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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHI iTIBARIYLA OZET KONSOLIDE OLMAYAN

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
referanslar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
VARLIKLAR
Donen varhiklar 22.440.050 27.813.267
Nakit ve nakit benzerleri 4 9.129.650 8.244.381
Finansal yatirimlar 5 9.696.574 13.912.376
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 1.476.722 380.457
Diger alacaklar
- lliskili taraflardan diger alacaklar 7,17 - 285.026
- Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 866.885 899.665
Stoklar 8 - 2.956.583
Pesin 6denmis giderler 473.970 496.257
Diger donen varliklar 9 796.249 638.522
Duran varhklar 70.611.220 60.227.983
Finansal yatirimlar 5 205.341 205.341
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 353.812 507.446
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 21.659 21.869
Stoklar 8 1.504.794 1.425.097
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 66.111.924 56.811.924
Maddi duran varliklar 11 2.411.140 1.252.417
Maddi olmayan duran varliklar 11 2.550 3.889
Toplam varhklar 93.051.270 88.041.250

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet konsolide olmayan finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHI iTIBARIYLA OZET KONSOLIDE OLMAYAN

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
referanslari 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.538.750 3.477.027

Kisa vadeli bor¢lanmalar
-Iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

-- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 548.080 -
Ticari borglar

- lliskili taraflara borclar 7,17 17.501 556.798

- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 222.307 65.951
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 13 160.018 141.660
Diger borglar

- Iliskili olmayan taraflara diger Bor¢lar 7 96.860 143.816
Kisa vadeli karsiliklar

- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 2.493.984 2.568.802
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 4.076.803 4.210.419

Uzun vadeli bor¢lanmalar
-Iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar
-- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 1.853.254 -
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin

uzun vadeli karsiliklar 14 70.554 1.091.805
- Diger uzun vadeli karsiliklar 15 2.152.995 3.118.614
Ozkaynaklar 85.435.717 80.353.804
Ana ortakhiga ait 6zkaynaklar 85.435.717 80.353.804
Odenmis sermaye 18 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltme farklari 91.456.689 91.456.689
Ortak kontrole tabi tegebbiis veya isletmeleri igeren
birlesmelerin etkisi 9.427.834 0.427.834

Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler/(giderler)
- Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden dl¢iim

(kayiplari)/kazanglari (400.289) (293.513)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 5.228.249 5.228.249
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari (65.465.455) (66.693.355)
Net donem kari veya zarari 5.188.689 1.227.900
Toplam kaynaklar 93.051.270 88.041.250

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet konsolide olmayan finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE
AIT OZET KONSOLIDE OLMAYAN KAR VEYA ZARAR VE

DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Smirh Smirh Simnirh Smirh
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmemis gecmemis gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Dipnot 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
referanslari 2021 2021 2020 2020
Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 5.791.991 893.873 1.962.692 718.527
Satiglarin maliyeti (-) 19 (3.087.124) (101.161) (183.596) (52.928)
Briit kar 2.704.867 792.712 1.779.096 665.599
Genel yonetim giderleri (-) (2.679.005) (1.533.976) (3.120.858) (924.670)
Pazarlama giderleri (-) (731.368) (203.769) (823.893) (261.835)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 4.487.432 4.410.844 674.586 (41.401)
Esas faaliyetlerden diger giderler(-) 20 (2.571.544) (366.265)  (1.989.784) (662.941)
Esas faaliyet kari/(zarari) 1.210.382 3.099.546  (3.480.853) (1.225.248)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 1.445.303 209.242 1.300.319 265.841
Finansman geliri/(gideri) oncesi 2.655.685 3.308.788 (2.180.534) (959.407)
faaliyet kari/(zarari)
Finansman gelirleri 21 3.296.826 954.301 1.525.732 999.282
Finansman giderleri 21 (763.822) (397.576) (32.432) -
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kari/(zarari) 5.188.689 3.865.513 (687.234) 39.875
Siirdiiriilen faaliyetler vergi (gideri)/geliri - - - -
Donem vergi (gideri)/geliri - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari/(zarari) 5.188.689 3.865.513 (687.234) 39.875
Dénem kari/(zarari) 5.188.689 3.865.513 (687.234) 39.875
Pay basina kazang/(zarar)
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina
kazang/(zarar) 22 0,1297 0,0966 (0,0172) 0,0010
Diger kapsamh gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢iim
kazanglari/(kayiplart) 14 (106.776) (35.180) 92.615 28.508
Diger kapsamh gelir/(gider) (106.776) (35.180) 92.615 28.508
Toplam kapsamh gelir/(gider) 5.081.913 3.830.333 (594.619) 68.383

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet konsolide olmayan finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AIiT OZET KONSOLIDE OLMAYAN

OZKAYNAKLAR DEGIiSIM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Ortak kontrole tabi

Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak birikmis
diger kapsamh gelir/(giderler)

Birikmis karlar/(zararlar)

B Sermaye tesebbiis veya isletmeleri Tamimlanmis fayda planlar1 Kardan ayrilan
Odenmis diizeltme iceren birlesmelerin yeniden dl¢iim kisitlanmis  Gecmis yillar Net donem Toplam
sermaye farklari etkisi kazanclary/kayiplari yedekler Kkar/zararlari karv/zarar1  ozkaynaklar
1 Ocak 2021 40.000.000  91.456.689 9.427.834 (293.513) 5.228.249  (66.693.355) 1.227.900 80.353.804
Transferler - - - - - 1.227.900 (1.227.900) -
Toplam kapsamli
gelir/(gider) - - - (106.776) - - 5.188.689 5.081.913
Diger kapsamli gelir/(gider) - - - (106.776) - - - (106.776)
Net donem karil (zarart) - - - - - - 5.188.689 5.188.689
30 Eyliil 2021 40.000.000  91.456.689 9.427.834 (400.289) 5.228.249  (65.465.455) 5.188.689 85.435.717
1 Ocak 2020 40.000.000  91.456.689 9.427.834 (332.039) 5.228.249  (70.202.665) 3.509.310 79.087.378
Transferler - - - - - 3.509.310 (3.509.310) -
Toplam kapsamli
gelir/(gider) - - - 92.615 - - (687.234) (594.619)
Diger kapsaml gelir/(gider) - - - 92.615 - - - 92.615
Net dénem kari/(zarart) - - - - - - (687.234) (687.234)
30 Eyliil 2020 40.000.000  91.456.689 9.427.834 (239.424) 5.228.249  (66.693.355) (687.234) 78.492.759

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet konsolide olmayan finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE
AIT OZET KONSOLIDE OLMAYAN NAKIT AKIS TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Smrh Simirh
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
isletme faaliyetlerinden nakit akislari 3.728.939 (4.022.372)
Donem kari/(zarar1) 5.188.689 (687.234)
Doénem net Kari/(zarart) mutabakat ile ilgili diizeltmeler (5.432.394) (308.213)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 11 129.827 51.010
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (131.339) 902.724
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali)
ile ilgili diizeltmeler (454.216) 50.401
Dava ve/veya ceza karsiliklari/(iptali) ile ilgili diizeltmeler 20 224 77.160
Sektorel gereksinimler ¢ergevesinde ayrilan karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 322.653 775.163
Faiz (gelirleri)/giderleri ile ilgili diizeltmeler 21 (1.020.467) (480.244)
Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
kayiplar/(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 11 (4.321.740) (136.824)
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan
kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 20 - (593.614)
Kar/(zarar) mutabakat ile ilgili diger diizeltmeler 20 (88.675) (51.265)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 6.009.544 (1.468.711)
Finansal yatirimlardaki azalig/(artis) 5 4.215.802 (1.128.898)
Ticari alacaklardaki azalig/(artis) ile ilgili diizeltmeler (854.180) 176.345
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalig/(artig)
ilgili diizeltmeler 182.574 (140.378)
Stoklardaki azaliglar/(artislar) ile ilgili diizeltmeler 8 2.876.887 (181.643)
Ticari borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 7 (382.937) (113.838)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artig/(azalig) ile
ilgili diizeltmeler (28.602) (80.299)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 5.765.839 (2.464.158)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsihklar ~ kapsaminda yapilan 6demeler (673.811) (195.125)
Diger nakit girisleri/(¢ikislari) (1.363.089) (1.363.089)
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari (3.833.781) 3.275.438
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan
kaynaklanan nakit girigleri 11 5.509.027 136.824
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar 11 (42.808) -
Yatirim amagl gayrimenkul satimindan kaynaklanan
nakit girisleri - 3.138.614
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar (9.300.000) -
Finansman faaliyetlerinden nakit akislari 996.712 542.196
Borg Odemelerine fliskin Nakit Cikislari (95.000) -
Alinan faiz 1.091.712 542.196
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azals) 891.870 (204.738)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 8.236.782 8.142.287
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 9.128.652 7.937.549

Takip eden agiklama ve dipnotlar 6zet konsolide olmayan finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin eski unvani “Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S.” (“Sirket”) ana faaliyet konusu gayrimenkul portfoyii olusturmak ve bunu gelistirmek ve
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirnm yapmaktir. Sirket, 25 Aralik 1996 tarihinde
kurulmustur. Sirket’in merkez ofisi, Levent Mah. Comert Sok. Yap1 Kredi Plaza Sitesi B Blok No:1B
I¢c Kap1 No:26 Besiktas/ Istanbul adresinde kayitlidir.

Sirket’in 17 Mayis 2021 tarihinde yapilan Olagan Ustii Genel Kurul Toplantisi’nda ticar1 unvanimin
“Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.” olarak degistirilmesine karar verilmis olup, s6z konusu
degisikligin Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan tescili ile ticari unvan1 “Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S.” olarak degistirilmistir. Sirket Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak
faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (“SPK”) kayithdir ve hisseleri 1998 yilindan beri Borsa Istanbul
A.S.’de (“BIST”) islem gormektedir. Sirket; SPK’nin faaliyet esaslar1, portfdy yatirim politikalar1 ve
yonetim sinirlamalarindaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yiikiimliidiir. 30 Eyliil 2021
tarihi itibariyla, Sirket’in BIST’e kayith %49 oraninda hissesi mevcuttur ve Sirket’in hisselerinin
cogunlugunu elinde bulunduran hissedarlar ve hisse oranlar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 (%) 31 Arahik 2020 (%)

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 51,00 7,79
Yapi1 ve Kredi Bankas1 A.S. ) - 26,01
Murat Koray - 5,00
Selim Koray - 5,00
Semra Turgut - 5,00
Diger - 2,20
Diger (Halka agik kisim) 49,00 49,00

100,00 100,00

(*) 17 Mayis 2021 tarihi itibariyla yapilan olaganiistii Genel Kurul toplantisina istinaden Yap1 ve Kredi Bankasi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan ve sirket sermayesinin %30,45’ini temsil eden 12.179.872,00 TL nominal
degerli paylarin Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S.’ye devri tamamlanmistir. 14 Haziran 2021 tarihi
itibartyla alinan Yonetim Kurul karar ile; sirket pay sahiplerinden Yap1 ve Kredi Bankasit A.S sahibi
olduklar1 paylarini, Koray Gayrimenkul Yatirim A.S.’ye devretmis olup, s6z konusu pay devirleriyle Koray
Gayrimenkul Yatirrm A.$’ nin, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de ki dogrudan pay oran1 %51
olmustur.

