7~ N
EmlakV/KS

Emlak Varlik Kiralama A.S.

01.01.2021 - 31.12.2021

FAALIYET DONEMINE iLiSKiN
FAALIYET RAPORU

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S.

Barbaros Mahallesi Begonya Sokak No:9/A 34746, Atagehir / istanbul
Mersis No: 0334 0959 7100 0001

Ticaret Sicil No: 202976-5

Tel: +90 (216) 266 26 26

Fax: +90 (216) 275 25 25

www.emlakvks.com.tr



No

icindekiler Tablosu
GENEL BILGILER

SIRKETIN UST DUZEY YONETICI VE CALISAN BILGILERI ..............
BAGIMSIZLIK BEYANI ...ttt
YONETIM KURULU UYELERININ GOREV YETKI VE UCRETLERI...
YONETIM KURULUNA SAGLANAN MALI HAKLAR........oeioeieeeeeen
ARASTIRMA GELISTIRME CALISMALARI ......ccoovevevieeeeeeeeee
FAALIYETLER VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI GELISMELER
YATIRIM FAALIYETLERI ..ot
ISTIRAKLERIMIZ ...
SIRKETIMIZ HAKKINDAKI DENETIMLER.......c.oovioviieieeeeeee e
SIRKETIMIZ ALEYHINE ACILAN DAVALAR .......cocoviiiieieeeeeeeeenn
UYGULANAN YAPTIRIMLAR . ...t oottt ee e
2021 YILINDA YAPILAN OLAGANUSTU GENEL KURULLAR ............
BAGIS VE YARDIMLAR ......cctiiiiieieeeeeee e
BAGLI SIRKET KAPSAMINDA ACIKLAMALAR.........cocovevieerieennn
FINANSAL DURUM ...ttt
YONETIMIN DEGERLENDIRMESI ...c.eveeeeeeeeeeeeeeee e
KAR DAGITIMI ..ottt
RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESiI ..............
DIGER HUSUSLAR ...ttt

DONEM ICERISINDE GERCEKLESEN OLAGAN GENEL KURUL TOPLANTISL......cocovvviveiicreenen.

DONEM ICINDE ESAS SOZLESMEDE YAPILAN DEGISIKLIKLER.....
RAPOR ONAY ..ottt
SORUMLULUK BEYANI ..ot

. OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN SINIRLI DENETIM RAPORU



1- GENEL BILGILER
Giris

Emlak Varlik Kiralama A.$. (Sirket), 06.12.2012 tarih
ve 6362 sayilli Sermaye Piyasasi Kanunu ve 7
Haziran 2013 tarihli ve 28670 saylli Resmi
Gazete'de yayinlanan I11-61.1 sayih Kira Sertifikalari
Tebligi (111-61.1 sayili Teblig) ile 13.01.2011 tarih ve
6102 sayil Turk Ticaret Kanunu hikimlerine goére
“minhasiran kira sertifikasi ihra¢ etmek (zere”
kurulmus olup, 5 Agustos 2019 tarihinde ticaret
siciline tescil edilmigtir

Sirket, ana sozlesmesinde belirtildigi Uzere, Kira
Sertifikasi ihraci ile fon topladidi yatirimcilarin vekili
sifatiyla, amaci dogrultusunda baslica asagidaki
faaliyetleri yuratur:

a. Kendi nam ve kira sertifikasi sahipleri
hesabina her turli varlik ve haklar kaynak
kurulugtan devralmak ve bunlar kaynak kurulusa
veya Ucuncu kigilere kiralamak,

b. Kaynak kurulugsa ait varlik veya haklari
mulkiyet devri olmaksizin, vade boyunca kiralamak
da dahil olmak tizere kendi lehine yonetilmesini konu
alan stzlesmeler diizenlemek,

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

d. Kira sertifikasi  ihracinin  gerektirmesi
durumunda vade sonunda baslangicta anlasilan
kosullarda s6zlesmeye konu varlik ve haklari kaynak
kurulusa veya Uclncu kigilere devretmek ve satig
bedelini kira sertifikasi sahiplerine paylari oraninda
O6demek,

e. Sahip oldugu varliklari veya mulkiyeti
devralmaksizin Ug¢lncl kisilerin  sahip olduklar
varliklari, yatinmcilarin menfaatlerine ve kurulus
amacina uygun olarak yukarida anilan faaliyetleri
icra edebilmek ve bu faaliyetlerin yUrtttlmesi
amaciyla yuratmek, kendi adina yo6netilmesini
saglamak, isletmek ve bu varliklar tzerinde hukuki
tasarruflarda bulunmak, varlklar Gzerinde kaynak
kurulus veya Uclnci kisiler lehine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun ilgili dizenlemelerinin izin verdigi ayni
haklari tesis etmek,

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

g. Munhasiran veya diger ortaklarla birlikte kar
zarar ortakligi esasina dayali 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 sdzlesmesine taraf
olmak, eseri kiralamak ve satmak, eser
s6zlesmesine dayali kira sertifikasi ihracini
gerceklestirmek ve eserin finansmanini saglamak
icin hizmet, kat veya arsa karsihgl insaat veya
ortaklik gibi sair s6zlesmeler diizenlemek,

i. Yukarida anilan faaliyetleri gergeklestirmek
amaciyla fon kullanicilar, kaynak kuruluglar,
yetkili/araci kuruluglar ve 3. kigilerle stzlesmeler
akdetmek,

J- Kira sertifikasi sahiplerinin temsilcisi veya
guvenilir kisi olarak tayin edilmek suretiyle kira
sertifikasi sahipleri yararina kendi lehine, dogmus
veya dogabilecek her turli hak ve alacaklarini
glvence altina alma veya maruz kalacagi risklerden
korunma amaciyla, teminat olarak her tirlti menkul
ve gayrimenkul rehni (ipotek) ve sair ayni ve sahsi
teminatlari almak, dogmus ve dogacak alacaklar
temlik almak, Uclncl 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, sozlesmeleri
yapmak ve faaliyetlerde bulunmak, Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nca belirlenecek diger faaliyetlerde
bulunmak.

Yukarida gosterilen konulardan baska ileride
Sirket'in amag ve konusuna uygun olarak, sermaye
piyasasi mevzuatinin izin verdigi faydali ve lizumlu
gorulebilecek her tirli tasarruflar ve faaliyetler,
Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan gerekli izinler
alinmak suretiyle isbu Esas Soézlesme'nin Sirketin
Amag ve Konusu baslikli maddesinin, 6102 sayih
Turk Ticaret Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu ve mevzuat dairesinde degistiriimesi
suretiyle yapilabilecektir.



Sirket, Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’nin (Emlak Katihm) bagh ortakligi olarak 50.000 TL sermaye ile
kurulmus olup, 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 déneminde yurticinde asagida detaylari verilen kira sertifikasi
ihraclar gerceklestirilmistir.

. o ; Vade
i Yillik Basit Getiri lhrag ; o "
Kaynak Kurulug ISIN Kod lhra¢ Tutar (TL) Orani (%) Tarihi Itfa Tarihi | Gin
SEVH]
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVK82118 100.000.000 18.85 25/05/2021 | 24/08/2021| 91
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVKA2119 250.000.000 19 16/06/2021 | 10/12/2021 | 177
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVKE2214 100.000.000 18.10 20/10/2021 | 25/10/2022| 370
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVKK2216 100.000.000 17.60 05/11/2021 | 11/11/2022| 371
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVKA2218 83.150.000 17.50 26/11/2021 | 01/12/2022| 370
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVK62219 100.000.000 16.90 10/12/2021 | 07/06/2022 | 179
Garanti Finansal Kiralama A.S. TRDEMVKA2226 250.000.000 19.05 10/12/2021 | 15/12/2022| 370
TVF IFM Gayrimenkul ve ingaat
L TRDEMVKA2317 600.000.000 22 24/12/2021 | 22/12/2022| 363
Yénetim A.S.

Sirketin Ortaklik Yapisi

Ticaret Unvani Hisse Adedi Bir Hisse Tutari Sermaye Tutari Hisse Orani

(TL) (TL) (%)
Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. 50.000 1 50.000 100
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Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ozgecmisleri

Nevzat BAYRAKTAR
Yonetim Kurulu Bagkani

1993 yilinda Eskisehir Anadolu Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi isletme Boliimi'nden mezun
oldu. 1993-1994 yillari arasinda ingiltere’de Leeds Metropolitan Universitesi'nde ingilizce dil egitimi ald.
Kariyerine 1995 yilinda Esbank’ta Dis islemler bélimiinde bagsladi.

1996 yili itibariyla Albaraka Turk Proje ve Pazarlama Mudurligi’'nde Uzman Yardimcisi olarak gorev Ustlenen
Bayraktar, 2003 yilinda Merkez Sube’de Ikinci Miidiir, 2010 yilinda ise Merkez Sube Miidiirii olarak atandi.
2017 yili Ocak ayr'nda Genel Mudur Yardimcisi olarak gorevlendirilen Bayraktar, Kurumsal, Ticari ve Bireysel
Satis Mudurltkleri ile Bolge Mudurltkleri ve Subelerden sorumlu Genel Mudur Yardimceisi olarak gorev yapti.
Bayraktar, Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik ve Bagimsiz Denetci belgelerine de sahiptir.

11.02.2020 tarihi itibariyla Emlak Katihm Genel Miiduri ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.
2020 Mart tarihi itibaryla Emlak Varlik Kiralama A.$.’nin Yonetim Kurulu Bagkani'dir.

Nihat BULUT
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi

1996 yilinda Marmara iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi'nden (ingilizce) mezun oldu. 1998 yilinda Albaraka
Turk Katilim Bankasi Proje ve Pazarlama Mudurligid'nde Uzman Yardimcisi olarak géreve bagsladi. 2006-
2013 yillar arasinda sirasiyla Kurumsal Bankacilik Mudurligi'nde ve Ticari Krediler Mudurligunde Mudar
Yardimcisi olarak gorev yapan Nihat Bulut, 2013 — 2017 yillari arasinda ise farkli operasyon birimlerinde
Muduarlik gorevini  Ustlenmigtir. Ayni kurumda 2017 yih Subat ayindan itibaren Kurumsal Krediler
Madurlugi’'nde Mudir unvaniyla kariyerine devam etmistir. 02.03.2020 tarihi itibariyla Emlak Katihm Krediler
Genel Mudur Yardimcisi olarak gérev yapmaktadir. 2020 Mart tarihi itibariyla Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili'dir.

Esma KARABULUT
Yonetim Kurulu Uyesi

Marmara Universitesi Sermaye Piyasasi Bolimi'nden 2011 yilinda mezun oldu. Yiiksek lisans egitimini 2013
yilinda istanbul Bilgi Universitesi'nde MBA {izerine tamamladi. Bankacilik kariyerine 2011 yilinda Kuveyt Tirk
Katilim Bankasi A.S.'de baslayan ve Aktif-Pasif Yonetimi Mudirligi'nde Sukuk ve Sendikasyon Servisinin
yoneticisi olarak gorevini yerine getiren Karabulut, Temmuz 2019 itibariyle Emlak Katiim Bankasi A.S.'de
Yatirim Bankaciligi Biriminde gorevine devam etmektedir. 2020 Mart tarihi itibariyla da Emlak Varlik Kiralama
A.S.’nin Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Mustafa BEDIR
Yonetim Kurulu Uyesi

Marmara Universitesi Bankacilik Bolimi'nden 2011 yilinda mezun oldu. Bankacilik kariyerine 2012 yilinda
Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S.'de baslayan ve Resmi ve Uluslararasi Raporlama Mudirligi'nde
Uluslararasi Raporlama Servisinin yoneticisi olarak goérevini yerine getiren Bedir, Subat 2019 itibariyle Emlak
Katilim Bankasi A.S.'de Finansal Raporlama Yonetmeni olarak gorevine devam etmekte olup, 2021 Mart
tarihinden itibaren de Emlak Katilim Varlik Kiralama A.S.'nin Yonetim Kurulu Uyesi'dir.

