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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Genel Kurulu’na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

1. Olumlu Goriis

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2023 tarihli finansal
durum tablosunu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kdr veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunu, 6zkaynak degisim tablosunu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti

de dahil olmak iizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akislarini,
Tirkiye Muhasebe Standartlarina (“TMS”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle ger¢ege uygun bir

bi¢gimde sunmaktadir.

2. Olumlu Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir parcas1 olan Bagimsiz Denetim
Standartlarina (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in
Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan
etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriislimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve

uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denctiminde en ¢ok Onem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ¢er¢evesinde ve finansal tablolara iliskin goriisiimiiziin olusturulmasinda

ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.



Tarafimizca dnemli goriilen kilit denetim konular: asagidaki gibidir:

Kilit denetim konusu

Kilit denetim konusunun nasil ele alindigi

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” Uygulamasi

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolarinda TMS 29, “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” (“TMS 297)
standard1 uygulanmigstir.

TMS 29, finansal tablolarin raporlama doénemi
sonundaki cari satin alim giiciine goére Yyeniden
diizenlenmesini gerektirmektedir. Bunedenle, 2023 ve
2022 yili igerisindeki islemler ve donem sonundaki
parasal olmayan bakiyeler, 31 Aralik 2023 bilango
tarihindeki giincel fiyat endeksini yansitacak sekilde
yeniden diizenlenmigtir. TMS 29 uygulamasi finansal
tablolarda yaygin ve tutarsal olarak onemli etkiye
sahiptir. Bu sebepler ile birlikte, TMS 29'un
uygulanmasinda kullanilan verilerin dogru ve tam
olmamasi riski ve harcanan ek denetim cabasi goz
oniinde bulunduruldugunda, TMS 29’un uygulanmasi
tarafimizca kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.

TMS 29’un uygulanmasina yonelik agiklamalar Not
2’de yer almaktadir.

Denetimimiz sirasinda, TMS 29 uygulanmasi ile
ilgili agagidaki denetim prosediirleri uygulanmustir:

o Y Onetim tarafindan tasarlanan ve uygulanan
TMS 29 uygulamasma iliskin siirecin ve

kontrollerin anlasilmasi ve
degerlendirilmesi,
o Yonetim tarafindan yapilan parasal ve

parasal olmayan kalemler ayrimmin TMS
29’a  uygun  bir  sekilde  yapilip
yapilmadiginin kontrol edilmesi,

) Parasal olmayan kalemlerin detay listeleri
temin edilerek, orijinal kayit tarihlerinin ve
tutarlarinin ~ 6rneklem  yontemiyle  test
edilmesi,

. Y onetimin

kullandig1 hesaplama

yontemlerinin  degerlendirilmesi ve her
bir sekilde

kullanilmadiginin kontrol edilmesi,

donemde tutarh kullanilip
o Hesaplamalarda

endeksi

kullanilan genel fiyat
Tiirkiye Istatistik
Kurumu tarafindan yayinlanan Tiirkiye'deki
Tiiketici Fiyat Endeksi'nden elde edilen
katsayilar ile kontrol edilmesi,

oranlarinin,

J Enflasyon etkileri ile yeniden diizenlenen

parasal  olmayan  kalemlerin,  gelir

tablosunun ve nakit akig tablosunun
matematiksel dogrulugunun test edilmesi,

TMS 29'un uygulanmasinin finansal tablolara iligkin

dipnotlarda yer alan agiklamalarinin TFRS'lere gore

yeterliliginin degerlendirilmesi. T™MS 29
uygulamasma  iligkin  gergeklestirdigimiz ~ bu
caligmalar neticesinde Onemli bir bulgumuz

olmamustir.




Kilit denetim konusu

Kilit denetim konusunun nasil ele alindigi

Ertelenmis gelirlerin muhasebelestirilmesi

Sirket, gelistirdigi gayrimenkul projelerine iligkin
satiglarini satig vaadi sozlesmeleri imzalamak suretiyle
yapmakta olup, bu sozlesme bedelleri satiga konu
gayrimenkul teslim edilene kadar ertelenmis gelir
hesabinda (alman dahil)
muhasebelestirmektedir.

avanslar

flgili gayrimenkuller teslim edildiginde diger bir
ifadeyle gayrimenkulleri miisterilere devrederek edim
ylkiimliiliigiinii yerine getirdiginde, s6z konusu
satiglara iliskin ertelenmis gelirlerde takip edilen
tutarlar hasilat olarak finansal tablolara alinmaktadir.
Sirket’in faaliyette bulundugu sektoriin operasyonel
yapisi geregi, satis vaadi sOzlesmesi ile yapilan
satiglarin, teslimler ile birlikte hasilata doniismesi
arasinda zamansal farkliliklar bulunmaktadir. Bu
nedenle, Sirket’in finansal performansi 6nemli 6l¢iide
ertelenmis gelirler hesabi ile iligkilidir. Ertelenmis
yogunlugu ve cesitliligi
nedeniyle ilgili hesaplar lizerinde dogas1 geregi yanlis
hesaplanma riski bulunmaktadir.

gelir hesabindaki veri

Yukarida belirtilen durumlara istinaden, ertelenmis
gelirlerin muhasebelestirilmesi kilit denetim konusu
olarak belirlenmistir.

Bu alanda uyguladigimiz denetim prosediirlerimiz

asagidakileri igermektedir:

e Ertelenmis gelirler hesabmnin  dénem
icerisinde ilgili oldugu hesaplar ve iglemleri
niteligine gore tanimlayarak bu islemlere
iligkin tutarlarin Sirket’in operasyonlart ile
uyumlu olup olmadig1 sorgulanmistir.

e Donem igerisinde ertelenmis gelirlere alinan
satis vaadi s6zlesme bedellerinin, 6rnekleme
yontemi ile se¢mis oldugumuz satiglar
bazinda, sozlesmelerdeki tutarlar ile uyumlu
olup olmadig test edilmistir.

e Donem igerisinde ertelenmis gelirler hesabi
ile iligkili olarak yapilan tahsilatlarin,
ornekleme yontemi ile se¢mis oldugumuz
islemler bazinda, destekleyici belgelerle
uyumlu olup olmadigi test edilmistir.

e Doénem hasilatina alinan gayrimenkul

teslimlerine iliskin tutarlarin, Ornekleme

yontemi ile se¢mis oldugumuz islemler
bazinda, faturalanan tutarlar ile ve teslimata
iligkin destekleyici belgelerle uyumlu olup

olmadig1 kontrol edilmistir.

Kilit denetim konusu

Kilit denetim konusunun nasil ele alindig:

Stoklar

31 Aralik 2023 tarihi itibari ile Sirket’in finansal
tablolarinda 6nemli bir yer tutan stoklar, Sirket
tarafindan genellikle satig amagh konut ve is yeri insa
etmek icin katlanilan maliyetlerden olusmaktadir.
Stoklar ile ilgili muhasebe politikas1 dipnot 2'de, ilgili
stok tutarlari ise dipnot 9'da agiklanmustir.

Sirket’in toplam varliklarinin 6nemli bir bdlimiinii

olusturmast ve stoklarin igerdigi satin alim,
donistiirme-aktiflestirme  ve  katlamilan  diger
maliyetlerin muhasebelestirilmesin  gibi  hususlar

nedeniyle, satilacak konut stoklari, denetimimiz igin
kilit denetim konusu olarak degerlendirilmektedir.

Bu alanda uyguladigimiz denetim prosediirlerimiz
asagidakileri icermektedir:

e C(Cari donem igerisinde stoklara eklenen
gelistirme maliyetlerinin fatura ve hakkedis
belgesi gibi belgelerle karsilastiriimasi

e Cari donemde stoklar tizerine aktiflestirilen
bor¢lanma maliyetlerinin incelenmesi

e Stoklarin net gergeklesebilir degerlerinin,
degerleme raporlar1 ve gerceklesen satiglar
ile kontrol edilmesi.




4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar
Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi

i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

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

esasint kullanmaktan sorumludur.
Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.

5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denet¢ilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denetg¢i raporu
diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yuriitilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanlishigin her zaman tespit

edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir.

Yanlisliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu tablolara istinaden
alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul dl¢iide bekleniyorsa bu yanligliklar dnemli olarak kabul
edilir. BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim
boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca

ayrica:

e Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishk icerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
glivence; yiliksek bir gilivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlisligin her zaman tespit

edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir.

e Sirketin i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun

denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe

tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.



e FElde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirketin siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir gorlis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetg¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla

birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirketin siirekliligini sona erdirebilir.

e Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapis1 ve i¢erigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan igslem ve olaylar1 ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip

yansitmadig: degerlendirilmektedir.

o Finansal tablolar hakkinda goériis vermek amaciyla, Sirket i¢erisindeki isletmelere veya faaliyet
boliimlerine iliskin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit: elde edilmektedir.
Sirket denetiminin yOnlendirilmesinden, godzetiminden ve yiriitilmesinden sorumluyuz.

Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
lizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini {ist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz. Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk

sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu disiiniilebilecek tiim iliskiler ve diger
hususlar ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist

yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok onem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
a¢iklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin
makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda

bildirilmemesine karar verebiliriz.

Bu bagimsiz denetimi yliriitiip sonu¢landiran sorumlu denet¢i Ayhan Cetinkaya’dir.



Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

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

rastlanmamuistur.

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

kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

TTK’nin 398. Maddesi’nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmas1 Sistemi
ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 18 Nisan 2024 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na

sunulmustur.

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.

Member of Nexia

Ayhan Cetinkaya

Sorumlu Denetgi

Ankara, 18 Nisan 2024



Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihi tibariyla Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

NOT 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR
Nakit Ve Nakit Benzerleri 4 104.730.799 290.909.064
Finansal Yatirimlar 5 1.644.725 660.700.072
Ticari Alacaklar 6-7 3.390.945.468 1.145.509.595
- lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 22.286.038 447.257.328
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 3.368.659.430 698.252.267
Diger Alacaklar 8 3.522.691 1.043.677
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 3.522.691 1.043.677
Stoklar 9 6.637.577.665 7.258.989.268
Pesin Odenmis Giderler 6-10 1.240.746.253 769.569.334
- lliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 701.352.865 284.409.005
- lliskili Olmayan Taraflara Pegin Odenmis Giderler 539.393.388 485.160.329
Diger Dénen Varliklar 17 96.009.234 65.217.663
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 11.475.176.835 10.191.938.673
DURAN VARLIKLAR
Finansal yatirimlar 5 2.163.005 -
Diger Alacaklar 6-8 291.740.116 5.373.775
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklar 288.085.075 -
- Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 3.655.041 5.373.775
Stoklar 9 10.923.322.317 392.205.157
Yatirim Amach Gayrimenkuller 12 - 8.139.946.952
Maddi Duran Varliklar 13 83.038.873 52.766.499
Kullanim Hakki Varliklar1 15 13.627.275 25.224.905
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14 2.489.344 1.948.469
Pesin Odenmis Giderler 10 7.274.891.329 1.182.758.949
- Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 7.274.891.329 1.182.758.949
Diger Duran Varliklar 17 277.223.509 267.837.188
TOPLAM DURAN VARLIKLAR 18.868.495.768 10.068.061.894
TOPLAM VARLIKLAR 30.343.672.603 20.260.000.567

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.

l|Sayfa



Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihi Itibariyla Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edi lmistir.)

NOT 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
OZSERMAYE VE YUKUMLULUKLER
KISA VADELI YUKUMLULUKLER
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 18 1.123.242.871 438.459.585
- Finansal Bor¢lar 1.122.025.143 427.552.356
- Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliliikler 1.211.585 10.883.683
- Diger Finansal Borglar 6.143 23.546
Ticari Borglar 6-7 2.185.641.210 2.396.672.795
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 188.182.439 -
- [liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 1.997.458.771 2.396.672.795
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 20 5.321.667 3.089.710
Diger Borglar 6-8 89.434.330 902.310.331
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 70.245.958 879.707.290
- lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 19.188.372 22.603.041
Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 2.629.904 2.003.672
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 19 2.629.904 2.003.672
TOPLAM KISA VADELI YUKUMLULUKLER 3.406.269.982 3.742.536.093
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 18 4.082.160.639 980.494.703
- Finansal Bor¢lar 4.073.139.127 973.101.780
- Kiralama Islemlerinden Kaynaklanan Yiikiimliliikler 9.021.512 7.392.923
Ticari Borglar 7 1.696.477.731 -
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 1.696.477.731 -
Diger Borglar 6-8 67.590.765 698.549.989
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lar 33.049.582 657.260.145
- lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 34.541.183 41.289.844
Ertelenmis Gelirler 6-11 8.141.554.139 3.634.646.017
- lliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 134.771.243 3.856.476
- lligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 8.006.782.896 3.630.789.541
Uzun Vadeli Karsiliklar 20.787.222 22.971.144
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 19 12.062.843 11.167.050
- Diger Uzun Vadeli Karsiliklar 16 8.724.379 11.804.094
TOPLAM UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 14.008.570.496 5.336.661.853
OZKAYNAKLAR
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 21 12.928.832.125 11.180.802.621

Odenmis Sermaye

Sermaye Diizeltmesi Olumlu Farklari

Paylara iliskin Primler/iskontolar

Birikmis Diger Kapsamli Gelir

-Kar Veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

Gegmis Yillar Karlari/(Zararlar)

Net Dénem Kar1/ (Zararr)

Kontrol Giicii Olmayan Paylar

1.640.000.000
2.199.811.318
997.624.822
(4.989.693)
(4.989.693)
37.102.294
7.049.092.155
1.010.191.229

1.000.000.000
1.866.872.462
761.225.198
(1.776.105)
(1.776.105)
5.241.358
1.422.252.466
6.126.987.242

TOPLAM OZKAYNAKLAR

12.928.832.125

11.180.802.621

TOPLAM KAYNAKLAR

30.343.672.603

20.260.000.567

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz par¢asini olustururlar.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

31 Aralik 2023 Tarihinde Sona Eren Yila Ait Kar veya Zarar ve Diger Kapsamli Gelir Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

1 Ocak- 1 Ocak-
KARVEYA ZARAR KISMI NOT 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Hasilat 22 1.857.771.838 4.570.134.371
Satiglarin Maliyeti (-) 22 (1.174.762.966) (3.214.713.793)
BRUT KAR 683.008.872 1.355.420.578
Genel Yonetim Giderleri (-) 23 (140.197.487) (65.315.301)
Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri (-) 23 (60.388.473) (37.890.022)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 24 6.768.335 12.006.516
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 24 (11.147.026) (5.298.267)
ESAS FAALIYET KARI 478.044.221 1.258.923.504
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 26 62.007.483 4.582.333.545
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deger Diisiikliigii Kazanglari/
(Zararlar1) ve Deger Diisiikliigii Zararlarmin Iptalleri 25 849.211 (1.196.836)
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET KARI 540.900.915 5.840.060.213
Finansal Gelirler 27 253.849.535 13.098.274
Finansal Giderler (-) 27 (256.882.541) (43.486.412)
Net Parasal Pozisyon Kazanglari/ (Kayiplari) 472.323.320 317.315.167
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI 1.010.191.229 6.126.987.242
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir/ (Gideri) - -
Donem Vergi Gideri (-) - -
Ertelenmis Vergi Geliri/ (Gideri) - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI 1.010.191.229 6.126.987.242
NET DONEM KARI 1.010.191.229 6.126.987.242
Donem Karmnin Dagilimi 1.010.191.229 6.126.987.242
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - -
Ana Ortaklik Paylari 1.010.191.229 6.126.987.242
Pay Bagina Kazang 28 0,77 6,13
KONSOLIDE DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar Veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar 21 (3.213.588) (1.776.105)
Tanimlanmis Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kazanglar/(Kayiplari) (3.213.588) (1.776.105)
TOPLAM DiGER KAPSAMLI GELIR (3.213.588) (1.776.105)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR/ (GIDER) 1.006.977.641 6.125.211.137

Mlisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihinde Sona Eren Yila Ait Ozkaynaklar Degisim Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Kar Veya Zararda Yeniden
Siiflandiriimayacaklar

Birikmis Karlar/ (Zararlar)

Tammlannug Kar Veya
Fayda Zararda
Planlar Yeniden
Birikmig Swniflandiriim
Yeniden ayacak Diger Kardan
Sermaye Paylara iliskin Olgiim Birikmig Ayrilan Gec¢mis Yillar
Odenmis Diizeltme Primler / Kazanglary/ Kazanglar/ | Kisitlanms Karlary/ Dénem Net Toplam
Sermaye Farklar1 (iskontolar) (Kayiplary) (Kayiplar) Yedekler (Zararlar) Kary/ (Zarar) Ozkaynaklar
1 Ocak 2022 Diizeltmelerden Sonraki 57 500 009 616.701.453  2.743.896.207 - 36224 (143455.193)  1570.912.793  5.055591.484
Donem Basi Bakiyeler
Transferler - - - - - 5.205.134 1.565.707.659  (1.570.912.793) -
Donem Net Kari/ (Zarart) - - - - - - - 6.126.987.242 6.126.987.242
Toplam Diger Kapsamli Gelir - - - (1.776.105) (1.776.105) - - - (1.776.105)
Toplam Kapsamh Gelir - - - (1.776.105) (1.776.105) - - 6.126.987.242 6.125.211.137
Sermaye Artirimi (Not 21) 732.500.000 1.250.171.009 (1.982.671.009) - - - - - -
31 Aralik 2022 Dénem Sonu Bakiyeler  1.000.000.000 1.866.872.462 761.225.198 (1.776.105) (1.776.105) 5.241.358  1.422.252.466 6.126.987.242  11.180.802.621
1 Ocak 2023 Diizeltmelerden Sonraki 4 434000 009 1866.872462 761225198  (1.776.105)  (1.776.105)  5241.358 1422252466  6.126.987.242 11.180.802.621
Doénem Bas1 Bakiyeler
Transferler - - - - - 31.860.936 6.095.126.306  (6.126.987.242) -
Donem Net Kari/ (Zarart) - - - - - - - 1.010.191.229 1.010.191.229
Toplam Diger Kapsamli Gelir - - - (3.213.588) (3.213.588) - - - (3.213.588)
Toplam Kapsamh Gelir - - - (3.213.588) (3.213.588) - - 1.010.191.229 1.006.977.641
Sermaye Artirimu (Not 21) 640.000.000  332.938.856 (474.412.224) - - - (418.285.079) - 80.241.553
Pay Sahiplerinin Diger Katkilari - - 710.811.848 - - - - - 710.811.848
Kar Paylar - - - - - - (50.001.538) - (50.001.538)
31 Aralik 2023 Dénem Sonu Bakiyeler  1.640.000.000 2.199.811.318 997.624.822 (4.989.693) (4.989.693)  37.102.294  7.049.092.155 1.010.191.229  12.928.832.125

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olustururlar
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ve Bagh Ortakhgi

31 Aralik 2023 Tarihinde Sona Eren Yila Ait Nakit Akis Tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

1 Ocak- 1 Ocak-

NOT 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
A. isletme Faaliyetlerinden Elde Edilen Nakit Akislar:
Donem Net Kar1 (Zarari) 1.010.191.229 6.126.987.242
Donem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler
Amortisman ve Itfa Gideri ile Hgili Diizeltmeler 13,14,15 15.429.128 17.911.615
Karsihiklar ile {lgili Diizeltmeler 8.565.732 20.524.460
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile ilgili Diizeltmeler 24,27 (56.615.413) (35.120.491)
Gergege Uygun Deger Kayiplar (Kazanglar) ile lgili Diizeltmeler - (4.600.874.666)
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 977.570.676 1.529.428.160
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler 6,7 (2.245.435.873) (995.951.904)
Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Azalis (Artis) ile Ilgili Diizeltmeler (288.845.355) (1.152.712)
Stoklardaki Azahslar (Artislar) ile {lgili Diizeltmeler 9 (1.730.679.249) 510.595.135
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) (6.563.309.299) 71.975.110
Ticari Borglardaki Artis (Azals) ile Tlgili Diizeltmeler 6,7 1.485.446.146 2.125.652.218
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalis) 20 2.231.957 2.155.576
Faaliyetler ile {lgili Diger Borglardaki Artis (Azahs) ile ilgili Diizeltmeler (1.443.835.224) 668.778.649
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalis) 6,11 4.506.908.122 (1.678.265.080)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis (Azahs) ile Ilgili Diizeltmeler (79.257.248) 153.951.883
Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar Kapsaninda Yapilan Odemeler 19 (2.988.536) (1.836.704)
Parasal Kazang/ (Kayip) (11.444.341) (10.170.156)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (5.393.638.224) 2.375.160.175
B. Yatirinm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari
Bagl Ortakliklarin Kontroliiniin Elde Edilmesine Yonelik Alislara iliskin Nakit Cikiglari 5 (2.163.005) -
Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinim Satilmasi
Sonucu Elde Edilen Nakit Girisleri 659.055.347 604.516.991
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar 13,14 (42.835.558) (33.250.661)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 12 - (3.539.072.286)
Alinan Faiz 26, 27 312.925.750 78.523.276
Yatirim Faaliyetlerinden Elde Edilen Nakit Akis 926.982.534 (2.889.282.680)
C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit AKkislar:
Pay ve Diger Ozkaynak Dayal Araglarin Thracindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 21 791.053.401 -
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri 18 3.794.640.032 187.583.620
Odenen Temettii (50.001.538) -
Odenen Faiz 27 (255.214.470) (42.601.985)
Finansman Faaliyetlerinden Elde Edilen Nakit Akis 4.280.477.425 144.981.635
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (azalis) (186.178.265) (369.140.870)
D. DONEM BASI NAKIT ve NAKIT BENZERLERI 4 290.909.064 660.049.934
DONEM SONU NAKIT ve NAKIT BENZERLERI (A+B+C+D) 4 104.730.799 290.909.064

Mlisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasim olustururlar.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

1. SIRKETIN ORGANIiZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, “Pasifik Grup Gayrimenkul Yatirim Anonim Sirketi” unvani ile
Ankara’da kurulmustur. Kurulusa iliskin esas sdzlesme 14 Aralik 2020 tarih ve 10223 sayili Tiirkiye Ticaret
Sicil Gazetesi’'nde ilan edilmigtir. Sirket Ankara Ticaret Sicil Miidiirliigii’ne 453963 sicil numarasi ile

kayithdir.

Sirket gayrimenkul yatirim ortakligina doniisiim talebiyle Sermaye Piyasast Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus
ve ilgili talebinin onaylanmasin takiben 10 Eyliil 2021 tarihinde ticaret siciline tescil edilerek GYO’ya
doniismiis ve unvani Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.” (“Pasifik GYO” veya “Sirket”) olarak
degistirilmistir.

Sirketin merkez adresi asagidaki gibidir:

Kizihrmak Mahallesi Dumlupinar Bulvari

Next Level Blok No:3A i¢ Kapi: No:1 Cankaya/Ankara

Sirketin ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglar1 ve Sermaye Piyasast Kurulunca (“SPK”) belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyii isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen

diger faaliyetlerde bulunabilmektir.

Sirket paylar1 16 Aralik 2021 tarihi itibariyle Borsa Istanbul A.S.’de (“BIST”) islem gérmeye baslamis, halka

arz “Sabit Fiyat ile Talep Toplama” yontemi ile gerceklestirilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle sermayesi 1.640.000.000 TL’dir. Sirket’in ortaklar1 ve paylarina
iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

Ortaklar % 31 Aralik 2023 % 31 Aralik 2022
Fatih Erdogan 17,61 288.785.880 21,59 215.887.851
Abdulkerim Firat 17,61 288.785.884 21,59 215.887.848
Mehmet Erdogan 17,61 288.785.879 21,59 215.887.852
Pasifik Holding A.S. 14,06 230.512.520 - -
Halka agik kisim 33,11 543.129.837 35,23 352.336.449
Sermaye 100 1.640.000.000 100 1.000.000.000

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle ortalama ¢alisan sayis1 269 kisidir (31 Aralik 2022: 300 kisi).

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket’in finansal tablolar1 Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanmis ve 18 Nisan 2024 tarihinde yayinlanmasi i¢in yetki verilmistir. ilisikteki finansal tablolart

degistirme yetkisine, Sirket’in Genel Kurul’u ve/veya yasal otoriteler sahiptir.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Miisterek Faalivetler

Miisterek faaliyetler, anlasmanin miisterek kontroliine sahip taraflarinin bu anlagsmayla ilgili varliklar
iizerinde haklara ve borglara iligkin yiikiimliiliiklere sahip olduklari durumlarda ortaya ¢ikar. Bir miisterek
faaliyet katilimcist sahip oldugu varlik, yiikiimliiliik, hasilat ve maliyete gore degerlendirilmektedir.
Miisterek faaliyetlere ait varliklar, yiikiimliiliikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplari ile nakit akim
hareketleri pay1 nispetinde finansal tablolara dahil edilmis olup bu miisterek faaliyetler ile gerceklesen grup
ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis kar/zararlar finansal tablolardan elimine edilmistir. Sirket’in

miisterek faaliyetleri agagidaki gibidir.

Istirak Oram
(%)

Miisterek Kontroliine Sahip Olunan Taraflarin Unvam Faaliyet Konusu 31 Arahk 2023
Pasifik-Merkez Ankara Adi Ortakligt Ingaat ve Taahhiit %99
Pasifik Levent Adi Ortaklig1 Ingaat ve Taahhiit %99
Pasifik-Kemerburgaz Adi Ortakligi Insaat ve Taahhiit %99
Pasifik- Goktiirk Adi Ortaklig: Insaat ve Taahhiit %99
Pasifik- Bodrum Adi Ortaklig Insaat ve Taahhiit %99

a. Merkez Ankara Adi Ortaklign
Merkez Ankara Projesi, 9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satis1
Karsilig1 Gelir Paylagimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortaklig1 - %30 Emlak Konut GYO A.S.

paylasimli) kapsaminda Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi, Istasyon Mahallesi 63865 Ada, 2 Parsel ’de kayith
124.476 m2’lik arsa alani igerisinde insa edilmekte olup projenin toplam ingaat alan1 1.182.985 m2’dir.
Projenin ilk insaat ruhsatt 06 Subat 2017 tarihinde alinmig ve bu tarihten itibaren ingaat caligmalari
baslamistir. Projenin 6n satislari ise 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje kapsamindan 3 blok kamu
ofisi, 1 blok cami, 6 blok sehir siiiti, 5 blok konvansiyonel konut, 2 blok teras ofisi,1 blok ofis ve isyeri, 4
blok rezidans, AVM ve kapali otopark insa edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025 yil sonuna kadar

tamamlanmasi beklenmektedir.

b. Pasifik- Levent Adi Ortakligi ( Next Level Istanbul Projesi)
Next Level Istanbul Projesi, 29 Nisan 2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Levent Adi Ortaklig

arasinda yapilmis, olan “Arsa Satig1 Karsilig1 Gelir Paylasimi S6zlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakligi-
%45 Emlak Konut GYO A.S. paylasimli) kapsaminda Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Ortakdy Mahallesi 1799
Ada, 1 Parsel ’de kayitli, turizm-ticaret-konut fonksiyonlu 14.445,83 m2’lik arsa alani igerisinde inga
edilmekte olup projenin toplam ingaat alan1 101.302,43m2’°dir. Projenin ilk insaat ruhsat1 25 Ocak 2023
tarihinde alinmig ve bu tarihten itibaren insaat ¢alismalar1 baglamistir. Satislar1 devam eden, rezidans, ofis ve

ticari birimlerden olugan projenin 2026 y1l1 ortasinda tamamlanmasi beklenmektedir.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

c. Pasifik- Kemerburgaz Adi Ortakligr (Next Level Country Projesi)
Pasifik Kemerburgaz Adi Ortakligi (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S (%99) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. (%1) Istanbul ili Eyiipsultan Ilgesi Mithatpasa Mahallesi’'nde 246 Ada, 5

Parsel’ de kayith 42.596,97 m2‘lik arsanin satin alinmasi1 amaciyla kurulmustur. Satisa heniiz agilmayan Next
Level Country konut ve ticaret projesinin arsa bedeline iliskin taksit 6demeleri devam etmektedir. Toplam
ingaat alant 82.494 m2 olan projenin ilk insaat ruhsati 9 Ocak 2023 tarihinde alinmis olup Mayis 2023

itibartyla hafriyat ve zemin iyilestirmelerine yonelik insaat faaliyetleri baglamistir.

d. Pasifik- Géktiirk Adi Ortakligi (Next Level Kemer Projesi)
Pasifik Goktiirk Adi Ortakligr (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (%99) ve Pasifik Gayrimenkul
Yatirim Insaat A.S. (%1)), istanbul ili Eyiipsultan ilgesi Mithatpasa Mahallesi’nde 244 Ada, 1 Parsel’ de

kayitl 35.966,98 m2°‘lik arsanin satin alinmasi amaciyla kurulmustur. Satiglar1 devam eden Next Level
Kemer konut projesinin arsa bedeline iligskin taksit 6demeleri tamamlanmistir. Toplam insaat alan1 78.952,15
m2 olan projenin ilk insaat ruhsati 9 Ocak 2023 tarihinde alinmis ve Mayis 2023’ten itibaren insaat
calismalar1 baglamistir.

e. Pasifik- Bodrum Adi Ortakligr (Next Level Bodrum Projesi)

Next Level Bodrum Projesi, 12 Mayis 2023 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satig1
Karsilig1 Gelir Paylagimi Sozlesmesi” (%55 Pasifik Bodrum Adi Ortakligi- %45 Emlak Konut GYO A.S.

paylasimli) kapsammda Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi’nde kayitli toplam 51.398 m2’lik
konu, ticaret ve park fonksiyonlu arsa alanlar icerisinde insa edilecektir. Ruhsat calismalar1 devam eden

projenin, 2026 yili ortasinda tamamlanmasi planlanmaktadir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA IiLiSKiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

a) Finansal Tablolarin Hazirlanis Sekli
Ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’ de yayilanan Seri I1, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar

Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket, muhasebe kayitlarini, Maliye Bakanligi’nca yayimlanmig Tek Diizen Hesap Plan1 ¢ergevesinde Tiirk

Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tiirk Vergi Mevzuati’na gore yapmaktadir.

b) TFRS’lere Uygunluk Beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarihli ve 28676 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikkiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiriirliige girmis olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”)
ile bunlara iliskin ek ve yorumlara uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK

tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayinlanan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.
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Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

¢) Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Kamu Goézetimi Kurumu tarafindan yapilan 23 Kasim 2023 tarihli duyuruda Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarin1 uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama
donemine ait finansal tablolarmin “Tiirkiye Muhasebe Standardi 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine gore diizeltilerek
sunulmasi gerektigi belirtilmistir. Bu duyuruya iligkin olarak 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik

2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29°a gore enflasyon diizeltmesi yapilmustir.

