.096
Toplam 1.384.290 427.117
10. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket, Tiirkiye’de yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir. Kurumlar vergisi orani,
21 Haziran 2006 tarihli ve 26205 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanunu ile 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gecerli olmak (zere %20 olarak
belirlenmistir.

Ancak, 15 Nisan 2022 tarih ve 31810 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 7394 sayili Kanun’un 25.
Maddesi uyarinca; bankalar, 6361 sayili Kanun kapsamindaki sirketler, elektronik 6deme ve para
kuruluslari, yetkili doviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlari ile sigorta
ve reasiirans sirketleri ve emeklilik sirketleri i¢in Kurumlar vergisi oran1 %25 olarak belirlenmistir. Bu
hiikiim 2022 yili vergilendirme dénemi kurum kazanglarina uygulanmak {izere 15 Nisan 2022 tarihinde
ylrlirliige girmistir. Bu  degisiklik, 1 Temmuz 2022 tarihinden itibaren verilmesi gereken
beyannamelerden baglamak iizere 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren baslayan donemlere ait kurum
kazanglarinin vergilendirilmesinde gegerli olacaktir.

15 Temmuz 2023 tarihli Resmi Gazete’de yaymmlanan “6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen
Depremlerin Yol A¢tigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi igin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi ihdasi ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”
uyarinca; bankalar, finansal kiralama, faktoring, finansman ve tasarruf finansman sirketleri, elektronik
O0deme ve para kuruluslar, yetkili doviz miiesseseleri, varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasasi
kurumlart ile sigorta ve reasiirans sirketleri ve emeklilik sirketleri i¢in gegerli olan %25°lik kurumlar
vergisi oran1 %30’a, diger sirketler igin gecerli olan %20’lik kurumlar vergisi orani ise %25’e
¢ikarilmistir. S6z konusu vergi orami degisikligi, sirketlerin 2023 yili ve izleyen vergilendirme
donemlerinde elde edilen kazanglari i¢in gegerli olacaktir. Buna gore; 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
finansal tablolarda Kurumlar vergisi orani %30 olarak uygulanmistir.
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10. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Vergi Usul Kanunu ile Kurumlar Vergisi Kanununda degisiklik yapilmasina dair kanun 20 Ocak 2022
tarihinde Kanun No. 7532 sayiyla yasalasmis olup, gegici hesap donemleri de dahil olmak tizere 2021
ve 2022 hesap donemleri ile 2023 hesap dénemi gegici vergi donemlerinde Miikerrer 298 inci madde
kapsamindaki enflasyon diizeltmesine iliskin sartlarin olusup olugmadigina bakilmaksizin mali
tablolarin enflasyon diizeltmesine tabi tutulmayacagi karara baglanmistir. 7352 Sayili Kanun
dogrultusunda enflasyon diizeltmesi 31 Aralik 2023 tarihli mali tablolara uygulanacak olup, yapilan
enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan kar/zarar farki gegmis yillar kar/zarar hesabinda gosterilecek
olup, vergiye tabi tutulmayacaktir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére beyanname iizerinde gésterilen mali zararlar 5 yili agmamak kaydiyla
donemin kurumlar vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlar1 vergi dairesince
bes yil icerisinde incelenebilmekte ve vergi hesaplar revize edilebilmektedir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Sirket’in vergi ylikiimliiliigii detaylar1 asagidaki
gibidir.

Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Donem Kar1 Vergi ve Yasal Yiikiimliilikler Karsilig 9.651.907 3.574.769
Donem Kar1 Pesin Odenen Vergiler (4.591.899) (1.791.441)
Vergi Yiikiimliligii 5.060.008 1.783.328

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, kurumlar vergisi karsilig1 ile 6denen kurumlar vergisi netlestirildikten
sonra kalan tutar “donem kar1 vergi ylikimliiliigii” hesab1 i¢indeki “6denecek kurumlar vergisi” veya “cari
donem vergisi ile ilgili varliklar” hesabina kaydedilmektedir.