Sirket, Koray Grubu tarafindan kontrol edilmektedir.

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla ¢alisan sayis1 10 Kisidir (31 Aralik 2020: 12 kisi).

Finansal tablolarin onaylanmasi

30 Eyliil 2021 tarihi ve bu tarihte sona eren ara hesap donemine ait olarak hazirlanan 6zet konsolide
olmayan finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 4 Kasim 2021 tarihinde onaylanmustir. Genel

Kurul ve bazi diizenleyici kurumlar onaylanan &zet konsolide olmayan finansal tablolar1 degistirme
yetkisine sahiptir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.  KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1  Sunumailiskin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari

llisikteki ara doénem ozet konsolide olmayan finansal tablolar, Sermaye Piyasi Kurulu'nun (“SPK”)
13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 11, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmustir.

SPK mevzuatina gére raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gore Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile
bunlara iligkin ek ve yorumlar1 (“TFRS”) uygularlar.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan sirketler igin,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini
ilan etmistir. Sirket’in ara donem ozet konsolide olmayan finansal tablolari, bu karar g¢ercevesinde
hazirlanmustir.

Muhasebe Esasi:

Sirket, 6zet konsolide olmayan finansal tablolarim1 Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan getirilen
raporlama yiikiimliiliigiinii karsilamak iizere hazirlanustir. Ozet konsolide olmayan finansal tablolarda yer
alan bagli ortaklik, TMS 27 - Bireysel Finansal Tablolar, uyarinca maliyet bedelinden muhasebelestirilmistir
(Bkz Dipnot 5). Sirket 6zet konsolide olmayan finansal tablolarinin yamisira, dzet konsolide finansal
tablolarim da TFRS’ye uygun olarak hazirlamis ve Sirket yonetimi 6zet konsolide finansal tablolari
4 Kasim 2021 tarihinde onaylamustir.

2.1.2 Netlestirme/Mahsup

Igerik ve tutar itibariyla Snem arz eden her tiirlii kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda ayri
gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslari ve fonksiyonlar1 agisindan birbirine benzeyen kalemler itibartyla
toplanarak gosterilir. islem ve olaylarmn 6ziiniin mahsubu gerekli kilmas1 sonucunda, bu islem ve olaylarin
net tutarlarin tizerinden gosterilmesi veya varliklarin deger diisiikliigii indirildikten sonraki tutarlari iizerinden
izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilemez.

2.1.3 Isletmenin siirekliligi

Sirket, ara donem oOzet konsolide olmayan finansal tablolarmi isletmenin siirekliligi ilkesine gore
hazirlamugtir.

2.1.4 Tslevsel ve raporlama para birimi

Sirket’in zet konsolide olmayan finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli
olan para birimi (islevsel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu,
Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in raporlama para birimi olan TL cinsinden ifade
edilmistir.
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2. KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.1  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.5 Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin yeniden diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in cari donem finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile
uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden diizenlenir veya
simiflandirilir.

2.1.6 Finansal tablolarin hazirlanis sekli

lisikteki ara dénem o6zet konsolide olmayan finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”)
13 Haziran 2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiirlirliige girmis olan
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlara uygun olarak
hazirlanmigtir.  Ayrica ilisikteki  6zet konsolide olmayan finansal tablolar KGK tarafindan
15 Nisan 2019 tarihinde yaymlanan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

2.2 Mubhasebe politikalarindaki degisiklikler

a. 30 Eyliil 2021 tarihi itibarwla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

Yeni TMS/TFRS nin finansal tablolara etkileri ile ilgili agiklamalar:

a) TMS/TFRS nin baghgt,

b)  muhasebe politikas1 degisikliginin varsa ilgili gegis hiikiimlerine uygun olarak yapildigi,
C) mubhasebe politikasinda degisikligin aciklamast,

d)  varsa gecis hiikkiimlerinin ag¢iklamasi,

e) varsa gecis hiikiimlerinin ileriki donemlere olabilecek etkileri,
f) miimkiin oldugunca, cari ve sunulan her bir 6nceki dénem ile ilgili diizeltme tutarlar1:

i. etkilenen her bir finansal tablo kalemi i¢in sunulmali ve
ii. sirket i¢in “TMS 33, Hisse Basina Kazang¢” standardi gecerliyse adi hisse ve seyreltilmis hisse
basina kazang tutarlari tekrar hesaplanmalidir.
g)  eger miimkiinse sunulmayan dénemlerden dnceki donemlere ait diizeltme tutarlari ve
h)  gegmise doniik uygulama herhangi bir donem veya donemler i¢in miimkiin degilse bu duruma yol
acan olaylar agiklanmali ve muhasebe politikasmdaki degisikligin hangi tarihten itibaren ve ne sekilde
uygulandig1 agiklanmalidir.

° TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlar1’ kolaylastiric1 uygulamanin uzatilmasinda
iliskin degisiklikler; Mart 2021 itibartyla bu degisiklik Haziran 2022'ye kadar uzatilmis ve 1 Nisan
2021'den itibaren gegerlidir. COVID-19 salgim sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar
saglanmstir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak iizere cesitli
sekillerde olabilir. 28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladig:
degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada
yapilan bir degisiklik olup olmadigimi degerlendirmemeleri konusunda istege bagl kolaylastiric1 bir
uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarini kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi
durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolayligi
¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktig1 donemlerde kira
imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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2. KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.2  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

° TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 ‘daki degisiklikler - Gosterge faiz oram reformu Faz 2; 1 Ocak
2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu Faz
2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak iizere
reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele almaktadir.

° TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri”’nde yapilan degisiklikler, TFRS 9'un
uygulanmasinin ertelenmesi; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araglar standardinin
uygulanma tarihine yonelik, TFRS 4'teki geg¢ici muafiyetin sabit tarihi 1 Ocak 2023’e
ertelenmistir.

b. 30 Eyliil 2021 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

° TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege baglh katilim 6zelligine
sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

) TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardinin yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigint agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini acikliga kavusturmaktadir.

° TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS
41 ve TFRS 16’da yapilan baz1 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.

. TFRS 3 c‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme
birlesmeleri igin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’°te Finansal Raporlama
i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

o TMS 16 ‘Maddi duran varliklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar tiretilen {irlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

. TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan degisiklikler’
bu degisiklik bir s6zlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri i¢cerdigini belirtir.
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ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.2  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez
uygulanmasi” TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nmn
aciklayici 6rneklerinde kiiglik degisiklikler yapmaktadir.

° TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikas1 aciklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardime1 olmay1 amaglamaktadir.

° TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varlik 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 olusmasina neden olan
islemler tizerinden ertelenmis vergi muhasebelestirmelerini gerektirmektedir

2.3 Degisen muhasebe politikalarinin etkileri

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden simiflandirilir ve 6nemli
farkliliklar agiklanir.

Sirket sundugu finansal tablolarinda birbiriyle tutarli muhasebe politikalar1 uygulamistir. Sirket’in cari
doénem igerisinde muhasebe politika ve tahminlerinde gergeklesen 6nemli degisiklikleri bulunmamakla
birlikte, finansal yatirnmlar altinda siniflandirdigi bono i¢in i¢ verime dayali, devlet tahvili i¢in ise piyasa
verileri almmarak hesaplanan agirlikli ortalama fiyatlar1 tizerinden faiz geliri hesaplayip
muhabelestirmektedir. Ayrica, Sirket vadeli mevduatlarinin faiz hesaplamasini i¢ verime dayal faiz
yontemine gore yapmaktadir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait 6zet konsolide olmayan finansal tablolar,
TFRS’nin ara donem finansal tablolarin hazirlanmasina yonelik TMS 34 standardina uygun olarak
hazirlanmistir. Sirket’in ara donem 6zet konsolide olmayan finansal tablolari y1l sonu finansal tablolarin
icermesi gerekli olan agiklama ve dipnotlarin tamamini icermemektedir ve bu sebeple Sirket’in
31 Aralik 2020 tarihli konsolide olmayan finansal tablolar ile birlikte degerlendirilmelidir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Ozet konsolide olmayan finansal tablolarn hazirlanmasi, finansal durum tablosu tarihi itibarryla
raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan kosullu varlik ve yiikiimliliiklerin tutarlarini ve ilgili
donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarim etkileyen tahmin ve varsayimlarin
yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek
sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.
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2.

2.5

KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
(Devami)

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devami)

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir:

a)

b)

Sirket, alinan gayrimenkullerin, yatiim amaghh gayrimenkuller veya stok olarak
siniflandirilmasinda degerlendirmelerini asagidaki sekilde yapar:

- Mal ve hizmetlerin tiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri
esnasinda satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi
icin tutulan araziler ve binalar yatirim amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve
gergege uygun deger yontemi ile degerlenir.

- Sirket tarafindan satis amagli konut inga etmek i¢in elde tutulan arsalar, ilk madde ve
malzeme giderleri, is¢ilik ve uygun miktardaki genel iiretim giderlerinden (normal faaliyet
kapasitelerinin temel olusturdugu) olusmaktadir. Konut ingaati i¢in alinmis olan ve heniiz
insaatina baglanmamis projelerle ilgili arsalar ve bu projeler i¢in olusmus maliyetler “ilk
madde ve malzeme” kalemi altinda, ingaatina baslanmis ancak yapim asamasinda olan
projelerle ilgili arsa maliyetleri ve proje maliyetleri “yart mamul” kalemi altinda, Sirket
tarafindan inga ettirilmis ve ingaati tamamlanmig projeler ise “mamul” kalemi altinda
siniflandirilmaktadir. Sirket’in elinde bulunan ve iiglincii kisilerden satin almis oldugu
tamamlanmig projeler “ticari mal” kalemi altinda siniflandirilir. Stoklarin maliyeti ger¢ek
maliyet yonteminin kullanilmasiyla hesaplanmaktadir.