Son ii¢ yil igin, ilisikteki finansal tablolar1 yeniden diizenlemek i¢in kullanilan s6z konusu endeksler ve

doniistiirme endeksi asagidaki gibidir:

Tarih Endeks Doniistiirme endeksi
31 Aralik 2023 1,859.38 1,000
31 Aralik 2022 1,128.45 1,648
31 Aralik 2021 686,95 2,707

TFRS, fonksiyonel para birimi hiperenflasyonist olan bir isletmenin finansal tablolarinin, tarihi maliyet veya
cari maliyet yaklagimina gére TMS 29 hiikiimlerine uygun olarak yeniden diizenlenmesini ve para birimi her
zaman hiperenflasyonist olmus gibi geriye doniik olarak uygulanmasini gerektirmektedir. TMS 29'daki temel
ilke, yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi cinsinden raporlama yapan bir isletmenin finansal
tablolarinin raporlama tarihinde gegerli olan 6l¢iim birimi cinsinden ifade edilmesi gerektigidir. Onceki

donemlere ait karsilastirmali rakamlar ayni cari 6lg¢iim birimine gore yeniden ifade edilir.
Yukarida belirtilen diizeltmeler i¢in uygulanan ana prosediirler asagidaki gibidir:

e Raporlama tarihinde cari olan tutarlar lizerinden taginan parasal varlik ve yiikiimliiliikler, raporlama
tarihinde parasal birim cinsinden ifade edildikleri i¢in yeniden ifade edilmezler.

e Bilango tarihinde parasal olmayan varliklar ve yiikiimliliikler ile 6zkaynak kalemleri, iglem
tarihinden veya uygulanabilir olmasi durumunda en son yeniden degerleme tarihinden raporlama
tarihine kadar olan ilgili doniistiirme katsayilari uygulanarak yeniden ifade edilir.

e Maddi ve maddi olmayan duran varliklar, iglem tarihinden veya varsa en son yeniden degerleme
tarihinden rapor tarihine kadar endeksteki degisim uygulanarak yeniden ifade edilir. Amortisman,
diizeltilmis tutarlar lizerinden ayrilir.

e  Kullamim hakk: varliklari, islem tarihinden veya varsa en son yeniden degerleme tarihinden rapor
tarihine kadar endeksteki degisim uygulanarak yeniden ifade edilir. Amortisman, diizeltilmis tutarlar
tizerinden hesaplanir.

e  Yukarida agiklanan amortisman giderleri ve ertelenmis vergi giderleri hari¢ gelir tablosundaki tim
kalemler, islemlerin aylik c¢evrim Kkatsayilar1 raporlama tarihine uygulanarak yeniden
diizenlenmektedir.

e Enflasyonun Sirket’in, net parasal pozisyonlari iizerindeki etkileri, kar veya zarar tablosunda

"parasal kazang/(kayip)" olarak gosterilmektedir.
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e  Nakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama tarihinde gegerli olan dl¢iim birimi cinsinden ifade
edilir ve bu nedenle, nakit akis tablosundaki tiim kalemler, islemin gerceklestigi tarihten itibaren
ilgili dontigtiirme faktorleri uygulanarak yeniden diizenlenir.

o lgili tiim tutarlar 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla sona eren donem igin, 31 Aralik 2021 ve 2022’den
31 Aralik 2023'e kadar endeksteki degisim uygulanarak yeniden diizenlenmistir.

o Sirket, 1 Ocak 2022 tarihli agilig finansal durum tablosuna TMS 29'u uygulamis ve ilgili tutarlar
varliklarin iktisap edildigi ve ylikiimliiliiklerin olustugu veya iistlenildigi tarihten raporlama dénemi

sonuna kadar enflasyonun etkisini yansitacak sekilde yeniden diizenlemistir.

d) Kullanilan Para Birimi ve Yabancit Para Degerlemesinde Kullanilan Kurlar
Sirket’in faaliyetlerinde kullanilan para birimi Tiirk Liras1 olup, raporlamada da ayni para birimi

kullamlmistir. Sirket’in ilgili donem ait finansal tablolarinin hazirlanmasinda kullanilan kurlar asagida

belirtilmistir.
usD AVRO
Doviz Alis Doviz Satis Doviz Alis Doviz Satis
31.12.2023 29,4382 29,4913 32,5739 32,6326
31.12.2022 18,6983 18,7320 19,9349 19,9708
31.12.2021 13,3290 13,3530 15,0867 15,1139

2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

Sirket’in finansal durumu, performansi veya nakit akimlar iizerindeki iglemlerin ve olaylarin etkilerinin
finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sunumu sonucunu doguracak nitelikte olmasi durumunda
muhasebe politikalarinda degisiklik yapilir. Istege bagh olarak muhasebe politikalarinda yapilan
degisikliklerin 6nceki donemleri etkilemesi durumunda, s6z konusu politika hep kullanimdaymis gibi
finansal tablolarda geriye doniik olarak uygulanir. Yeni bir standardin uygulanmasindan kaynaklanan
mubhasebe politikas1 degisiklikleri, s6z konusu standardin sayet varsa gegis hiikkiimlerine uygun olarak geriye
ya da ileriye doniik olarak uygulanir. Herhangi bir gecis hitkmiiniin yer almadig1 degisiklikler geriye doniik

olarak uygulanir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistirilmis TFRS
standartlart ve TFRYK yorumlari diginda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performans: iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda

aciklanmustir.

a) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen

degisiklikler ve yorumlar:
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TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis vergiye iliskin
degisiklik; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.
Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara alindiginda vergilendirilebilir ve indirilebilir
gegici  farklarin  esit tutarlarda olugsmasina neden olan islemler iizerinden ertelenmis vergi
muhasebelestirmelerini  gerektirmektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya

performansi tizerinde dnemli bir etkisi olmamustir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler muhasebe politikasi
aciklamalarii iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile
muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt etmelerine yardimci olmay1 amaglamaktadir. S6z konusu

degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok c¢esitli uygulamalara izin veren TFRS 4’{in yerine
gecmektedir. TFRS 17, sigorta sézlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine sahip yatirim sézlesmeleri
diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir. S6z konusu degisikligin Sirket’in

finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

TMS 12 ‘de degisiklik, Uluslararasi vergi reformu — Siitun iki model kurallari; Ertelenmis vergi istisnasi
ve istisna uygulandiginin agiklanmasi yiiriirlige girmistir. Diger agiklama gereklilikleri 1 Ocak 2023 veya
sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin gegerlidir. Bu degisiklikler sirketlere Ekonomik Isbirligi ve
Kalkinma Orgiitii tarafindan uluslararast vergi reformundan kaynaklanan ertelenmis vergilerin
mubhasebelestirilmesinden gegici olarak muafiyet saglamaktadir. Degisiklikler ayrica etkilenen sirketler i¢in
hedeflenen agiklama gerekliliklerini de igermektedir. S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya

performanst iizerinde énemli bir etkisi olmamistir.

b) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16°daki bir satig ve geri kiralama
islemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satis ve geri kiralama hiikiimlerini igerir.
Kira 6demelerinin bir kismi1 veya tamamu bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden
olusan satis ve geri kiralama iglemlerinin etkilenmesi muhtemeldir. Sirket’in finansal durumu ve performansi

iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 1, Sozlesme kosullari olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024 tarihinde
veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin

raporlama doneminden sonraki on iki ay ic¢inde uymasi gereken kosullarmn bir yilikiimliligiin
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siniflandirmasint nasil etkiledigine aciklik getirmektedir. Sirket’in finansal durumu ve performansi

tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 7 ve TFRS 7 “deki tedarik¢i finansman anlagsmalarina iliskin degisiklikler; 1 Ocak 2024 tarihinde
veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler tedarikg¢i
finansman anlagmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikkleri, nakit akislar1 ve likidite risklerinin {izerindeki
etkilerine dair seffafligi arttirmak i¢in agiklama yapilmasimi gerektirir. Agiklama gereklilikleri, UMSK
(Uluslararast Muhasebe Standartlar1 Kurumu)’nun, yatirimcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani
anlagmalarinin yeterince agik olmadigi ve yatirimcilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi

yanittir. Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemleri i¢in gegerlidir. Bir igletme, belirli bir amag i¢in belirli bir 6l¢iim tarihinde baska bir para
birimine ¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya faaliyete sahip oldugunda bu
degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, baska bir para birimini elde etme olanagi mevcut oldugunda
(normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem; uygulanabilir haklar ve yikiimliilikler yaratan bir
piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla gergeklesir. Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki

etkileri degerlendirilmektedir.

TSRS 1, “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasina iliskin Genel Hiikiimler”; 1 Ocak
2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu, standartlarin
yerel kanunlar veya diizenlemeler tarafindan onaylanmasia tabidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri
igerisindeki siirdiiriilebilirlikle ilgili maruz kaldig1 tiim ciddi riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel

cergeveyi icerir. Sirket’in finansal durumu ve performanst lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TSRS 2, “iklimle ilgili aciklamalar”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu, standartlarin yerel kanunlar veya diizenlemeler tarafindan
onaylanmasina tabidir. Bu standart, sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar hakkinda agiklama
gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk standarttir. Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki

etkileri degerlendirilmektedir.
2.4 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmistir.

Hasilat

Gayrimenkul satisi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sozlesmede belirlenen edim
yukimliligi yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin eline

gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.
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Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, TFRS 15 “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali

model kapsaminda hasilat1 finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

. Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

. Sézlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi,
. Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitiimast,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Sirket miisterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z konusu
mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim ylikiimliiligii olarak

belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliiliigii icin, edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayil1 olarak m1 yoksa belirli bir anda m1
yerine getirilecegi sdzlesme baslangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii zamanla
devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iligkin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak yerine getirirse,
s6z konusu edim yiikiimliiliiklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi dlcerek hasilati zamana

yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliiliigiinii yerine getirdiginde
veya getirdikge, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak finansal tablolarina

kaydeder ve mal devredilmis olur.

Sirket, satig1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gegtiginde (veya

gectikge) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iligkin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

C)  Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d) Miisterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan O6nemli risk ve getirilere

sahipligi,

e) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarin1 dikkate alir.
Sirket, s6zlesmenin baglangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin bu
mal veya hizmetin bedelini ddedigi tarih arasinda gecen siirenin bir yil veya daha az olacagini 6ngérmesi
durumunda, taahhiit edilen bedelde 6nemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme yapmamaktadir.
Diger taraftan, hasilatin igerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda, hasilat degeri
gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit

edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili donemlere kaydedilir.
Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Olmas1 durumunda gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal
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olarak tahakkuk esasia gore muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar

da kiralama stiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.
Yatirnm amach gayrimenkuller

Isletmeler, baz1 gayrimenkullerini (arazi, bina veya her ikisini birden) kira geliri veya deger artis kazanc1 ya
da her ikisini birden elde etmek {izere yatirim amaciyla elde tutabilir. Bu 6zellikleri tagiyan varliklar, yatirnm

amagh gayrimenkul olarak nitelendirilir.

Yatirim amagh gayrimenkuller ilk kayda almada maliyet bedeliyle 6l¢iiliir. Yatirim amagl gayrimenkuller,
ilk kayda almadan sonra gergege uygun deger yontemi ya da maliyet yontemi uygulanarak olgiilebilir. Bu

secim muhasebe politikasi tercihi olup segilen yontem yatirim amagh gayrimenkullerin tamamina uygulanir.
Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar maliyet bedelleri lizerinden 31 Aralik 2023 itibariyla TL satin alma giicii esasina
gore ve birikmis amortisman ve varsa deger diisiikliigii zararlar1 diigiildiikten sonra gosterilmektedir.
Maliyet bedeli, varligin faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi icin katlanilan dogrudan

iligkilendirilebilen maliyetleri de igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali Omiirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali omiirler asagidaki

gibidir;

Maddi Varhgin Tiirii Faydali Omrii (Yil)
Binalar

Makine ve Techizat 4- 15
Tasitlar 8
Doéseme ve Demirbasglar 3-50
Ozel maliyetler 5

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek fayday1 artiran nitelikteki
yatirim harcamalari maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali 6mrii boyunca amortismana

tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin iizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger disiikligi

karsilig1 gider hesaplari ile iligkilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarart, kayitli degeri ile tahsil olunan

tutarlarin karsilagtirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplara yansitilir.
Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olugmaktadir. Bunlar,
iktisap maliyeti iizerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 3- 10 yil arasinda olan tahmini

faydali dmiirleri {izerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir.
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Beklenen faydali 6miir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek

amaciyla her yil gézden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.
Varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirmektedir. Eger bdyle bir gosterge
mevcutsa, deger diislikliigli tutarimi belirleyebilmek i¢in o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin
edilmektedir. Varligin tek bagina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda,

o varligin ait oldugu nakit iireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri distildiikten sonra elde edilen gergege uygun deger veya kullanim
degerinden biiyiik olanidir. Kullanim degeri hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akiglari, paranin zaman
degeri ve varlia 0zgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orani kullanilarak bugiinkili degerine

indirilmektedir.

Varligin (veya nakit lireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi durumunda,
varligin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir. Bu durumda

olusan deger diisiikligii kayiplari kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Finansal araclar

Suniflandirma ve Olciim

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, ger¢ege uygun deger farki
diger kapsaml gelir tablosuna yansitilan ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak ti¢ smifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi igin
isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri esas aliarak

yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapmaktadir.

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden élgiilen finansal varliklar”, sozlesmeye bagli nakit akiglarmin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece
anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu, tiirev arag
olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklar,
“nakit ve nakit benzerleri” ve “ticari alacaklar” kalemlerini igermektedir. lgili varliklar, finansal tablolara
ilk kayda alimlarinda ger¢ege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 yontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden olgiilmektedir. Itfa edilmis maliyeti {izerinden &lgiilen ve
tirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda

mubhasebelestirilmektedir.

“Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sdzlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulan
ve soOzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
odemelerini igeren nakit akislarnm bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. Tlgili finansal

varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diistikliigii kazang ya da kayiplart ile kur farki gelir
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veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmasi durumunda

diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklart gegmis yil karlarina siniflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, ger¢cege uygun degerinde sonradan olusan
degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri
doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatirnmlardan elde

edilen temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmig maliyeti {izerinden
oOl¢iilen ve gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal
varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir

tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Deger Diisiikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden once vyiiriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlar1 modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar” standardinda
“beklenen kredi zararlart modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlar, bir finansal aracin beklenen 6mrii
boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gore agirliklandirilmig bir tahminidir. Beklenen kredi zararlarmin
hesaplamasinda, gegmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte, Sirket’in gelecege yonelik tanminleri de dikkate

alimmaktadir.
Beklenen kredi zararlarinin élciimii ve muhasebelestirilmesi

Beklenen kredi zararlarinin 6l¢limii, temerriit ihtimali, temerriit halinde kay1p (6rnegin temerriit varsa kaybin
bliylikliigli) ve temerriit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerriit olasilig1 ve temerriit halinde
kaybin degerlendirilmesi, ileriye doniik bilgilerle diizeltilmis gegmise ait verilere dayanir. Finansal
varliklarin temerriit halinde riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki briit defter degeri

tizerinden yansitilir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Sirket’in s6zlesmeye dayali olarak vadesi geldikce gerceklesecek
nakit akiglarmin tamami ile Sirket’in tahsil etmeyi bekledigi nakit akiglarinin tamami arasindaki farkin (tiim
nakit agiklarinin) baslangictaki etkin faiz orani (ya da satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger
diisiikliigii bulunan finansal varliklar i¢in krediye gore diizeltilmis etkin faiz orani) lizerinden hesaplanan

bugiinkii degeridir.

Sirket, ticari alacaklari i¢in deger diisiikliigiinii 6miir boyu beklenen kredi zararina gére 6lgmektedir. Ticari
alacaklarda beklenen kredi zararlari, miisterilerin gegmisteki temerriide diisme durumuna bakilarak, mevcut
finansal durumu analiz edilerek ve ilgili miisterinin faaliyet gosterdigi endiistrinin genel ekonomik kosullari
ve raporlama tarihindeki kosullar dikkate alinarak olusturulan bir karsilik matrisi kullanilarak tahmin edilir.