11. ERTELENMIS VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Sirket’in ertelenmis vergi varlig1 asagidaki gibidir.

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Donem bast 3.300.408 1.028.975
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 4.646.131 2.271.433
Toplam 7.946.539 3.300.408

Birikmis gecici Ertelenmis vergi
Birikmis gecici farklar farklar varhgy/(yiikiimliiliigii)

31 Arahk 2023 31 Arahk 2023
Ertelenmig gelirler 22.163.777 7.946.539
Toplam 22.163.777 7.946.539
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11. ERTELENMIS VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Birikmis gecici

Ertelenmis vergi

Birikmis gecici farklar farklar _varhgy/(yiikiimliiliigii)

31 Arahik 2022 31 Arahk 2022
Ertelenmis gelirler 12.002.670 3.300.408
Toplam 12.002.670 3.300.408

Sirketin 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla pesin tahsil edilmis hizmet gelirlerinden kaynaklanan ertelenmis

gelirleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Ertelenmig gelirler 22.163.777 12.002.670
Toplam 22.163.777 12.002.670

12. KISA VADELI KARSILIKLAR

Hesap ad1 31 Arahik 2023 31 Arahk 2022
Gider tahakkuklar1 90 -
Toplam 90 -

13. OZKAYNAKLAR

13.1 Odenmis sermaye

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 6denmis sermaye tutar1 50.000 TL olup her biri 1 TL tutarinda
50.000 adet hisseden olugmaktadir (31 Aralik 2022: 50.000 TL).

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla imtiyazli hisse senetleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2022:

Bulunmamaktadir).

31.12.2023 (TFRYS) Tarihi Deger Enflasyon Diizeltme Etkisi Endekslenmis Deger
Odenmis Sermaye 50.000 169.868 219.868
Yasal Yedekler 10.000 14.362 24.362
31.12.2023 (VUK) Tarihi Deger Enflasyon Dizeltme Etkisi Endekslenmis Deger
Odenmis Sermaye 50.000 273.920 323.920
Yasal Yedekler 10.000 15.818 25.818
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.2 Sermaye yedekleri

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in sermaye yedekleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2022:
Bulunmamaktadir).

13.3 Kaérdan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in kardan ayrilan kisitlanmis yedekleri asagida sunulmaktadir.
(31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 24.362 24.362
Toplam 24.362 24.362

13.4 Gecmis yil kiarlary/(zararlary)
Sirket’in 4.274.252 TL ge¢mis yillar kar1 bulunmaktadir. (31 Aralik 2022: 97.004)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in 6zkaynak kalemleri agagida agiklanmigtir:

Hesap adi 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
Sermaye 50.000 50.000
Sermaye diizeltme farklar 169.868 169.868
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 24.362 24.362
Gegmis yillar karlari/(zararlarn) 4.274.252 97.004
Net donem kari/(zarar) 11.809.006 4.177.248
Toplam 16.327.488 4.518.482

14. ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

Tirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S., Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin iligkili tarafidir. 31 Aralik 2023
tarihi itibartyla, iliskili taraf Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi Anonim Sirketi’nden alacak ve borglarin
detay1 asagidaki gibidir:

Nakit ve nakit benzerleri
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Tiirkiye Emlak Katihm Bankas1 A.S. 17.921.993 2.008.482
- Vadesiz hesaplar (Not 4) 17.921.993 2.008.482
Toplam nakit ve nakit benzerleri 17.921.993 2.008.482

Ust diizey yonetime saglanan faydalar

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait Sirket’in Yonetim Kurulu iiyelerine ve st diizey
yoOnetim personeline yapilan 6deme bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).
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15. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETi

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait hasilat ve

satiglarin maliyeti asagida agiklanmistir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Kar pay1 gelirleri @) 2.070.463.915 1.109.668.845
Kar pay1 giderleri (2.048.473.318) (1.101.506.436)
Brit kar 21.990.597 8.162.409

(*)  Sirketin ihrag etmis oldugu kira sertifikalarindan elde ettigi fonlar1 ayni tutar, vade ve kar pay1 maliyeti ile

kullandirimi sonucu elde edilen kar payi gelirlerini igermektedir.