Sirket yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun deger hesaplamasinda pazar yaklagimi
yontemiyle olusan degerleri finansal tablolarina yansitmigtir. Yatirim amagli gayrimenkullerin
gergege uygun degeri SPK tarafindan onayli “Gayrimenkul Degerleme Firmalar1” listesi
icerisinde yer alan sirketler tarafindan yapilmaktadir. Degerleme sirketi, yatirim amaclh
gayrimenkullerin gergege uygun degerini yapilan incelemeleri, cografik konumu, alani, fiziksel
kosullari, pazar kosullarini, gelecekte olusacak geliri ve devam eden davalar1 goéz Oniinde
bulundurarak belirlemistir.
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2. KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devamui)
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatinmm amacglhi gayrimenkul olarak smiflandirilan
tasginmazlarin gercege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin ve

varsayimlar agagida agiklanmistir.

Pazar yaklasim

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 16.646
Elit Residence “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 14.706
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 12.801
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 20.977

Ankara Cankaya Projesi Ticari Kisim

Sirket, 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Ankara Cankaya Projesi’nin ticari kismim yatirim
amach gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. 2019 yilinda Ankara Cankaya projesinden Sirket’in payima
diisen 1 adet bagimsiz boliimiin satis1 sonrasi; Ankara ili, Cankaya Mahallesi, Iran Caddesi No: 8 adresinde
toplam 5.155 metrekarelik alanda Sirket’in payina diisen 2.421 metrekarelik alandur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: III No: 62.1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora gore Ankara Cankaya projesine ait
11 adet ticari iinitenin pazar yaklasimi yontemine gore belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢
40.296.924 TL’dir. Yatirim amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Elit Residence

Sirket, 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Elit Residence’da yer alan 30 numarali daireyi
yatirrm amagl gayrimenkuller altinda smiflandirmustir. Istanbul ili, Sisli ilgesi, 19 Mayis Mahallesi, Dr.
Hiisnii ismet Oztiirk Sokak No:3 adresinde 340 metrekarelik alanda 1 daireden olusmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:IIl No:62.1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora gore Elit Residence’in pazar yaklagimi
yontemine gore belirlenen gergege uygun degeri KDV hari¢ 5.000.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kagithane Ofis Park

Sirket 30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Kagithane Ofis Park’t yatinm amagh
gayrimenkuller altinda simflandirmustir. Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi B
Blok No:14B, BB:32 adresinde 540 metrekarelik alanda 1 ofis katindan olugmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kagithane Ofis Park’m pazar yaklagim
yontemine gore belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢ 6.900.000 TL’dir. Yatirnm amagh gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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2. KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKiN ESASLAR
(Devami)

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar1 (Devami)
Levent Loft 2 (Bahge)

Sirket, 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Levent Loft 2 (Bahge)’yi yatirim amach
gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. 2020 yili iginde, Levent Loft 2 (Bahge) projesinden yapilan
1 adet daire satis1 sonras1; Levent Loft 2 (Bahge) projesi Istanbul ili, Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi,
Oto Caddesi No:4 adresinde 220 metrekarelik alanda 2 adet daireden olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora gore Levent Loft 2 (Bahge) nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 4.615.000 TL’dir. Yatirim amach
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

C) Sirket yoOnetimi, taginan stok degerlerinin 1.425.097 TL'sini ise uzun vadeli olarak
degerlendirmektedir.

Yukarida belirtilenler disinda, finansal tablolara yansitilan tutarlar tizerinde énemli derecede etkisi
olabilecek yorumlar ve finansal durum tablosu tarihinde var olan veya ileride gergeklesebilecek
tahminlerin esas kaynaklar1 g6z 6niinde bulundurularak yapilan varsayimlar asagidadir:

d) Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artiglari ve ¢alisanlarin ayrilma
oranlarini igeren birtakim varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu
planlarin uzun vadeli olmasi sebebiyle, sz konusu varsayimlar énemli belirsizlikler igerir.

Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklarin detaylart Not 14’da yer almaktadir.

e) Varliklarin deger diisiikliigii, kayith degerleri ile net gerceklesebilir degerin karsilagtirilmasi
yoluyla yapilmaktadir ve ilgili dipnotlarda agiklanmaktadir (Not 9).

f) Sirket’in Istanbul Istanbul projesine ait taahhiit ile ilgili olarak finansal tablolarinnda taahhiit gider
karsilig1 iskontolanarak giderlestirilmistir (Not 12, 15).

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de, tek bir raporlanabilir boliimde ve gayrimenkul sektoriinde siirdiirmekte
oldugundan boliim raporlamasi yapmamaktadir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

4.  NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri detaylar: asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

Bankalar

- Vadeli mevduat 8.240.609 8.198.948

- Vadesiz mevduat 889.041 45.433
Finansal durum tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varliklar 9.129.650 8.244.381
Nakit ve nakde esdeger varliklarin faiz reeskontlari (998) (7.599)
Nakit akis tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 0.128.652 8.236.782

30 Eylil 2021 tarihi itibariyla banka mevduatlar1 iizerinde herhangi bir blokaj bulunmamaktadir

(31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

Vadesiz Mevduat

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla vadesiz mevduatlarin detaylar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Tirk Lirasi 181.511 45.433
ABD Dolar1 707.530 -
889.041 45.433

Vadeli Mevduat

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vadeli mevduatlarin detaylar: asagidaki gibidir:

Nominal
30 Eyliil 2021 Tutar (TL) Faiz oran1 (%) Vade
ABD Dolari 8.240.609 1,10 28 Ekim 2021

Toplam 8.240.609
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

4.  NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)

Nominal
31 Arahk 2020 Tutar (TL) Faiz orani (%) Vade
ABD Dolarn 7.361.736 1,45 12 Mart 2021
Turk Liras1 750.345 15,55 4 Ocak 2021
Turk Lirasi 51.833 15,75 4 Ocak 2021
Tirk Lirasi 35.034 15,75 4 Ocak 2021
Toplam 8.198.948

5. FINANSAL YATIRIMLAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli finansal yatirimlarinin detaylar

asagidaki gibidir:

Kisa vadeli

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Yatirim fonlari 6.002.798 -
Kira sertifikalari 3.693.776 -
Bono - 7.917.223
Devlet Tahvili - 5.995.153
9.696.574 13.912.376

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detaylari asagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri  Faiz oram (%)
30 Eyliil 2021
Kira sertifikalar1 3.664.619 15 Ekim 2021 3.693.776 18,15
Yatirim fonlar1 ¢ 6.002.798 6.002.798
9.667.417 9.696.574

(*)  Ilgili bakiyenin tamami Vakif Katilim Bankas1 A.S. nin kira sertifikalarindan olusmaktadir.

)

30 Eyliil 2021 itibariyla yatirim fonlarimin tamamu likit fonlardan olusmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Sirket’in finansal yatirnmlarmin detaylar1 agagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri  Faiz orani (%)
31 Aralik 2020
Bono ® 7.868.806 16 Nisan 2021 7.917.223 15,25
Devlet Tahvili 5.996.688 14 Nisan 2021 5.995.153 14,75
13.865.494 13.912.376
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

5. FINANSAL YATIRIMLAR (Devami)

(*)  Ilgili menkul kiymetin islem tarihinden 31 Aralik 2020 tarihine kadar aktif bir piyasasi olusmadig1 igin
gercege uygun degerinin hesaplanmasinda, BIST piyasa verileri baz alinamanus olup, alim tarihi de esas
alinarak, bilango tarihine kadar tahakkuk eden faiz geliri maliyet bedeline ilave edilmistir.

(**) Devlet tahvilleri makul degerleri BIST piyasa verileri baz alinarak hesaplanan agirlikli ortalama fiyatlari
(AOF) ile g¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir.

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in uzun vadeli finansal yatirimlarinin detaylar
asagidaki gibidir:

Uzun vadeli
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 205.341 205.341

205.341 205.341

Sirket’in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankasi A.S.’den %43,65 ve Bayndirlik Isleri
A.S.’den %7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %351 oraminda istirak ettigi bagl ortakligi,
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S., 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup, faaliyet konusu Yap1 Kredi
Plaza ve diger kompleks kurulus ve sitelere yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje hizmetleri
vermektedir.

6. KISA VE UZUN VADELI BORCLANMALAR

Kisa vadeli borclanmalar

iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Faaliyet kiralamasindan borglar 548.080 -
548.080 -

Uzun vadeli borclanmalar

iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Faaliyet kiralamasindan borglar 1.853.254 -
1.853.254 -
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

7.  TiCARI ve DIGER ALACAK VE BORCLAR
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla ticari alacaklarin detaylar1 asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Kisa vadeli ticari alacaklar
Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alacak senetleri 328.500 328.500
- Alicilar 1.402.049 299.420
- Alacak senetleri reeskontu (26.044) (21.977)

1.704.505 605.943
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (227.783) (225.486)
Kisa vadeli ticari alacaklar, net 1.476.722 380.457

30 Eyliil 2021 31 Aralk 2020
Uzun vadeli ticari alacaklar
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alacak senetleri 465.375 711.750
- Alacak senetleri reeskontu (111.563) (204.304)
Uzun vadeli ticari alacaklar, net 353.812 507.446

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli diger alacaklar

Iligkili taraflardan diger alacaklar (*) - 285.026
Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 866.885 899.665
866.885 1.184.691

(*)  lligkili taraflardan diger alacaklar Sirket'in bagl ortakligindan olan temettii alacagindan olugmaktadir.
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla ticari borglarin detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Kisa vadeli ticari borclar

Mliskili taraflara ticari borglar 17.501 556.798

Mliskili olmayan taraflara ticari borglar

- Saticilar 222.307 65.951
239.808 622.749
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

7.  TiCARIi ve DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger borglarin detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli diger borg¢lar

[ligkili olmayan taraflara diger borglar (*) 93.190 137.940
Diger 3.670 5.876
96.860 143.816

(*)  Iliskili olmayan taraflara diger borclar, kiraya verilen dairelere istinaden alinmis olan depozitolardan
olusmaktadir.

8. STOKLAR
30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli stoklarin detaylar1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Uzun vadeli stoklar

1lk madde ve malzeme 1.504.794 1.425.097

Kisa vadeli stoklar

Mamul ) - 2.956.583
1.504.794 4.381.680

(*)  Sirket'in 2 Subat 2018 tarihi itibariyla devir aldigi ve Istanbul-Istanbul site maliklerine devretmeyecegi
4.486,73 m2 yiizolglimiine sahip Goktiirk 200 Ada 1 numarali parsele iligkin olarak (eski 157 Ada
12 parselin 4.486,73 m2'si, daha dnceki donemde ise 1285 parsel), Sirket ilk kez 31 Aralik 2017 itibartyla
hazirlanan finansallarinda, s6z konusu parsel i¢in geriye doniik olarak pesin 6denen giderler hesabi altinda
578.145 TL tutarinda arsa avansini muhasebelestirmistir. 19 Mart 2018 tarihinde ise 4.486,73 m2'lik 200
Ada 1 parselin tiim hissesinin Sirket adina tapu tescili islemi tamamlanmustir. Sirket 30 Eyliil 2021 tarihi
itibartyla s6z konusu avans ve ilave diger 6demeleri projenin tahmini geri kazanabilir tarihinin 1 yildan
uzun olmasi sebebiyle uzun vadeli stoklar hesabina almistir.