Beklenen kredi zararlariin Sirket’in finansal tablolar {izerinde 6nemli bir etkisi bulunmamaktadir.
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Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek olan ve
onemli tutarda deger degisikligi riski tagimayan yliksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlari
kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, ger¢ege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit ve nakit benzerleri
belirli sebeple deger diisiikliigiine ugramadig1 durumlarda beklenen kredi zarar1 modelini kullanarak deger
diistikliigii hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda ge¢mis kredi zarart deneyimleri

ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.
Finansal borglar

Finansal borglar ilk kayit tarihinde gergege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Finansal borglar,
islem maliyetlerini diistiikten sonra elde etme maliyetleri ile kayitlara alinmakta ve sonrasinda etkin faiz orani

yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelleri iizerinden 6l¢iilmektedir.
Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi veya
tahsilinin miimkiin olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliiglin yerine getirilmesinin es zamanli

olarak ger¢eklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gosterilebilmektedir.
Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan iglemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gegerli kur {izerinden donem sonunda TL’ye
cevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

Avans ve teminat niteligindeki yabanci para varliklar ise islem kurundaki kur iizerinden raporlanir.
Hisse senedi ihrag¢ primleri

Hisse senedi ihra¢ primi Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal bedelinden daha yiiksek bir fiyat
iizerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmis oldugu

hisselerin nominal deger ile gergege uygun degerleri arasindaki fark: temsil eder.
Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda simiflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi etkisi

indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diisiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler.
Temettiiler

Sirket, temettii gelirlerini ilgili temettiiyii alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.
Temettii borglar1 kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikiimliilik olarak finansal

tablolara yansitilir.
Pay basina kazang

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payma diisen net

karmn ilgili donem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.
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Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gecmis yil kazanglarindan ve yeniden
degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse”
dagitimlar, hisse bagina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tiim dénemlerde ihrag edilmis
hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayis, hisse senedi

dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

Iliskili taraflar
[ligkili taraflar, finansal tablolarin1 hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir. Sirket iligkili taraflarina iliskin bakiye ve islemler ilgili dipnotta agiklamstir.
a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle
iligkili sayilir: S6z konusu kisinin,

i) Raporlayan igletme lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi  durumunda,

i)  Raporlayan isletme {izerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

iii)  Raporlayan igletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakh@inin kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi durumunda.

b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile
iliskili say1lir:

i) Isletme ve raporlayan isletmenin ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagh ortaklik ve diger bagli ortaklik digerleri ile iligkilidir),

ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da ig ortakligi olmasi halinde,

iii)  Her iki isletmenin de aym bir {iglincii tarafin is ortakli§1 olmasi halinde,

iv)  Isletmelerden birinin ii¢iincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin soz
konusu ti¢lincii isletmenin igtiraki olmasi halinde,

V) Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarma iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi
halinde raporlayan isletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan
igverenler de raporlayan isletme ile iliskilidir,

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

vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin isletme tizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya séz konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir {iyesi olmast halinde,

Iliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iligkili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya da

yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsili1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Iliskili taraf olarak raporlanan ve grup sirketlerinden olan Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. Pasifik
GYO’nun insaat islerinde proje danismanlig1 ve insaat yapim hizmetlerini yiiriitmektedir. ilerleyen Yap1 Gay.

Yat. Ins. A.S. ise insaat projelerine malzeme satis1 yapmaktadir. Keifi Yiyecek ve Icecek Hiz. Tic. A.S.
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Pasifik GYO ile miisterek faaliyetlerine iase ve ibate hizmeti sunmaktadir. Destel Connect A.S. ise projelerin

elektrik ve elektronik altyapi taahhiit islerini yapmaktadir.

Kiralama islemleri
Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiractya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama

olarak smiflandirilmaktadir.

Kiraci durumunda Sirket

Operasyonel kiralama iglemleri

Sirket bir s6zlesmenin baglangicinda, s6zlesmenin kiralama niteligi tagiy1p tasimadigini ya da kiralama islemi
icerip icermedigini degerlendirir. S6zlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin kullanimini kontrol
etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda, bu sézlesme kiralama niteligi tasimaktadir ya da bir
kiralama islemi igermektedir. Sirket, bir s6zlesmenin tanimlanan bir varligin kullanimmi kontrol etme
hakkini belirli bir siire i¢in devredip devretmedigini degerlendirirken asagidaki kosullar1 gdz oOniinde

bulundurur:

a) So6zlesmenin tanimlanan varlik icermesi; bir varlik genellikle sézlesmede acik veya zimni bir
sekilde belirtilerek tanimlanir.

b) Varligin islevsel bir boliimiiniin fiziksel olarak ayri olmas1 veya varligin kapasitesinin tamamina
yakinini temsil etmesi. Tedarik¢inin varligl ikame etme yoniinde asli bir hakka sahip olmasi ve
bundan ekonomik fayda saglamasi durumunda varlik tanimlanmis degildir.

C) Tanimlanan varligm kullanimindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamma yakinini elde
etme hakkinin olmasi

d) Tanimlanan varligin kullanimini yonetme hakki vardir. Sirket, varligin nasil ve ne amagla
kullanilacagina iligkin kararlarin 6nceden belirlenmis olmasi durumunda varligin kullanim
hakkima sahip oldugunu degerlendirmektedir. Sirket varligin kullanimini ydnetme hakkina

asagidaki durumlarda sahip olmaktadir:

i Sirket’in, kullanim siiresi boyunca varlig1 isletme hakkina sahip olmasi (veya varligi
kendi belirledigi sekilde isletmeleri i¢in baskalarmi yonlendirmesi) ve tedarik¢inin bu
isletme talimatlarini degistirme hakkinin bulunmamasi veya

ii. Sirket’in, kullanim siiresi boyunca varligin nasil ve ne amagcla kullanilacagini 6nceden

belirleyecek sekilde varligi (ya da varligin belirli 6zelliklerini) tasarlamig olmasi.

Sirket, kiralamanin fiilen basladig: tarihte finansal tablolarma bir kullanim hakki varlig1 ve bir kira

yukimliligi yansitir.

Degisken kira édemeleri
Sirket kiralama s6zlesmelerinin bir kismindan kaynaklanan kira 6demeleri degisken kira 6demelerinden
olusmaktadir. TFRS 16 standard: kapsaminda yer almayan s6z konusu degisken kira 6demeleri, ilgili

donemde gelir tablosuna kira gideri olarak kaydedilmektedir.
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Kolaylastirict uygulamalar

Kiralama siiresi 12 ay ve daha kisa olan kisa vadeli kiralama s6zlesmeleri ile Sirket tarafindan diigiik
degerli olarak belirlenen kiralamalarina iligkin sozlesmeler, TFRS 16 “Kiralamalar” Standardinin
tanidig1 istisna kapsaminda degerlendirilmis olup, bu s6zlesmelere iligskin 6demeler olustuklar1 donemde
gider olarak muhasebelestirilmeye devam edilmektedir. Makul Olclide benzer ozelliklere sahip
kiralamalardan olusan bir portfdye (benzer bir ekonomik ortamdaki benzer bir varlik sinifi icin geri

kalan kiralama siiresi benzer olan kiralamalar gibi) tek bir iskonto orani uygulanmistir.

Vergilendirme

Kurumlar vergisi

5520 say1li Kurumlar Vergisi Kanunu madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan elde edilen
kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara dénem gegici vergi i¢in de
uygulanmaktadir. Sirket’in Gayrimenkul Yatirim Ortakli§ina doniisiim islemi 10 Eyliil 2021 tarihinde tescil

olmasi nedeniyle Sirket bu tarihten sonraki kazanglara iliskin herhangi bir vergi hesaplamasi yapmamustir.
Sirket yine yukarida belirtilen durum nedeniyle ilgili donemde ertelenmis vergi hesaplamasi yapmamastir.
Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net ger¢eklesebilir degerin diisiik olan1 ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlar Sirket tarafindan yapimi bir y1ldan uzun siiren satis amacli konut insa etmek i¢in elde tutulan arsalar
ve bu arsalar iizerinde insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin
maliyeti tiim satin alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi i¢in katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir
degerin diisiik olan1 yontemi kullanilarak belirlenmistir. Halihazirda veya yakin bir gelecekte tizerinde konut
ingaat1 yapilacak arsalar, stoklar icerisinde degerlendirilmistir. Bilango tarihi itibariyla satiginin veya

tamamlanmasinin bir yildan daha uzun siirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda siniflandirilmistir.
Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine ortaya

¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar),
- llgili olaylarm bilanco tarihinden sonra ortaya c¢iktigin1 gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).
Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili olaylarin
raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin diizeltilmesini
gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde diizeltmektedir. S6z konusu
olaylar finansal tablolarmn diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda

aciklamaktadir.
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Karsihiklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagh varliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Sirket’in ge¢mis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni ylikiimliiligiin bulunmasi, bu yilikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik
fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarinin
giivenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi1 gerekmektedir. S6z konusu kriterler olugsmamissa, Sirket

s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagl 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.
Caliganlara saglanan faydalar/kidem tazminati karsilig

Kidem tazminat1 karsiligi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarmca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olas1 yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder. Tiirkiye’de
gecerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir y1lm1 tamamlayan
ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden, 25 yillik hizmet siiresini
doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yagin1 doldurarak (kadinlarda 58, erkeklerde 60 yas) emekli olan
calisanlarina kidem tazminati 6deme yiikiimliiligi vardir. 23 Mayis 2002 tarihi itibartyla ilgili yasa

degistiginden, emeklilikten onceki hizmet siiresiyle baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmigtir.

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigliniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen yiikiimliiliik
yontemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve =zararlar kapsamli gelir tablosunda
mubhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigliniin tahmin

edilebilmesi i¢in aktiier degerleme dngdriilerinin gelistirilmesini gerektirir.

Finansal tablolarda, Sirket 6ngoriilen yiikiimliiliik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine
dayanarak, hizmet siiresini sonlandirdig1 tarih itibartyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak
bir yiikiimliilik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte ¢alisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.

Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmig gergek orani gosterir.
Boliimlere Gire Raporlama

Sirket’in ana faaliyet alaninin tek ve ayni olmasi ve Sirket’in faaliyet alanindaki tirlinlerinin niteliginin
ve ekonomik O6zelliklerinin benzerlik gdstermesi nedeniyle operasyonlarini tek bir faaliyet boliimii
olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle Sirket yonetimi tahsis edecegi kaynaklara iliskin kararlarin
alinmas1 ve performans degerlendirmesini ayr1 ayri bdliimler yerine tek bir faaliyet boliimi olarak
degerlendirmektedir.

Isletme birlesmeleri ve serefiye

Isletme birlesmeleri, ayri tiizel kisiliklerin veya isletmelerin raporlama yapan tek bir isletme seklinde

21|Sayfa



Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

birlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Isletme birlesmeleri, TFRS 3 kapsaminda, satin alma ydntemine

gore muhasebelestirilir.

Iktisap maliyeti, alim tarihinde verilen varliklarin gercege uygun degeri, cikarilan sermaye araglari, degisimin
yapildig1 tarihte varsayilan veya katlanilan yiikiimliiliikkler ve buna ilave iktisapla iliskilendirilebilecek
maliyetleri igerir. Isletme birlesmesi s6zlesmesi gelecekte ortaya cikacak olaylara bagl olarak maliyetin
diizeltilebilecegini ongdren hiikiimler icerirse; bu diizeltmenin muhtemel olmasi ve degerinin tespit
edilebilmesi durumunda, edinen igletme birlesme tarihinde birlesme maliyetine bu diizeltmeleri dahil eder.
Alima iliskin maliyetler olustuklar: donemde giderlestirilir.

Bagli ortaklik alimu, istirak edinimi ve is ortakliklarinin kurulmasindan ortaya ¢ikan serefiye 6denen bedelin
Sirket’in edinilen isletmedeki net tanimlanabilir varlik, yiikiimliilik ve kosullu yiikiimliiliikklerin gercege
uygun degerinin orani ve edinilen isletmedeki kontrol giicli olmayan pay tutarini asan kismidir. Deger
diisiikliigii testi i¢in serefiye, nakit lireten birimlere dagitilir. Dagitim, serefiyenin olustugu isletme
birlesmesinden fayda saglamasi beklenen nakit {ireten birimlere veya nakit {ireten birim gruplara yapulir.
Serefiyenin dagitildigi her bir birim veya birim grubu isletme i¢i yonetsel amaglarla, serefiyenin izlendigi
isletmenin en kiigiik varlik grubudur. Serefiye faaliyet boliimleri bazinda takip edilir.

Serefiyedeki deger diisiikliigii gézden gecirmeleri yilda bir kez veya olay veya sartlardaki degisikliklerin
deger diisiikliigii ihtimalini isaret ettigi durumlarda daha sik yapilmaktadir.

Serefiyenin defter degeri kullanim degeri ve satis maliyetleri diisiilmiis ger¢ege uygun degerinin biiyiik olani
olan geri kazanilabilir deger ile karsilagtirilir.

Herhangi bir deger disiikliigli durumunda zarar derhal muhasebelestirilir ve takip eden donemde geri
cevrilmez. Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut
ve ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal

tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

2.5 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlart

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliikklerin tutarlarini,
kosullu varliklarin ve yiikiimliiliiklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve giderlerin
tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlari kullanilmasini gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin
en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogas1 geregi gerceklesen sonuglarla

birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.
2.6 Portfoy simirlamalarina uyumun kontrol

Rapor tarihi itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK
Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 say1l1
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili

“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma liskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin

portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmstir.
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3. ISLETME BiRLESMELERI

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Sirket’in nakit ve nakit benzeri varliklar1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kasa 5.109 9.720
Banka mevduatlart 104.725.690 290.899.344
104.730.799 290.909.064
5. FINANSAL YATIRIMLAR

Sirket’in kisa vadeli finansal yatirnmlar1 asagidaki gibidir.
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kira sertifikasi1 katilim fonlar1 1.644.725 660.700.072
1.644.725 660.700.072

Sirket’in uzun vadeli finansal yatirimlari agagidaki gibidir.
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Merkez Cadde Yonetim A.S. 2.163.005 -
2.163.005 -

Merkez Cadde Yonetim A.S. 2023 yili ocak ayinda kurulmustur. Sirket kurucu ortak olarak %70 sermayesine
sahiptir.

6. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in iligkili taraflarla olan kisa vadeli ticari alacaklarinin bakiyeleri asagidaki gibidir.

31 Arahik 2023 31 Arahik 2022

Pasifik Tesis Yonetim A.S. 498.813 405.797.283
Akf Yatirim Ins. A.S. 7.734.166 2.384
Keifi Yiyecek ve Icecek Hizmetleri A.S. 14.053.059 41.457.661
22.286.038 447.257.328
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Sirket’in iligkili taraflarla olan kisa vadeli ticari borglarinin bakiyeleri asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Pasifik Donanim ve Yazilim Bilgi Teknolojileri A.S. 5.079.792 -
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. 32.106.535 -
Pasifik Tesis Yonetim A.S. 401.494 -
Destel Connect Elektrik Elektronik Sanayi ve Ticaret A.S. 150.552.712 -
Keifi Yiyecek ve Icecek Hizmetleri A.S. 41.906 -

188.182.439 -

Sirket’in iligkili taraflarla olan kisa vadeli diger borg¢larinin bakiyeleri agagidaki gibidir.

