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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILiSKIN
BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Kuyas Yatirnm Anonim Sirketi ve Bagh Ortakliklar
Genel Kurulu’na

1) Goriis

Kuyas Yatirim Anonim Sirketi (“Sirket") ve bagl ortakliklarmin (birlikte "Grup™ olarak
antlacaktir) 1 Ocak 2021 - 31 Aralik 2021 hesap donemine iliskin yillik faaliyet raporunu
denetlemis bulunuyoruz.

Goriiglimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup'un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla
konsolide finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal
performansin1 ve konsolide nakit akiglarini, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina
("TFRS"lere) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'mca yayimmlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK) tarafindan
yayimmlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yuritilmiigtir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine Iliskin
Sorumluluklart boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan
Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer
alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, gorisiimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inantyoruz.

3) Tam Set Konsolide Finansal Tablolara Iliskin Denetci Goriisiimiiz

Grup’un 01.01.2021 — 31.12.2021 hesap donemine iliskin tam set konsolide finansal tablolar1
hakkinda 24 Subat 2022 tarihli denetgi raporumuzda olumlu gériis bildirmis bulunuyoruz.
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4) Yénetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Grup yonetimi, 6102 sayili Tirk Ticaret Kanununun (TTK) 514 ve 516 nci maddelerine ve
Sermaye Piyasast Kurulu'nun ("SPK") II-14.1 No'lu "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi"ne ("Teblig") gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden
sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk {i¢ ay i¢inde hazirlar ve genel kurula sunar.

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

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar1 da igerir:

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

- Grup’un arastirma ve gelistirme ¢alismalari,

- Yonetim kurulu dyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen icret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,

sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligimin ve ilgili kurumlarin yaptig:
ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.
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5) Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hiikiimleri ve Teblig cer¢evesinde yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan konsolide
finansal bilgiler ile Yonetim Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Grup’un denetlenen konsolide
finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve
gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu goriisiimiizii igeren bir rapor
diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz
denetim standartlarina uygun olarak yiriitilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere uygunluk
saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan konsolide finansal bilgiler ve
Yonetim Kurulunun yaptigi irdelemelerin konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde
edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gergegi yansitip yansitmadigina dair makul giivence
elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiirlitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Ahmet AKER’dir.

Akademik Bagimsiz Denetim A.S.

Ahmet AKER, SMMM
Sorumlu Denetci
istanbul, 24 Subat 2022
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A. GENEL BILGILER

1. Faalivet Raporu Dénemi

Faaliyet Raporumuz 01.01.2021 ile 31.12.2021 dénemini kapsamaktadir.

2.0rtaklikla flgili Bilgiler

Ortakligin Unvani : KUYAS YATIRIM A.S
Kurulus Tarihi :19.10.2005
Ticaret Sicil No 1568143
Mersis No :0601041781700016
Vergi Dairesi : BAKIRKOY
Vergi Sicil No 1601 041 7817
Merkez Adresi : Yesilkdy Mahallesi Serbesti Caddesi No:11/1 Bakirkéy / istanbul
Sube Adresi : Yukar1 Dikmen Mah. 666 Cad. Konteyner Isyeri Blok No:9/1 Cankaya/Ankara
Telefon No :(0212) 60332 00
:(0850) 640 0 400
Faks No :(0212) 603 32 04
internet Adresi : www.kuyas.com.tr
E-Posta Adresi : info@kuyas.com.tr

3. Ortaklik Yapisi Ve Sermaye Dagilimi

Kayith Sermaye Tavani: 500.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 100.000.000 TL

Faaliyet Raporumuzun yayinlandig tarih itibariyle ; Sirket sermayesi 100.000.000 TL olup, tamami 6denmistir.
En son genel kurul pay sahipleri listesine gére 13.000’den fazla ortak bulunmaktadir. BIST’e 1 TL nominal degerle
100.000.000 adet hisse kote olmus olup, son durum itibariyle kaydilestirilen hisse orani %99,68’dir. Sirketimiz
%100 halka acik olup, imtiyazl pay bulunmamaktadir.
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Sermayede Dogrudan %5 veya Daha Fazla Paya veya Oy Hakkina Sahip Gergek ve Tiizel Kisiler Yoktur.