(**) 30 Eyliil 2021 itibariyla Ankara-Cankaya projesinde yer alan konutlar satilmistir. 31 Aralik 2020 itibariyla
Ankara Cankaya projesinde yer alan ve satilmayan konutlar mamuller altinda siniflanmaktadir. S6z konusu
projenin satilmayan ve tiim hisseleri Sirket’e ait olan konut kismmin geri kazanilabilir tutar1 3.420.000
TL’dir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla stoklarin tutar1 ve tahmini geri kazanim tarihleri asagidaki gibidir:

Stok tasinan Tahmini geri
30 Eyliil 2021 Stok cesidi degeri kazanilabilir tarih
Goktiirk 200 Ada 1 Parsel [k madde ve
(Eski 157 Ada 12 Parsel) malzeme 1.504.794 2023
1.504.794
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

9. DiIGER DONEN VARLIKLAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla diger donen varliklarin detaylarn asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Katma deger vergisi (“KDV”) alacaklar 796.249 638.522
796.249 638.522

10.

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla yatirim amagh gayrimenkullerin hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak Gergege uygun 30 Eyliil
2021 ilaveler deger degisimi 2021

Ankara Cankaya Projesi
Ticari Kisim 40.296.924 - - 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahge) 4.615.000 - - 4.615.000
Kagithane Ofis Park 6.900.000 - - 6.900.000
Elit Residence 5.000.000 - - 5.000.000
Yapi Kredi Plaza - 9.300.000 - 9.300.000
56.811.924  9.300.000 - 66.111.924
1 Ocak Gergege uygun 30 Eyliil
2020 Cikislar deger degisimi 2020

Ankara Cankaya Projesi
Ticari Kisim 38.018.000 - - 38.018.000
Levent Loft 2 (Bahge) 6.785.000 (2.545.000) - 4.240.000
Kagithane Ofis Park 6.770.000 - - 6.770.000
Elit Residence 4.735.000 - - 4.735.000
56.308.000 (2.545.000) - 53.763.000

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic

Gayrimenkul ad1 yontemi raporu tarihi degeri
Ankara Cankaya “Pazar Yaklasimi1” 28 Aralik 2020 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklagim1” 28 Aralik 2020 4.615.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim1” 28 Aralik 2020 6.900.000
Elit Residence “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 5.000.000
56.811.924
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

10. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla yatirim amagh gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri agagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢

Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahge) “Pazar Yaklasim1” 28 Aralik 2020 4.615.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklasim1” 28 Aralik 2020 6.900.000
Elit Residence “Pazar Yaklasimi” 28 Aralik 2020 5.000.000
56.811.924

11. MADDIi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

1 Ocak 30 Eyliil
2021 ilaveler Cikislar 2021
Maliyet
Arsa ve binalar 2.050.930 - (2.050.930) -
Doseme ve demirbaglar 180.664 42.808 (11.931) 211.541
Ozel maliyetler 49.700 - - 49.700
Faaliyet Kiralamasina Konu Varliklar - 2.431.690 - 2.431.690
Toplam Maliyet 2.281.294 2.474.498 (2.062.861) 2.692.931
Birikmis amortisman
Arsa ve binalar (827.804) (36.394) 864.198 -
Doseme ve demirbaslar (151.373) (12.365) 11.376 (152.362)
Ozel maliyetler (49.700) - - (49.700)
Faaliyet Kiralamasia Konu Varliklar - (79.729) - (79.729)
Toplam Birikmis amortisman (1.028.877) (128.488) 875.574 (281.791)
Net kayith de@er 1.252.417 2.411.140

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi i¢cinde maddi ve maddi olmayan duran
varlik alimi 42.808 TL (30 Eyliill 2020: Bulunmamaktadir). 30 Eylil 2021 tarihinde sona eren dokuz
aylik ara hesap donemi iginde 2.062.861 TL tutarinda maddi ve maddi olmayan duran varlik ¢ikisi
bulunmaktadir (30 Eyliil 2020: 136.824 TL).

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren alt1 aylik ara hesap donemi i¢inde kar veya zarar ve diger kapsamli gelirler
tablosunda genel yonetim gideri hesabinda giderlestirilen maddi ve maddi olmayan duran varlik amortisman
tutar1 129.827 TL'dir (30 Eyliil 2020: 51.010 TL). 30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren alt1 aylik ara hesap
déneminde maddi duran varliklardan yapilan ¢ikisa istinaden 875.574 TL (30 Eyliil 2020: 136.824 TL)
tutarinda amortisman ¢ikisi da gerceklesmistir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

12. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sarta bagh varlik ve yiikiimliiliikler

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhiitler asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Alinan teminatlar 5.515.483 5.507.373
5.515.483 5.507.373

Verilen teminat mektuplar:

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRIK ler asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021

31 Aralik 2020

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin, ipotek
ve kefaletler (TRIK)’ler

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu
TRIK ’lerin toplam tutar 1.000.000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRiK’lerin toplam tutar1 -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger
3.Kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu
TRIK ’lerin toplam tutar -
D. Diger verilen TRIK lerin toplam tutar1 -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRIK’lerin toplam tutar -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRIK ’lerin toplam tutar1 -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRiK lerin toplam tutari -

1.000.000

1.000.000

1.000.000

Sirket tarafindan verilen TRIK’ler 30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020
Tiirk Liras1 cinsindendir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

12. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUOKUMLULUKLER (Devami)
Sirket’in acmis oldugu ve Sirket’e acilmis olan davalar

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla davaci konumda oldugu 9 adet, davali oldugu 5 adet dava olmak
iizere toplamda 14 davasi bulunmaktadir. Sirket avukatindan alinan goriis dogrultusunda davalar ile
ilgili risk goriilmediginden Sirket’in finansal tablolarinda karsilik ayrilmamistir. Sirket tarafindan 6nem
arz eden davalara iligkin aciklamalar agagida detayli olarak belirtilmistir.

a) 30 Eylill 2021 ve 31 Aralik 2020 itibartyla projeler bazinda serhler, hak ve yiikiimliiliikler
asagidaki gibidir:

Ankara Ankara (Bilkent) projesi

Sirket, Ankara li-Cankaya Ilcesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000’lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi'ndan ingaat ruhsati almis olup s6z
konusu proje ile ilgili insaat1 tamamlamig, yap1 kullanim izin belgelerini almig ve satis1 yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 yili igerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara Biiyliksehir
Belediyesi ve Cankaya Belediye Bagkanliklarina agilan ve Sirket'in miidahil olarak katildigi 1/1000 ve
1/5000 dlgekli imar planlarmin iptal talepli dava ile ilgili olarak Ankara 7. Idare Mahkemesi 10 Ekim
2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000’lik planlarin ve buna bagh alinan ruhsatlarin iptal edilmesini
karar altina almigtir. S6z konusu karar Sirket ve Cankaya Belediye Bagkanlig1 tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi sonucunda mahkeme karar1 Danistay 6. Dairesi tarafindan onanmaistir.

Ankara 7. Idare Mahkemesi’nin vermis oldugu 10 Ekim 2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. say1li
karari ile Ankara Ankara (Bilkent) projesine iliskin yap1 izni (insaat ruhsati) ve bu iznin dayanagi olan
1/5000 ve 1/1000 o6lg¢ekli imar planlarini iptal etmesi iizerine, Cankaya Belediye Baskanligi, Ankara 7.
Idare Mahkemesi’nin sdz konusu karar1 uyarinca, insaatmn 13 Haziran 2008 tarih ve 385 sayili yap1
kullanma iznini iptal etmistir. Cankaya Belediye Baskanligi’nin igbu iptal isleminin iptali i¢in, Sirket
tarafindan 29 Ocak 2009 tarihinde, yiiriitmeyi durdurma ve durusma talepli olarak dava a¢ilmistir. Dava,
Sirket aleyhine sonuglanmis ve mahkeme, davanin reddine karar vermistir. Davanin reddi karari, temyiz
incelemesi sonucunda onanmis ve onama kararina karsi, yliriitmeyi durdurma talepli olarak karar
diizeltme yoluna bagvuru yapilmis olup, Danistay 6. Dairesi karar diizeltme talebini reddetmistir.

Cankaya Belediye Enciimeni'nin 3510/25 sayil1 yikim kararina kars1 Ankara 11. idare Mahkemesi'nin
2010/325E. sayili dosyast iizerinden agilmis iptal davasi ile ilgili olarak, Ankara 11. Idare Mahkemesi
davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna bagvurulmustur. Temyiz incelemesi
sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olmak iizere oy ¢coklugu ile Sirket lehine
karar verilmistir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay'da lehimize sonuglanan kararla ilgili
olarak Danistay nezdinde yapilan karar diizeltme de lehimize sonuglanmis olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuglanan dava onama igin Ankara 11.idare Mahkemesi'ne geri génderilmistir.
Ankara 11. Idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayil1 karar1 ile Damstay 14. Dairesi'nin bozma
yoniindeki kararma, temyiz yolu acik olmak iizere, Sirket lehine uyma karari almistir. Cankaya
Belediyesi bu karar da temyiz etmistir. 29 Aralik 2015 tarihinde, Danistay 14. Dairesi Cankaya
Belediyesinin yapmis oldugu temyiz bagvurusunu reddetmis ve Sirketimiz lehine verilmis karari
onamistir. Cankaya Belediyesi, onama kararma kars1 karar diizeltme yoluna gitmistir. Danistay
14. Dairesi tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar diizeltme talebi 27 Aralik 2016 tarihinde
reddedilmistir. Ankara 11. Idare Mahkemesi'nin Sirket lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali
yolundaki kararina istinaden kesinlesme serhi 6 Mart 2017 tarihinde yazilmis, boylelikle s6z konusu
dosya tamamen kapanmustir.
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Danistay’1n aldig1 kararda imar planlar1 ve ingaat ruhsatinin iptali sonras1 yikim kararma gidilen siirecte
Sirket'in bir kusuru olmadig1 ve yikim iglemine karar verilmesinin idarenin (Belediyelerin) hizmet
kusuru nedeniyle olustugu, bu nedenle, ancak yikima konu taginmaz bedeli 6dendikten sonra yikim
uygulamasi yapilabilecegine isaret edilmektedir.

Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldig1 yikim kararinin, taginmaz bedelleri
6denmeden uygulanamayacagi, dolayistyla mevcut durumda Sirket'e yanstyacak bir zararin s6z konusu
olmayacagi diisliniilmektedir.

Yukarida belirtilen davalara istinaden ayrica Ankara Ankara (Bilkent) sitesindeki kat malikleri
tarafindan Sirket aleyhine tiiketici mahkemesinde acilmis davalar bulunmaktadir. Bu davalardan,
Ankara 7. Tiketici Mahkemesi'nde devam eden bir dava i¢in mahkemeye toplamda 1.000.000 TL
tutarinda teminat mektubu verilmistir.

Ayrica Danigtay’in aldigr bu karar, Sirket'e karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tiiketici
mahkemeleri nezdinde ac¢ilmis olan davalarda da, Sirket'in avukatlar tarafindan ilgili mahkemelere
sunulmakta olup; Sirket'in imar planlar1 ve iskan iptali ile yikima giden siiregte bir kusuru olmadigi ve
ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danistay 14. Dairesi'nin bozma karari ile agikca ortaya
konulmus olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Bu itibarla, s6z konusu bozma kararinin, Sirket aleyhine
acilmis olan tiiketici davalarimi Sirket lehine etkileyecegi ve Sirket'in kusursuzlugunu ortaya koyacagi
diistiniilmektedir. Tiiketici davalarindan bir tanesi ile ilgili olarak 13 Mayis 2015 tarihli durugmaya,
davaci tarafin katilmamasi sebebiyle davanin agilmamis sayilmasina karar verilmis ve karar
kesinlesmistir. Bir diger tiiketici davasinda da hem tiiketici mahkemesinde, hem de Yargitay’da ret
karar1 alinarak dava lehimize 16 Haziran 2015 tarihinde kesinlesmistir. Diger bir tiiketici davasi da,
feragat nedeni ile ret edilmis olup ilgili karar 28 Kasim 2016 tarihinde kesinlesmistir. S6z konusu agilan
toplam tiiketici dava sayisi on bes iken, gelinen asamada toplamda oniki adet tiiketici davasinin Sirket
lehine sonuglanmasi ile, dava sayisi iige diigmiistiir.

Bununla birlikte, 24 Temmuz 2020 tarihi itibariyla bir adet tiiketici davasinin daha Sirket lehine
sonu¢lanmasiyla beraber toplam dava sayisi bes olarak giincellenmistir.

30 Eylil 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibartyla yikim karari ile ilgili stireg
Ankara 11. Idare Mahkemesi'nin Sirket lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali yolundaki karar
kesinlestiginden sona ermistir. Tiiketici davalari ile ilgili hukuki siire¢ devam etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden onceki yillarda acgilmis olan tiiketici davalarinin bir
kisminda Sirket lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Sirket'in ilgili avukatlarina bagar1 primi
O6denmesi beklendiginden ve yiiksek mahkemede devam etmekte olan davalara iliskin sz konusu avukat
sOzlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan 6deme i¢in Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla
toplam 564.700 TL tutarinda sarta bagl yiikiimliiliigii bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 513.827 TL).
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Ankara Cankava projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilcesinde yapimi tamamlanmis konut ve ticari alan
projesidir. Proje toplam 62 daire ve 9 ticari iiniteden olusmaktadir.

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2007/237E sayili dosyast iizerinden, Davaci Ankara Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi ile Davali Cankaya Belediye Baskanlig1 arasinda goriilmekte olan ve Sirket'in davali Cankaya
Belediye Bagkanligi yaninda “Miidahil” sifati ile dahil oldugu Ankara Cankaya projesi ile ilgili
,’ruhsatlarin iptalleri” konulu davaya iliskin olarak, Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18 Aralik 2008 tarihli
karari ile insaat ruhsatlariin iptaline karar vermistir. Gerekgeli karar Sirket tarafindan temyiz edilmis olup,
temyiz incelemesi, Danistay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706E sayil1 dosya {izerinden goriisiilmiis ve Sirket
lehine karar diizeltme yolu agik olmak iizere karar verilmistir. Bu gelisme sonrasinda, davanin karar
diizeltme asamasi da Sirket lehine sonuglanmis olup; daha sonra da Sirket'in miidahil olarak katildig1 bu
davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu agik olmak {izere, Sirket lehine davamin reddine karar vermistir.
31 Mart 2015 tarihinde s6z konusu davada Ankara Biiyiiksehir Belediyesi temyiz basvurusunda
bulunmustur. Sirket aleyhine Danistay bozma karari (temyiz karar1) 18 Nisan 2018 tarihinde teblig
edilmistir. Temyiz kararina karsi karar diizeltme bagvurusunda bulunulmustur. Yapilan karar diizeltme
basvurusu ret edilmistir. Dosya 9. Idare Mahkemesi’ne sevk edilmistir.

Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir. Mahkeme tarafindan bilirkisi incelemesi istenmis olup,
bilirkisiler tarafindan mahallinde kesif incelemesi yapilarak, bilirkisi raporu diizenlenmistir. Bilirkisi
raporu, 28 Eyliil 2019 tarihinde teblig edilmis olup, Rapor kismen aleyhe oldugundan gerek Cankaya
Belediyesi, gerekse Sirket tarafindan bilirkisi raporuna itiraz edilmistir. Yapilan itirazlar sonucu,
24 Aralik 2019 tarihinde, Mahkeme tarafindan ek bilirkisi raporu alinmasina dair ara karar
olusturulmustur. Bilirkisi raporu 13 Subat 2020 tarihinde Sirket’e teblig edilmistir. Sirket’in itirazinin
degerlendirildigi s6z konusu raporla, dava konusu yapilarin toplam ingaat alani ile F Blok™un bina
yiiksekligi hususlarinda ilgili bilirkisi raporunda anilan Kurul karar1 ve ekinin, vaziyet plan notlarina
aykiriliklarinin bulunmadig1 sonug ve kanaatine varildig: bildirilmistir. Davaci taraf bilirkisi raporuna
itiraz etmis ve yeni bir heyet olusturularak yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi talep etmistir. Ankara 9.
Idare Mahkemesi tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde, tebligden itibaren 30 giin i¢inde Damistay'a temyiz
yolu agik olmak iizere, bilirkisi raporu ve ek bilirkisi raporuna istinaden Sirket lehine davanin reddine
karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna bagvurmustur.

30 Eyliil 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya aciklanma tarihi itibariyla hukuki siire¢ devam etmekte
olup, Sirket avukatlari bu davanin da Sirket lehine sonuglanacagini diisiinmekte, dolayisiyla s6z konusu
dava nedeniyle Sirket’e yansiyacak bir zararin olusmasi beklenmemektedir. Dava siirecinde projeye
devam edilerek insaat tamamlanmis ve 10 Eyliil 2015 tarihi itibartyla ise yapt kullanma izin belgeleri
almmugtir. Sirket’in devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat sézlesmesine istinaden ilgili
avukata yapilmasi planlanan basar1 primi 6demesi i¢in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla toplam 62.500 TL
tutarinda sarta bagl yiikiimliligii bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 62.500 TL). Sirket, raporlama tarihi
itibariyla s6z konusu projede yer alan son konutunun da satigini tamamlamis oldugundan, Sirket finansal
tablolarinda muhtemel tapu giderleri igin ayrilan bir karsilik bulunmamaktadir. (31 Aralik 2020: 73.266
TL).

Ankara - Cankaya tizerinde Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.

24



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

12.  KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUOKUMLULUKLER (Devami)
Elit Residence

Elit Residence iizerinde, Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
Levent L oft 2

Levent Loft iizerinde, Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.S. lehine 1 TL bedelle 99 yilligina kira serhi
bulunmaktadir.

Kagithane Ofis Park

Kagithane Ofis Park iizerinde, Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. ve Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine
kira serhleri bulunmaktadir.

istanbul istanbul projesi

2001 yilinda bitirilerek bagimsiz boliim sahiplerine teslimi yapilan Istanbul-Istanbul projesinin mevcut
1. ve 2. fazlariin satig1 esnasinda Sirket tarafindan verilen taahhiitname kapsaminda, proje kapsaminda
yer alan ancak parsellerin 1249 parsel hari¢ 2-B olmasi nedeniyle miilkiyetleri site sakinlerine
devredilememis olan eski 1283-1285’in bir boliimii-1286-1249 ve 969 numarali parsellerin gerekli
hukuki zeminin olusmasi durumunda tapu ferag takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda
devredilmesi s6z konusudur. 1249 parsel ile ilgili olarak site yonetimi tarafindan, s6z konusu parselin
2-B parseli olmasi i¢in Milli Emlak Dairesi’ne dava a¢ilmistir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi
yoniinde karar verilmistir. Gerekgeli karar yayimlanmistir. Dava ile ilgili olarak Istinaf Mahkemesi'nde
dava sartina aykirilik nedeniyle istinaf bagvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesi kararinin
kaldirilarak davanin yeniden goriilmesine karar verilmistir. Ilk derece mahkemesinde dava tekrar
goriilmiis, parselin 2-B parseli olmasina karar verilmistir. Ilk derece Mahkemesi karar1 Istinaf
Mahkemesi tarafindan bozulmus olup, dosya temyiz edilmistir.

Eski 969 parselin (gelinen asamada, en giincel hali ile 18 madde uygulamasi sonras1 200 Ada 2 parsel;
18 madde uygulamasi 6ncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m2'lik kismi i¢in Istanbul Istanbul site
yonetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2'lik kismi i¢in ise Sirket'e 2 Mart 2018
tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar ulasmistir. Site yonetimi kendisine teblig edilen
kisim i¢in Sirketi akdi halefi olarak belirlediginden, her iki kisim i¢in de Sirket Milli Emlak Dairesi’ne
alim basvurusu yapmis, pesinat tutarlarini yatirmigtir. Milli Emlak Dairesi tarafindan islemler
sonuc¢landirilmisg (satig islemi yapilmis) olup, Sirket adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi diizenlenmistir.
Istanbul - Istanbul site yonetiminin arsamin satin alinmasii, Sirket’ten talep etmesi beklendiginden
dolay1, Sirket’e satis1 yapilan ve toplam yiizol¢iimii 18 madde uygulamasi sonrasi 7.207,17 m2 olan
200 Ada 2 parsel i¢in 17.038.609 TL’lik bir yiikiimliiliik dogmustur. (31 Aralik 2020: 17.038.609 TL).
S6z konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay iginde satis bedelinin 6deme seceneklerine
gore 6denmesine baglanmasi gerektiginden Sirket 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla toplam 11.586.254 TL
O0demeyi gerceklestirmistir. (31 Aralik 2020: 10.223.166 TL).