Necip DUZENER i
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

2008 yilinda Eskisehir Osmangazi Universitesi Fen Edebiyat Fakiltesi Matematik boélimiunden mezun oldu.
2011-2013 yillari arasinda Bahcesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde Ekonomi yiiksek lisansi
yapan Dizener, 2010 Eylul ayinda Kuveyt Tirk Katihm Bankasinda Hazine Operasyon Uzman Yardimcisi
olarak goreve basladi. 2015 Ocak ayinda ayni bankada Hazine Kontrol Yonetmeni olarak gérevine devam etti.
2022 Ocak itibariyle Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’de BT Hazine Uygulamalari Analisti olarak gorevini
surdurmektedir. Duzener, 2019 Agustos tarihinden itibaren de Emlak Varlk Kiralama A.S.'nin Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi'dir.



Sirketin Ust Duizey Yonetici ve Caligsan Bilgileri

Sirkette Yonetim Kurulu Uyeleri diginda tist diizey yonetici bulunmamaktadir.
Sirkette personel calismamaktadir.



Bagimsizlik Beyani

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

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyeligim nedeni ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim ilkeleri
geregi;

Emlak Varlik Kiralama A.S.’ nin iligkili taraflarindan biri veya Emlak Varlik Kiralama A.$ sermayesinde
dogrudan veya dolayh olarak %5 veya daha fazla paya sahip hissedarlarin yonetim veya sermaye
bakimindan iligkili oldugu tizel kigiler ile kendim, esim ve Uglincu 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 icerisinde, basta Emlak Varlik Kiralama A.$.’nin denetimini derecelendirilmesini ve
danigmanhgini yapan sirketler olmak tzere, yapilan anlagmalar ¢ergevesinde Emlak Varlik Kiralama
A.S.’nin faaliyet ve organizasyonunun tamamini veya belli bir boliumini yuriten sirketlerde
calismadigimi ve Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almadigimi;

Son bes yil icerisinde, Emlak Varlik Kiralama A.S.’ye énemli él¢iide hizmet ve Urtin saglayan firmalarin
birisinde ortak, ¢alisan veya yénetim kurulu Gyesi olmadigimi;

Yonetim Kurulu tyelidi dolayisi ile Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin sermayesinde sahip olacagim hisse
oraninin %21’den fazla ve imtiyazli olmayacagini;

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

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

Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, ortaklar arasindaki ¢ikar
catismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce
karar verebilecek giclu etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumui;

Emlak Varlik Kiralama A.$. faaliyetlerinin igleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim goérevlerin
gereklerini tam olarak yerine getirebilecek dlcide Emlak Varlik Kiralama A.S.'nin iglerine zaman
ayirabilecegimi;

Emlak Varlk Kiralama A.S.'nin Yénetim Kurulu'nda son on vyil icerisinde alti yildan fazla Yonetim
Kurulu Gyeligi yapmadigimi;

Emlak Varlik Kiralama A.S.’nin iligkili taraflarinin tgten fazlasinda ve toplamda borsada islem géren
sirketlerin besten fazlasinda bagimsiz yénetim kurulu tyesi olarak gérev almadigimi;

Yukarida belirtilen hususlar ile ilgili bilgilerin gergegdi yansitmadiginin tespiti halinde tim sorumlulugun
tarafima ait olacagini; bagimsizligimi ortadan kaldiran bir durum ortaya ciktigi takdirde bu durumu
gerekgesi ile birlikte Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda agiklanmak tizere derhal Y6netim Kurulu'na
iletecegimi; ayrica esanli olarak bu durumu ve gerekgesini Sermaye Piyasas! Kurulu'na da yazili
olarak iletecegimi; bagimsizhgimi kaybettigim durumda Yoénetim Kurulu Uyeligi'nden istifa edecegimi;
Yonetim Kurulu'nun, ortaklarinizin ve ilgili butiin taraflarin bilgisine beyan ederim.

Necip DUZENER i
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi



2- YoOnetim Kurulu Uyelerinin
Gorev Yetki ve Ucretleri

Yonetim kurulu, kira sertifikalarinin inraci ve ihrag
edilen sertifikalarla ilgili 6demelerin yapilmasi ve
sertifikalarin itfasi i¢in ilgili mevzuat hikamleri
uyarinca yapilmasi gerekli batin is ve iglemleri
yuratdr.

Yodnetim kurulu, kira  sertifikasl ihraci
cercevesinde gerekli tim sozlesmeleri 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 yonetim kuruluna aittir.

Kira sertifikasi sahiplerine yapilacak 6¢demelerin
vadeleri yonetim kurulu tarafindan belirlenir ve
buna iligkin bilgilere izahnamede veya nitelikli
yatinmcilara yapilacak duyurularda yer verilir.
Odemeler Sirket'in devraldi§i, yonettigi veya alip-
sattigi, varhk ve haklardan kaynaklanan
gelirlerden ve kar paylarindan kargilanir.

Yonetim kurulu, fon kullanicilari veya uc¢inci
kisilerin Sirket'e karsi olan ddeme
yukumlultklerinin yerine getirilmemesi
durumunda, dayanak varlik veya hakkin satilarak
kira sertifikasi sahiplerinin olasi zararlarinin
tazmin edilmesi dahil olmak Uzere, yatirnmcilarin
menfaatlerinin  korunmasina yonelik tedbirlerin
alinmasindan sorumludur.

Sirket yonetim kurulu ayrica Turk Ticaret Kanunu,
[11-61.1 sayill Teblig ve ilgili mevzuatin kendisine
verdigi sair gorevleri ifa eder.

Yonetim kurulu baskan ve Uyelerine yapacaklari
hizmetler icin ayhk belirli bir (cret veya
katilacaklari her toplanti icin bir huzur hakki
odenebilir. Odemenin miktar ve sekli Ortaklar
Genel Kurulu'nca kararlastirilir.

Yonetim Kuruluna Saglanan Mali Haklar

19.03.2021 tarihinde yapilan Olagan Genel
Kurulu Karari ile Sirketin Yoénetim Kurulu
Uyelerine ticret ve huzur hakki 6denmemesine oy
birligi ile karar verilmigtir.

3- Arastirma ve Gelistirme
Calismalari

1 Ocak — 31 Aralik 2021 dénemine arastirma
gelistirme faaliyetleri bulunmamaktadir.

4- Faaliyetler ve Faaliyetlere
lliskin Onemli Gelismeler

Sirket 01 Ocak — 31 Aralik 2021 Déneminde
yurticinde nitelikli yatirnmciya ve tahsisli satis
olarak toplam 1.583.150.000 TL tutarinda kira
sertifikasi ihraci gerceklegtirmigtir.

Yatirim Faaliyetleri

Sirket ilgili hesap doneminde yatirim faaliyeti
gerceklestirmemistir.

Sirketin ic Kontrol Sistemi ve i¢ Denetim
Faaliyetleri

Sirket biinyesinde 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 iglemler incelenmektedir.

Sirketimiz Aleyhine Acilan Davalar

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

Uygulanan Yaptirimlar

Mevzuat hikimlerine  aykiri  uygulamalar
nedeniyle sirket ve yonetim organi Uyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim
bulunmamaktadir.

2021 Yiinda Yapilan Olagantsti Genel
Kurullar

2021 yilinda Sirket'te olaganustu genel kurul
yapilmamistir.

Bagis ve Yardimlar

Bagis ve vyardm kapsaminda harcama
yapiimamistir.

Bagh Sirket Kapsaminda Aciklamalar

Sirket Tirkiye Emlak Katihm Bankasi A.$.'nin
bagl ortakligi olup, bagh sirket kapsaminda,
hakim sirketin yararina alinan ve alinmasindan
kacinilan iglem ve dnlem bulunmamaktadir.



5- Finansal Durum
Yonetimin Degerlendirmesi

Sirket 31.12.2021 ddénemini 297.280 TL kar ile
kapatmistir. Sirketin 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla
0denmis sermaye tutari 50.000 TL, akitif
blylkIUgu ise 1.248.483.345 TL'dir. Sirketin sabit
kiymetleri bulunmadigindan amortisman
ayrilmamistir.

Kar Dagitimi

Sirket'in bir hesap donemi iginde elde ettidi
gelirlerden,  her turli  gider, karsiliklar,
amortismanlar, vergiler ve sair yasal ve mali
yukumlulukler tutan indirildikten sonra kalan
miktar net donem kari tegkil eder. Bu suretle tespit
olunan net dénem kari asagida yazili sekil ve
oranlarda sirasiyla tefrik ve tevzi olunur.

a. Karin  %5'i 6denmis sermayenin ylzde
yirmisine ulasincaya kadar genel kanuni
yedek akceye ayrilr.

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
O0dendikten sonra, kalan kar Genel Kurul
kararina gore kismen veya tamamen ikinci
kar payr olarak dagitilabilecegi gibi,
dagitiimayarak Turk Ticaret Kanunu'nun 521.
Maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdigi
yedek akce olarak da saklanabilir.

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

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

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

h. Bu Esas Sdzlesme hikimlerine goére 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 ydonetmektedir.

7- Diger Hususlar
Dénem icerisinde Gerceklesen Olagan
Genel Kurul Toplantisi

2020 vy Olagan Genel Kurul Toplantisi
19.03.2021 tarihinde, asagidaki gundem
maddeleri gorugulerek yapilmistir.

19.03.2021 tarihli Olagan Genel Kurul Toplanti
Gundemi agagidaki gibidir:

1. Agilis ve Genel Kurul Toplanti Bagkanligr'nin
olusumu

2. Toplanti tutanadinin imzalanmasi konusunda
toplanti bagkanligina yetki verilmesi,

3. Yonetim Kurulu tarafindan hazirlanan 2020 yili
hesap donemine ait yillik faaliyet raporunun
okunmasi ve muzakeresi,

4. Finansal tablolarin okunmasi ve miizakeresi,

5.2020 vyihh Bagimsiz Denetim Kurulusu
raporunun okunmasi ve mizakeresi,

6. Yonetim Kurulu tyelerinin ibrasi,

7. Yonetim Kurulu Uyelerinin secimi ve gorev
surelerinin ~ tespiti  ile  Ydnetim  Kurulu
Uyelerine yapilacak ddemelerin belirlenmesi,

8. 2021 yilinda sirketin denetimini yapacak olan
bagimsiz denetim firmasinin segimi,

9. Dilekler ve kapanis.

Dénem icinde Esas S6zlegsmede Yapilan
Degisiklikler

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



Rapor Onayi

Bu rapor; Gumrik ve Ticaret Bakanhgi tarafindan 28 Agustos 2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Sirketlerin Yillk Faaliyet Raporunun Asgari igeriginin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig olup asagida isimleri yazili girketin yonetim kurulu tyeleri tarafindan
31.01.2022 tarihinde imzalanarak onaylanmigtir.

Necip DUZENER Esma KARABULUT
Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi Yonetim Kurulu Uyesi
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Emlak VVKS

FINANSAL TABLOLARIN VE FAALIYET RAPORUNUN KABULUNE iLISKiN YONETIM KURULU’NUN
KARAR TARIHI: 31/01/2022
KARAR SAYISI: 29

SERMAYE PIYASASI KURULU’NUN SERMAYE PiYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA iLISKIN ESASLAR
TEBLIGI (11-14.1) iKiNCi BOLUMUNUN 9. MADDESI GEREGINCE SORUMLULUK BEYANI

Emlak Varlik Kiralama A.S.'nin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
iliskin Esaslar Tebligi (1-14.1) uyarinca diizenlenmis olan 01.01.2021 — 31.12.2021 dénemine ait Finansal
Tablolari, Finansal Tablo Dipnotlari ve Faaliyet Raporu tarafimizca incelenmis olup;

Sirketimizdeki goérev ve sorumluluk alanimizda sahip oldugumuz bilgiler ¢ergevesinde Finansal
Tablolarin ve Faaliyet Raporunun 6nemli konularda gergege aykiri agiklama veya aciklamanin yapildigi tarih
itibariyla yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigini,

Sirketimizdeki gérev ve sorumluluk alanimizda sahip oldugumuz bilgiler gergevesinde yirirliikteki finansal
raporlama standartlarina gére hazirlanmis finansal tablolarin sirketin aktifleri pasifleri, finansal durumu ve
kar zarariile ilgili gergegi diirist bir bicimde yansittigini ve faaliyet raporunun isin gelisimi ve performansini
sirketin finansal durumunu karsi karsiya oldugu 6nemli riskler ve belirsizliklerle birlikte duriistge yansittigini
beyan ederiz.