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Fatih Erdogan 10.146.790 293.235.763
Mehmet Erdogan 10.146.789 293.235.763
Abdulkerim Firat 10.146.790 293.235.764
Pasifik Donanim ve Yazilim Bilgi Teknolojileri A.S. 2.243.765 -
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. 3.271.076 -
Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. A.S. 34.224.973 -
Keifi Yiyecek ve Igecek Hizmetleri A.S. 65.775 -

70.245.958 879.707.290

Sirket’in iliskili taraflarla olan uzun vadeli diger alacaklarinin bakiyeleri asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. 288.085.075

288.085.075

Sirket’in iliskili taraflarla olan uzun vadeli diger borglarinin bakiyeleri asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Pasifik Eurasia Lojistik Dig Tic. A.S. - 657.260.144
Pasifik Tesis Yonetim A.S. 426.377 -
Destel Connect Elektrik Elektronik Sanayi ve Ticaret A.S. 14.264.337 -
flerleyen Yap1 Gay. Yat. ins. A.S. 18.358.868 -
33.049.582 657.260.144

Sirket’in iligkili taraflarla olan uzun vadeli ertelenmis gelirlerinin bakiyeleri agagidaki gibidir.
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Fatih Erdogan 134.771.243 -
NL Proje Yonetim A.S. - 3.856.476
134.771.243 3.856.476
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Sirket’in iliskili taraflarla olan kisa vadeli pesin 6denmis gider bakiyeleri agagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Destel Connect Elektrik Elektronik Sanayi ve Ticaret A.S. - 59.639.057
NL Proje Yonetim A.S. - 11.581.189
ilerleyen Yapi Gay. Yat. ins. A.S. 212.826.589 213.188.759
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. 488.526.276 -
701.352.865 284.409.005

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle Ydnetim Kurulu'na yapilan maas ve benzeri ddemelerin toplami 9.259.839 TL dir
(31 Aralik 2022: 7.648.614 TL dir).
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Sirket’in iligkili taraflarla yapilan islemlere iliskin detaylar asagida belirtilmistir.

Odiin¢ Para Diger Satiglar ve Odiing Para

1 Ocak- 31 Aralik 2023 Ahmlar1 Yansitma Giderleri  Kira Giderleri Malzeme Alislar1 insaat Gelirleri Odemeleri
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. 2.564.963.841 3.209.746.461 1.820.314 749.498.363 - 4.727.691.829
Keifi Yiyecek ve igecek Hiz. Tic. A.S. - 8.044.958 - 872.328 - -
Ilerleyen Yap: Gay. Yat. ins. A.S. 256.333.406 20.899.977 - 281.212.492 - -
AKf Yatirim Ins. A.S. - 3.345.546 - - - -
Destel Connect Elk. Elektronik San.ve Tic. A.S. 15.622 20.087 - 20.087 - 15.622
Pasifik Eurasia Lojistik Dis Tic. A.S. 377.307.543 164.628.407 - 43.273.794 - 383.920.732
Pasifik Eurasia Demiryolu Tren Isl. A.S - 4.686 - - - -
Pasifik Tesis Yonetim A.S. - - - 2.512.787 - -
Pasifik Donanim ve Yazilim Bilgi Teknolojileri A.S. - 1.050.206 - 12.928.448 - -
3.198.620.412 3.407.740.328 1.820.314 1.090.318.299 - 5.111.628.183

Odiing Para Diger Satiglar ve Odiin¢ Para

1 Ocak- 31 Aralik 2022 Ahmlar1  Yansitma Giderleri Kira Giderleri Malzeme Ahslar1  insaat Gelirleri Odemeleri
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. 2.308.724.209 288.510.820 - 2.547.352 1.536.468.872 809.552.757
Keifi Yiyecek ve Icecek Hizmet Ticaret A.S. - 72.196.213 - 150.808 - -
flerleyen Yap1 Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. 362.620.253 - - 317.543.285 - 680.163.536
Akf Yatirim Ingaat A.S - - - 5.283.767 - -
Destel Connect Elektrik Elektronik Sanayi ve Ticaret A.S. - 5.427.139 - 157.424 2.749.616 -
Pasifik Eurasia Lojistik D1g Tic. A.S. - - - - 573.784.587 -
2.671.344.462 366.134.172 - 325.682.636 2.113.003.075 1.489.716.293
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7. TiICARi ALACAKLAR VE BORCLAR

Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir.

Ticari alacaklar
- [liskili taraflardan
- Diger taraflardan
Alacak senetleri
- Diger taraflardan

31 Arahk 2023

31 Aralik 2022

3.541.515.187
81.636.436
3.459.878.751
7.814.000
7.814.000

1.196.484.901
469.606.351
726.878.550

3.549.329.187

1.196.484.901

Ertelenmis finansman gideri (-) (158.383.719) (50.975.306)
- [liskili taraflardan (59.350.398) (22.349.023)

- Diger taraflardan (99.033.321) (28.626.283)
3.390.945.468 1.145.509.595

Sirket’in Iliskili Taraflardan alacaklar1 Not 6°da detayli olarak agiklanmustir.

Sirket’in kisa vadeli ticari borg¢larin detay1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Ticari borglar 2.459.931.627 2.327.359.671
- Iliskili taraflara 205.149.120 -
- Diger taraflara 2.254.782.507 2.327.359.671

Borg senetleri 201.279.993 80.987.969
- [liskili taraflara 201.279.993 80.987.969
- Diger taraflara - -

2.661.211.620 2.408.347.640

Ertelenmis finansman geliri (-) (475.570.410) (11.674.845)
- Iliskili taraflara (16.966.681) -
- Diger taraflara (458.603.729) (11.674.845)

2.185.641.210 2.396.672.795

Sirket’in uzun vadeli ticari borglarin detay1 asagidaki gibidir.

31 Arahlik 2023

31 Arahk 2022

Ticari borglar 3.688.242.709 -
- Diger taraflara 3.688.242.709 -
3.688.242.709 -
Ertelenmis finansman geliri (-) (1.991.764.978) -
- Diger taraflara (1.991.764.978) -
1.696.477.731 -

27|Sayfa



Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi
31 Aralik 2023 Tarihli Finansal Tablolara Ait Notlar

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast’nin (““TL”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore ifade edilmistir.)

Sirket’in uzun vadeli ticari borglar1, Istanbul ili Besiktas Ilcesi Ortakdy Mahallesi 1799 Ada 1 parselde,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 ile "Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi" yontemi kapsaminda
gelistirilen Next Level Istanbul Projesinin 137 adet bagimsiz boliimiinii Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi’ndan vadeli satin alimdan olugmaktadir. S6z konusu tutar Eyliil 2026 tarihine kadar anlasmada

belirtilen 6deme planina gore 6denecektir.

Sirket’in Iliskili Taraflardan alacaklar1 Not 6’da detayli olarak agiklanmistir.

8. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

Sirket’in kisa vadeli diger alacaklarin detay: asagidaki gibidir.

31 Arahlik 2023

31 Aralik 2022

Personelden alacaklar 23.631 47.367
Vergi dairelerinden alacaklar 3.497.698 -
Diger gesitli alacaklar 1.359 996.310

3.522.691 1.043.677

Sirket’in uzun vadeli diger alacaklarinin detay1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Iliskili taraflardan alacaklar 288.085.075 -
Verilen depozito ve teminatlar 3.655.041 5.373.775
291.740.116 5.373.775

Sirket’in kisa vadeli diger borglarin detay1 asagidaki gibidir.

31 Arahlik 2023

31 Arahk 2022

Ortaklara borglar 70.245.958 879.707.290
Odenecek vergi ve fonlar 18.557.966 22.562.657
Istiraklere borglar 23.454 23.530
Bagli ortakliklara borglar 337.258 -
Diger ¢esitli borglar 269.694 16.854

89.434.330 902.310.331

Sirket’in Uzun vadeli diger bor¢larin detay1 agagidaki gibidir.

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Alinan depozito ve teminatlar 34.541.183 41.289.844
Ortaklara borglar 1.868.873 657.260.145
Diger cesitli borglar 31.180.709 -

67.590.765 698.549.989
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9. STOKLAR
Sirket’in stoklarina iliskin detaylar asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Kisa vadeli stoklar 6.637.577.665 7.258.989.268
- Merkez Ankara Projesi 6.637.577.665 7.258.989.268
Uzun vadeli stoklar 10.923.322.317 392.205.157
- Next Level Istanbul Projesi - 392.205.157
- Kemerburgaz Projesi 4.595.989.876 -
- Goktiirk Projesi 4.124.948.270 -
- Bodrum Projesi 1.005.887.503 -
- Levent 1.196.496.668 -
17.560.899.982 7.651.194.425

-Merkez Ankara Projesi, 9 Temmuz 2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylagimi Sozlesmesi” (%70 Pasifik Merkez Adi Ortakligt - %30 Emlak Konut GYO A.S.
paylasimli) kapsaminda Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon Mahallesi 63865 Ada, 2 Parsel *de kayith 124.476
m2’lik arsa alani igerisinde inga edilmekte olup projenin toplam insaat alan1 1.182.985 m2’dir. Projenin ilk ingaat
ruhsat1 06 Subat 2017 tarihinde alinmig ve bu tarihten itibaren insaat ¢aligmalar1 baglamistir. Projenin 6n satiglari
ise 28 Temmuz 2018 tarihinde baslamistir. Proje kapsamindan 3 blok kamu ofisi, 1 blok cami, 6 blok sehir siiiti,
5 blok konvansiyonel konut, 2 blok teras ofisi,1 blok ofis ve igyeri, 4 blok rezidans, AVM ve kapal1 otopark insa

edilmektedir. Projenin fazlar halinde 2025 y1l sonuna kadar tamamlanmasi beklenmektedir.

- Next Level istanbul Projesi, 29 Nisan 2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile Pasifik Levent Adi Ortaklig
arasinda yapilmig olan “Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylasimi Sozlesmesi” (%55 Pasifik Levent Adi Ortakligi-
%45 Emlak Konut GYO A.S. paylasimli) kapsaminda Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Ortakdy Mahallesi 1799 Ada,
1 Parsel ’de kayitli, turizm-ticaret-konut fonksiyonlu 14.445,83 m2’lik arsa alani igerisinde inga edilmekte olup
projenin toplam ingaat alant 101.302,43m2’dir. Projenin ilk ingaat ruhsati 25 Ocak 2023 tarihinde alinmig ve bu
tarihten itibaren insaat ¢alismalar1 baslamistir. Satiglar1 devam eden, rezidans, ofis ve ticari birimlerden olusan

projenin 2026 yil1 ortasinda tamamlanmasi beklenmektedir.

- Next Level Kemer Projesi, 15 Aralik 2021 tarihinde Eyiipsultan Belediyesi tarafindan ihale yapilarak 26 Aralik
2021 tarihinde Pasifik Kemerburgaz Adi Ortaklig: (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S (%99) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S. (%]1) ihaleyi kazanarak sdzlesme imzalanmistir. Next Level Goktiirk Projesi,
Istanbul i Eyiipsultan Ilgesi Kemerburgaz Mithatpasa Mahallesi’nde 244 Ada, 1 Parsel’ de kayitlt 35.966,98 m2
‘lik arsanin satin alinmasi amaciyla kurulmustur. Satiglar1 devam eden Next Level Kemer konut projesinin arsa
bedeline iliskin taksit 6demeleri tamamlanmistir. Toplam ingaat alan1 78.952,15 m2 olan projenin ilk ingaat ruhsati

9 Ocak 2023 tarihinde alinmig ve Mayis 2023 ’ten itibaren insaat ¢aligmalar1 baglamigtir.
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- Next Level Country Projesi, 15 Aralik 2021 tarihinde Eyiipsultan Belediyesi tarafindan ihale yapilarak 01 Nisan
2022 tarihinde Pasifik Goktiirk Adi Ortakligr (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S (%99) ve Pasifik
Gayrimenkul Yatirm Insaat A.S. (%1) ihaleyi kazanarak sdzlesme imzalanmistir. Next Level Country Projesi,
Istanbul ili Eyiipsultan Ilgesi Kemerburgaz Mithatpasa Mahallesi’nde 246 Ada, 5 Parsel’ de 42.596,97 m2°lik arsa
alan1 igerisinde insa edilecektir. Toplam ingaat alan1 82.493,70m2 olan projenin ilk ingaat ruhsat1 9 Ocak 2023
tarihinde alinmis olup, Mayis 2023 itibariyle hafriyat ve zemin iyilestirmelerine yoOnelik ingaat faaliyetleri
baglamistir.

-Next Level Bodrum Projesi, 12 Mayis 2023 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ile yapilmis olan “Arsa Satist
Karsiligi Gelir Paylasimi Sozlesmesi” (%55 Pasifik Bodrum Adi Ortakligi- %45 Emlak Konut GYO A.S.
paylasimli) kapsaminda Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi’nde kayith toplam 51.398 m2’lik konut,
ticaret ve park fonksiyonlu arsa alanlari i¢erisinde insa edilecektir. Ruhsat ¢aligmalar1 devam eden projenin, 2026
yili ortasinda tamamlanmasi planlanmaktadr.

Sirket’in mevcut projelerine dair giincel degerlerin belirlenmesi amaciyla, portfoyiinde yer alan projelerin en son

yapilan degerleme ¢aligmalarina ait tablosu asagida yer almaktadir.

2023 Aralik Ay1
PROJE ADI Degerlemesi (KDV Haric)
Merkez Ankara (%99) 7.481.434.372
Next Level Istanbul (%99) 8.654.540.603
Next Level Kemer (%99) 8.315.846.034
Next Level Country (%99) 7.957.228.899
Next Level Bodrum (%99) 5.602.399.892
TOPLAM 38.011.449.800

10. PESIN ODENMIS GIDERLER

Sirket’ in pesin 6denmis kisa vadeli giderlerin detay1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Arahlk 2022

Gelecek aylara ait giderler 6.817.004 8.622.909
[ligkili olmayan taraflara verilen siparis avanslari 532.576.384 476.537.420
Iligkili taraflara verilen siparis avanslar 701.352.865 284.409.005

1.240.746.253 769.569.334

Sirket’ in pesin 6denmis uzun vadeli giderlerin detay1 asagidaki gibidir.
31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Verilen avanslar (*) 7.272.403.889 1.181.536.642
Gelecek yillara ait giderler 2.487.440 1.222.307
7.274.891.329 1.182.758.949

(*) Sirket’in cari donem sonu itibariyle, Istanbul ili Besiktas Ilgesi Ortakdy Mahallesi 1799 Ada 1 parselde,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig ile "Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi" yontemi kapsaminda
gelistirilen Next Level Istanbul Projesinin 137 adet bagimsiz béliimiinii Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi’ndan satin almasindan dolay1 olusmaktadir. Sirket’in 6nceki donem verilen avanslari Next Level
Istanbul Projesi adina Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na yapilan kismi arsa pay1 édemesinden

olusmaktadir.
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11. ERTELENMIS GELIiRLER
Sirket’in cari donem itibariyle kisa vadeli ertelenmis gelirleri bulunmamaktadir.
Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirlerin detay1 agagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Alman avanslar 637.122.536 -
- Iliskili taraflardan 134.771.243 -
- Diger taraflardan 502.351.293 -

Ertelenmisg gelirler (*) 7.504.431.603 3.634.646.017

8.141.554.139 3.634.646.017

(*) Ertelenmis gelirler Sirket’in yapmis oldugu projeler kapsaminda satisi yapilmig ancak teslimati heniiz

yapilmamig gayrimenkullerin gelirlerinden olugmaktadir.

12. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket’ in cari donemde yatirim amagli gayrimenkulleri bulunmamaktadir. Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 03
Mayis 2023 tarihinde alinan karar sonucunda; istanbul ili, Eyiipsultan flgesi, Mithatpasa Mahallesi, (244) Ada/(1)
Parsel ve (246) Ada/(5) parselde bulunan arsalara iliskin yeni imar planlarinin Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhgi tarafindan onaylanmig ve s6z konusu planlarin kesinlesmis olmasi nedeniyle proje ile ilgili mevcut
belirsizliklerin 6nemli 6lglide ortadan kalktigi degerlendirilmis ve ilgili projelerin insaat ve satis faaliyetlerine
baslamasina karar verilmistir. Bu karar sonucunda da daha dnceki hesap donemlerinde yatirim amach gayrimenkul

olarak muhasebelestirilen arsalarin tekrar stoklar igerisine simiflandirilmasi uygun goriilmiistiir.

Sirket’in yatirim amagli gayrimenkullerine iligkin hareket tablosu agsagidaki gibidir.