Sirket igverim oram1 yontemine gore bu yiikiimliiliigii iskontolayarak 4.646.979 TL tutarindaki karsilig
mali tablolarina yansitmistir (31 Aralik 2020: 5.614.150 TL). Sirket de verdigi taahhiitler geregi 200
Ada, 2 parselin; site kat maliklerine tapu dagitimim yapacaktir.
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Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde sonras1 200/1 parsel ile,
200 Ada, 2 parselin kii¢iik bir boliimii) tapular1 eski tapu maliklerine 6 Kasim 2017 tarihinde iade
edilmis olup, eski tapu malikleri ile Sirket arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi uyarinca, s6z konusu parsellere ait tapular gerekli islemlerin tamamlanmasini miiteakip eski
tapu malikleri tarafindan ilave bir bedel s6z konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Sirket'e
devredilmistir. Ayrica, 2-B kapsamindaki parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuglandirilmis olup,
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) %26.29840, Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) %5,37247 oranlarinda
diizenlenerek konut alam1 200 Ada, 1 parselde, Kiiltiir tesisi (195 Ada, 8 parselde) ve spor alani
(199 Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis konut alan1 (200 Ada, 1 parsel) ile, hisseli spor
alaninin (199 Ada, 2 parsel) tapulart verilmis, hisseli kiiltiir tesisi alani ile ilgili (195 Ada, 8 parsel)
18°nci madde uygulamasi dncesi devam etmekte olan 937 parsel ile ilgili ihtiyati tedbir karar1 nedeniyle
tapu devri islemi gergeklesememis olup, idari islemlerin sonuglanmasi beklenmektedir. 19 Mart 2018
tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tiim hissesinin Sirket adina tapu tescili yapilmistir.

o w

Diger

Sirket'in daha 6nceki donemlerde kisa vadeli finansal yatirim olarak simifladigi, ancak raporlama tarihi
itibartyla 2017 yili i¢indeki gayrimenkul davasina bagli olarak sdz konusu siniflamaya son vererek
kayitlarinda takip etmeyi biraktigi arsaya iliskin yiiriitiilen gayrimenkul davasina ait, s6z konusu avukat
sozlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan bagari1 primi 6demesi igin toplam 435.260 TL
tutarinda sarta bagh yikiimliliigi bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 367.025 TL).

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla Yap1 Denetim firmasinin sdzlesmesinin feshi nedeniyle acilan
davaya iliskin avukatlarla yapilan sdzlesmelere istinaden ilgili avukatlara yapilmasi planlanan basari
primi 6demesi igin 418.750 TL tutarinda sarta bagh yiikiimliliigii bulunmaktadir (31 Aralik 2020:
418.750 TL). S6z konusu dava 21 Aralik 2020 tarihinde Yargitay 23. Dairesi’nin aldig1 kararla Sirket
lehine kesinlesmis olup, raporlama tarihi itibariyla kesinlesme serhi alinarak dosya kapatilmigtir.

Sirket’in 1571-1572 numaral parsellerle ilgili agilan davaya iliskin avukata denmesi planlanan basari
primi i¢in 4.733.030 TL tutarinda sarta bagh yiikiimliiliigli bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 4.733.030
TL). Ancak 2020 yili i¢inde, 1571-1572 numarali parseller ile ilgili olarak Sirket’in agmis oldugu 2B
tasdik konulu sdz konusu davalarina iligkin olarak Sirket’in temyiz talepleri ilgili Mahkemece
reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin onanmasi yoniinde karar verilmistir. S6z konusu nihai
karara, karar diizeltme yolu bulunmamakla beraber Sirket 2021 yili icinde Anayasa Mahkemesi’ne
bireysel bagvuru yapma hakkimi kullanmugtir.
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13. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in ¢aliganlara saglanan faydalar kapsaminda
borglart agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

C:)denecek vergi ve fonlar 86.723 81.753
Odenecek sosyal giivenlik primleri 69.357 59.907
Personele borglar 3.938 -

160.018 141.660

14. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklart agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Uzun vadeli yiikiimliiliikler

Kidem tazminat1 karsilig: 41.744 565.766
Izin karsihig1 28.810 526.039
70.554 1.091.805

Kidem tazminati karsihig:

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, cahisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii vardir.
Ayrica, halen yiirlirliikte bulunan 506 say1l1 Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 say1li ve
25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’1nc1 Maddesi hitkkmii geregince kidem tazminatini
alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarimi 6deme yiikiimliiliigii bulunmaktadir.
Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde
degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla ddenecek kidem tazminati her hizmet yili i¢in bir aylik maas tlizerinden
8.28451 TL (31 Aralik 2020: 7.117,17 TL) tavanmna tabidir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Temmuz 2021 tarihinden itibaren gegerli olan 8.284,51 TL tavan tutar1 dikkate alinmistir.
Kidem tazminat1 yilikiimliiliigli zorunluluk olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem
tazminat1 ylikiimliiligh sirketin calisanlariin emekli olmasindan dogan gelecekteki olast yiikiimliiliigiin
bugiinkii degerinin tahminine gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, igletmenin
yiikiimliilikklerini tammlanmis fayda planlar kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak
hesaplanmasmi 6ngoriir. Toplam yiikiimliilikklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsaymmlar
asagida belirtilmistir. Aktiieryal kayip/(kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar veya Zararda Yeniden
Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” i¢erisinde muhasebelestirilmistir.
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14. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (Devam)

30 Eylil 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kidem tazminati karsiliginin hareketleri agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Dénem bagi - 1 Ocak 565.766 648.582
Faiz maliyeti 5.425 82.371
Hizmet maliyeti 37.588 68.464
Aktiieryal kayip/(kazang) 106.776 (92.615)
Donem i¢indeki 6demeler (673.811) (195.125)
Doénem sonu - 30 Eyliil 41.744 511.677

15. DIGER KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR

30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa ve uzun vadeli karsiliklar1 altinda
bulunan diger kisa ve uzun vadeli karsiliklarinin detaylari asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Diger kisa vadeli karsiiklar
Istanbul-Istanbul taahhiit gider karsiligi (Not 12) 2.493.984 2.495.536
Tapu gider karsiliklar1 (Not 12) - 73.266
2.493.984 2.568.802
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Diger uzun vadeli karsihiklar
Istanbul - Istanbul taahhiit gider karsilig1 (Not 12) 2.152.995 3.118.614
2.152.995 3.118.614

16. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket kazanci, gayrimenkul yatirnm ortakligi faaliyetinde bulunmasindan dolayr Kurumlar Vergisi
Kanunu uyarica vergiden istisna tutulmustur. Gelir Vergisi Kanunu’na gore ise gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari
ile stopaj orani sifir olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ilgili donemlere iliskin herhangi bir vergi
varliklar ve ylikiimliiliikleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

17. TLISKILi TARAF ACIKLAMALARI

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in iliskili taraf bakiyelerinin detaylar:
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Mliskili taraflardan diger alacaklar
Bagl ortakhklar
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. (1) - 285.026

- 285.026
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17. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

(1)  Sirket'in bagh ortakligindan olan temettii alacagindan olugmaktadir.

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Iliskili taraflara borclar
Ortaklar
Yapi1 ve Kredi Bankas1 A.S. (*) - 500.561
Bagh Ortakliklar
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 17.501 14,715
Diger lliskili Kuruluglar
Otokog Otomotiv Ticaret ve Sanayi A.S. (*) - 25.355
Kog Sistem Bilg. Ilts. Hiz. A.S. (*) - 7.292
Diger(*) - 8.875
17.501 556.798
30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Nakit ve nakit benzeri degerler
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. (*)
- Vadeli mevduatlar - 7.361.736
- Vadesiz mevduatlar - 10.740
- 7.372.476
Kisa vadeli bor¢lanmalar
iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Faaliyet kiralamasindan borclar
Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S. 548.080 -
548.080 -
Uzun vadeli bor¢lanmalar
iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Faaliyet kiralamasindan borg¢lar
Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S. 1.853.254 -
1.853.254 -

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait iliskili taraflarla yaptigi

islemlerin 6zeti asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020

Mliskili taraflara yapilan satislar
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (*) 176.427 237.633
176.427 237.633
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17. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Iliskili taraflardan yapilan alimlar
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. (*) 239.120 384.800
Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S. 95.000 -
Bagl ortakhklar
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 167.108 136.994
Diger iligkili kuruluglar
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. (*) 128.452 200.897
Kog Sistem Bilgi Iletisim Hizm. A.S. (*) 70.396 82.831
Opet Petrolciiliik A.S. (*) 14.016 24.587
Diger(*) 763 995
714.855 831.104
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Iliskili taraflardan temettii gelirleri
YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 634.299 380.035
634.299 380.035
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Mliskili taraflardan elde edilen faiz ve deger artis1 geliri
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. (*)
-Faiz gelirleri 58.856 215.023
58.856 215.023
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
iliskili taraflara faiz ve komisyon giderleri
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.(*)
- Komisyon giderleri 8.691 10.716
8.691 10.716
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
Mliskili taraflardan gayrimenkul ahm
Ortaklar
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 9.300.000 -
9.300.000 -

™ Tlgili Kog Grubu Sirketleri, 17 May1s 2021 tarihinden itibaren iligkili taraf degildir.
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17. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Sirket iist diizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu tiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir yardimcilari
olarak belirlemistir.

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar tutar1, maas, primler, SGK isveren primi, issizlik isveren primi
ile yonetim kurulu iiyelerine 6denen huzur hakkini igermektedir.

30 Eylil 2021 tarihi itibariyla Sirket’in Yonetim Kurulu iiyelerine, genel miidiir ve yardimcilarina
saglanan faydalar toplami 1.480.271 TL'dir (30 Eylil 2020: 1.412.938 TL).

18. OZKAYNAKLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kayitli sermayesi agagida belirtilmistir:
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Kayitli sermaye limiti 100.000.000 100.000.000
Onaylanmis ve 6denmis sermaye 40.000.000 40.000.000

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ortaklik yapisi agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Hissedarlar Pay % Tutar Pay % Tutar
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 51,00 20.400.000 7,79 3.116.000
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. (*) - - 26,01 10.404.000
Murat Koray - - 5 2.000.000
Selim Koray - - 5 2.000.000
Semra Turgut - - 5 2.000.000
Diger - - 2,20 880.000
Diger (Halka agik kisim) 49,00 19.600.000 49,00 19.600.000
Toplam 100,0  40.000.000 100,0  40.000.000
Sermaye diizeltmesi 91.456.689 91.456.689
Toplam 6denmis sermaye 131.456.689 131.456.689

*) 17 Mayis 2021 tarihi itibariyla yapilan olaganiistii Genel Kurul toplantisina istinaden Yapi1 ve Kredi Bankasi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan ve sirket sermayesinin %30,45’ini temsil eden 12.179.872,00 TL nominal
degerli paylarin Koray Gayrimenkul ve Yatirrm A.S.’ye devri tamamlanmigtir. 14 Haziran 2021 tarihi
itibariyla alinan Yonetim Kurul karar ile; sirket pay sahiplerinden Yapi1 ve Kredi Bankast A.S sahibi
olduklari paylarini, Koray Gayrimenkul Yatirim A.S.’ne devretmis olup, s6z konusu pay devirleriyle Koray
Gayrimenkul Yatirim A.$’ nin, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’de ki dogrudan pay orani %51
olmustur.