Saygilarimizla,

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S.

//_7'\"0%

Mustafa BEDIR Esmg/KARABULUT
Yénetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Uyesi

EMLAK VARLIK KIRALAMA A.S.
Barbaros Mahallesi, Begonya Sk. No:9A, 34746 Atasehir/istanbul
Mersis No: 0334095971000001 | Ticaret Sicil No: 202976-5
Tel:+90 (216) 266 26 26 | Fax:+90 (216)275 25 25




Giiney Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. Tel: +90 212 315 3000

Maslak Mah. Eski Blytkdere Cad. Fax: +90 212 230 8291
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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLISKIN BAGIMSIZ DENETCiI RAPORU

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi Genel Kurulu’na
1) Goriis

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 hesap donemine iligkin
yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorisumize gore, Yonetim Kurulu’nun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun Sirketin durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve badimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutaridir ve gergegi
yansitmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yuritilmustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bélimiinde
ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hilkiimlere uygun olarak Sirketten 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,
gOrusuimuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iligkin Denetgi Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak 2021 — 31 Aralik 2021 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolari hakkinda 31
Ocak 2022 tarihli denetgi raporumuzda olumlu goérus bildirmis bulunuyoruz.

4) Yénetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iligkin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun (TTK) 514 ve 516'nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) I1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi” ne (“Teblig”) gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango guinuni izleyen ilk t¢ ay i¢cinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; sirketin o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her ydnuyle finansal durumunu
dogdru, eksiksiz, dolambagsiz, gercede uygun ve durust bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin
gelismesine ve karsilasmasi muhtemel risklere de agik¢a isaret olunur. Bu konulara iligskin
Yoénetim Kurulu’nun degerlendirmesi de raporda yer alir.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da igerir:

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

- Sirketin arastirma ve gelistirme ¢alismalari,

- Yénetim Kurulu Gyeleri ile Ust dizey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, ddenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yoénetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanhdinin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat duzenlemelerini de dikkate alir.

5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikimleri ve Teblig gercevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yoénetim Kurulu’nun yaptidi irdelemelerin, Sirketin denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadidi ve gergedi yansitip yansitmadidi hakkinda goéris
vermek ve bu gériisimuzu igeren bir rapor dizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak yuratiimustiar. Bu standartlar, etik hikimlere uygunluk saglanmasi ile
bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yo6netim Kurulu'nun yaptigi
irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadidina ve
gercedi yansitip yansitmadigina dair makul givence elde etmek Uzere planlanarak yuritilmesini
gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiritip sonuglandiran sorumlu denetgi Emre Celik'tir.

31 Ocak 2022
Istanbul, Turkiye

)

A member firm of Ernst & Young Global Limited



Emlak Varlik Kiralama
Anonim Sirketi
31 Arahlik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan

finansal tablolar, bunlarailigkin aciklama ve
dipnotlar ile bagimsiz denetim raporu



BAGIMSIZ DENETCI RAPORU
Emlak Varhk Kiralama Anonim Sirketi Genel Kurulu'na;
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Gorus

Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi'nin ($irket) 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum tablosu ile ayni
tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynak degisim
tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak lzere finansal
tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorisumuze gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Turkiye Finansal
Raporlama Standartlarina (TFRS’lere) uygun olarak tim dnemli yonleriyle gercege uygun bir bigcimde
sunmaktadir.

2) Gorusgtn Dayanagi

Yaptigimiz bagdimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Go&zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yurGttimustur. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar béliminde ayrintil
bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (Etik
Kurallar) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere 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, gorisimizin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari
Tarafimizca raporumuzda bildirilecek bir kilit denetim konusunun olmadigina karar verilmistir.
4) Yoénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh dnemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordugu ic kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yodnetim; Sirket'in  surekliligini  devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirketi tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

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



5) Ba@imsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari gsunlardir:

Amacimiz, bir bittin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 5nemli yanhslik igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goériisimuizi igeren bir bagimsiz denetgi raporu dizenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yurtilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence; yiksek bir giivence seviyesidir
ancak, var olan 6nemli bir yanhgligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhgliklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanhgliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul dlgtide bekleniyorsa bu yanhgliklar
Onemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
ylratilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “6nemli yanhslk” riskleri belilenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérisimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli dnemli bir yanlishdi tespit edememe riski, hata kaynakli
onemli bir yanlish@i tespit edememe riskinden yiksektir.)

- Sirket'in i¢ kontrolinin etkinligine iligkin bir goris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili ic kontrol degerlendiriimektedir.

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

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in strekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu géris disinda bir goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in sirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari gergege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendiriimektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi dst yonetimden sorumlu olanlara bildirmis

bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu dustnulebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili dnlemleri tst yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayz.

)



Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracadir olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracadi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildiriimemesine karar verebiliriz.

B)

1

2)

Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yukumlulikler

TTK’nin 402'nci maddesinin dorduncu fikrasi uyarinca Sirket'in 1 Ocak - 31 Aralik 2021 hesap
doneminde defter tutma duzeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sdzlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin hukumlerine uygun olmadidina dair ©6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

TTK'nin 402'nci maddesinin dordinct fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi ylritip sonucglandiran sorumlu denetci Emre Celik'tir.

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

Emre Celik, SMMM
Sorumlu Denetgi

31 Ocak 2022
Istanbul, Tarkiye

©)



Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla
finansal durum tablosu (Bilanco)

(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Tark Lirasi (“TL"))

Cari donem  Onceki dénem

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnotlar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Varhklar

Dénen varliklar 648.163.503 50.587
Nakit ve nakit benzerleri 4,9 340.516 49.191
Ticari alacaklar 5 647.315.690 1.396
-fligkili taraflardan ticari alacaklar 9 - 1.396
-fligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 647.315.690 -
Ticari alacaklar 5 647.315.690 1.396
Diger donen varliklar 507.297 -
Duran varhiklar 600.319.842 -
Ticari alacaklar 5 600.000.000 -
-fligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 600.000.000 -
Ertelenmis vergi varlig 14 319.842 -
Toplam varliklar 1.248.483.345 50.587
Kaynaklar 1.248.136.065 587
Kisa vadeli yokumlulukler 648.136.065 587
Kisa vadeli bor¢lanmalar 6 644.784.183 -
-fliskili olmayan taraflara borglanmalar 644.784.183 -

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 2.531.507
Ticari borglar 6 74.462 135
-fliskili taraflara ticari borglar - 135

-fliskili olmayan taraflara ticari borclar 74.462
Diger borclar 7 301.478 -
Donem kéar vergi yukumlaligu 14 444.435 452
Uzun vadeli yuokumlalikler 600.000.000 -
Uzun vadeli borglanmalar 600.000.000 -
-fliskili olmayan taraflara borglanmalar 600.000.000 -
Ozkaynaklar 347.280 50.000
Odenmis sermaye 8 50.000 50.000
Gecmis yillar kari/(zarari) 8 - -
Net donem kari/(zarar) 8 297.280 -
Toplam kaynaklar 1.248.483.345 50.587

ilisikteki aciklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

(4)



Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine iligkin

kér veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosu
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Tark Lirasi (“TL"))

Cari donem Onceki dénem

Bagimsiz denetimden Bagimsiz denetimden

gecmis gecmis

1 Ocak — 1 Ocak-

Dipnotlar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Hasllat 10 42.403.468 -
Satiglarin maliyeti 11 (41.899.530) -
BRUT KAR 503.938 -
Genel yonetim giderleri 12 (718.764) (76.650)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 9,13 680.678 76.650
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI 465.852 -
Vergi gideri (168.572) -
- Dénem vergi gideri 14 (488.414) -
- Ertelenmig vergi (gideri) /geliri 319.842 .
DONEM KARI 297.280 -
DIGER KAPSAMLI GELIR - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 297.280 -

ilisikteki aciklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine iligkin

O0zkaynak degisim tablosu

(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Tark Lirasi (“TL"))

Kéardan
ayrilan
Odenmis  kisitlanmig  Gecmig yillar  Net dénem Toplam
Onceki dénem Dipnotlar  sermaye yedekler (zarar/kan_(zarari)/kén__6zkaynak
1 Ocak 2020 50.000 - - - 50.000
Gecmis yillar karlarina
transferler 8 - - - - -
Net dénem kari/(zarari) 8 - - - - -
31 Aralik 2020 8 50.000 - - - 50.000
Kéardan
ayrilan
Odenmis  kisitlanmig  Gecmig yillar  Net dénem Toplam
Cari donem Dipnotlar sermaye yedekler (zarar)/kér  (zararn)/kan 6zkaynak
1 Ocak 2021 50.000 - - - 50.000
Gegmis yillar karlarina
transferler 8 - - - - -
Net dénem kari/(zararn) 8 - - - 297.280 297.280
31 Aralik 2021 8 50.000 - - 297.280  347.280

ilisikteki aciklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine iligkin

nakit akig tablosu

(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

Cari dénem Onceki dénem

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden gecmis denetimden gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

referanslari

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

isletme Faaliyetlerinin Nakit Akiglar

DOnem kari/(zararr)

297.280

Ddnem net kari/zarari mutabakati ile ilgili
dizeltmeler:

168.572

Vergi gideri/(geliri) ile ilgili dizeltmeler
Kér payi tahakkuku ile ilgili duzeltmeler
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler

168.572

Isletme sermayesinde gerceklesen
degisimler

(174.527)

2.526

Finans sektoru faaliyetlerinden borglardaki
artis/azals

Finans sektdril faaliyetlerinden alacaklardaki
artis/azals

Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki
artis/azahisla ilgili dizeltmeler

Ticari borglardaki artig/azalsla ilgili
duzeltmeler

Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki
artis/azalisla ilgili dizeltmeler

1.233.150.000
(1.233.657.297)
74.327

258.443

2.101

2.066

(1.641)

Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglari

291.325

2.526

Alinan kira sertifikasi gelirleri
Odenen kira sertifikasi giderleri
Vergi (6demeleri)/iadeleri

27.733.840
(27.733.840)

Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akisglari

Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan
nakit akiglari

Pay ve diger 6zkaynaga dayali araglarin
ihracindan kaynaklanan nakit girisleri

Yabanci para ¢evrim farklarinin nakit ve
nakit benzerleri tizerindeki etkisi

Nakit ve nakit benzerlerindeki artig/(azalis)

291.325

2.526

Donem basi nakit ve nakit benzerleri

49.191

46.665

Ddnem sonu nakit ve nakit benzerleri

340.516

49.191

ilisikteki aciklayici notlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

(7)



Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

1. Sirketin organizasyonu ve faaliyet konusu

Tirkiye Emlak Katilm Bankasi A.S. (“Banka”)’nin %100 bagl ortaklidi olan Emlak Varlik Kiralama A.$.,
Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan alinan izin
dogrultusunda 5 Adustos 2019 tarihinde kurulmus ve ticaret siciline tescil edilmistir. SPK’nin 7 Haziran
2013 tarihli ve 28760 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kira Sertifikalari Tebligi (111-61.1) ¢cercevesinde
munhasiran kira sertifikasi ihrag etmek amaciyla, 5 Agustos 2019 tarihinde tamami Banka tarafindan
O0denmis 50.000 TL sermaye ile Emlak Varlik Kiralama Anonim S$irketi kurulmus ve faaliyetine
baslamistir.