PAY SAHIPLERI PAY TUTARI (TL). PAY ORANI (%)
Kaydilesen 99.797.740 99
Kaydilesmeyen 202,260 1
Toplamlar 100.000.000 100

4. Yonetim Kurulu, Komitelerimiz, Ust Yonetim, Yatirimci ili§kileriI Personel Bilgileri ve
Organizasyon semasi

A-Faaliyet Donemi icerisinde Yonetim Kurulumuzdaki Degisimler

Adi Soyadi Gorevi Secildigi Genel Kurul veya Yénetim Gorev

Kurulu Tarihi Siiresi
Nazim Ozdemir Yoénetim Kurulu Baskam 5.08.2021 5.08.2022
Evren Saricicek Yoénetim Kurulu Baskan Vekili 5.08.2021 5.08.2022
Biinyamin Samet Ozsahin Yonetim Kurulu Uyesi 5.08.2021 5.08.2022
Ekrem Korkmaz Yénetim Kurulu Uyesi 5.08.2021 5.08.2022
Deniz Ucankale Yénetim Kurulu Uyesi 5.08.2021 5.08.2022
Ferudun Cavuser Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 13.09.2021 5.08.2022
Alperen Odabas1 Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 13.09.2021 5.08.2022

Yeni belirlenen Yoénetim Kurulu Uyelerine ve gorev dagihmina Sirket internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) ve
Kamuyu Aydinlatma Platformunda ( www.kap.gov.tr ) yer verilmistir.

Yénetim Kurulu Ozgecmisleri
Nazim Ozdemir (Yénetim Kurulu Baskani)

1983-1987 kuleli askeri lisesi, 1987-1991 kara harp okulu insaat béliimii bitirdi. 1991-1992 istihkam Okulu
Narliderede Savunma Sistemleri ihtisasi yapti. 1992-2008 yillar1 arasinda Nato da dahil olmak tizere bir ¢ok iist
diizey gorev aldi. 2008 yilinda binbasiliktan kendi istegi ile ayrilarak 6zel sektore gecti. Savunma sanayine
yonelik 6zel hizmetler yapti ve sektore yonelik yatirimlar1 devam ediyor. insaat sektoriinde yatirimlar: var ve
devam ediyor.

Evren Sarigicek (Yonetim Kurulu Baskan Yardimcist)

2001 yilinda Denizli Pamukkale Universitesini derece ile bitirdi. Mezun olunca Ankarada yap1 denetim firmasi
kurdu. Ortak olarak daha sonra mimari proje firmasi kurdu. Ankara’da bir ¢ok 6zel proje ¢izdi. Ankara’da bir ¢ok
0zel kamu binasini tasarladi ve yapti. Su an 6zel sektorde insaat faaliyetlerine devam etmekte. Tbmm i¢ tasarim
ve mobilya isleri, Bagsbakanlik binasi, Ankara Valiligi, Yozgat Valiligi, Elazig Valiligi, Cumhurbagskanlig: Kiilliyesi
de 6zel isler yaptig1 islerden bazilari.

Halen Ankara Ticaret Odasi meclis iiyesi gorevi devam etmekte.
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Biinyamin Samet Ozsahin (Yénetim Kurulu Uyesi)

1992 tarihinde Kastamonu’da dogdu. Orta ve Lise 6grenimini Yozgat'ta tamamladi. 2011 yilinda girmis oldugu
Ankara Cankaya tiniversitesi Hukuk fakiiltesinden 2015 yilinda mezun oldu. 2015 yilindan itibaren kurucusu
oldugu hukuk biirosunda idari yargi ve vergi hukuku tizerine calismalarina devam etmekte. Ayni zamanda Kuyas
Yatirim A.S’ de yonetim kurulu tiyeligi yapmakta. Evli ve 1 cocugu bulunmaktadir.