Sermaye diizeltme farklar1 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
diizeltilmis toplam tutarlar ile enflasyon diizeltmesi 6ncesindeki tutarlari arasindaki farki ifade eder.

Sirket’in 40.000.000 TL tutarindaki yasal sermayesini olugturan 40.000.000 adet 1., 2. ve 3. tertip hisse
senetlerinin nama yazili 20.400.000 adedi, A grubu; kalan hamiline yazili 19.600.000 adedi ise B
grubudur.
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18. OZKAYNAKLAR (Devami)

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, Sirket’in ddenmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5°1 olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis
sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler
O0denmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilir, bunun
disinda herhangi bir sekilde kullanilmast miimkiin degildir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek diginda bir kullanimi yoktur. Halka agik sirketler,
kar pay1 dagitimlarin1t SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren 11-19.1 no’lu Kar Pay1
Tebligi’'ne gore yaparlar.Ortakliklar, karlarin1 genel kurullart tarafindan belirlenecek kar dagitim
politikalar1 ¢ercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z
konusu teblig kapsaminda, asgari bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sézlesmelerinde
veya kar dagitim politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya
farkl tutarli taksitler halinde 6denebilecektir ve ara donem 6zet konsolide olmayan finansal tablolarda
yer alan kar lizerinden nakden kar pay1 avansi dagitabilecektir.

TTK’ye gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 ayrilmadikca; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kar
pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin gegmis yillar zararlarinin; gegmis yillar karlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni
yedek akge, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore diizeltilmesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir donem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler onceki donemlerin karindan, kanun veya soézlesme kaynakli
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi disindaki belli amaglar (6rnegin istirak satis kazanglarindan
vergi avantaji elde edebilmek) igin ayrilmis yedeklerdir. Bu yedekler, yasal kayitlardaki tutarlari
iizerinden gosterilecek olup, TFRS cercevesinde yapilan degerlemelerde ortaya gikan farkliliklar gegmis
yillar kar/zarariyla iligkilendirilir. SPK’nin 2013/19 no’lu biilteninde belirtilen bu maddeye istinaden
onceki donem ve bu donem yasal yedek rakami da kardan ayrilan kisitlanmis yedekler rakamina ilave
edilerek gosterilmistir. Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 30 Eylil 2021 tarihi itibariyla
5.228.249 TL'dir (31 Aralik 2020: 5.228.249 TL).

Diger kapsamli gelir tablosunda yer alan kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler hesabinda yer alan diger kazanglarin detay1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Aktiieryal (kayip)/kazang (400.289) (293.513)
Toplam (400.289) (293.513)
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19. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait hasilat ve satiglarinin
maliyeti detaylar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Konut satislari ve kira gelirleri 5.791.991 893.873 1.962.692 718.527
Toplam Hasilat 5.791.991 893.873 1.962.692 718.527
Net satiglar 5.791.991 893.873 1.962.692 718.527
Satislarm maliyeti (-) (3.087.124) (101.161) (183.596) (52.928)
Briit kar 2.704.867 792.712 1.779.096 665.599

20. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait esas faaliyetlerinden
diger gelirleri agsagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Konusu kalmayan karsilik 73.266 - - -

Maddi duran varlik satis

geliri(*) 4.321.740 4.321.740 - -
Yatirim amagh gayrimenkul

satis kar1 - - 593.614 -

Ticari alacak reeskont geliri 88.675 88.675 51.265 (55.081)

Hurda satig kar1 - - 11.600 -

Diger 3.751 429 18.107 13.680

4.487.432 4.410.844 674.586 (41.401)

(*) Sirket Maddi duran varliklar hesabinda takip ettigi Net Defter Degeri 1.186.732 TL olan merkez
ofisini 5.508.474 TL bedelle satilmistir. Satis sonras1 4.321.740 TL satis kar1 olusmustur.

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait esas faaliyetlerinden
diger giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Satis sonrasi giderler (2.108.198) (335.884) (1.105.598) (367.439)

Istanbul - Istanbul taahhiit
karsilik gideri (395.919) - (775.163) (245.602)
Stipheli alacak gideri (223) 2.073 (77.160) (49.900)
Hukuki danigmanlik giderleri (23.647) (7.158) - -
Ticari alacak reeskont gideri - 18.261 -
Tapu gider karsiliklar - - (31.863) -
Diger (43.557) (43.557) - -
(2.571.544) (366.265) (1.989.784) (662.941)
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21. FINANSMAN GELIiRLERi VE GIDERLERI

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait finansman gelirleri ve
giderlerinin detaylar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Kur fark: geliri 2.211.715 473.425 1.045.488 966.228

Faiz geliri 1.085.111 480.876 480.244 33.054

3.296.826 954.301 1.525.732 999.282

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Kur fark: gideri (699.178) (332.932) (32.432) -

F.ahyet l_<1ralama31 faiz (64.644) (64.644) i i
giderleri

(763.822) (397.576) (32.432) -

22. PAY BASINA KAYIP

30 Eyliil 2021 ve 30 Eylil 2020 tarihleri itibariyla Sirket’in pay basina kazang detaylar asagidaKki
gibidir:

1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Net donem kari/(zarart) 5.188.689 3.865.513 (687.234) 39.875

Her biri 0,001 TL nominal 40.000.000 40.000.000 40.000.000 40.000.000
degerli hisse sayist

Pay basina kazanc/(kayip) 0,1297 0,0966 (0,0172) 0,0010

23.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Sirket, faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlar ile faiz
oranlarindaki degisimlerin etkileri dahil gesitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan risk
yOnetim programi, mali piyasalarin 6ngoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performansi
tizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaistir.

Kredi riski

Sirket’in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Sirket
yonetimince gecmis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz 6niine alinarak degerlendirilmekte ve uygun
oranda siipheli alacak karsilig1 ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net olarak gdsterilmektedir.

34



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 TARIHLiI OZET KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla finansal arag tiirleri bakimindan Sirket’in maruz
kaldig1 kredi risklerini gosteren tablolar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021
Nakit ve nakit
benzerleri ve finansal
Ticari Alacaklar Diger alacaklar yatirimlar
iligkili Diger Mliskili Diger Mliskili Diger
taraf taraf taraf taraf taraf Taraf
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalian
azami kredi riski (A+B+C+D+E) - 1.830.534 - 888.544 - 18.826.224
- Azami riskin teminat, vs. ile giivence
altina alinmig kismi - - - - - -
A.Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin
net defter degeri - 1.830.534 - 888.544 - 18.826.224

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan,
aksi takdirde vadesi ge¢cmis veya deger
diistikligiine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - - -

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs. ile giivence altina alinmig kism - - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net

defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 227.783 - - - -
- Deger diistikligii (-) - (227.783) - - - -

- Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alimmig kismi - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diistikluigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alinmig kismi - - - - - -

E. Bilancgo disi kredi riski igeren unsurlar - - - - - -
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

31 Aralik 2020

Ticari Alacaklar

Diger alacaklar

Nakit ve nakit
benzerleri ve finansal
yatirimlar

iliskili
taraf

Diger
taraf

Iliskili
taraf

Diger
taraf

Iliskili
taraf

Diger
Taraf

Raporlama tarihi itibartyla maruz kalman
azami kredi riski (A+B+C+D+E)

- Azami riskin teminat, vs. ile giivence

altina alinmig kismi

A.Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin
net defter degeri

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan,
aksi takdirde vadesi gegmis veya deger
diistikligiine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri

C. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline
ugramamis varliklarin net defter degeri
- Teminat, vs. ile giivence altina alinmig kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net

defter degerleri

- Vadesi gecmis (briit defter degeri)

- Deger diistikligii (-)

- Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alimmig kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diistikluigii (-)

- Net degerin teminat, vs. ile giivence altina
alinmig kismi

E. Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar

887.903

887.903

225.486
(225.486)

285.026

285.026

921.534

921.534

7.372.476

7.372.476

14.784.281

14.784.281

Likidite riski

Ihtiyatli likidite riski yonetimi, yeterli 6l¢iide nakit ve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda kredi
islemleri ile fon kaynaklarmin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme giiciinii ifade

eder.

Mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiiksek

kalitedeki kredi saglayicilariin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle yonetilmektedir.
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Sirket’in finansal yiikiimliiliklerinden kaynaklanan
likidite risklerini gosteren tablolar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021
Sozlesme uyarinca
Defter nakit cikiglar 3aya 3aylyl 1yil5yil Syil10
degeri toplam kadar arasi aras1 yil aras1 Vadesiz
Ticari bor¢lar
- lliskili taraf 17.501 17.501 17.501 - - - -
- Diger taraf 222.307 222.307  222.307 - - - -
Diger yiikiimliiliikler 4.903.857 5.709.233 1.619.967 1.363.089  2.726.177 - -
Toplam kaynaklar 5.143.665 5.949.041 1.859.775 1.363.089 2.726.177 - -

31 Aralik 2020

Sozlesme uyarinca

Defter nakit cikislar 3aya 3aylyl 1yidSyil 5yil10
degeri toplami kadar arasl aras1 yil aras1 Vadesiz
Ticari bor¢lar
- lliskili taraf 556.798 556.798  556.798 - - - -
- Diger taraf 65.951 65.951 65.951 - - - -
Diger yiikiimliiliikler 5.972.892 7.174.187 358.743 2.726.177  4.089.266 - -
Toplam kaynaklar 6.595.641 7.796.936 981.492 2.726.177  4.089.266 - -

Yabanci para pozisyonu riski

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve
bor¢larin TL karsiliklar agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020

Doviz cinsinden varliklar 8.947.075 7.361.736
Doviz cinsinden yiikiimliiliikler - -
Net déviz pozisyonu 8.947.075 7.361.736
Doviz pozisyonu tablosu
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

TL Karsihg: TL Karsihg:

(Fonksiyonel (Fonksiyonel

para birimi) ABD Dolari Avro  parabirimi) ABD Dolari Avro
Parasal finansal varliklar 8.947.075 1.011.735 - 7.361.736 1.002.893 -