Anonim Sirket statlistinde olan Sirket'in 50.000 TL tutarindaki 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

Pay Pay Odenmig Odenmemis
Ad soyad/Ticaret unvani tutarlari oranlari paylar paylar
Turkiye Emlak Katilm Bankasi A.S. 50.000 %2100,00 50.000 -
Sirket’in yonetim kurulu yapisi, asagidaki gibidir:
Yonetim Kurulu Uyeleri
Adi - Gorevil Esas S6zlegme | g0 qjigigi | VKS'deki Kaynak Kurulugta
Soyadi Unvani lle Secilme GK Tarihi Planlanan Ustlendigi Gorevler
Tarihi GOrev Suresi
Nevzat Yonetim Kuruli | 57/69/2019 | 10/03/2021 3yil Genel Mudiir
BAYRAKTAR | Bagkani y
. Yonetim Kurulu Genel Mudur
Nihat BULUT Baskan Vekil 27/09/2019 19/03/2021 3yl yardimeisi
Esma Yonetim Kurulu Yatinnm Bankaciligi
KARABULUT | Uyesi i 19/03/2021 3yl Muduirt
Mustafa Yénetim Kurulu Finansal Raporlama
BEDIR Uyesi i 19/03/2021 3yl Yénetmeni
. Bagimsiz .
Necip SO Hazine Kontrol
DUZENER YU?/ggitlm Kurulu 27/09/2019 19/03/2021 3yl Yénetmeni

Sirket'in ana faaliyet alani, Sermaye Piyasasi Mevzuati ile belirlenen tirler ile usul ve esaslarda kira
sertifikasi ihra¢ etmektir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

1. Sirketin organizasyonu ve faaliyet konusu (devami)
Sirket'in ana s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlar asagidaki gibidir:

a) Mevzuatla belirlenen tirlerde kira sertifikasi ihrag etmek,

b) Kira sertifikasi ihra¢ edebilmek icin, Sermaye Piyasasi Mevzuat’nda tanimlanan her tirli varliklari
ve haklari; devralmak, satin almak, kiralamak, yonetmek, yine ortak girisim kurmak, ortak girisime
ortak olmak, eser sézlesmesi kapsaminda eser meydana getiriimesini saglamak basta olmak tGizere
Sermaye Piyasasi Mevzuati'nin izin verdigi her turli tasarruflarda ve faaliyetlerde bulunmak,

c) Sermaye Piyasasi Mevzuati’nda tanimlanan her tarli varliklar ve haklari kaynak kurulusa veya
tcuncu kigilere satmak, devretmek, kiralamak, ihraca dayanak gayrimenkul tizerinde kaynak kurulug
lehine tapu sicilinde geri alim hakki tesis etmek, varlik veya hakki Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nda
belirlenen nitelikteki sirketlere vadeli olarak satmak, meydana getirilecek eseri dnce kiralayarak veya
kiralamaksizin dogrudan satmak basta olmak tzere Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nin izin verdigi her
turll tasarruflarda ve faaliyetlerde bulunmak,

d) Varliklardan ve haklardan elde edilen gelirlerden, Sermaye Piyasasi Mevzuati’na uygun olarak ve
paylari oraninda kira sertifikasi sahiplerine ddemeler yapmak.

e) Sahip oldugu varliklar ve haklari, yukarida anilan faaliyetleri icra edebilmek ve bu faaliyetlerin
olagan ifasi amaciyla yonetmek, isletmek ve bu varliklar ve haklar Gzerinde hukuki tasarruflarda
bulunmak, varliklar ve haklar Gzerinde Sermaye Piyasasi Mevzuati’nin izin verdigi ayni haklari tesis
etmek, yine tguncl kisilerden ayni haklar kabul etmek,

f) Yukarida sayilanlarla sinirli olmamak Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati'nin izin verdigi her turll
faaliyetlerde bulunmak.

Sirket, yukarida sayilan maksat ve mevzuunu gergeklestirebilmek igin asagidaki iglemleri
gerceklestirebilir:

a) Sirket maksat ve mevzuunu gerceklestirmek icin gerekli olan veya maksat ve mevzuuna faydali
olabilecek her tirlii anlasmalara, s6zlesmelere ve diizenlemelere taraf olabilir, bunlara iliskin kaynak
kurulus, araci kuruluslar, ortak girisimler ve Uctncu kigilerle her turli s6zlesmeler akdedebilir,

b) Dogmus veya dogabilecek her tirlii hak ve alacaklarini veya risklerini teminatlandirmak icin veya
Sermaye Piyasasi Mevzuati’nda alabilecegi diizenlenen her tirll ipotek, rehin ve teminati alabilir; bu
amagla sair bilcimle hukuki minasebetlerde bulunabilir,

¢) Kira sertifikasi ihraci, ihraca dayanak islemlerin gerceklestiriimesi ve mevzuat uyarinca faaliyetinin
devami kapsaminda katlaniimasi gereken ve emsallerine uygun olan harcamalari yapabilir,

d) Sermaye Piyasasi Mevzuati ve diger mevzuatin verdigi imkanlar dahilinde her tirla islemleri
gerceklestirebilir ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca belirlenecek diger faaliyetlerde bulunabilir.

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla ¢alisani bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).
Sirket'in kayitll adresi “Barbaros Mah. Begonya Sok. No:9/A” Atasehir/istanbul’dur.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolara iligkin acgiklayici dipnotlar
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna ilikin esaslar
2.1 Sunumailigkin temel esaslar
2.1.1 Uygunluk beyani

iligikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Seri Il, 14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiukiumleri uyarinca Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar
Kurumu (*KGK”) tarafindan yayimlanan ve yurirlige girmis olan Tirkiye Muhasebe Standartlari'na
(“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tirkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal durum tablosu ve 1 Ocak tarihinde baglayip 31 Aralik
2021 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait kér veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, nakit
akis tablosu ve 06zkaynak degisim tablosu 31 Ocak 2022 tarihinde Ydnetim Kurulu tarafindan
onaylanmigtir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolari degistirme gucine
sahiptir.

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde yapilan
aciklamada, Tiketici Fiyat Endeksi'ne (TUFE) gore son (¢ yilin genel satin alm giictindeki kimdilatif
degisiklik %74,41 oldugundan, 2021 yilina ait finansal tablolarda TMS 29 Yiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardi kapsaminda herhangi bir diuzeltme yapilmasina gerek
bulunmadigi belirtilmistir. Bu itibarla, 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29'a gore
enflasyon duzeltmesi yapiimamistir.

2.1.2 Finansal tablolarm hazirlanis sekli

Sirket'in ilisikteki finansal tablolari SPK’'nin 7 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyurusu”na uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket'in iligikteki finansal tablolari KGK tarafindan 660 sayili Kanun Hikminde 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. SPK’'nin 7 Haziran 2013 tarih ve
28670 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Seri Ill, 61.1 nolu “Kira Sertifikalari Tebligi” hukumleri
uyarinca her bir tertip kira sertifikasi ihracina konu varlik, haklar ve yukimldlikler ile bunlardan elde
edilecek gelirler ile katlanilacak giderlerinilgili kira sertifikasi bazinda muhasebe kayitlarinda
ayri ayn izlenmekte olupilgili  varhk ve youkdmlilikler ile elde edilecek gelirler ve
katlanilacak giderler ilisikteki finansal durum tablosunda ticari alacaklar ve bor¢lanmalar, kar veya zarar
ve diger kapsamli gelir tablosunda hasilat ve satislarin maliyeti hesap kalemlerinde gosterilmigtir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1.3 Gegerli veraporlama para birimi

Sirket’in gegerli ve raporlama para birimi Turk Lirasi (*“TL") olup, tim finansal bilgiler aksi belirtiimedik¢e
TL olarak gosterilmistir.

2.1.4 Igletmenin sirekliligi
Sirket, finansal tablolari isletmenin surekliligi ilkelerine gére hazirlamigtir.
2.1.5 Kargilastirmalr bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarm dizeltilmesi

Finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, énceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanir. Finansal tablolarin kalemlerinin gdsterimi veya
siniflandiriimasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, 6nceki donem finansal tablolari da
buna uygun olarak yeniden siniflandirilir ve bu hususlara iliskin olarak agiklama yapilir.

2.1.6 Yeni ve duzeltilmig standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalar asagida 6zetlenen 1 Ocak 2021 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistiriimis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmigtir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmstir.

i) 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

Gosterge Faiz Orani Reformu — 2. Asama - TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16'da
Yapilan Degisiklikler

Aralik 2020'de KGK, gosterge faiz oraninin (IBOR) alternatif referans faiz orani ile degistirilmesinin
Finansal raporlamaya olan etkilerini gidermek adina gecici muafiyetleri ortaya koyan Goésterge Faiz Orani
Reformu — Faz 2- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 Degisikliklerini yayinlamistir. isletmeler
bu degisiklikleri 1 Ocak 2021'de veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulayacaktir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklikler asagidaki konulari kapsamaktadir:

IBOR reformunun bir sonucu olarak sézlegsmeye dayali nakit akiglarini belirleme esasindaki
degisiklikler icin kolaylagtirici uygulama

Degisiklikler, stzlesmeye bagh degisikliklerin veya reformun dogrudan gerektirdigi nakit akislarindaki
degisikliklerin, piyasa faiz oranindaki bir harekete esdeger degisken faiz oranindaki degisiklikler olarak
degerlendirilmesi icin kolaylastirici bir uygulama icerir. Bu kolaylastirici uygulama kapsaminda finansal
araclar icin gecerli olan faiz oranlarinin, faiz orani reformu sonucunda degismesi halinde s6z konusu
durumun bir finansal tablo disi birakma ya da s6zlesme degisikligi olarak kabul edilmemesi; bunun yerine
nakit akiglarinin finansal aracin orijinal faiz oranlari kullanilarak belirlenmeye devam edilmesi
ongorilmektedir.

Kolaylastirici uygulama, TFRS 9 Finansal Araclar (ve bu nedenle TMS 39 Finansal Araclar: Siniflandirma
ve Olgcme) standardindan muafiyet saglayarak TFRS 4 Sigorta Sozlegsmeleri Standardini uygulayan
sirketler ve IBOR Reformu kaynakli kiralama degisikleri icin TFRS 16 Kiralamalar standardi uygulamasi
icin zorunludur.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
Riskten korunma Muhasebesi iligkisinin sonlandiriimasina iligkin imtiyazlar

- Degisiklikler, IBOR reformu nedeniyle gerekli duyulan riskten korunma muhasebesi kurgusu ve
dokimantasyonundaki revizyonlarin, riskten korunma iliskisini sonlandirilmadan yapilmasina izin
vermektedir.

- Nakit akis riskinden korunma fonundaki birikmis tutarin alternatif referans faiz oranina dayandigi
varsayilir.

- Sirketler, alternatif faiz orani gegis sirecinde, TMS 39 uyarinca geriye donik etkinlik testlerinin
degerlendirmesini yaparken, her bir riskten korunma iliskisi nezdinde birikmis gercede uygun deger
degisimlerini sifirlama yoluna gidebilir.

- Degisiklikler, gruplama yaklasimina konu olarak belirlenmis kalemlerin (6rnedin makro riskten
korunma stratejisinin parcasi olanlar) IBOR reformunun gerektirdigi revizeler nedeniyle
degistiriimesine iligkin muafiyet saglamaktadir. ilgili muafiyet, riskten korunma stratejisinin
korunmasina ve sonlandiriimadan devam etmesine olanak saglamaktadir.

- Alternatif referans faiz orani gegisinde, riskten korunma iligkisi birden fazla revize edilebilir. IBOR
reformu kaynakl riskten korunma iliskisinde yapilan tim revizeler i¢in faz 2 muafiyetleri uygulanir.