Alperen Odabasi (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

1992 yilinda Eskisehir dogumludur. Lise egitimini Ankara Ayranci Anadolu Lisesinde tamamlamistir.
Lisans egitimini ise Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesinde tamamlayarak 2017 yilinda istanbul
Aydin Universitesinde basladig1 Ozel Hukuk alanindaki yiiksek lisans programina devam etmektedir.
2016 yiindan beri Istanbul Gayrettepe semtinde kendi Hukuk Biirosunda Serbest Avukathik
yapmaktadir. Hukuk biirosunda bir¢ok sirkete danismanlik vermekte olup, avukatlik mesleginin yani
sira; halen Tiirkiye Taekwondo Federasyonu Disiplin Kurulu Uyeligi, Tiirk Hukuk Enstitiisii Istanbul
Subesi Yonetim Kurulu Uyeligi ve Eskisehirspor Asbaskanligi gorevlerini yiiriitmektedir.

Kurumsal Yénetim Komitesi (Aday Gosterme ve Ucret Komitesi Dahil)

Baskan |Ferudun Cavuser Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Uye Alperen Odabasi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
Uye Mustafa Ozyesil Yatirimar ilikileri Yoneticisi

Riskin Erken Saptama Komitesi

Baskan |Ferudun Cavuser Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Uye Alperen Odabasi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Denetim Komitesi

Baskan | Alperen Odabasi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Uye Ferudun Cavuser Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

B- YONETIM KURULU UYELERI VE UST DUZEY YONETiCILERE SAGLANAN MALi HAKLAR
01.01.2021-31.12.2021 doneminde - iist diizey yoneticilere saglanan menfaatlerin toplam tutari briit 2.456.022
TL'dir.

C- SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

Sirketimizde, insaat sektoriinde yetkin kadrolarin istihdami ile ingaat maliyetlerinin azaltilmasi ve giivenli yapi
insas1 konularinda ¢alismalar bu donemde de devam ettirilmistir.

Sirketimiz YoOnetim Sistemleri Sertifikalar1 (TS EN ISO 9001:2008 - TS EN ISO 14001:2004 - OHSAS
18001:2007), Sirket internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) ve Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(www.kap.gov.tr) yaymlanmistir. Sertifikalarimizin ISO 2015 Kalite Yonetim Sistemi dahilinde yenilenmesi
calismalarina devam edilmektedir.
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D. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER

1) Yatirimlarimiz

Sirketimiz, Yonetim Kurulunun onay1 ve ihale komisyonu goézetiminde yapilan ihale sonucunda; BorsaKule
Projesi(B) Blok ince isler ve kalan imalatlarin tamamlanmasi (mimari, mekanik, elektrik ve cephe kaplama)
ihalesi sonu¢landirilmistir.

Ihale degerlendirme sonucu en uygun teklif sahibi yiiklenici firma ile 19.04.2021 tarihinde sézlesme
imzalanmistir.

Ihale siirecinin tamamlanmasi ile birlikte BorsaKule'nin bagimsiz béliimleri satisa sunulmustur. Borsakule ince
isler tamamlama silireci devam etmektedir.

a- Tamamlanmis Projelerimiz
I.V.P. Ofis Plazalar:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna’da konumlu, 1542. Ada, 14 Parsel nolu arsa
lizerinde gelistirilen toplam 81.062 m2 briit ingaat alan1 olan Istanbul Vizyon Park Ofis Plazalar ingaatlari
tamamlanarak, iskanlar1 alinmis ve Kat Malikleri Yonetimi olusturularak devredilmistir. Toplam satilabilir
alandan kalan %?7’lik kismin satislar1 devam etmektedir.

I.V.P. Merkez Plazalar:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna’ da konumlu, 1542. Ada, 23 Parsel nolu arsa
lizerinde gelistirilen toplam 143.355 m2 briit insaat alani olan Istanbul Vizyon Park Merkez Plazalari ingaatlar
tamamlanarak, iskanlar1 alinmis ve olusturulan Kat Malikleri Yonetimine devredilmistir.