1.01.2023 Girisler Cikislar Transferler  Degerlemeler 31.12.2023

Arsalar 8.139.946.952 - - (8.139.946.952) - -
8.139.946.952 - - (8.139.946.952) - -

1.01.2022 Girisler Cikislar Transferler  Degerlemeler 31.12.2022

Arsalar - 3.539.072.286 - - 4.600.874.666  8.139.946.952
- 3.539.072.286 - - 4.600.874.666  8.139.946.952

Sirket’in miilkiyetinde bulunan arsalarin gergege uygun degerleri, 23 Aralik 2022 tarihinde, Sirket’ten bagimsiz ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yetkilendirilmis Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
tarafindan tespit edilmistir. Degerleme sirketi ilgili bolgelerdeki emlaklarin ger¢ege uygun deger dlgiimlemesinde

yeterli tecriibe ve nitelige sahiptir.
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13. MADDi DURAN VARLIKLAR

Sirket’in maddi duran varliklarina iligkin detaylar asagidaki gibidir.

1 Ocak 2023 Girisler Cikislar Transferler 31 Arahk 2023
Maliyet degeri
Tesis, makine ve cihazlar 12.503.868 380.331 - - 12.884.199
Tasatlar 1.175.483 9.282.588 - - 10.458.071
Demirbaglar 35.998.497 12.258.753 - - 48.257.250
Ozel maliyetler 16.716.991 11.780.686 - 1.169.002 29.666.679
Yapilmakta olan yatirimlar 2.438.053 7.938.908 - (1.169.002) 9.207.959
68.832.892 41.641.266 - - 110.474.158
Birikmis amortismanlar
Tesis, makine ve cihazlar (926.132) (1.303.816) - - (2.229.948)
Tagitlar (94.079) (316.144) - - (410.223)
Mobilya ve demirbaglar (14.263.807) (4.423.713) - - (18.687.520)
Diger duran varliklar (782.375) (5.325.219) - - (6.107.594)
(16.066.393) (11.368.892) - - (27.435.285)
31 Aralik 2023 itibariyla net defter degeri 52.766.499 30.272.374 - - 83.038.873

Maddi duran varliklar i¢in 2023 déneminde hesaplanan amortisman giderlerinin toplami 11.368.892 TL’dir. Varliklarin deger diisiikliik testine tabi tutulmasini

gerektiren bir duruma rastlanmamaistir.
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1 Ocak 2022 Girisler Cikislar Transferler 31 Arahk 2022
Maliyet Degeri
Binalar 22.021.901 - - (22.021.901) -
Tesis, makine ve cihazlar 1.386.686 11.117.182 - - 12.503.868
Tasitlar - 1.175.483 - - 1.175.483
Mobilya ve demirbaslar 34.344.981 1.653.516 - - 35.998.497
Ozel maliyetler - 16.716.991 - - 16.716.991
Yapilmakta olan yatirimlar - 2.438.053 - - 2.438.053
57.753.568 33.101.225 - (22.021.901) 68.832.892
Birikmis Amortismanlar
Binalar (440.438) (440.438) - (880.876) -
Tesis, makine ve cihazlar (455.118) (471.014) - - (926.132)
Tasatlar - (94.079) - - (94.079)
Mobilya ve demirbaslar (10.700.825) (3.562.982) - - (14.263.807)
Ozel maliyetler - (782.375) - - (782.375)
(11.596.381) (5.350.888) - (880.876) (16.066.393)
31 Aralik 2022 itibariyla net defter degeri 46.157.187 27.750.337 - (21.141.025) 52.766.499

Maddi duran varliklar i¢in 2022 déneminde hesaplanan amortisman giderlerinin toplami 5.350.888 TL’dir. Varliklarin deger diisiikliik testine tabi tutulmasini

gerektiren bir duruma rastlanmamaistir.
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14. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in cari doneme ait maddi olmayan duran varliklarina iligskin detaylar asagidaki gibidir.

1 Ocak 2023 Girisler Cikislar 31 Arahk 2023
Maliyet Degeri

Haklar 4.590.075 1.194.292 - 5.784.367
4.590.075 1.194.292 - 5.784.367

Birikmis amortismanlar
Haklar (2.641.606) (653.417) - (3.295.023)
(2.641.606) (653.417) - (3.295.023)
31 Aralik 2023 itibariyla net defter degeri 1.948.469 540.875 - 2.489.344

Maddi olmayan duran varliklar i¢in 2023 doneminde hesaplanan itfa giderlerinin toplami 653.417 TL’dir. Maddi

olmayan duran varliklarin deger diisiikliik testine tabi tutulmasini gerektiren bir duruma rastlanmamustir.

Sirket’in 6nceki doneme ait maddi olmayan duran varliklarina iliskin detaylar asagidaki gibidir.

1 Ocak 2022 Girisler Cikislar 31 Aralhk 2022
Maliyet Degeri

Haklar 4.440.639 149.436 - 4.590.075
4.440.639 149.436 - 4.590.075

Birikmis amortismanlar
Haklar (2.093.828) (547.778) - (2.641.606)
(2.093.828) (547.778) - (2.641.606)
31 Aralik 2022 itibariyla net defter degeri 2.346.811 398.342 - 1.948.469

Maddi olmayan duran varliklar i¢in 2022 déneminde hesaplanan itfa giderlerinin toplanm1 398.342 TL’dir. Maddi

olmayan duran varliklarin deger diisiikliik testine tabi tutulmasini1 gerektiren bir duruma rastlanmamustir.
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15. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI VE YUKUMLULUKLERI
Sirket’in kullanim hakki varliklarina ve bunlarin itfalarina ait detaylar asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023 31 Aralk 2022

Kullanim hakki varliklari 17.034.094 43.345.478
Kullanim hakki varliklar itfasi (-) (3.406.819) (18.120.573)
13.627.275 25.224.905

Sirket’in kullanim hakki wvarliklar1 gayrimenkul kiralamalarindan olusmaktadir. Kullanim hakk1

ylikiimliliikleri kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar dipnotu altinda agiklanmistir.

16. TEMINAT, REHIN, iPOTEK VE KEFALETLER (“TRiK”) VE DiGER KARSILIKLAR
A. Sarta Bagh Yiikiimliiliikler

Sirket’in tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotek listesi asagidaki gibidir.

31.12.2023

Sirket tarafindan verilen TRi'ler UsD EUR TL TL karsihigi

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI'lerin ) . 3854489880 3.854.489.880

toplam tutari
i.Teminat Mektubu - - 1.034.489.880  1.034.489.880
ii.Ipotek - - 2.820.000.000  2.820.000.000

B. Tam konsolidasyon kapsaminda déhil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TR1'lerin toplam tutari
C.Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla
diger 3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis - - - -
oldugu TRI'lerin toplam tutari

D. Diger verilen TRI'lerin toplam tutart - - - -

i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam
tutar

ii. Bve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam tutar
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine
vermis oldugu TRI'lerin toplam tutar:

Toplam - 3.854.489.880  3.854.489.880
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31.12.2022 (Endekslenmis Degerler)
Sirket tarafindan verilen TRi'ler UsSD EUR TL TL karsihig

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRi'lerin
toplam tutari

i.Teminat Mektubu -

1.518.978.247  1.518.978.247

332.613.233 332.613.233
1.186.365.014  1.186.365.014

ii.Ipotek -
B. Tam konsolidasyon kapsaminda dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TR1'lerin toplam tutar
C.Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla
diger 3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis - - - -
oldugu TRI'lerin toplam tutart

D. Diger verilen TR1'lerin toplam tutar - - - -

i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam
tutart

ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam tutar:
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kigiler lehine
vermis oldugu TRI'lerin toplam tutart

Toplam - 1.518.978.247  1.518.978.247

Sirket’in genel kredi sozlesmeleri kapsaminda tanimlanan limitler dahilinde imzalamis oldugu kefalet

tutarlarinin detay: asagidaki gibidir.

Para Birimi 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
GKS kefaleti TL 4.000.875.000 3.625.004.209
GKS kefaleti usD 30.000.000 -

4.030.875.000 3.625.004.209

B. Temlik Sozlesmeleri
Sirket’in temlik s6zlesmelerine iliskin detaylar asagidaki gibidir.

-12 Mayis 2021 tarihli Tiirkiye Halk Bankasi A. S. ile Yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:

Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Halk Bankasi A.S. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik-Levent Adi
Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterliginde
12 Mayis 2021 tarih 14794 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. Sdzlesme ile Temlik Eden, temlik borglusu
muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakoy
Arsa Satis1 Kargilig1 Gelir Paylagimi” iginden dolayr Emlak Konut GYO A.S. nezdinde dogmus ve dogacak
alacaklarindan 437.250.000.-TL’sin1, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin Temlik Alan ile
imzaladig1 27 Nisan 2021 tarihli kredi sdzlesmesi gergevesinde kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere

miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin Pasifik - Levent Adi Ortakligi
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tarafindan yiiriitiilen ig haricinde banka nezdinde kullandig1 krediler hari¢) borg¢larinin teminati ve 6denmesi
icin ivazl olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir. Alacagin temliki s6zlesmesine iligskin taraflarin hak
ve yiikiimliiliklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi bir siire belirtilmemis olup Sirket’in halka arz sebebi
ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayic1 herhangi bir herhangi bir
hiikkiim bulunmamaktadir. S6z konusu temlikin 31.12.2023 itibariyle kalan bakiyesi 410.540.000,00 TL’dir

Temlik Eden Pasifik- Levent Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi”
sozlesmesinde Pasifik- Levent Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin kismen veya tamamen {igiinci

kigilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.’ nin izninin alinmasi gerekmektedir.

-27 Temmuz 2021 tarihli Tiirkiye Halk Bankasi A. §. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:

So6zlesme, Temlik Alan sifatiyla Tirkiye Halk Bankasi A. S. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik- Levent Adi
Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterliginde
27 Temmuz 2021 tarih 27750 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. So6zlesme ile Temlik Eden, temlik
borglusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas
Ortakdy Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi” isinden dolayr Emlak Konut GYO A.S. nezdinde dogmus ve
dogacak alacaklarindan 145.750.000 TL’ sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin Temlik Alan ile
imzaladig1 27 Nisan 2021 tarihli kredi sdzlesmesi gergevesinde kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere
miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin Pasifik- Levent Adi Ortaklig1 tarafindan
yiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1 krediler harig¢) borglarinin teminati ve 6denmesi i¢in ivazh
olarak Temlik Alan’ a devir ve temlik etmistir. Alacagin temliki s6zlesmesine iliskin taraflarin hak ve
yikiimliiliikklerinin belirlendigi sozlesmede, herhangi bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi
ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik- Levent Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylagimi”
sozlesmesinde Pasifik- Levent Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve alacaklarimin kismen veya tamamen {igiincii

kigilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.’ nin izninin alinmas1 gerekmektedir.

-03 Kasim 2021 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki Sézlesmesi:

Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. arasinda Ankara 54.
Noterliginde 03 Kasim 2021 tarih 43285 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden,
temlik bor¢lusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim1” isinden dolay1 Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
dogmus ve dogacak alacaklarindan 126.841.499.-TL’sin1, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin bu

is sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak {izere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
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Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig
krediler hari¢) bor¢larinin teminati ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.

Alacagm temliki sdzlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket
paylarinin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir hilkiim bulunmamaktadir. S6z konusu temlikin 31.12.2023

itibariyle kalan bakiyesi 43.000.000,00 TL dir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satist Karsihigi Gelir
Paylasim1” sézlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirli hak ve alacaklarmin kismen
veya tamamen {glincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S$.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

-27 Aralik 2021 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlegmesi:
So6zlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklari olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. arasinda Ankara 54.
Noterliginde 27 Aralik 2021 tarih 57521 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden,
temlik bor¢lusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi” isinden dolay1 Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
dogmus ve dogacak alacaklarindan 71.000.000.-TL’sin1, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin bu is
sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1
krediler hari¢) bor¢lariin teminati ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.
Alacagin temliki s6zlesmesine iliskin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket

paylariin tedaviiliini kisitlayici herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasim1” sézlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirli hak ve alacaklarmin kismen
veya tamamen Tlgilincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

-24 Mayis 2022 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:

Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. arasinda Ankara 54.
Noterliginde 24 Mayis 2022 tarih 17110 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. Sozlesme ile Temlik Eden,
temlik borglusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi” isinden dolayr Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
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dogmus ve dogacak alacaklarindan 716.000.000.-TL’sin1, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.’ nin bu
is sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig
krediler hari¢) bor¢larinin teminati ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.
Alacagm temliki sdzlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket
paylarmin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsihigi Gelir
Paylagim1” sozlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin kismen
veya tamamen igilincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

-10 Subat 2022 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:
Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. arasinda Ankara 54.
Noterliginde 10 Subat 2022 tarih 07248 yevmiye numarasi ile imzalanmigtir. S6zlesme ile Temlik Eden,
temlik borglusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim1” isinden dolay: Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
dogmus ve dogacak alacaklarindan 69.900.000-TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin bu is
sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1
krediler hari¢) bor¢lariin teminati ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.
Alacagin temliki s6zlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikimliiliklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket

paylarmin tedaviiliini kisitlayic1 herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi Karsihigi Gelir
Paylasim1” sozlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin kismen
veya tamamen Tlgclincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S$.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

-10 Mayis 2023 tarihli Tiirkiye Halk Bankast A. §. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:

Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Halk Bankasi A. S. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik- Levent Adi
Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. arasinda Ankara 54. Noterliginde
10 Mayis 2023 tarih 16006 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden, temlik borglusu

muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakoy
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Arsa Satig1 Karsiligi Gelir Paylagimi” igsinden dolay1 Emlak Konut GYO A.S. nezdinde dogmus ve dogacak
alacaklarindan 850.000.000,00 TL’ sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirrm Insaat A.S.” nin Temlik Alan ile
imzaladig1 27 Nisan 2021 tarihli kredi sdzlesmesi ¢er¢evesinde kullandigi ve/veya kullanacagi kredilere
miinhasir olmak {izere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.” nin Pasifik- Levent Adi Ortaklig1 tarafindan
yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1 krediler hari¢) bor¢larinin teminat1 ve ddenmesi i¢in ivazl
olarak Temlik Alan’ a devir ve temlik etmistir. Alacagin temliki sdzlesmesine iligkin taraflarin hak ve
yilikiimliiliiklerinin belirlendigi sdzlesmede, herhangi bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi
ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket paylarinin tedaviiliinii kisitlayict herhangi bir hiikiim

bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik- Levent Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 29 Nisan 2021 tarihli “Istanbul Besiktas Ortakdy Arsa Satis1 Karsihigi Gelir Paylasimi”
sozlesmesinde Pasifik- Levent Adi Ortaklig1’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin kismen veya tamamen {igiincii

kigilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.’ nin izninin alinmasi gerekmektedir.

-19 Ocak 2023 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.0O. ile yapilan Alacagin Temliki Sézlegmesi:

So6zlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. arasinda Ankara 54.
Noterliginde 19 Ocak 2023 tarih 02818 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden,
temlik bor¢lusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi” isinden dolay1 Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
dogmus ve dogacak alacaklarindan 780.000.000,00-TL’sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.” nin
bu is sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1

krediler harig) bor¢larinin teminati ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.