Risk bilegenlerinin ayri olarak tanimlanmasi

Degisiklikler, sirketlere, riskten korunma iliskisinde alternatif referans faiz oraninin bir risk bileseni olarak
belirlendigi durumlarda, risk bilesenlerinin ayri olarak tanimlanmasi gerekliligi kriterini saglayacagina dair
gecici muafiyet getirmektedir.

ilave Aciklamalar

Degisiklikler TFRS 7 Finansal Araclara iliskin Aciklamalar standardi kapsaminda; isletmenin alternatif
referans faiz oranlarina gecis silreci ve gecisten kaynaklanan riskleri nasil yonettigi, henliz gecis
gerceklesmese de IBOR gecisinden etkilenecek finansal aracglar hakkinda nicel bilgiler ve IBOR reformu
risk yonetimi stratejisinde herhangi bir degisiklige yol agmis ise, bu degisikligin aciklanmasi gibi ek dipnot
yukumlulukleri gerektirmektedir

Bu degisiklikler zorunlu olup, erken uygulamaya izin verilmektedir. Uygulama geriye déniuk olmakla
birlikte, sirketlerin gecmis donemleri yeniden diizenlemesi gerekli degildir.

So6z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu veya performansi izerinde énemli bir etkisi olmamstir.

TFRS 16 Degisiklikleri- Covid-19 ile ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlardaki
Degisiklik

Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara
taninan kira imtiyazlarinin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmeleri konusunda
muafiyet taninmasi amaciyla degisiklik yapmistir. 7 Nisan 2021 tarihinde KGK, muafiyetin, vadesi 30

Haziran 2022 tarihinde veya oOncesinde dolan kira 6¢demelerinde azalisa sebep olan imtiyazlar da
kapsayacak sekilde uzatiimasina iliskin degisiklik yapmistir.

Kiracilar, yapilan bu degisikligi 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yilik hesap dénemlerinde
uygulayacaklardir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu veya performansi tzerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
ii) Yayinlanan ama yururlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmig fakat cari raporlama doénemi igin heniz
yarurlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedikge yeni standart ve yorumlarin yarirlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degdisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinimci igletmenin igtirak veya ig Ortakligina Yaptigi Varlik Satiglari veya
Katkilari

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagh olarak degistiriimek tzere,
Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini stresiz olarak
ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini,
bahsi gecen standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 3 Degisiklikleri — Kavramsal Cergeve 'ye Yapilan Atiflara iligkin degisiklik

KGK, Temmuz 2020'de TFRS igletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik, TFRS
3'0n gerekliliklerini 6nemli sekilde degdistirmeden, Kavramsal Cercevenin eski versiyonuna (1989
Cerceve) yapilan atfi Mart 2018'de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cerceve) yapilan atifla
degistirmek niyetiyle yapiimistir. Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan
kosullu varliklari tanimlamak icin TFRS 3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin ileriye donuk olarak uygulanacaktir. Eger isletme, ayni
zamanda veya daha erken bir tarinte, TFRS standartlarinda Kavramsal Cerceve (Mart 2018)'ye atifta
bulunan degisikliklerin timine ait degisiklikleri uygular ise erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu standardin Sirket'in finansal durumu ve performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.
TMS 16 Degisiklikleri - Kullanim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020'de, TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklikle
birlikte, sirketlerin bir maddi duran varligi kullanim amacina uygun hale getirirken, Uretilen Urlnlerin
satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden disilmesine izin
vermemektedir. Sirketler bu tlr satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda
muhasebelestirecektir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin
uygulanacaktir. Degisiklikler geriye donik olarak, yalnizca isletmenin degisikligi ilk uyguladidi hesap
doénemi ile karsilastirmali sunulan en erken dénemin baslangicinda veya sonrasinda kullanima sunulan
maddi duran varlik kalemleri icin uygulanabilir. ilk defa TFRS uygulayacaklar icin muafiyet taninmamistir.

S0z konusu standardin Sirket'in finansal durumu ve performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

TMS 37 Degisiklikleri - Ekonomik a¢idan dezavantajli s6zlesmeler-Sozlegsmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020'de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar standardinda degisiklikler
yapmistir. TMS 37'de yapilan ve 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin
uygulanacak olan degisiklik, bir s6zlesmenin ekonomik acidan “dezavantajli” mi yoksa “zarar eden” mi
olup olmadiginin degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi icin yapiimistir ve ‘direkt ilgili
maliyetlerin’ dahil edilmesi yaklagiminin uygulanmasini icermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez
uygulanacagi yillik raporlama déneminin basinda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tim yukdmlaliklerini
yerine getirmedigi sozlesmeler icin geriye donuk olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
TFRS 17 — Yeni Sigorta S6zlegmeleri Standardi

KGK Subat 2019'da sigorta stzlesmeleri icin muhasebelestirme ve Olciim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17'yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dodan yukumliliklerin giincel bilango degerleri ile 6lgimund hem de karin hizmetlerin
saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit
akis tahminlerinde ve risk dizeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de hizmetlerin saglandigdi
dénem boyunca muhasebelestiriimektedir. isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar
veya zarar ya da diger kapsaml gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilim
Ozelliklerine sahip sigorta sdzlesmelerinin dlgim ve sunumu igin 6zel ydnlendirme icermektedir. TFRS 17,
1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde yirurlige girecek olup bu tarihte veya
oncesinde TFRS 9 Finansal Araglar ve TFRS 15 Musteri Sozlesmelerinden Hasilati uygulayan igletmeler
icin erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu standardin Sirket'in finansal durumu ve performansi lizerinde etkisi olmayacaktir.

TMS 1 Degisiklikleri - Yaktmlultuklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

15 Ocak 2021'de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak
2023 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama ddénemlerinde gecerli olmak Uzere yapilan bu
degisiklikler yukumluluklerin uzun ve kisa vade siniflandiriimasina iligkin kriterlere aciklamalar
getirmektedir. Yapilan degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler
ve Hatalar” e gore geriye donuk olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu ve performansi tUzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
UMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" icin yeni bir tanim getiren degisiklikler
yayinlamistir. TMS 8 i¢in yayinlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe
politikalarindaki degisiklikler ve hatalarin dizeltimesi arasindaki ayrima aciklik getirmektedir. Ayrica,
degistirilen standart, girdideki bir degisikligin veya bir élcim teknigindeki degisikligin muhasebe tahmini
Uzerindeki etkilerinin, 6nceki dénem hatalarinin duzeltimesinden kaynaklanmiyorsa, muhasebe
tahminlerindeki degisiklikler olduguna aciklik getirmektedir. Muhasebe tahminindeki degisikligin dnceki
tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya yeni gelismelerden
kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tir degisiklikler hatalarin dizeltiimesi olarak
degerlendiriimemektedir. Tanimin bu yéni KGK tarafindan korunmustur. Degisiklikler yarirltk tarihinde
veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe politikasi degisikliklerine
uygulayacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin Aciklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 icin igletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina dnemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve 6rnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. TMS 1'de
yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri icin
gecerlidir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi nedeniyle, KGK, muhasebe
politikasi bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "6nemli" terimi ile degistirmeye karar vermistir.
'‘Onemli' TFRS'de tanimlanmis bir terimdir ve KGK'ya gore finansal tablo kullanicilari tarafindan biyiik
Olcide anlasiimaktadir. Muhasebe politikasi bilgilerinin énemliligini degerlendirirken, isletmelerin hem
islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullari hem de bunlarin niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica
isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini énemli olarak degerlendirebilecedi durumlara drnekler
eklenmistir.

S0z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
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tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir iglemden kaynaklanan varlik ve yikimlultuklere iligkin Ertelenmis
Vergi

Adustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve bdylece
istisnanin egit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yayinlamistir. TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten sonra
baslayan yillik hesap dénemleri icin gegerlidir. Degisiklikler, bir yukumlalige iligskin yapilan 6demelerin
vergisel agidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tir indirimlerin, finansal tablolarda muhasebelestirilen
yukumluluge (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi amaciyla iligkilendirilebilir
olup olmadiginin (gecerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme meselesi olduguna agiklik
getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yokumltaligun ilk defa finansal tablolara alinmasinda herhangi bir
gegici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde dnemlidir. Degisiklikler kargilagtirmali olarak sunulan en
erken dénemin baslangicinda ya da sonrasinda gerceklesen islemlere uygulanir. Ayrica, kargilagtirmali
olarak sunulan en erken donemin baslangicinda, kiralamalar ile hizmetten ¢cekme, restorasyon ve benzeri
yukumluluklerle ilgili tum indirilebilir ve vergilendirilebilir gecici farklar i¢in ertelenmis vergi varlig (yeterli
dizeyde vergiye tabi gelir olmasi kosuluyla) ve ertelenmis vergi yukimlaligi muhasebelestirilir.

S6z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
Yillik lyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020'de “TFRS standartlarina iligkin Yillik lyilestirmeler / 2018-2020 Dénemi”,
asagida belirtilen degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1- Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — ilk Uygulayan olarak
istirak: Degisiklik, bir bagh ortakhidin, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlari kullanarak birikmis
yabanci para cevrim farklarini 6lcmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is ortakligina da
uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araclar- Finansal yukumlultklerin finansal tablo disi birakilmasi icin '%10 testinde
dikkate alinan Ucretler: Degisiklik, bir isletmenin yeni veya degistiriimis finansal yukimlulik sartlarinin,
orijinal finansal yukiumlulik sartlarindan énemli dlctide farkli olup olmadigini degerlendirirken dikkate
aldigi Ucretleri acikhga kavusturmaktadir. Bu Ucretler, taraflarin birbirleri adina 6dedikleri Ucretler de dahil
olmak Uzere yalnizca borclu ile borg veren arasinda, 6denen veya alinan cretleri icerir.

- TMS 41 Tanmsal Faaliyetler — Gercege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Yapilan
degisiklik ile, TMS 41 paragraf 22'deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gercege uygun
degerinin belirlenmesinde vergilemeler icin yapilan nakit akislarinin dikkate alinmamasina yonelik htikmu
kaldirmistir.

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda bagslayan yilik hesap dénemleri icin
uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S0z konusu degisikliklerin / iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan dnemli muhasebe politikalar agagida agiklanmistir.

Finansal durum ve performans egilimlerinin tespitine imkan vermek Uzere, Sirket'in finansal tablolar
onceki donemle karsilastirmall olarak hazirlanmaktadir. Sirket 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bilangosunu
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla hazirlanmig bilangosu ile 1 Ocak — 31 Aralik 2021 hesap dénemine ait k&r
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, nakit akis tablosu ve 6zkaynak degisim tablosu ise Sirket'in 1
Ocak — 31 Aralik 2020 hesap dénemi ile karsilastirmali olarak sunulmustur.