Kuyumcukent Yerleskesi:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna’da, 1542. Ada, 13 Parsel nolu arsa iizerinde
gelistirilen toplam 332.799 m2 briit insaat alani olan Kuyumcukent Yerleskesi insaatlar1 tamamlanarak iskénlari
alinmistir ve KIAS Yénetimi’'ne devredilmistir. Proje biinyesinde; 5 kath avm blogu, 7 adet fabrika, 7 kath
atolyeler blogu, 7’ser katli 2 adet ofis plaza yapilmistir.

b-Satis ve insaat Asamasindaki Projelerimiz
Borsa istanbul Ve Borsa Kule

Projemiz Borsa Istanbul A.S. Kiymetli Madenler ve Kiymetli Taslar Piyasasi Binasi (A Blok) ve Borsa Kule Binasi
(B Blok) olmak iizere 2 ayr1 bloktan olusmaktadir. Birinci blok olan Borsa Istanbul A.S. Kiymetli Madenler ve
Kiymetli Taslar Piyasasi Binasi1 kismi hali hazirda Borsa Istanbul A.S.’ye satilmis olup, 01.03.2017 tarihinde iskan
alinarak bina, BIAS personeli kullanimina sunulmustur. Bu bloga ait gecici kabul tutanagi Kasim 2017’de
karsihikli olarak imzalanmigtir. 22.02.2019 tarihinde kat miilkiyet tapusu Borsa Istanbul A.S’ye teslim edilmigtir.
Ikinci blok olan ve tamamu Sirketimize ait olan Borsa Kule Binasi kisminin 31.03.2019 tarihinde %40 seviyesinde
olan kaba ingaatinin 30.08.2019 itibariyla % 100’ tamamlanmistir. Sirketimize ait 93 bagimsiz béliime iliskin
kat irtifak tapular1 diizenlenmis olup, projenin ince is, mekanik elektrik ihalesine ¢ikilip, Yonetim Kurulunun
onayl ve ihale komisyonu gozetiminde yapilan ihale sonucunda; BorsaKule Projesi(B) Blok ince isler ve kalan
imalatlarin tamamlanmas1 (mimari, mekanik, elektrik ve cephe kaplama) ihalesi sonuclandirilmistir. ihale
degerlendirme sonucu en uygun teklif sahibiytliklenici firma ile 19.04.2021 tarihinde so6zlesme
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imzalanmistir. fhale siirecinin tamamlanmas: ile birlikte BorsaKule'nin bagimsiz béliimleri satisa
sunulmustur. Borsakule projesi kalan imalatlarin tamamlanmasi stireci devam etmektedir.

Hatipoglu Apartmani Géztepe Projesi

S6z konusu ingaat projesi toplam 15.334 m? ingaat alaninda, 76 adet daireden olusmaktadir. Faaliyet raporumuz
tarihi itibariyle insaat isleri tamamlanmis olup kat maliklerine daire teslimleri tamamlanmistir. Projenin Satis
Pazarlama faaliyetleri devam etmekte olup, Sirketimize ait dairelerden 4 adedi satisa konudur.

Akalin Apartmani Kalamis Projesi

S6z konusu ingaat projesi toplam 5.432 m? insaat alaninda gergeklestirilmis 26 adet daireden olusmaktadir.
Faaliyet raporumuz tarihi itibariyle, insaat isleri tamamlanmis olup kat maliklerine daire teslimleri
tamamlanmistir. Projenin Satis Pazarlama faaliyetleri devam etmekte olup, Sirketimize ait dairelerin 2 adedi
satisa konudur.

c-Gelecekte Planlanan Projelerimiz

Istanbul, Bahgelievler Ilcesi, Yenibosna Mahallesi, Kuyumcukentte bulunan, 1542 ada 7 parsel, 10353 parsel,
10354 parsel, 10355 parsel ve 10359 parsel 5 adet arsa gayrimenkulleri 24.07.2019 tarihi itibariyla tevhit
edilmis (birlestirilmis) olup 1542 ada 42 parsel olarak 8.204 m2 ytizél¢ciimlii tek tapu halinde, insaat yapilabilir
duruma getirilmistir. S6z konusu yasal durum ile birlikte bu arsamiz iizerinde muhtelif opsiyonlarda ve gelecek
projeksiyonlariyla en verimli yatirimin yapilabilmesi icin arastirma c¢alismalarimiz, pay sahiplerimizin
menfaatleri dogrultusunda en isabetli projelere yatirim yapilmasi anlaminda hizlanarak devam etmektedir.
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2- Bagh Ortakliklar ve Finansal Duran Varliklar