16. GENEL YONETIM GIDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
Hesap adi 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Genel yonetim giderleri (6.359.598) (4.203.941)
Toplam faaliyet giderleri (6.359.598) (4.203.941)

Genel yonetim giderlerinin niteliklerine gore gider detaylar

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap donemine ait genel yonetim

giderlerinin niteliklerine gore detay1 asagida agiklanmustir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Hesap ad1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Ihrag aracilik giderleri (5.731.425) (3.919.426)
Mali misavirlik ve danigmanlik giderleri (383.271) (199.665)
Ticaret odas1 giderleri (79.979) (50.636)
Noter giderleri (12.381) (17.921)
Kira gideri (4.986) (7.609)
Vergi ve diger harglar (14.486) (7.008)
Diger (133.070) (1.676)
Toplam faaliyet giderleri (6.359.598) (4.203.941)

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait bagimsiz denetim iicretleri

asagida agiklanmistir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Hesap adi 31 Arahik 2023 31 Arahik 2022
Raporlama donemine ait bagimsiz denetim iicreti 392.450 133.342
Toplam 392.450 133.342

26



EMLAK VARLIK KiIRALAMA ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHI iITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Para Birimi: Aksi Belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicli esasina goére TL

olarak ifade edilmistir.)

17. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait esas faaliyetlerden
diger gelirleri asagida agiklanmistir:

1 Ocak - 1 Ocak —
Hesap adi 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Hizmet gelirleri ©) 6.371.104 3.890.999
Toplam faaliyet gelirleri 6.371.104 3.890.999

(*)  Sirket’in hizmet gelirleri, Tiirkiye Emlak Katilim Bankast A.S.’ye maliyetlerin yansitma islemlerinden
olugmaktadir.
18. FINANSMAN GELIRLERI

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren hesap dénemine ait finansman gelirleri
asagida agiklanmistir:

1 Ocak - 1 Ocak -

Hesap ad1 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022

Kar payi gelirleri - 427.034
Menkul kiymet satis karlari 4.274.728 -
Brit kar 4.274.728 427.034

19. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig: riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve dlgmek i¢in belirledigi politikalar hakkinda bilgi vermektedir.

Sirket finansal araglarin kullammindan kaynaklanan agagidaki risklere maruz kalmaktadir:
- Kredi riski.

- Likidite riski.
- Piyasa riski.
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19. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

19.1 Kredi riski

Kredi riski, kargi tarafin iizerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliikklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig1 olarak tanimlanir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki
varliklari agagidaki tablodaki gibidir:

Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Arahk 2023 taraf taraf taraf taraf mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami

kredi riski (A+B) 7.184.267.943 - 17.921.993
- Azami riskin teminat ile giivence altina alinmis kismi1 - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - 7.184.267.943 - - 17.921.993
B. Vadesi gegcmis ancak deger diisiikliigline

ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - -

Ticari alacaklar Diger alacaklar

iliskili Diger Tligkili Diger Bankalardaki
31 Arahk 2022 taraf taraf taraf taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B) - 7.994.945.104 - - 2.008.482
- Azami riskin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri - 7.994.945.104 - - 2.008.482

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - -

19.2 Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in sukuk (kira sertifikasi) ihraglarina iliskin nitelikli yatirimciya olan dolayli
yiikiimliiliklerini yerine getirmeme ihtimalidir ve sig piyasa yapist ve piyasada olusan engeller
nedeniyle pozisyonlardan ¢ikilamamasi durumunda ortaya ¢ikabilecek zarar riski olarak tanimlanmustir.
Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diigiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi
sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi. Sukuklari ihra¢ eden finansal kurumun ve dolayl olarak
da Sirket’in iligkili yiikiimliiliikleri yerine getirememesi sonucu likidite riskinin olugsmasina sebebiyet
vermektedir. Sirket yonetimi finansal kurumlarla garanti sozlesmeleri imzalayarak muhtemel
yiikiimliiliklerini yerine getirmek i¢in yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi elde etmek garantisi
almak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.
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19. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