221 Gelir ve giderlerin muhasebelestiriimesi

Kar payi gelir/giderleri

Kar payi gelir ve giderleri tahakkuk esasina gore kayitlara intikal ettirilmektedir.
222 Finansal araclar

Finansal bir varlik veya finansal bir yukumlilik, sadece finansal araca iliskin sézlesme hukimlerine taraf
oldugunda finansal durum tablosuna alinmaktadir. Finansal araclarin 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 iglemleri teslim tarihinde
muhasebelestiriimektedir. Finansal araclarin ilk muhasebelestiriimesinde, siniflandirmasi, sézlesmeye
bagl sartlara ve ilgili is modeline baglidir. TFRS 15 Musteri Sozlesmelerinden Hasilat kapsaminda
degerlendirilen varliklar disindaki bir finansal varlik veya finansal yukimlulik ilk defa finansal tablolara
alinirken gercege uygun degerinden dlctimektedir. Gergcede uygun deger degisimleri kar veya zarara
yansitilanlar digindaki finansal varlik ve yukimluliklerin ilk 6lcimuinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla
dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de gercede uygun degere ilave edilmekte veya gercege
uygun degerden dustlmektedir. Finansal araclarin ilk muhasebelestiriime esnasinda hangi kategoride
siniflandirilacagi, sézlesmeye bagli nakit akiglarin 6zelliklerine baghdir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Sirket'in TFRS 9 kapsaminda finansal varliklari ve yukimllikleri asagidaki gibidir:
a) Gercege Uygun Deger Farki Kar/Zarar’a Yansitilan Finansal Varliklar

Gercege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar, piyasada kisa dénemde olusan fiyat ve
benzeri unsurlardaki dalgalanmalardan kéar saglamak amaciyla elde edilen, veya elde edilme nedeninden
bagimsiz olarak, kisa donemde kar saglamaya yonelik bir portféyun pargasi olan finansal varhklardir.
Finansal durum tablosuna ilk olarak islem maliyetleri de dahil olmak tzere gergcege uygun degerleri ile
yansitiimakta ve kayda alinmalarini muiteakiben gercege uygun degerleri ile degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Yapilan degerleme sonucu olugan kazan¢ ve kayiplar kar/zarar hesaplarina dahil
edilmektedir.

b) Gercege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar

Finansal varhdin sozlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varhidin satiimasini
amaglayan ve buna ek olarak finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarinlerde sadece anapara
ve anapara bakiyesinden kaynaklanan kar paylr 6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi
durumlarinda finansal varlik, gercede uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan olarak
siniflandiriimaktadir.

Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklarin miteakip degerlemesi gercege uygun
degerleri Uzerinden yapiimaktadir. Ancak, gercege uygun degerleri glvenilir bir sekilde tespit
edilemiyorsa, sabit bir vadesi olanlar icin i¢ verim orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedel
Uzerinden; sabit bir vadesi olmayanlar i¢cin gercege uygun deger fiyatlandirma modelleri veya iskonto
edilmis nakit akis teknikleri kullanilarak degerlenmektedir.

Gercege uygun deger farki diger kapsamh gelire finansal varliklarin gercege uygun degerlerindeki
degisikliklerden kaynaklanan ve menkul kiymetlerin etkin kar payi yontemiyle hesaplanan itfa edilmis
maliyeti ile gercege uygun degeri arasindaki farki ifade eden gerceklesmemis kar veya zararlar 6zkaynak
kalemleri icerisinde “Finansal Varliklar Deger Artis / Azalis Fonu” hesabi altinda gdsterilmektedir.
Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire finansal varliklar elden c¢ikariimalari durumunda gercege
uygun deger uygulamasi sonucunda 6zkaynak hesaplarinda olusan deger, dénem kar/zararina
yansitiimaktadir.

c) lItfa Edilmis Maliyeti ile Olciilen Finansal Varhiklar

Finansal varligin, sdzlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan ve finansal varliga iligkin
stzlesme sartlarinin, belirli tarinlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan kar payi
O6demelerini iceren nakit akislarina yol agmasi durumunda finansal varlik itfa edilmis maliyeti ile 6l¢tlen
finansal varlik olarak siniflandinimaktadir. Etkin kér payr orani yéntemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti ile degerlemeye tabi tutulmakta ve varsa deger azalisi i¢in karsilik ayrilmaktadir. Vadeye kadar
elde tutulacak menkul degerlerden kazanilan kér payi gelirleri ddnem kér/zararinda kar pay geliri olarak
muhasebelestiriimektedir. Sirket'in nakit ve nakit benzerleri disindaki finansal varliklari olan ticari
alacaklar itfa edilmis maliyeti ile dl¢tlen finansal varliklardir.

d) Maliyetle degerlenecek finansal varliklar

Maliyetle degerlenecek finansal varliklar aktif bir piyasasi olusmamis gercege uygun degeri glvenilir bir
sekilde hesaplanamayan uzun vadeli finansal varliklardan olugsmaktadir. Bu varliklar, 6denen
maliyetlerinden degerlendirilir. Borsaya kote olmayan ve degeri makul sekilde dlgclilemeyen ve uzun
vadede elde tutulmasi beklenen sirket hisseleri bu kalem altinda gosterilir.

e) Ticari ve diger alacaklar
Ticari ve diger alacaklar borcluya para veya hizmet saglama yoluyla yaratilan finansal varliklardir. S6z
konusu ticari ve diger alacaklar ilk olarak elde etme maliyeti Gzerinden kayda alinmakta ve kayda alinmayi

muteakiben “etkin kar payi orani yontemi” kullanilarak iskonto edilmis bedellerinden varsa stpheli ticari
alacak karsiliklar dusuldikten sonra kayitlara net degerleri ile yansitiimaktadir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
f) Satim ve geri alim anlagmalari

Geri almak kaydiyla satilan menkul kiymetler (“repo”) finansal tablolara yansitilir ve karsi tarafa olan
yukumluluk musterilere borglar hesabina kaydedilir. Geri satmak kaydiyla alinan menkul kiymetler (“ters
repo”), satis ve geri alis fiyati arasindaki farkin i¢ iskonto orani yontemine gére doneme isabet eden
kisminin ters repolarin maliyetine eklenmesi suretiyle nakit ve nakit benzerleri hesabina ters repo
islemlerinden alacaklar olarak kaydedilir.

g) Finansal varliklarda deger dusukligu / beklenen zarar kargihig

Her raporlama tarihinde, deger dusukligu kapsamindaki finansal aracin kredi riskinde ilk defa finansal
tablolara alinmasindan bu yana énemli bir artis olup olmadigi degerlendirilir. Bu dederlendirme yapilirken,
finansal aracin temerrt riskinde meydana gelen degisim dikkate alinir. Beklenen zarar karsihgi tahmini
tarafsiz, olasiliklara gore agirliklandirilmis ve gegmis olaylar, mevcut sartlar ve gelecekteki ekonomik
sartlara iliskin tahminler hakkinda desteklenebilir bilgiler icermektedir.

Sirket her raporlama tarihinde, bir finansal varlik veya finansal varlik grubunun deger duisuklugine
ugradigina iligkin ortada tarafsiz gostergelerin bulunup bulunmadidi hususunu degerlendirir. Anilan
tirden bir gdstergenin mevcut olmasi durumunda Sirket, ilgili deger dusukligu tutarini tespit eder.

TFRS 9 finansal varliklarin icinde yonetildikleri is modelini ve nakit akim dzelliklerini yansitan akilci, tek bir
siniflama ve 0&l¢cim yaklasimina dayanmaktadir. Bunun Uzerine, kredi kayiplarinin daha zamanli
muhasebelestirilebilmesini saglayacak ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybi’ modeli ile deger dusuklugu
muhasebesine tabi olan tim finansal araclara uygulanabilen tek bir model kurulmustur. 31 Aralik 2021
tarihi itibariyla Sirket'in beklenen zarar karsiligr bulunmamaktadir.

h) Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasadaki nakit varliklari, bankalardaki nakit para ve vadesi li¢ aydan kisa vadeli
mevduatlari ile ters repo islemlerinden alacaklar ve borsa para piyasasindan alacaklari icermektedir. Nakit
ve nakit benzerleri kolayca nakde doénusturilebilir, vadesi ¢ ayr gecmeyen ve deger kaybetme riski
bulunmayan kisa vadeli ylksek likiditeye sahip varliklardir. Bankalardaki vadeli mevduatlar islem tarihinde
elde etme maliyeti ile kayda alinmakta, kayda alinmalarini takiben etkin kar payi orani kullanilarak iskonto
edilmis degerleri Uzerinden izlenmektedir.

Etkin kar payr yontemi

Etkin kar pay! yontemi, borclanma aracinin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili k&r payi gelirinin
iliskili oldugu déneme dagitilmasi yontemidir. Etkin kar payi orani; finansal aracin beklenen 6mri boyunca
veya uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siresince tahsil edilecek tahmini nakit
toplamint, ilgili finansal varligin tam olarak net buginki degerine indirgeyen orandir. Gergege uygun
deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal varliklar ile ilgili
gelirler etkin kar pay! yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Tlrev olmayan finansal yuktmlultkler
i) Finansal yukamlulikler

Finansal borclar elde etme maliyeti ile muhasebelestiriimekte, i¢c verim orani yontemi kullanilarak iskonto
edilen degerleri Gizerinden degerlenmektedir.

i) Ticari ve diger borglar

Ticari ve diger borclar ilk kayit tarihinde gergede uygun degerleri ile kayda alinmakta ve kayda alinmayi
muteakiben “i¢ verim orani yontemi” kullanilarak iskonto edilmis bedellerinden kayitlara yansitiimaktadir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
Sermaye

i) Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri dzkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar ile dogrudan iligkili ek maliyetler
vergi etkisi disuldikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara alinir.

2.2.3 Netlestirme

Finansal varliklar ve yukimlilikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak ddenmesi
veya tahsilinin mimkin olmasi veya varlidin elde edilmesi ile yuokumlaligun yerine getirilmesinin es
zamanl olarak gerceklesebilmesi halinde, finansal durum tablosu net degerleri ile gosterilir.

2.2.4  Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL'ye cevrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, raporlama dénemi sonunda gecerli kur Gzerinden dénem
sonunda TL'ye cevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, gelir tablosuna
yansitilmaktadir.

225 Pay basmakazang

Pay Basina Kazanca lliskin Tiirkiye Muhasebe Standardi — TMS 33’e gére pay senetleri borsada islem
gbrmeyen isletmeler pay basina kazan¢ acgiklamak zorunda degildirler. Sirket'in paylari borsada iglem
gormediginden, ilisikteki finansal tablolarda pay basina kazang hesaplanmamistir.

2.2.6 Raporlamadéneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilanconun yayimi icin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya ¢ikan olaylari ifade etmektedir. Raporlama déneminden sonraki olaylar ikiye ayriimaktadir:

. Raporlama dénemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iligkin yeni deliller olmasi
(raporlama déneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve
ilgili olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya c¢iktigini gdsteren deliller olmasi (raporlama
doéneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibarnyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama ddéneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarn finansal tablolarin
dizeltiimesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
dizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin dizeltimesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu
hususlari ilgili dipnotlarinda aciklamaktadir.

2.2.7 Karsiliklar, kosullu yaktamlaltkler ve kosullu varliklar

“Kargiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklara iliskin Tirkiye Muhasebe Standard” (“TMS 37)
uyarinca, herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Sirket'in ge¢cmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yikimluligin bulunmasi, bu yikimlulugin yerine getiriimesi
icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve sz konusu
yukudmlilik tutarinin gavenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler
olusmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili finansal dipnotlarda a¢iklamaktadir.

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

2.2.1 Riskili taraflar

Hissedarlik, sézlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da dolayh
bir sekilde kontrol edebilen veya ©6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iliskili kurulus olarak
tamimlanirlar. iligkili kuruluglara ayni zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. iligkili kurulug
islemleri, kaynaklarin ve yukumldltklerin iliskili kuruluglar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak transfer
edilmesini icermektedir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
222 Kurum kazancr Gizerinden hesaplanan vergiler

Doénemin vergi karsiligi, cari donem kurumlar vergisi ve ertelenmis verginin degisim farkini
icermektedir. Cari donem vergi yukimlulugd, dénem kérinin vergiye tabi olan kismi Gzerinden ve
raporlama donemi sonunda gecerli olan vergi oranlari ile hesaplanan vergi yakimluligini ve gecmis
yillardaki vergi yukumlaliagu ile ilgili diizeltme kayitlarini icermektedir.

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

Ertelenmis vergi yukimlaluga veya alacagi, varliklarin ve borclarin finansal tablolarda gosterilen degerleri
ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gegcici farklihklarin bilango yontemine
gore vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir.