(Kasa, Banka hesaplar1 dahil)
Ticari alacaklar - - - - - -

Toplam varhklar 8.947.075 1.011.735 7.361.736 1.002.893 -

Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler - - - - - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler - - - - - -
Diger yiikiimliliikler - - - - R -

Toplam yiikiimliiliikler - - - - - -

Net yabanci para varhklar/
(yiikiimliiliikler) pozisyonu 8.947.075 1.011.735 - 7.361.736 1.002.893 -
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla elinde bulundurdugu yabanci para cinsinden varliklar1 ve
yiikiimliikleri sebebi ile d6viz kurundaki degisimlere duyarlilig1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021
Kar/(zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger paranin deger paranin deger
kazanmasi  kaybetmesi kazanmasi1  kaybetmesi
ABD Dolarr’nin TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
1. ABD Dolari net yiikiimliiliik sebebi ile olusan kar/(zarar) 1.789.415 (1.789.415) 1.789.415 (1.789.415)
2. ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3. ABD Dolari net etki (1+2) 1.789.415 (1.789.415) 1.789.415 (1.789.415)
Avro’nun TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
4. Avro net varlik sebebi ile olusan kar/(zarar)
5. Avro riskinden korunan kisim
6. Avro net etki (4+5)
Toplam (3+6) 1.789.415 (1.789.415) 1.789.415 (1.789.415)

Faiz oram riski

Faiz orani degisikliklerinin Sirket varlik ve yilikiimliiliiklerine etkisi faiz orani riski ile ifade edilir. Bu risk,
faiz degisimlerinden etkilenen varliklar1 ayni tipte yiikiimliiliiklerle karsilamak suretiyle yonetilmektedir.

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla faiz oranina duyarli finansal araglarim
gosteren tablo asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Sabit faizli finansal araclar
Finansal varliklar 9.696.574 13.912.376

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini ve alinan kredileri en iyi getiri saglayacak sekilde yonetmeye calismaktadir. Sirket
yonetimi finansal riskleri azaltan, Sirket’in kredibilitesini yiikseltici, Sirket’in devamliligini,
biiyiimesini ve karliligim arttiric1 politikalar belirler ve izler. Sirket sermaye yapisi so6z konusu
politikalar destekleyici seviyede olmalidir. Sirket yonetimi sermaye ihtiyacinin karsilanmas ile ilgili
gerekli onlemleri alir. 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla amaglarda, politikalarda ve
stireclerde bir degisiklik yapilmamistir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin Sirket ortaklara 6denen temettli tutarini

SPK’nin temettii ile ilgili hiikiimlerine uygun sekilde degistirebilir, sermayeyi hissedarlara iade edebilir,
yeni hisseler ¢ikarabilir ve bor¢lanmayi azaltmak i¢in varliklarini satabilir.
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun (rayi¢) deger, piyasa katilimcilar1 arasinda 6lglim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyattir.

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

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araclarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmistir:

Finansal varliklar

Parasal varliklarin, rayic degerleri tasidiklar degere yaklasmaktadir. Bu varliklar, maliyet bedelleri ile
finansal tablolarda yer alip nakit ve nakit benzeri degerleri, bunlarin {izerindeki faiz tahakkuklarini ve
diger kisa vadeli finansal varliklar igermektedir ve kisa vadeli ve yabanci para cinsinden olmalarindan
dolay1, rayi¢ degerlerinin tasinan degerlerine yakin oldugu diisiiniilmektedir. Ticari alacaklarin reeskont
ve siipheli alacaklar karsilig1 diisiildiikten sonraki taginan degerlerinin rayi¢ degerlerine yakin oldugu
diistintilmektedir.

Finansal yiikiimliiliikler

Parasal yiikiimliiliikler, rayi¢ degerleri tasidiklar1 degere yaklasan parasal yiikiimliiliiklerdir. Ticari
borglarin ve diger parasal yiikiimliiliikklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢ degerlerinin tasidiklar
degere yaklastigi diistiniilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem
maliyetleri kredilerin ilk kayit degerlerine eklenir. Finansal borglarin kayith degerinin dénem sonunda
yiirlirliikte olan doviz kurundan ¢evrilmeleri ve kisa vadeli olmalari nedeniyle ger¢cege uygun degerine
yakin oldugu varsayilmaktadir. Reeskont karsiligi diisiildiikten sonra kalan ticari borglarin rayic
degerlerinin tasidiklar1 degere yakin oldugu dngoriilmektedir.

Finansal olmayan varhklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Olgiilen yatinm amagh gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir.

Yatiruim amach gayrimenkuller

Sirket’in 30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla gergege uygun degeri pazar yaklagimi
yontemiyle hesaplanan yatirim amagli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gercege uygun Gercege ugun

Emsal kira/ Duyarhlik deger iizerindeki  deger iizerindeki

30 Eyliil 2021 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 16.646 %10 4.029.692 (4.029.692)
Kagithane Ofis Park 12.801 %10 690.000 (690.000)
Levent Loft 2 (Bahge) 20.977 %10 461.500 (461.500)
Elit Residence 14.706 %10 500.000 (500.000)
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23. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)

Gercege uygun Gercege ugun

Emsal kira/ Duyarhlhk deger iizerindeki  deger iizerindeki

31 Aralik 2020 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 16.646 %10 4.029.692 (4.029.692)
Kagithane Ofis Park 12.801 %10 690.000 (690.000)
Levent Loft 2 (Bahge) 20.977 %10 461.500 (461.500)
Elit Residence 14.706 %10 500.000 (500.000)

Gercege uygun deger olciimleri:
Sirket’in ger¢ege uygun degere iliskin siniflandirmalar asagidaki sekildeki gibidir:

Seviye 1:  Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar.

Seviye 2: 1 inci seviyede yer alan kayitli fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)
gozlemlenebilir nitelikteki veriler.

Seviye 3:  Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

30 Eyliil 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amach gayrimenkuller 56.811.924 - 56.811.924 -

31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amach gayrimenkuller 56.811.924 - 56.811.924 -

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla Sirket'in tiim yatirim amaglh gayrimenkullerinin degerlemesinde pazar
yaklagimi yontemi kullanilmistir.

24.  BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.'nin 28.12.2020 tarihli degerleme raporuna gore
ekspertiz degeri KDV harig 2.140.000 TL olan Sirket Portfdyiindeki Istanbul ili, Sisli ilgesinde bulunan
Loft Residance 2 Apt. N4 43 no'lu bagimsiz bdlim'iin KDV hari¢ 2.970.297 TL (KDV dahil
3.000.000) TL bedel karsiliginda satis islemi ger¢eklesmistir.
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25. FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA MALI
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLI OLAN DIGER HUSUSLAR

Tiim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19 salginindan dolayi, gerek Sirket’in i¢inde bulundugu sektoérde
gerekse genel ekonomik aktivitede yasanan gelismeler/yavaslamalar paralelinde Sirket’in
operasyonlarinda aksamalar yasanabilmektedir. Bu kapsamda 2020 yilindaki uygulamalara paralel
olarak, Ankara Cankaya Projesi’ndeki kira indirimi uygulamalar1 Sirket’in bazi kiracilarindan gelen
talepler ve sektor uygulamalar1 dogrultusunda 2021 yilinin ilk {i¢ aylik doneminde de devam etmistir.
S6z konusu indirimler sonrasi, ekspertiz degeri KDV harig¢ yillik 1.231.536 TL, fiili kira tutar1 KDV
harig yillik 1.243.536 TL olan gayrimenkullerimizden 2021 yilinin ilk ii¢ ayinda tahsil edilemeyen kira
tutar1, 242.721 TL olarak gerceklesmistir.

Bu siiregte, COVID-19’un Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna olasi etkilerini miimkiin olan
en az seviyeye indirmek icin gerekli aksiyonlar Sirket yOnetimi tarafindan alimmistir. Salginin
yayilmasii engellemeye yonelik kisitlamalarin azalmasi ile birlikte, bilango tarihi itibarryla Sirket
faaliyetleri kesintisiz devam etmektedir. Bununla birlikte, 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla konsolide
olmayan finansal tablolar1 hazirlanirken COVID-19 salgininin olasi etkileri degerlendirilmis ve
konsolide olmayan finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar gézden
gecirilmisgtir.

Sirket bu kapsamda, 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla konsolide olmayan finansal tablolarinda meydana

gelebilecek muhtemel deger diisiikliiklerini test etmis ve herhangi bir deger diisiikliigli tespit
edilmemistir.
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EK DIiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri
I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligskin Esaslar Tebligi”nin 16. Maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteli§inde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660
sayil1 Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma
Iliskin Esaslar Tebligi” ve 2 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111,
No: 48.1.¢ sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri
cercevesinde hazirlanmustir.

9/10/2020 tarihli ve 31269 say1li Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi (I11-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasia Dair Teblig (I11-48.1.e) yayimlanmustir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 18.826.224 22.156.757
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a) 67.616.717 62.409.424
C Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 205.341 205.341
fliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - 285.026
Diger Varhklar 6.402.988 2.984.702
D Toplam Varhiklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(p) 93.051.270 88.041.250
E Finansal Borg¢lar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31 - -
F Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31 - -
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) - -
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31 85.435.717 80.353.804
Diger Kaynaklar 7.615.553 7.687.446
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 sayilh Teblig, Md 3/(p) 93.051.270 88.041.250
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik
Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kism1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) - -
A2 | Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /Ozel
Cari-Katilma Hesab1 Ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 24/(b) 9.129.650 8.244.381
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 24/(d) - -
Bl | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
B2 | At Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md 28 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 1.000.000 1.000.000
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga
Ait Olmayan Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri | 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) - -
L Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
Araglan Yatirimlarinin Toplami 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) 8.240.609 8.035.359
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/Azami 30 Eyliil 2021| 31 Arahk 2020

Portfoy Simirlamalar: ilgili Diizenleme Hesaplama QOran (TL) (TL)

1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri | 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0,00% 0,00%

2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 24/(a),(b) (B+AL)/D Asgari %51 72,67% 69,51%

3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglar ile Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 20,45% 25,40%
4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,

Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 0,00% 0,00%

5 | Atl Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 0,00% 0,00%

6 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 say1il1 Teblig, Md 28 C2/D Azami %10 0,22% 0,23%

7 | Borglanma Siniri 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 (E+F+G+HH))/I Azami %500 1,17% 1,24%

8 | Vadeli/Vadesiz TL/Ddviz 111-48.1 say1li Teblig, Md 22/(e) (A2-A1)/D Azami %10 9,81% 9,36%

9 | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast Araglart Yatirimlarmim Toplamu 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 22/(1) L/D Azami %10 8,86% 9,13%
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