19.2 Likidite riski (Devam)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, Sirket’in tlirev olmayan finansal yiikiimliiliiklerinin
sOzlesmeler uyarinca kalan vadelerine gore analizi asagidaki gibidir:

Cari dénem Sozlesme

Tirev olmayan finansal uyarinca nakit 1yil—

yukumlalukler Defter degeri akist 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 5 yil arasi 5 yil ve iizeri
Borglanmalar 7.184.057.390 10.777.861.409  7.128.533.528  3.374.167.491 275.160.390 -
Ticari Borglar 374.384 374.384 374.384 - - -
Diger Borglar 1.384.290 1.384.290 1.384.290 - - -
Toplam 7.185.816.064  10.779.620.083  7.130.292.202  3.374.167.491 275.160.390 -
Onceki donem Sozlesme

Turev olmayan finansal uyarinca nakit 1yil-

yukumlalukler Defter degeri akist 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 5 yil arasi 5 yil ve iizeri
Borclanmalar 7.994.774.409 10.905.755.982  7.525.603.223  1.714.004.337  1.666.148.422 -
Ticari borglar 171.908 171.908 171.908 - - -
Diger borglar 427.117 427.117 427.117 - - -
Toplam 7.995.373.434  10.906.355.007  7.526.202.248  1.714.004.337  1.666.148.422 -

*) 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla, Sirket’in tiirev olmayan finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerinin
beklenen vadelerine gore analizi agsagidaki gibidir:

laya lay- 1yil- 5 yil-

31 Arahk 2023 Vadesiz kadar 1 yil aras1 Syilarasi  ve lizeri Dagitilamayan O Toplam
Nakit ve nakit

benzerleri 17.921.993 - - - - - 17.921.993
Finansal Yatirimlar - - 19.230.952 - - - 19.230.952
Ticari alacaklar 210.553 - 4.737.057.390 2.447.000.000 - - 7.184.267.943
Diger varliklar 7.946.539 - - - - - 7.946.539
Toplam varhklar 26.079.085 - 4.756.288.342 2.447.000.000 - - 7.229.367.427
fhrag edilen kira

sertifikalari - - 4.737.057.390 2.447.000.000 - - 7.184.057.390
Ticari borglar 374.384 - - - - - 374.384
Diger yiikiimliiliikler 28.608.165 - - - - 16.327.488 44.935.653
Toplam

yukumlilukler 28.982.549 - 4.737.057.390 2.447.000.000 - 16.327.488 7.229.367.427
Likidite riski (2.903.464) - 19.230.952 - - (16.327.488) -

laya lay- 1yil- 5 yil-

31 Arahk 2022 Vadesiz Kadar 1 yil aras1 5 yil arasi ve lizeri Dagitilamayan ) Toplam
Nakit ve nakit

benzerleri 2.008.482 - - - - - 2.008.482
Finansal Yatirimlar - - 13.423.920 - - - 13.423.920
Ticari alacaklar 170.695 - 5.276.019.909 2.718.754.500 - - 7.994.945.104
Diger varliklar 3.300.408 - - - - - 3.300.408
Toplam varhiklar 5.479.585 - 5.289.443.829 2.718.754.500 - - 8.013.677.914
Ihrag edilen kira

sertifikalart - - 5.276.019.909 2.718.754.500 - - 7.994.774.409
Ticari Borglar 171.908 - - - - - 171.908
Diger Borglar 427.117 - - - - - 427.117
Diger yiikiimliiliikler 13.785.998 - - - - 4.518.482 18.304.480
Toplam

yukumllukler 14.385.023 - 5.276.019.909 2.718.754.500 - 4.518.482 8.013.677.918
Likidite riski (8.905.438) - 13.423.920 - - (4.518.482) -

(*)31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, maddi olmayan duran varliklar ertelenmis vergi ve 6zkaynak hesaplart dagitilamayan olarak gosterilmistir.
(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, maddi olmayan duran varliklar ve 6zkaynak hesaplari dagitilamayan olarak gosterilmistir.
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19. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