Ertelenmis vergi yukimlaliga veya alacagi, s6z konusu gecici farkliiklarin ortadan kalkacag: ilerideki
donemlerde ddenecek vergi tutarlarinda yapacaklar tahmin edilen artis ve azalis oranlarinda iligikteki
finansal tablolara yansitiimaktadir.

Ertelenmis vergi alacagi, gelecek donemlerde vergi avantajinin saglanmasi olasi durumlarda kaydedilir.
Bu alacaktan artik yararlanilamayacagdi anlasildigi oranda ilgili aktiften silinir. Ertelenmis verginin
hesaplanmasinda, s6z konusu gegici farkliliklarin ortadan kalkacag! ilerideki donemlerde gecerli
olacagi tahmin edilen vergi oranlar kullaniimaktadir.

Hesaplanan ertelenmis vergi alacaklari ile ertelenmis vergi yukumlUlukleri finansal tablolarda
netlestirilerek gosteriimektedir.

2.2.3 Calisanlara saglanan faydalar

Kidem tazminat/

ilisikteki finansal tablolarda, Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla personeli bulunmadigi icin kidem
tazminati yukimluligd bulunmamaktadir.

2.2.4  Nakit akig tablosu

Sirket net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akimlarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gére yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek (zere, diger
finansal tablolarinin ayrilmaz bir parcasi olarak, nakit akis tablosunu dizenlemektedir.

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akimlari isletme, yatinm ve finansman faaliyetlerine dayal
bir bicimde siniflandirlarak raporlanir. isletme faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Sirket'in faaliyet
alanina giren konulardan kaynaklanan nakit akiglari gosterir. Yatinm faaliyetleriyle ilgili nakit akislari,
Sirket’in yatinm faaliyetlerinde (sabit yatinmlar ve finansal yatinmlar) kullandigi ve elde ettigi yatirnm
faaliyetlerinden nakit akiglarini gésterir. Finansman faaliyetlerine iligskin nakit akislari, Sirket'in finansman
faaliyetlerinde kullandigi kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

225 Bolimlere gore raporlama

Sirket'in faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili mercii tarafindan finansal performanslari ayr takip edilen
bélimleri olmadigindan faaliyet bolimlerine gére raporlama yapilmamistir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe degerlendirme, tanmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin TFRS'ye uygun olarak hazirlanmasi, yodnetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlk, yukamluluk, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Ger¢eklesen sonuclar bu tahminlerden farkhilik gdsterebilir. Tahminler ve
tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar sirekli olarak go6zden gecirilmektedir. Muhasebe
tahminlerindeki glincellemeler, gincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden etkilenen
muteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Cin'de ortaya cikan, Dunya'da cesitli tlkelere yayilan, potansiyel olarak &lumcil solunum yolu
enfeksiyonlarina neden olan COVID-19 salgini, 0zellikle salgina asirn maruz kalan Ulkelerde
operasyonlarda aksakliklara yol actigi gibi hem bélgesel hem de kiresel olarak ekonomik kosullari
olumsuz yonde etkilemektedir. COVID-19’un Diinya geneline yayilmasi sonucunda, viriisiin bulasmasini
onlemek amaciyla dinyada oldugu gibi Ulkemizde de cesitli tedbirler alinmis ve hala alinmaya devam
edilmektedir. Bu tedbirlerin yani sira, lkemizde ve Diinya genelinde viris salgininin bireyler ve isletmeler
Uzerindeki ekonomik etkilerinin asgari seviyeye indirilebilmesi i¢in ekonomik tedbirler de alinmaktadir.
Sirket Yonetimi, mevcut durumun etkilerinin 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolarda
onemli seviyelerde olmayacagini 6éngoérmektedir. Ayrica ilerleyen ddénemlerde kullanilan tahmin ve
varsayimlar tekrar gézden gecirilecektir.

2.4 Muhasebe hatalari

Tespit edilen muhasebe hatalan geriye donik olarak diizenlenmekte ve 6nceki donem finansal tablolar
yerinden dizenlenmektedir.

2.5 Gercege uygun deger dlcimiu

Sirket'in muhasebe politikalari ve aciklamalari finansal ve finansal olmayan varlik ve yukiumlultklerinin
gercege uygun deger ile 6lcilmesini gerektirmektedir.

Gercege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde
siniflandiriimistir;
L'inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayith (diizeltiimemis) fiyatlar;

2'nci seviye: l'inci sirada yer alan kayitli fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar acisindan dogrudan
(fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan turetilmek suretiyle) gdzlemlenebilir nitelikteki veriler;

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

Siniflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gdézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullaniimasini
gerektirmektedir.

3. Bolimlere gore raporlama

Sirket, Turkiye’de ve sadece varlik kiralama sirketi olarak faaliyet gosterdiginden bdlimlere gore
raporlama aciklamasi verilmemistir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

4, Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in nakit ve nakit benzeri varliklari asagida
aciklanmistir:

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Bankalar 340.516 49.191
- Cari hesap ) 340.516 49.191
Toplam 340.516 49.191

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in Turkiye Emlak Katilim Bankas! A.S.’de 340.516 TL tutarinda cari hesap bakiyesi
bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 49.191 TL). S6z konusu bakiyeler i¢erisinde bloke tutar bulunmamaktadir (31 Aralik 2020:
Bulunmamaktadir).

5. Ticari alacaklar
5.1 Kisavadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in kisa vadeli ticari alacaklari asagdida
aciklanmistir:

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli ticari alacaklar 647.315.690 1.396
Nigkili taraflardan ticari alacaklar - 1.396
lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 647.315.690 -
Toplam 647.315.690 1.396

(*) Garanti Finansal Kiralama A.S.’nin fon kullancisi oldugu, ihraggi Emlak Varlik Kiralama A.S. tarafindan halka arz
edilmeksizin nitelikli yatinmciya satis yontemiyle satilan 100.000.000 TL nominal degerli kira sertifikasi ihraci kapsaminda,
TRDEMVKE2214 ISIN kodlu, 370 giin vadeli, beklenen basit brit getiri orani %18,10 ihraci 20/10/2021 tarihinde,
100.000.000 TL nominal degerli kira sertifikasi ihraci kapsaminda, TRDEMVK62219 ISIN kodlu, 179 giin vadeli, beklenen
basit briit getiri oran1 %16,90 ihraci 10/12/2021 tarihinde, 100.000.000 TL nominal degerli kira sertifikas! ihraci kapsaminda,
TRDEMVKK2216 ISIN kodlu, 371 giin vadeli, beklenen basit brit getiri orani %17,60, ihraci 5/11/2021 tarihinde, 83.150.000
TL nominal degerli kira sertifikasi ihraci kapsaminda, TRDEMVKA2218 ISIN kodlu, 370 giin vadeli, beklenen basit brit getiri
orani %217,50, ihraci 26/11/2021 tarihinde, 250.000.000 TL nominal degerli kira sertifikasi ihraci kapsaminda,
TRDEMVKA2226 ISIN kodlu, 370 giin vadeli, beklenen basit brit getiri orani %19,05, ihraci 10/12/2021 tarihinde
gergeklesmis olan tutarlardan ve 14.165.690 TL gelir tahakkukundan olusmaktadir. Sirketin ihraclara iliskin herhangi bir
garantorligu bulunmamakla beraber dayanak varliklar finansal kiralama alacaklaridir.

5.2 Uzun vadeli ticari alacaklar
31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket'in uzun vadeli ticari alacaklar asagida acgiklanmigtir:

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Uzun vadeli ticari alacaklar © 600.000.000 -
lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 600.000.000 -
Toplam 600.000.000 -

(*) Emlak Varlik Kiralama A.S. tarafindan TVF IFM Gayrimenkul ve ingaat Yénetim A.S.’nin kaynak kurulug ve/veya
fon kullanicisi olarak yer aldidi nitelikli yatinmcilara satis yontemiyle 600.000.000-TL nominal degerli Eser
Sodzlesmesine Dayali yesil kira sertifikasi 728 giin vadeli %22 Yillik Basit Getiri orani ile 24 Aralik 2021 tarihinde ihrag
edilmistir.
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Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

6. Ticari borclar & Kisa vadeli borglanmalar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in ticari borglari ve kisa vadeli borglanmalari

asagida aciklanmistir:

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli ticari borclar 74.462 135
I:Ii§kili olan taraflara ticari borclar - 135
fligkili olmayan taraflara ticari borclar 74.462 -
Toplam 74.462 135
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli bor¢clanmalar 644.784.183 -
Kira sertifikalars ihraclarmna iliskin borclar 644.784.183 -
Toplam 644.784.183 -

7. Diger borglar

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Odenecek katma deger vergisi 301.475 -
Alinan avans 13 -
Toplam 301.478 -
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31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal

tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)

(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

8. Ozkaynaklar

8.1 Ana ortakhk disi paylar/Ana ortaklik digi kar zarar

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in ana ortaklik disi paylari ve ana ortaklik digi
kar-zarari bulunmamaktadir.

8.2 Odenmis sermaye

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 6denmis sermaye tutari 50.000 TL olup her biri 1 TL tutarinda
50.000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik 2020: 50.000 TL).

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket'in sermaye ve ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Pay tutarlart  Pay oranlar1 Pay tutarlari  Pay oranlari
Ad soyad/Ticari Uinvani (nominal) (%) (nominal) (%)
Turkiye Emlak Katilm Bankasi A.S. 50.000 100.00 50.000 100.00
Toplam 6denmis sermaye 50.000 100.00 50.000 100.00

8.3 Sermaye yedekleri

31 Arahk 2021 tarihi itibariyla, Sirket'in sermaye yedekleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2020:
Bulunmamaktadir).

8.4 Kardan aynlan kisitlanmig yedekler

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket'in kdrdan ayrilan kisitlanmig yedekleri bulunmamaktadir (31 Aralik
2020: Bulunmamaktadir).

8.5 Gecmis yil Karlari/(zararlar)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibanyla, Sirket'in gecmis yillar karlari/(zararlari)
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in 6zkaynak kalemleri agagida agiklanmigtir:

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Sermaye 50.000 50.000
Gecmis yillar karlari/(zararlarr) - -
Net donem kari/(zarar) 297.280 -
Toplam 347.280 50.000
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31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal

tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

9. iligkili taraf agiklamalari

9.1 iligkili taraflarla borg ve alacak bakiyeleri:

Tarkiye Emlak Katilim Bankasi A.$. Emlak Varlik Kiralama A.$.'nin iligkili tarafidir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Tarkiye Emlak Katilhm Bankasi A.S.
Cari hesap (Not 4)

340.516

49.191

Toplam

340.516

49.191

Ticari alacaklar

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Kisa vadeli ticari alacaklar (Not 5)

-fligkili taraflardan ticari alacaklar - 1.396
-fligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 647.315.690 -
Toplam 647.315.690 1.396
1 Ocak- 1 Ocak-

Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Turkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.
Hizmet gelirleri © (Not 13)

680.678

76.650

Toplam faaliyet gelirleri

680.678

76.650

¢ Sirket'in hizmet gelirleri, Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’ye maliyetlerin yansitma iglemlerinden olugsmaktadir.