Alacagin temliki s6zlesmesine iliskin taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket

paylariin tedaviiliini kisitlayic1 herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik bor¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasim1” sézlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirlii hak ve alacaklarinin kismen
veya tamamen lgilincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

-07 Kastm 2023 tarihli Tiirkiye Vakiflar Bankasit T.A.O. ile yapilan Alacagin Temliki Sozlesmesi:
Sozlesme, Temlik Alan sifatiyla Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve Temlik Eden sifatiyla Pasifik - Merkez
Adi Ortaklig1 ortaklar1 olan Sirket ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Insaat A.S. arasinda Ankara 54.
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Noterliginde 07 Kasim 2023 tarih 39260 yevmiye numarasi ile imzalanmistir. S6zlesme ile Temlik Eden,
temlik bor¢lusu muhatap Emlak GYO A.S. ile imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara
Yenimahalle Istasyon Arsa Satist Karsilig1 Gelir Paylasimi” isinden dolay1 Emlak Konut GYO A.S. nezdinde
dogmus ve dogacak alacaklarindan 1.230.000.000,00-TL sini, Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S.” nin
bu ig sebebiyle kullandig1 ve/veya kullanacagi kredilere miinhasir olmak iizere (Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Insaat A.S.” nin Pasifik - Merkez Adi Ortaklig1 tarafindan yiiriitiilen is haricinde banka nezdinde kullandig1
krediler hari¢) bor¢larinin teminati1 ve 6denmesi i¢in ivazli olarak Temlik Alan’ a devir temlik etmistir.

Alacagim temliki sdzlesmesine iligkin taraflarin hak ve yiikiimliiliklerinin belirlendigi s6zlesmede, herhangi
bir siire belirtilmemis olup Sirket’ in halka arz sebebi ile ortaklik yapisinin degismesine iliskin ve Sirket

paylarmin tedaviiliinii kisitlayici herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Temlik Eden Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin temlik borg¢lusu muhatap Emlak Konut GYO A.S. ile
imzalamis oldugu 09 Temmuz 2015 tarihli “Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satist Karsiigi Gelir
Paylasim1” sézlesmesi uyarinca, Pasifik - Merkez Adi Ortakligi’nin her tiirli hak ve alacaklarinin kismen
veya tamamen {glincii kisilere devir ve temlikinde Emlak Konut GYO A.S$.” nin izninin alinmasi

gerekmektedir.

C. Uzun Vadeli Diger Karsiliklar

Sirket’in uzun vadeli dava karsiliklar is¢ilik ve tazminat davalarindan olusmaktadir. Dava karsiliklariin

hareket tablosu asagidaki gibidir.

1 Ocak-
31 Arahk 2023

1 Ocak-
31 Aralik 2022

Dénem bagi bakiyesi 11.804.095 4.620.168
Cari donemde ayrilan karsilik gideri 2.065.921 11.880.957
Enflasyon etkisi (5.145.637) (4.697.031)
Dénem sonu bakiyesi 8.724.379 11.804.094

17. DIiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sirket’in diger donen varliklarinin detay1 asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023

31 Aralik 2022

Devreden KDV 92.402.928 60.584.489
Pesin 6denen vergiler - 545.539
Diger KDV 3.601.492 4.017.069
Personel avanslari 4.814 70.566

96.009.234 65.217.663
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Sirket’in diger duran varliklarinin detay1 asagidaki gibidir.

31 Arahk 2023

31 Aralik 2022

Gelecek yillarda indirilecek KDV 277.223.509

267.837.188

277.223.509

267.837.188

18. KISA VE UZUN VADELIi BORCLANMALAR

A. Kredi Yiikiimliiliikleri

Sirket’in cari donem ve 6nceki donem tarihleri itibariyle mevcut finansal bor¢lanmalarinin detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Kisa vadeli banka kredileri 1.122.025.143 427.552.356
Uzun vadeli banka kredileri 4.073.139.127 973.101.780
5.195.164.270 1.400.654.136

Sirket’in cari donem ve dnceki donem itibariyle finansal borg¢larinin vade yapisi asagidaki gibidir.

Kredi Vade Yapisi 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
1 yil igerisinde 6denecek 1.122.025.143 427.552.356
1 - 2 yil igerisinde 6denecek 1.511.926.719 272.581.484
2 - 3 yil igerisinde 6denecek 1.568.069.557 329.075.058
3 - 4 yil igerisinde ddenecek 613.857.136 242.686.970
4 - 5 y1l igerisinde 6denecek 379.285.715 128.758.268

5.195.164.270 1.400.654.136

B. Diger Finansal Yiikiimliiliikler
Sirket’in kredi kart1 borglar1 asagidaki gibidir.
31 Aralik 2023

31 Arahik 2022

Kredi kart1 borglar 6.143

23.546

6.143

23.546

C. Kiralama Yiikiimliiliikleri
Sirket’in kisa ve uzun vadeli kiralamalarinin detaylar1 agagidaki gibidir.

31 Arahik 2023

31 Aralik 2022

Kisa vadeli kiralamalar 1.211.585

10.883.683

1.211.585

10.883.683
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31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Uzun vadeli kiralamalar 9.021.512 7.392.923
9.021.512 7.392.923

19. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

Sirket, Tiirk Is Kanunu’na gore, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25 yillik ¢calisma hayati ardindan
emekliye ayrilan (kadinlar i¢in 58 erkekler i¢in 60 yas), is iliskisi kesilen, askerlik hizmetleri i¢in ¢agrilan

veya vefat eden her ¢alisanina kidem tazminati 6demek mecburiyetindedir.

Odenecek tazminat, her hizmet y1l1 igin bir aylik maas tutar1 kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla, tam 23.489,83 TL (31 Aralik 2022: tam 15.371,40 TL) ile sinirlandirilmaistir.

Kidem tazminati karsiligi herhangi bir fonlamaya tabi degildir ve herhangi bir fonlama sart:

bulunmamaktadir.

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olas1 ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tanimlanmis sosyal yardim yilikiimliliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
ylukiimliiliik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar diger kapsamli gelirler

olarak 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiligiiniin tahmin edilebilmesi i¢in
aktiieryal degerleme oOngoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket 6ngériilen
yikiimlilik ydntemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini
sonlandirdig1 tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir ylkiimliiliik
hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte c¢alisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel

yiikkiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Sirket’in kidem tazminat1 karsiliginin hareketleri asagidaki gibidir.

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Arahik 2022

Acilis bakiyesi 11.167.050 8.604.354
Hizmet maliyeti 4.628.019 6.523.458
Faiz maliyeti 1.095.867 800.800
Odemeler (-) (2.988.536) (1.836.704)
Aktiieryal kazang/ (kayip) 3.213.588 1.776.105
Enflasyon Etkisi (5.053.145) (4.700.963)
Kapanis bakiyesi 12.062.843 11.167.050
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Sirket’in kisa vadeli kullanilmayan izin karsiliklarina ait detay asagidaki gibidir.

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Acihs bakiyesi 2.003.672 655.789
Cari donemde ayrilan karsilik gideri 1.871.791 2.120.045
Enflasyon etkisi (1.245.559) (772.162)
Kapanis bakiyesi 2.629.904 2.003.672

20. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR
Sirket’in ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglarinin detay asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Personele borglar 447.717 757.501
Odenecek sosyal giivenlik primleri 4.873.950 2.332.209
5.321.667 3.089.710

21. SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI

Sirket’in sermaye yapist asagidaki gibidir. Sermayenin tamami ddenmistir.

Ortaklar % 31 Aralik 2023 % 31 Arahik 2022
Fatih Erdogan 17,61 288.785.880 21,59 215.887.851
Abdulkerim Firat 17,61 288.785.884 21,59 215.887.848
Mehmet Erdogan 17,61 288.785.879 21,59 215.887.852
Pasifik Holding A.S. 14,06 230.512.520 - -
Halka acik kisim 33,11 543.129.837 35,23 352.336.449
Sermaye 100 1.640.000.000 100 1.000.000.000
Sermaye diizeltmesi farklari 2.199.811.318 1.866.872.462
Diizeltilmis sermaye 3.839.811.318 2.866.872.462

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 20 Ocak 2023 tarihli izni ve Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin
20 Ocak 2023 tarihli Yonetim Kurulu karan ile, Sirketin 5.000.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde
1.000.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin mevcut hissedarlarin riighan haklar1 tamamen kisitlanarak, Borsa
Istanbul AS'nin (Borsa) "Toptan Alis Satis Islemlerine Iliskin Prosediir"ii cercevesinde belirlenecek pay satis
fiyat1 esas alinmak suretiyle 533.890.515 TL satis bedeli karsilig1 hesaplanacak nominal tutarda artiritlmasina onay

vermistir. Bu onay sonrasinda Sirketin sermayesi 1.000.000 TL’den 1.063.862.501 TL’ye ulagsmustir.
Sirket, 25 Temmuz 2023 tarihinde almis oldugu Yo6netim Kurulu karari sonucunda, kayith sermaye tavam

icerisinde kalmak iizere 1.063.862.501 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin 576.137.499 TL artirilarak 1.640.000.000

TL’ye ¢ikarilmasina karar vermistir. Artirilan sermaye tutarinin tamami i¢ kaynaklardan karsilanmistir.
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Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi her biri 1 TL kayithi nominal bedeldeki 1.640.000.000 adet (31 Aralik 2022:
1.000.000 adet / Her biri 1 TL) hisseden olugsmaktadir. Mevcut paylar 230.512.536 adeti A grubu, 1.409.487.464
adeti ise B grubu olarak iki gruba ayrilmistir. A grubu paylarin yonetim kurulu iiye secimlerinde aday gosterme

imtiyazi bulunmaktadir.

Paylara Iliskin Primler

Sirket hisse senetlerinin 16 Aralik 2021 tarihinde Borsa Istanbul A.S. *de “BIST” sabit fiyat ile talep toplama

yontemiyle halka arzindan kaynaklanan paylara iliskin primlerin yil sonu itibariyle detay1 asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Hisse senedi ihrag primleri 997.624.822 761.225.198
997.624.822 761.225.198

Tamimlanmis Fayda Planlar Birikmis Yeniden Ol¢iim Kazanclar1 veya Kayiplar

Sirket, kidem tazminat1 hesaplamasinda ortaya ¢ikan aktiieryal kazang ve Kayiplarini 6zkaynaklar icerisinde

muhasebelestirmistir. Ayrica dénemler igerisinde meydana gelen degisimleri de diger kapsamli gelir tablosuna

yansitmistir.
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Tanimlanmis fayda planlar1 birikmis yeniden 6lgiim (4.989.693) (1.776.105)
kazanglary/ (kayiplari)
(4.989.693) (1.776.105)

Kardan Ayrilmis Kisitlanmis Yedekler

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak tizere ikiye ayrilir. Tiirk
Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler ddenmis sermayenin %50’sini ge¢medigi siirece sadece zararlart

netlestirmek i¢in kullanilabilir, bunun diginda herhangi bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Yasal yedekler 37.102.294 5.241.358
37.102.294 5.241.358
Gecmis Yillar Karlan

Sirket’in yillar itibariyle ge¢mis yillar karlar1 agsagida agiklanmistir.
31 Arahlik 2023 31 Arahk 2022
Gegmis yillar karlari 7.049.092.155 1.422.252.466
7.049.092.155 1.422.252.466
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Sermaye, Yedekler ve Diger Ozkaynak Kalemlerine fliskin Ek Bilgi
Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal tablolarinda enflasyona gore diizeltilmis olarak sundugu ilgili
Ozkaynak kalemlerinin, 6762 Sayili Kanun’a ve diger mevzuata gére hazirlanmis finansal tablolarindaki

enflasyona gore diizeltilmis tutarlarla karsilastirmasi agagidaki gibidir:

TMS/TFRS
6762 Sayil1 Kanun’a ve diger uyarinca
hazirlanan .
mevzuata Gegmis yil
. . finansal tablolarda
gore hazirlanmg finansal er alan karlarinda
tablolarda yer alan enflasyona fla {1 5 izlenen fark
31 Arahk 2023 gore diizeltilmis tutarlar entiasyona gore
diizeltilmis
tutarlar
Sermaye Diizeltme Farklari 4.980.025.007 2.199.811.318 2.780.213.689
Paylara iliskin primler/iskontolar 1.869.934.606 997.624.822 872.309.784
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 35.100.834 37.102.294 (2.001.460)
6.885.060.447 3.234.538.434 3.650.522.013
22. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETIi
Sirket’in dénem sonu ve 6nceki dénem itibariyle gayrimenkul satis gelirleri asagidaki gibidir.
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Yurtigi satiglar 1.857.886.838 4.570.110.288
Diger satiglar - 24.083
1.857.886.838 4.570.134.371
Satig iskontolar1 (-) (115.000) -
Net satig hasilati 1.857.771.838 4.570.134.371
Sirket’in donem sonu ve dnceki donem itibariyle satiglarin maliyeti de asagidaki gibidir.
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Satiglarm maliyeti (-) (1.174.762.966) (3.214.713.793)
(1.174.762.966) (3.214.713.793)
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23. FAALIYET GIiDERLERI

Sirket’in faaliyet giderlerinin detay1 asagidaki gibidir.

1 Ocak-
31 Arahk 2023

1 Ocak-
31 Aralik 2022

Genel yonetim giderleri (-) (140.197.487) (65.315.301)
Pazarlama giderleri (-) (60.388.473) (37.890.022)
(200.585.960) (103.205.323)

Sirket’in genel yonetim giderlerinin detaylar asagidaki gibidir.
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Personel ve ticret giderleri (51.222.469) (34.865.697)
Bagis ve yardim giderleri (22.022.773) (593.412)
Vergi, resim ve harglar (16.823.371) (5.513.002)
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler (16.285.476) (577.499)
Damsmanlik giderleri (11.447.493) (7.649.059)
Ofis ve malzeme giderleri (4.704.987) (913.307)
Sponsorluk giderleri (4.345.836) -
Amortisman giderleri ve itfa paylart (4.118.974) (969.547)
Seyahat giderleri (2.823.727) (225.584)
Dava karsilik giderleri (1.964.247) (9.939.246)
Izin karsilig (1.763.913) (982.552)
Kidem tazminati karsiligi (1.489.506) (1.605.994)
Diger giderler (1.184.715) (1.480.402)
(140.197.487) (65.315.301)

Sirket’in pazarlama giderlerinin detaylar1 asagidaki gibidir.

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Ilan, reklam ve promosyon giderleri (36.366.168) (31.426.081)
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler (15.664.795) (4.199.844)
Amortisman giderleri ve itfa paylari (4.858.474) (993.147)
Personel giderleri (3.499.036) (234.876)
Diger giderler - (1.036.074)

(60.388.473) (37.890.022)
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24. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in esas faaliyetlerinden diger geliri asagidaki gibidir.

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Kambiyo gelirleri 4.212.541 9.797.055
Diger gelirler 2.555.794 2.209.461
6.768.335 12.006.516

Sirket’in esas faaliyetlerinden diger giderleri asagidaki gibidir.
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Kambiyo giderleri (8.693.479) (4.656.280)
Diger giderler (2.453.547) (641.987)
(11.147.026) (5.298.267)

25. TFRS 9 BELIRLENEN DEGER DUSUKLUGU KAZANCLARI/ (KAYIPLARI)

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
TFRS 9 Beklenen zarar (karsilig) / iptali 849.211 (1.196.836)
849.211 (1.196.836)

26. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER

Sirket’in yatirim faaliyetlerinden gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kira sertifikas1 fon gelirleri 62.007.483 65.660.660
Yatirim amacl gayrimenkuller gergege uygun deger farki - 4.516.672.885
62.007.483 4.582.333.545

Sirket’in yatirim faaliyetlerinden gelirleri yatirim fonlart ve kira sertifikasi fonlarindan kaynakli elde edilen

gelirlerden olugmaktadir.
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27. FINANSMAN GELIRLERI VE GIiDERLERI

Sirket’in finansman gelirlerinin detay1 asagidaki gibidir.

1 Ocak-
31 Arahk 2023

1 Ocak-
31 Aralik 2022

Faiz ve adat gelirleri 250.918.267 12.862.616
Kambiyo gelirleri 2.701.134 214.847
Reeskont faiz gelirleri 230.134 20.811
253.849.535 13.098.274

Sirket’in finansman giderlerinin detay1 agagidaki gibidir.
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
Kambiyo giderleri (559) (2.492)
Kredi faiz giderleri (255.214.470) (42.666.597)
Kidem tazminati faiz giderleri (845.897) (606.048)
Reeskont faiz giderleri (821.615) (211.275)
(256.882.541) (43.486.412)

28. PAY BASINA KAZANC

Hisse basina kar veya zarar miktari, net donem kar veya zarariin Sirket hisselerinin yil i¢cindeki agirlikli

ortalama pay adedine béliinmesiyle hesaplanir.