19.3 Kur riski

Yabanci para riski herhangi bir finansal aracin degerinin doviz kurundaki degisiklige bagli olarak
degismesinden dogan risktir. Sirket, yabanci para cinsinden parasal varliklarini TL’ye c¢evirirken
kurlardaki degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2023 itibariyla kur
riski bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

20 FINANSAL ARACLAR
20.1 Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun deger piyasa katilimcilart arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir islemde bir varhigin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Sirket finansal araglarin tahmini ger¢ege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte piyasa bilgilerini degerlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada
sunulan tahminler. Sirket’in cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Sirket’in finansal tablolarinda ger¢ege uygun degeri ile yansitilan finansal varlik ve yiikiimliliikleri
bulunmamaktadir.

Kisa vadeli borglarin (kira sertifikalarinin ihracina iligkin ytikiimliiliikler) gercege uygun degeri kalan
vadelerine gore nakit ¢ikiglarinin degisen ilke risk primi ve kar payr orami degisimleri gbz Oniinde
bulundurularak hesaplanan oranlarla indirgenmesi yoluyla hesaplanmaktadir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla, Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliikklerinin
gergege uygun degerleri ve kayith degerleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Kayith Gergege Kayith Gergege

degeri uygun degeri degeri uygun degeri
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 17.921.993 17.921.993 2.008.482 2.008.482
Finansal Yatirimlar 19.230.952 19.230.952 13.423.920 13.423.920
Ticari alacaklar 7.184.267.943 7.184.267.943 7.994.945.104 7.994.945.104
Toplam 7.221.420.888 7.221.420.888 8.010.377.506 8.010.377.506
Finansal yakumlultkler
fhrag edilen kira sertifikalart 7.184.057.390 7.184.057.390 7.994.774.409 7.994.774.409
Ticari borglar 374.384 374.384 171.908 171.908
Diger borglar 1.384.290 1.384.290 427.117 427.117
Diger yiikiimliiliikler 27.223.875 27.223.875 13.785.998 13.785.998
Toplam 7.213.039.939 7.213.039.939 8.009.159.432 8.009.159.4312
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21. KARSILIKLAR SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Bulunmamaktadir.

22. FINANSAL TABLOLARIN ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.

23. TAAHHUTLER

Bulunmamaktadir.

24. BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sirket, 3 Ocak 2024 tarihinde yurtiginde nitelikli yatirrmeiya yonelik 553 giin vadeli. 400.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satig iglemlerini tamamlamistir.

Sirket, 3 Ocak 2024 tarihinde yurtiginde nitelikli yatirnmeiya yonelik 553 giin vadeli. 300.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satig iglemlerini tamamlamistir.

Sirket, 19 Ocak 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 175 giin vadeli. 100.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis iglemlerini tamamlamistir.

Sirket, 30 Ocak 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 371 giin vadeli. 300.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.

Sirket, 7 Subat 2024 tarihinde yurtiginde nitelikli yatirimeiya yonelik 371 giin vadeli. 50.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.

Sirket, 29 Subat 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 273 giin vadeli. 150.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.

Sirket, 4 Mart 2024 tarihinde yurtiginde nitelikli yatirimciya yonelik 1.092 giin vadeli 200.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satig islemlerini tamamlamistir.

Sirket, 15 Mart 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 378 giin vadeli 50.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satig islemlerini tamamlamistir.

Sirket, 15 Mart 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 364 giin vadeli 50.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satig islemlerini tamamlamistir.

Sirket, 20 Mart 2024 tarihinde yurtiginde nitelikli yatirnmciya yonelik 735 giin vadeli 300.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.

Sirket, 30 Nisan 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirnrmciya yonelik 364 giin vadeli 100.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.

Sirket, 3 Mayis 2024 tarihinde yurti¢inde nitelikli yatirimciya yonelik 174 giin vadeli 100.000.000 TL
tutarindaki kira sertifikalarinin satis islemlerini tamamlamastir.
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