Ticaret Unvani Faaliyeti Sermayesi 'S:;)T:l}; ; Pi;:::f! f;’/o
Bagh Ortakhiklar
Kuyumcukent Gayrimenkul Yénetim AS.* | Site Yonetimi 500.000 TL 500.000 TL 100%
Is Ortakliklari- Ozkaynak Yéntemi ile Dahil Edilen
Sirketler
Kuyas- Yonetim Akalin Adi Ortakligi Insaat 50.000 TL 50.000 TL 100%
Kuyas - Yonetim Hatipoglu Adi Ortakligi Insaat 50.000 TL 50.000 TL 100%

*Bu isletmemizden beklenen ticari faydanin saglanamamasi nedeniyle bundan sonraki siirecte gayri faal olarak
devam edilmesi karar1 alinmistir. Sektorel gelismelere gore gelecekte durum degerlendirilecektir.

**Planlanan projenin uygulamaya gegmemesi nedeniyle tasfiye siirecindedir.

3-ic Kontrol Sistemi ve ic Denetim Faalivetleri

Kurumsal Yénetim ilkeleri geregi olusturulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Denetimden Sorumlu
Komite, bu dénemde de ¢alismalarina devam etmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Sirket faaliyetleri, operasyonel islemler ve mali tablolar lizerinden
belirledigi potansiyel riskleri ve mevcut risk gostergelerinin izlenmesini saglamaktadir. Bu amacla Komite 2021
yilinda 1 toplanti gerceklestirmistir.

Denetimden Sorumlu Komite, 2021 yilinda 4 toplanti ger¢eklestirmistir. Komite, Sirket faaliyetleri hakkinda
esas sOzlesme, TTK ve SPK hiikiimlerine uygunluk ve Mali Tablo denetim ¢alismalarina bu dénemde de devam
etmisgtir.

4-Hesap Donemi icinde Yapilan Olagan/ Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

Hesap Donemi icerisinde olagan Genel kurul Toplantis1 11.03.2021 ve 02.04.2021 tarihli genel kurul toplantisi,
gerekli toplanti nisab1 olan %25 oraninda pay1 temsilen pay sahibi katilimi olmamasi ve toplanti tehir
tutanagindaki, toplantinin gerceklesmemesi nedeniyle ertelenme karari dikkate alinarak 05.08.2021 tarihinde
nisap aranmaksizin gerceklesmistir.

5-Dénem iginde Yapilan Bagis ve Yardimlar Hakkinda Aciklamalar

Yonetim Kurulu'muzun 05.03.2018 tarihinde yapilan toplantisi ile revize edilen ve 29.03.2018 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul toplantisinda ortaklarimiz tarafindan onaylanan Bagis ve Yardimlar Politikamiz ¢cercevesinde
donem icinde gerceklesen Bagis ve Yardim bulunmamaktadir.

6-Ana S6zlesme Degisiklikleri

01.01.2021-31.12.2021 tarihleri arasinda ana sézlesme degisikligi bulunmamakta olup, 05.08.2021 tarihli genel
kurul toplantisinda KAP’ta agiklamasi yapilan ana s6zlesme degisiklikleri ve unvan degisikligi yapilmistir.
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E-FINANSAL DURUM DEGERLENDIRMESI

Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organinin analizi ve degerlendirmesi, planlanan
faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik hedefler karsisinda sirketin durumu:

Sirket 01.01.2021-31.12.2021 donemini 127.295.405.-TL Kkar ile kapatmistir. Aktif toplami1 430.818.134.-TL
olup karsihginda 285.938.309.-TL tutarinda Oz Kaynak bulunmaktadir. Dénem icerisinde 2.431.808.-TL
“finansman giderleri” olusmus olup, ilerleyen dénemlerde azalacagi 6ngoriilmiistiir. Sirketimiz bedelli sermaye
artisi yontemi sermayesini giiclendirmis ve toplanan net fon ile banka borglarinin azaltilmasi yoluna gidilmistir.