1 Ocak-
31 Arahk 2023

1 Ocak-
31 Aralik 2022

Net Donem Kari 1.010.191.229 6.126.987.242
Hisse senedi sayisi 1.640.000.000 1.000.000.000
1 hissenin nominal degeri 1 1
Agirlikli hisse senedi sayisi 1.312.410.622 1.000.000.000
Hisse Basina Diisen Kar 0,77 6,13

29. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

Yabanci Para Riski (Kur Riski)

Kur riski, Amerikan Dolar1 ve Euro yabanci para borg ve varliklara sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica,
Sirket’in yaptig1 islemlerden dogan kur riski vardir. Bu riskler, d6viz pozisyonunun analiz edilmesi ile takip

edilmekte ve sinirlandirilmaktadir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklariin ve yiikiimliiliiklerinin bilango tarihi

itibariyle dagilimi agsagidaki gibidir:
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Déviz Pozisyonu Tablosu - 31.12.2023 TL Karsihg ABD Dolar1 Avro

1. Ticari Alacaklar - - -
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa-Banka hesaplar1 dahil) 265 9 -
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar 22.022.632 729.408 16.890
3. Diger - - -
4. Donen Varhiklar (1+2+3) 22.022.897 729.417 16.890

5. Ticari Alacaklar - - -

6a. Parasal Finansal Varliklar - - -

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - -

7. Diger - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) - - -
9. Toplam Varliklar (4+8) 22.022.897 729.417 16.890
10. Ticari Borglar (61.686.412) (548.833) (1.394.330)

11. Finansal Yiikiimlilikler - - -

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -

12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler - - -

13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) (61.686.412) (548.833) (1.394.330)

14. Ticari Borglar - - -

15. Finansal Yiikiimliliikler - - -

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler - - -

16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikkler (5.373.348) (173.349) (8.000)
17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) (5.373.348) (173.349) (8.000)
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) (67.059.760) (722.182) | (1.402.330)

19. Bilang¢o Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Araglarin Net
Varhk/Yiikiimliiliik Pozisyonu (19a-19b)

19a. Aktif Karakterli Bilanco Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin
Tutar

19b. Pasif Karakterli Bilanco Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin
Tutar

20. Net Yabanci Para Varhik/Yiikiimliiliik Pozisyonu (9-18+19) (45.036.863) 7.235 (1.385.440)

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varhk/Yiikiimliiliik Pozisyonu

(1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (61.686.147) (548.824) | (1:394.330)

22. Déviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Araclarin Toplam Gergege
Uygun Degeri

23. Doviz Varhklarin Hedge Edilen Kisminin Tutar1 - - -

24. Doviz Yiikiimliiliiklerin Hedge Edilen Kisminin Tutar: - - -

25, ihracat - - -

26. ithalat - - -
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TL TL
Déviz Pozisyonu Tablosu - 31.12.2022 (l;rjggi lz_ar?;:ﬁ Dﬁ?ﬁl Avro GBP
deger) deger)

1. Ticari Alacaklar - - - - -
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa-Banka hesaplar1 dahil) 36.800 22.334 927 217 30
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar 16.053.943 | 9.743.244 43.670 447.792 -
3. Diger - - - - -
4. Donen Varhklar (1+2+3) 16.090.743 | 9.765.578 44597 448.009 30
5. Ticari Alacaklar - - - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - - -
7. Diger - - - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) - - - - -
9. Toplam Varhklar (4+8) 16.090.743 | 9.765.578 44.597 448.009 30
10. Ticari Borglar 579.738 351.847 18.006 729 -

11. Finansal Yikiimlilikler - - - - -

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliilikler - - - - -

12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler - - - - -

13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) 579.738 351.847 18.006 729 -

14. Ticari Borglar - - - - -

15. Finansal Yukiimlilikler - - - - -

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliilikler - - - - -

16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimlilikler (4.044.759) | (2.454.791) | (131.048) - -
17. Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler (14+15+16) (4.044.759) | (2.454.791) | (131.048) - -
18. Toplam Yiikiimliiliikler (13+17) (3.465.021) | (2.102.944) |  (113.042) 729 -

19. Bilan¢o Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Araglarin Net
Varhk/Yiikiimliiliikk Pozisyonu (19a-19b)

19a. Aktif Karakterli Bilango Dis1 Doviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin
Tutar

19b. Pasif Karakterli Bilanco Dis1 Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin
Tutar

20. Net Yabanci Para Varhk/Yiikiimliiliik Pozisyonu (9-18+19) 12.625.722 | 7.662.634 (68.445) 448.738 30

21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varhk/Yiikiimliiliik

Pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 616538 374.181 18.933 946 30

22. Doviz Hedge'i icin Kullamlan Finansal Araglari Toplam
Gercege Uygun Degeri

23. Doviz Varhiklarin Hedge Edilen Kisminin Tutar1 - - - - -

24. Doviz Yiikiimliiliiklerin Hedge Edilen Kisminin Tutar - - - - -

25. ihracat - - - - -

26. ithalat - - - - -
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Kar / Zarar

31 Arahk 2023

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

USD'nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde:

USD net varlik / yikimliligi (3.231.278) 3.231.278
USD riskinden korunan kisim (-) - -
USD net etki (3.231.278) 3.231.278
EUR'nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde:

EUR net varlik / yikimlaliga (9.083.753) 9.083.753
EUR riskinden korunan kisim (-) - -
EUR net etki (9.083.753) (9.245.906)
Toplam etki (12.315.031) 12.315.031

Kar / Zarar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

31 Aralik 2022 deger kazanmasi deger kaybetmesi
USD'nin TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde:

USD net varlik / yikiimliiligi 70.803 (70.803)
USD riskinden korunan kisim (-) - -
USD net etki 70.803 (70.803)
EUR'nun TL karsisinda %20 degerlenmesi halinde:

EUR net varlik / yikimliligii 3.772 (3.772)
EUR riskinden korunan kisim (-) - -
EUR net etki 3.772 (3.772)
Toplam etki 74.575 (74.575)

Sermaye Risk Yonetimi

Sirket’in sermayeyi yonetmekteki amaci, hisse basma diisen kar yillar itibariyle artirabilmektir. Bu amagla,

biiyiime ve faaliyet hacmini artirma hedefi vardir. Sirket, bliyiimeyi kendi yarattig1 i¢ fonlar kadar dis kaynaklara

dayali olarak da saglar. Ancak Sirket bor¢lanma politikas1 izlenirken, borg/ 6zkaynak arasindaki dengeyi de

korumaya caligmaktadir.
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31.12.2023 31.12.2022
Finansal yiikiimliilikler 9.244.547.546 5.416.463.857
Nakit ve nakit benzerleri (104.730.799) (290.909.064)
Kisa vadeli finansal yatirimlar (1.644.725) (660.700.072)
Net borg¢ 9.138.172.022 4.464.854.721
Ozkaynaklar 12.928.832.125 11.180.802.621

Yatirilan sermaye

22.067.004.147

15.645.657.342

Net bor¢/yatirilan sermaye orani

70,68%

39,93%

Bu oran net borcun toplam 6zkaynaklara boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam

bor¢ tutarindan (bilancoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglar igerir) diisiilmesiyle hesaplanir. Sirket

yOnetimi, mevcut borglarin yonetilebilmesi i¢in daha yiiksek tutarda karlilik ve 6zkaynak diizeyine ulagmay1

hedeflemektedir.

Likidite Riski

Likidite riski, bir isletmenin bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliikleri, nakit veya bagka bir finansal arag

vermek suretiyle yerine getirmekte zorlanmasi riskidir. Sirket yonetimi, 6nceki yillarda oldugu gibi yeterli

miktarda nakit saglamak ve kredi yoluyla fonlamay1 miimkiin kilmak suretiyle, likidite riskini asgari seviyede

tutmaktadir. Sirket likidite yonetimini beklenen vadelere gore degil, sézlesme uyarinca belirlenen vadelere

uygun olarak gerceklestirmektedir. Sirketin tiirev finansal ylikiimliiliikleri bulunmamaktadir.

Sozlesme
31 Arahk 2023 uyarmca nakit  layile 12 ay
Defter degeri  cikislar toplami arasi 1ile S y1l arasi Vadesiz
Beklenen vadeler
Ticari borglar 3.882.118.941 3.882.118.941 2.185.641.211 1.696.477.730 -
Diger borglar 157.025.095 157.025.095 89.399.913 67.625.182 -
Ertelenmis gelirler 8.141.554.139 8.141.554.139 - 8.141.554.139 -
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar ve
karsihiklar 20.014.414 20.014.414 7.951.569 - 12.062.845
Dava karsiliklart 8.724.379 8.724.379 - - 8.724.379
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler 12.209.436.968  12.209.471.380 2.282.992.693  9.905.657.051 20.787.224
Sozlesme
31 Arahk 2023 uyarinca nakit  layile 12 ay
Defter degeri  cikislar toplami arasi 1lile 5 yil arasi Vadesiz
Sozlesme uyarinca vadeler
Banka kredileri 5.195.170.413 5.195.170.413 1.122.031.303  4.073.139.110 -
Kiralama yiikiimliiliikleri 10.233.097 10.233.097 1.211.585 9.021.512 -
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler 5.205.403.510 5.205.403.510 1.123.242.888  4.082.160.622 -
Toplam 17.414.840.478  17.414.874.890 3.406.235.581 13.987.817.673 20.787.224
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Sozlesme
31 Aralik 2022 uyarinca nakit  1layile 12 ay lile 5yl
Defter degeri cikislar toplamnm arasli arasi Vadesiz
Beklenen vadeler
Ticari borglar 2.396.672.795 2.396.672.785  2.396.672.785 -
Diger borglar 1.600.860.320 1.600.860.315 902.310.328 698.549.987 -
Ertelenmis gelirler 3.634.646.017 3.634.646.017 - 3.634.646.017 -
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar ve 16.260.432 16.260.431 5093.381 11.167.050
karsiliklar
Dava karsiliklar 11.804.095 11.804.095 - 11.804.095
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler 7.660.243.659 7.660.243.643  3.304.076.494 4.333.196.004 22.971.145
Sozlesme
31 Aralik 2022 uyarinca nakit  1layile 12 ay lile5yil
Defter degeri cikislar toplanm arasi arasi Vadesiz
Sozlesme uyarinca vadeler
Banka kredileri 1.400.654.136 1.400.677.682 427.575.902 973.101.780 -
Kiralama yuktmliliikleri 18.276.606 18.276.606 10.883.683 7.392.923 -
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler 1.418.930.742 1.418.954.288 438.459.585 980.494.703 -
Toplam 9.079.174.401 9.079.197.931  3.742.536.079 5.313.690.707 22.971.145
Piyasa Riski

Piyasa riski, piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisimler nedeniyle bir finansal aracin gergege uygun degerinde
veya gelecekteki nakit akiglarinda bir isletmeyi olumsuz etkileyecek dalgalanma olmast riskidir. Bunlar, yabanci

para riski, faiz orani riski ve finansal araglar veya emtianin fiyat degisim riskidir.

30. BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Sirket’in Emlak Konut GYO A.S. ile %99 oraninda hissedar1 oldugu Pasifik-Merkez Adi Ortakligimiz arasinda
imzalanmis olan, "Ankara Yenimahalle Istasyon Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi" Sézlesmesi
kapsaminda, Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Istasyon Mahallesi, 63865 Ada 2 Parselde Merkez Ankara Projesi'nin
04 Nisan 2022 tarihinde alinmis olan yap1 ruhsatlarinda revizyona gidilmistir. Yapilan revizyonlar neticesinde,
21 Mart 2024 tarihinde alinan Tadilat Yap1 Ruhsati ile projedeki konut sayis1 483 adet artarak 1.578 adetten 2.061

adete yiikseltilmis, 1.781 adet olan ticari {inite sayisi ise 535 azalarak 1.246 adet olacak sekilde revize edilmistir.

31. FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
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33. BAGIMSIZ DENETCi/BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE
ILISKiN UCRETLER

Sirket’in, KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde miikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Kararma istinaden
hazirladig1 ve hazirlanma esaslari 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisini temel alan bagimsiz denetim
kuruluslarinca verilen hizmetlerin 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore hesaplanmis

raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ticreti 400.000 TL dir. (31.12.2022: 280.109 TL)

EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligi ilgili tebli§ kapsaminda hazirlanmasi gereken smirlamamalara iligkin
kontrol tablosu bilgi amaglh olarak asagida sunulmustur. Portfdy sinirlama tablosu bireysel tablolara gore
hazirlanmis olup bilgi amagli sunulmustur.

Sirket’in, SPK’nin Seri: III No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi ‘ne gore

portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii tablosu asagidaki gibidir:
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Konsolide olmayan (bireysel) finansal

tablo ana hesap kalemler Ilgili Diizenleme 31.12.2023 31.12.2022
A Para ve Sermaye piyasasi araglar [11-48.1. Md. 24 / (b) 106.375.524 951.609.136
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 17.560.899.982  15.791.141.377
C Istirakler [11-48.1. Md. 24 / (b) 2.163.005 -
D iliskili taraflardan alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) 288.085.075 -
E Diger varliklar 12.386.149.017 3.517.250.054
F Toplam varhklar (Aktif toplan) 111-48.1. Md. 3/ (p) 30.343.672.603  20.260.000.567
G Finansal borglar [11-48.1. Md. 31 5.195.170.413 1.400.654.136
H Diger finansal yiikiimliiliikleri [11-48.1. Md. 31 - 23.546
I Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 10.233.097 18.276.606
J  Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) [11-48.1. Md. 23/ (f) 103.295.540 1.536.967.434
K Ozkaynaklar [11-48.1. Md. 31 12.928.832.125  11.180.802.621
L Diger kaynaklar 12.106.141.428 6.123.276.224
M Toplam kaynaklar (Pasif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 30.343.672.603  20.260.000.567
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Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili Diizenleme 31.12.2023 31.12.2022
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi [11-48.1. Md. 24 / (b) - -
A2 Mevduat/ Katilim hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 104.725.690 290.894.192
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 24/ (a) 2.163.005,00 -
N  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 3.854.489.880  1.518.978.247
o Ljez;erlllr;(:? proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek 1-48.1. Md. 22/ (¢) i i
P Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirrmlarinm Toplami 111-48.1. Md. 22 / (1) - -
= . Asgari/
Portfoy Simirlamlari Iigili Diizenleme Cari Donem Of.lcekl Azami
Donem
Orani
1 Uzerinde Proje Gehstmlecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin 11-48.1. Md. 22/ (€) 0,00% 0,00% <9%10
Ipotek Bedelleri
111-48.1. Md. 24 / 0 0 o
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar (a).(b) S7.87% 77,94% 2 %51
3 Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar ile Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 0,36% 4,70% <%49
4 Yqbanm gayrlmenkqller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, 11-48.1. Md. 24 / (d) 0,00% 0,00% <949
istirakler, sermaye piyasasi araglari
5  Atl Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) 0,00% 0,00% < %20
6 Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1. Md. 28/ 1(a) 0,01% 0,00% <%10
7 Borglanma Sinirt 111-48.1. Md. 31 70,87% 40,02% < %500
8 TL ve Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) 0,35% 1,44% < %10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1 Araclar1 Yatirimlarimin Toplam 111-48.1. Md. 22/ (1) 0,00% 0,00% < %10
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31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin
Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina {liskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasmma Dair Tebligi” nin portfdy smirlamalarma uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri

¢ercevesinde hazirlanmistir.
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