Ust diizey yonetime saglanan faydalar

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait Sirket'in Yonetim Kurulu Uyelerine ve Ust diizey
yonetim personeline yapilan édeme bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

10. Hasilat
1 Ocak — 1 Ocak —

Hesap adi
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kar payi gelirleri 41.899.530 -
Hizmet gelirleri 503.938 -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 42.403.468 -
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11. Satiglar ve satiglarin maliyeti

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait hasilat ve satiglarin maliyeti agagidaki
gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

Hesap adi
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kar pay! giderleri (41.899.530) -
Toplam (41.899.530) -

12. Genel yonetim giderleri

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 déneminde sona eren hesap dénemine ait genel yonetim
giderleri asagida aciklanmistir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Genel ydnetim giderleri (718.764) (76.650)
Toplam faaliyet giderleri (718.764) (76.650)

Genel yonetim giderlerinin niteliklerine gdre gider detaylari

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap dénemine ait genel yonetim
giderlerinin niteliklerine gore detayi asagida aciklanmistir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
ihrac aracilik giderleri (640.284) -
Mali musavirlik ve danismanlik giderleri (62.776) (54.440)
Ticaret odasi giderleri (5.464) (6.835)
Noter giderleri (3.688) (3.753)
Kira giderleri (3.900) (3.901)
Vergi ve diger harclar (1.952) (2.274)
Diger (700) (5.447)
Toplam faaliyet giderleri (718.764) (76.650)

Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait bagimsiz denetim Ucretleri asagida
aciklanmistir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim
Ucreti (54.000) (49.000)
Toplam (54.000) (49.000)
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13. Esas faaliyetlerden diger gelirler

Sirket'in 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap donemine ait esas faaliyetlerden
diger gelirleri asagida aciklanmistir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Hizmet gelirleri © 680.678 76.650
Toplam faaliyet gelirleri 680.678 76.650

®  Sirket'in hizmet gelirleri, Tlrkiye Emlak Katilim Bankasi A.S.’ye ihraglar ile ilgili yapilan maliyetlerin yansitma
islemlerinden olugsmaktadir.

14. Vergi varlik ve yukumlultkleri
14.1 Kurumlar vergisi
Sirket, Turkiye'de yirrlikte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

5520 sayili Kanuna 7061 sayili Kanunun 91 inci maddesiyle eklenen gecici 10 uncu madde hikmine
gobre 5520 Sayili 5520 sayili Kanuna 7316 sayili Kanunun 11 inci maddesiyle eklenen gecici 13 uncu
madde hikmine gére Bu Kanunun 32’'nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan %20 orani, kurumlarin
2021 yih vergilendirme donemine ait kurum kazanglari igin %25, 2022 yil vergilendirme donemine ait
kurum kazanclari igin %23 olarak uygulanir. Bu oranlar 6zel hesap dénemi tayin edilen kurumlar igin ilgili
yil icinde baglayan hesap donemlerine ait kazanglarina uygulanir.” Bu kapsamda, kurumlar vergisi
mukelleflerinin 2021 ve 2022 yili hesap dénemlerine ait kurum kazanclari Gzerinden sirayla %25 ve %23
oraninda kurumlar vergisi alinacaktir. Ayrica, s6z konusu dénemlerde kurumlar vergisi mukelleflerince,
anilan vergilendirme dénemlerinin kurumlar vergisine mahsup edilmek Uzere Gelir Vergisi Kanunu’'nda
belirtilen esaslara goére sirayla %25 ve %23 oraninda gecici vergi 6denecektir.

1 Ocak 2006 tarihinden gecerli olmak tzere kurumlar vergisi orani %20'dir. Ancak 2021 ve 2022 yillar
icin Kurumlar vergisi orani %25 ve %23 olarak uygulanacaktir. Kurumlar vergisi, ilgili oldugu hesap
déneminin sonunu takip eden dérdinci ayin yirmi besinci giini aksamina kadar beyan edilmekte ve ilgili
ayin sonuna kadar tek taksitte 6denmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére beyanname Uzerinde gosterilen mali zararlar 5 yil asmamak kaydiyla
doénemin kurumlar vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlari vergi dairesince
bes yil icerisinde incelenebilmekte ve vergi hesaplari revize edilebilmektedir.

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

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Kurumlar vergisi karsilidi ile 6denen Kurumlar vergisi
netlestirildikten sonra kalan tutar “dénem kari vergi yukimlulugl” hesabi igindeki “6denecek Kurumlar
vergisi” veya “cari donem vergisi ile ilgili varliklar” hesabina kaydedilmektedir.

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Onceki dénemden devir (452) -
Pesin d6denen vergiler 44.431 -
Cari donem vergi gideri (488.414) (452)
Toplam vergi (yakumlilugi) / varhgi (444.435) (452)
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14.2 Ertelenmig vergi

Sirket vergiye esas yasal finansal tablolari ile Tlrkiye Muhasebe Standartlari’na (“TMS”) gore hazirlanmig
finansal tablolar arasindaki farkhliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari igin ertelenmis vergi
varhgini ve yokimluliguni muhasebelestirmektedir.

1 Ocak — 1 Ocak —
Hesap adi 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Pesin tahsil edilen karin ertelenmis vergi etkisi 319.842 -
Toplam ertelenmig vergi (yikiamlalag) / varhgi 319.842 -

15. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve duzeyi
Bu not, agagida belirtilen her bir risk icin Sirket'in maruz kaldidi riskler, Sirket’in bu risklerini yénetmek ve
Olgcmek icin belirledigi politikalar hakkinda bilgi vermektedir.
Sirket finansal araclarin kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:
-Kredi riski,
-Likidite riski,
-Piyasa riski.
15.1 Kredi riski
Kredi riski, kargi tarafin Gizerinde mutabik kalinan sdzlesme sartlarina uygun olarak yukimluluklerini kismen

ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar
asagidaki tablodaki gibidir:

Diger
Ticari alacaklar alacaklar
iliskili ligkili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2021 taraf Diger taraf taraf taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi
riski (A+B) - 1.247.315.690 - - 340.516

- Azami riskin teminat ile glivence altina alinmig kismi - - - - -
A. Vadesi ge¢memis ya da deger dusukligine

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri - 1.247.315.690 - - 340.516
B. Vadesi ge¢cmis ancak deger dusukliugine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - -

Diger
Ticari alacaklar alacaklar
iligkili ligkili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2020 Taraf Diger taraf taraf taraf mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi

riski (A+B) 1.396 - - - 49.191
- Azami riskin teminat ile giivence altina alinmis kismi - - - - -
A. Vadesi gegcmemis ya da deger disukligine

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 1.396 - - - 49.191
B. Vadesi gecmis ancak deger disukligine ugramamis

varliklarin net defter degeri - - - - -
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15. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi diizeyi (devami)

15.2 Likidite riski

Likidite riski, Sirket'in sukuk (kira sertifikasi) ihraglarina iligkin nitelikli yatirirmciya olan dolayli
yukumluluklerini yerine getirmeme ihtimalidir ve si§ piyasa yapisi ve piyasada olugan engeller nedeniyle
pozisyonlardan ¢ikilamamasi durumunda ortaya ¢ikabilecek zarar riski olarak tanimlanmistir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin disurilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu
doguran olaylarin meydana gelmesi, sukuklari ihra¢ eden finansal kurumun ve dolayli olarak da Sirket'in
iliskili yukuimlalukleri yerine getirememesi sonucu likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Sirket
yonetimi, finansal kurumlarla garanti sézlesmeleriimzalayarak muhtemel yakamiltltklerini yerine getirmek
icin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagl elde etmek garantisi almak suretiyle likidite riskini

yonetmektedir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in tirev olmayan finansal yukiumlultklerinin
sozlesmeler uyarinca kalan vadelerine gére analizi agadidaki gibidir:

Cari dénem Sozlesme

Tiurev olmayan finansal uyarinca nakit lyil — 5yil ve
yikiamlulukler Defter degeri akigl  3aydan kisa  3-12 ay arasi 5yil arasi tzeri
Borglanmalar 1.247.315.690 1.594.484.025 - 731.101.425 863.382.600 -
Diger Borglar 301.478 301.478 301.478 - - -
Ticari Borglar 74.462 74.462 74.462 - - -
Toplam 1.247.691.630  1.594.859.965 375.940 731.101.425 863.382.600 -
Onceki donem Sozlesme

Tlrev olmayan finansal uyarinca nakit 1yl - S5vyil ve
yukumlulikler Defter degeri akigt 3aydan kisa  3-12 ay arasi 5yil arasi uzeri
Ticari borglar 135 135 135 - - -
Toplam 135 135 135 - - -

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibaryla, Sirket'in tlrev olmayan finansal varliklarin ve
yukumldluklerinin beklenen vadelerine gore analizi asagidaki gibidir:

1laya lay - 1yl - 5yil- Dagitilamayan
31 Aralik 2021 Vadesiz kadar 1yil arasi 5yil arasi  ve Uzeri s Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 340.516 - - - - - 340.516
Ticari alacaklar - - 647.315.690 600.000.000 - - 1.247.315.690
Diger alacaklar 827.139 - - - - - 827.139
Toplam varhiklar 1.167.655 - 647.315.690 600.000.000 - - 1.248.483.345
Ticari borglar - - 647.315.690 600.000.000 - - 1.247.315.690
Diger yukumlulukler 301.478 - 518.897 - - 347.280 1.167.655
Toplam yiukumlulikler 301.478 - 647.834.587 600.000.000 - 347.280  1.248.483.345
Likidite riski 866.177 - (518.897) - - (347.280) -

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 6zkaynak hesaplari dagitilamayan olarak gésterilmistir.

(29)



Emlak Varlik Kiralama Anonim Sirketi

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal
tablolarailigkin acgiklayici dipnotlar (devami)
(Para Birimi: Aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL"))

15. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi diizeyi (devami)

1laya lay - 1yl - S5yil -

31 Aralik 2020 Vadesiz Kadar lyillarasi  5yil arasi  ve lizeri Dagitilamayan © Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 49.191 - - - - - 49.191
Ticari alacaklar - 1.396 - - - - 1.396
Toplam varhiklar 49.191 1.396 - - - - 50.587
Ticari borglar 135 - - - - 135
Diger yukumlalukler - 452 - - - 50.000 50.452
Toplam yikamlulikler - 587 - - - 50.000 50.587
Likidite riski 49.191 809 - - - (50.000)

® 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla 6zkaynak hesaplari dagitilamayan olarak gosterilmistir.

15.3 Kur riski

Yabanci para riski herhangi bir finansal aracin degerinin doviz kurundaki degisiklige bagl olarak
degismesinden dogan risktir. Sirket, yabanci para cinsinden parasal varliklarini TL'ye ¢evirirken kurlardaki
degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir. Sirket'in 31 Aralik 2021 itibariyla kur riski
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

16. Finansal araclar
16.1 Finansal aracglarin gergege uygun degeri

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lgcim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin
satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir. Sirket, finansal araclarin tahmini
gercege 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 edebilecegdi miktarlarin géstergesi olamaz.

Sirket'in finansal tablolarinda gercege uygun degeri ile yansitilan finansal varlik ve yukimltlikleri
bulunmamaktadir.

Kisa vadeli borc¢larin (kira sertifikalarinin ihracina iliskin yukumlulukler) gercege uygun degeri, kalan
vadelerine gore nakit cikiglarinin, degisen ulke risk primi ve k&r payi orani degisimleri g6z 6ninde
bulundurularak hesaplanan oranlarla indirgenmesi yoluyla hesaplanmaktadir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, Sirket'in finansal varlik ve yukiumlaliklerinin gercege
uygun degerleri ve kayitl degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kayith Gergege Kayith Gercege
degeri uygun degeri degeri  uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 340.516 340.516 49.191 49.191
Ticari alacaklar 1.247.315.690 1.246.777.891 1.396 1.396
Diger alacaklar 507.297 507.297 - -
Toplam 1.248.163.503 1.247.625.704 50.587 50.587
Finansal yuokumlulukler
Borclanmalar 1.247.315.690 1.246.777.891 - -
Ticari borglar 74.462 74.462 135 135
Diger borglar 301.478 301.478 - -
Toplam 1.247.691.630 1.247.153.831 135 135
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17. Karsiliklar, sarta bagh varlik ve yukiamlalikler

Bulunmamaktadir.

18. Finansal tablolarin 6nemli dl¢iide etkileyen ya da finansal tablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlasilabilir olmasi agisindan agiklanmasi gereken diger hususlar

Bulunmamaktadir.

19. Taahhitler

Bulunmamaktadir.

20. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bulunmamaktadir.
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