Asagida 6zet finansal tablolar ve bu veriler lizerinden hesaplanmis olan oranlara yer verilmektedir;

KUYAS YATIRIM A.S. ve BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE ILiSKIiN

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

* Yeniden
Siniflandirilmis
. Denetimden Denetimden
Dipnot Gecmig Gecmis
VARLIKLAR Referanslart 31 122021 31.12.2020
Doénen Varhklar 91.897.051 42.941.679
Nakit ve Nakit Benzerleri 5 58.298.393 24.061.762
Finansal Yatirimlar
- GUD Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal Varliklar 6 4.014.129 --
Ticari Alacaklar
- Tliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 16.776.495 7.377.598
Diger Alacaklar
- Tliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 1.714.593 283.693
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Alacaklar
- Devam Eden Insaat ve Taahhiit Islerinden Dogan Sézlesme Varliklar 10 10.220.087 --
Stoklar 9 -- 8.650.644
Pesin Odenmis Giderler
- Tliskili Olmayan Taraflardan Pesin Odenmis Giderler 11 150.323 467.473
Cari Donem Vergisiyle Ilgili Varliklar 31 -- 40.793
Diger Donen Varliklar 12 723.031 2.059.716
Duran Varhklar 338.951.083 236.554.521
Finansal Yatirimlar
- GUD Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal Varliklar 6 95.709 95.709
Ticari Alacaklar
- ligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 347.316 1.003.279
Diger Alacaklar
- 1ligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 77.482 73.941
Stoklar 9 112.488.678 105.636.304
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 14 41.590.000 20.900.000
Yatirrm Amaglhi Gayrimenkuller 15 95.758.249 15.627.367
Kullanim Hakk: Varliklar 17 1.268.781 1.298.454
Maddi Duran Varliklar 16 87.063.533 87.340.100
Maddi Olmayan Duran Varliklar
- Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 18 68.212 110.361
Pesin Odenmis Giderler 11
Ertelenmis Vergi Varligi 31 -- 4.226.958
Diger Duran Varliklar 12 193.123 242.048
TOPLAM VARLIKLAR 430.848.134 279.496.200

Mlisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz par¢asini olusturur.
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KUYAS YATIRIM A.S. ve BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2021 TARiHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE iLiSKiN
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

. Denetimden  Denetimden
Dipnot Geemi Geemi
Referanslar emis eemiy
KAYNAKLAR 31.12.2021  31.12.2020
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 51.031.163  22.737.327
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
- Banka Kredileri 19 8.009.150 20.303
- Finansal Kiralama Islemleri 19 441.107 34.974
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 19 6.119.179 11.147.074
Ticari Borglar
- Tliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7 17.410.438 384.915
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 13 291.361 87.132
Diger Borglar
- {liskili Taraflara Diger Borglar 33 58.298 58.298
- {liskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 19.025 110.326
Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
- Devam l?d?n II}S?&'[ ve Taahhiit Islerinden Dogan 10 11.814.146 1.703.814
So6zlesme Yikiimlilikleri
Ertelenmis Gelirler 11 100.500 109.536
Kisa Vadeli Karsiliklari
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 21 18.839 43.460
- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 21 2.694.989 4.888.488
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 12 4.054.131 4.149.007
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 93.878.662  84.999.836
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar
- Banka Kredileri 19 81.148.925  78.879.311
- Finansal Kiralama Islemleri 19 993.030 1.022.767
Diger Borglar
- Tliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 8.915 11.157
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler
- Devam I?d?n h}s.a.lat ve Taahhiit Islerinden Dogan 10 __ 4.997 780
S6zlesme Yikiimlilikleri
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 21 178.937 88.821
Ertelenmis Vergi Yikiimliiligi 31 11.548.855 --
OZKAYNAKLAR 285.938.309 171.759.037
Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 285.938.309 171.759.037
Odenmis Sermaye 23 100.000.000 100.000.000
Geri Alinmis Paylar (-) 23 (1.840.743) --
Paylara Iliskin Primler/iskontolar 23 894.854 894.854
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler
- Yeniden Degerleme ve Ol¢iim Kazang/Kayiplari 23 79.800.272  86.907.157
- Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Ol¢iim Kazanglar1 / Kayiplar 23 (176.971) (164.089)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 23 1.370.632 1.370.632
Gegmis Yillar Kar/Zararlari 23 (21.405.140) (27.127.339)
Net Donem Kari/Zarari 23 127.295.405 9.877.822
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 23 -- --
TOPLAM KAYNAKLAR 430.848.134  279.496.200

Ilisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.
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KUYAS YATIRIM A.S. ve BAGLI ORTAKLIKLARI

31 ARALIK 2021 TARiHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE iLiSKiN
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 01.01.- 01.01.-
Referanslari 31.12.2021 31.12.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 25 71.874.337 6.667.784
Satiglarin Maliyeti (-) 25 (46.307.608) (2.961.758)
BRUT ESAS FAALIYET KARI 25.566.729 3.706.026
Aragtirma Geligtirme Giderleri (-) 26 -- --
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) 26 (1.220.705) (159.932)
Genel Yonetim Giderleri (-) 26 (13.435.969) (8.478.138)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 28 9.580.583 5.265.462
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 28 (3.283.055) (3.176.605)
FAALIYET KARI/ZARARI 17.207.583  (2.843.187)
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 29 110.291.128 19.992.846
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 29 -- --
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar/Zararlarindaki Paylar 29 17.677.607 --
TFRS-9 Deger Diisiikliigii Kazanclar1 (Zararlar1) / Iptalleri 28 (40.942) (831.409)
FINANSMAN GIDERI ONCESi FAALIYET KARI/ZARARI 145.135.376 16.318.250
Finansman Gelirleri 30 2.772.881 1.311.216
Finansman Giderleri (-) 30 (2.431.808) (5.467.679)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI 145.476.449 12.161.787
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri (18.181.044) (2.283.965)
- Dénem Vergi Gelir/Gideri 31 -- --
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri 31 (18.181.044) (2.283.965)
DONEM KARI/ZARARI 127.295.405 9.877.822
Kar veya Zararda Yeniden Simflandirilmayacak
Diger Kapsamh Gelir/Gider
- Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplart 23 (9.440.572) 41.961.244
- Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢tim kazang/kayiplar 23 (12.882) (6.245)
- Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 23 2.333.687 2.104.189
Diger Kapsamh Gelir/(Gider) (Vergi Sonrasi) (7.119.767) 44.059.188
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 120.175.638 53.937.010
Donem Kar/Zararmmn Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylari 23 -- --
Ana Ortaklik Paylari 23 127.295.405 9.877.822
Kapsaml Gelirin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylari 23 -- --
Ana Ortaklik Paylari 23 120.175.638 53.937.010
Hisse Basina Kazang 32 1,297 0,180

Mlisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.
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Likidite Oranlari

31122021 31122020

CARI ORAN 180% 189%

Asit Test Orani 180% 151%
Finansal Durum Oranlar

31122021 31122020

Kaldira¢ Orani 22 % 33%
Maddi Duran Varliklar/Ozsermaye Orani 30 % 51%
Finansman Orani 197% 159%

1) Kar Dagitim Politikasi ve Kar Dagitimina iliskin Bilgiler

Sirketimizin Kar Dagitim Politikas1 25.03.2015 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda pay

sahipleri tarafindan onaylanmistir.

Sirketimizin Kar Dagitim politikas: “Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati ve
SPK Kurumsal Yonetim Ilkeleri, Vergi Mevzuati ve diger ilgili mevzuat ile Esas Sézlesmemizin kar dagitimi ile
ilgili maddesi cercevesinde kir dagitimi yapmaktadir. Buna gore Sirket'in genel masraflar1 ile mubhtelif
amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmasi zorunlu olan
meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler icin
ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik
bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa geg¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar1 ana
sozlesmede belirtilen sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Sirketimizce dagitilacak kar payr miktari, Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan az
olmamak tzere; sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, karlilik ve nakit durum analizi, makro ekonomik
gelismeler ve sektorel durum analizleri gozoniinde bulundurularak belirlenir. Karin dagitiminda, pay
sahiplerinin beklentileri ile sirketimizin biliyiime geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasina ve Genel
Kurul tarafindan kararlastirilan dagitimin, yasal siireler i¢inde en kisa siirede yapilmasina azami gayret ve 6zen
gosterilir. Genel Kurul’da alinacak karara bagli olarak yapilacak kar dagitimi, tamami nakit veya tamami bedelsiz
hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir. Bu bilgiler KAP’da
ve Sirketimiz web sitesinde kamuya duyurulur.” seklindedir.

05/08/2021 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplanti miizakeleri sonucu her ne kadar 2020 yilinda kar elde
edilmis olsa da ge¢mis yillar zararlarindan dolay: kar dagitimi yapilmamasina oy birligi ile karar verilmistir.

Sirketimizin Yonetim Kurulunda “2020 yili faaliyetleri sonucu yasal kayitlarimiza goére 1.255.251.-TL Kar,
Tiirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun tablolarda ise konsolide 9.877.822.-TL kir olmasina ragmen
27.127.339.-TL gecmis yil zararlar1 olmasi sebebi ile (yasal kayitlarimiza gére ge¢mis yil zararlar1 35.056.051.-
TL) kér dagitimi yapilmamasina ve bu kararimizin Genel Kurul'un onayina sunulmasina” karar verilmis olup ilgili
bilgi KAP’ ta pay sahiplerimizle paylasilmistir.




KUYAS YATIRIM A.S.
(01.01.2021 - 31.12.2021) Yillik Faaliyet Raporu

KdvaAas

Isletmenin Faalivet Gosterdigi Sektor Hakkinda Bilgi

Insaat Sektorii

2021 y1li pandeminin de etkisiyle kiiresel enflasyon, kiiresel endiseler ve ticaret savaslarinin gélgesinde son
bulmustur. Kiiresel ekonomideki durgunluk insaat sektoriinde asagi yonlii baski yaratmaya devam etmistir.
Tirkiye ekonomisinin lokomotifi olan sektor, bliyiime potansiyelini korumakta ancak ekonomik ve siyasi
risklere karsi hassasiyetini korumaya devam etmektedir.

Gelecekteki gortinime bakildiginda, sektér uzun vadede hemen hemen tiim alanlarda yiiksek potansiyelini
korumaktadir. Kisa vadeli kirilganliklarin kamu destegiyle asilma gayreti var ancak kalic1 bir toparlanmadan
bahsedebilmek icin finansal piyasalarda istikrarin ve giiven endekslerindeki ivmelenmenin goriilmesi
gerekmektedir.

ingaat Ciro Endeksi
Insaat sektoriinde ciro endeksinin 11 Subat 2022 tarihinde yayinlanan verilere gore yillik degisim oranlari (%),

Aralik 2021 itibari ile %4,6 azalis gostermistir. Toplam ciro detaylarina bakildiginda insaat ciro endeksi yillik
olarak %46,4 artmigtir.

Insaat Sektérii Giiven Endeksi

Mevsim etkilerinden arindiriimis given endeksi Aralik ayinda Kasim ayina gore ingaat sektoriinde %3,9 azald1.
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Bir dnceki aya gore

Endeks degisim orani (%)

Kasim Aralik Kasim Aralk

Hizmet sektori guven endeksi 1194 118,8 0,7 05
Son 3 aylik dénemde is durumu 123,2 1212 -1,2 -1.6
Son 3 aylik ddnemde hizmetlere olan talep 117,3 A3 -15 -0,2
Gelecek 3 aylik donemde hizmetlere olan talep beklentisi 1178 1181 0,7 0,3
Perakende ticaret sektori giiven endeksi 1219 1215 0,6 04
Son 3 aylik dénemde ig hacmi-satiglar 1304 1336 -23 24
Mevcut mal stok seviyesi b 99,8 96,9 44 -29
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satiglar beklentisi 1355 1338 09 -13
in§aat sektoru guven endeksi 93,6 90,0 1,0 -3,9
Alinan kayith sipariglerin mevcut dizeyi 818 792 04 -3,.2
Gelecek 3 aylik donemde toplam calisan sayisi beklentisi 1055 100,9 15 -44

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artigi stok azalgini, azals ise stok artigini gostermektedir.

Yapi ruhsatlar ve Kullanim izin Belgeleri

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’in yaymladig: verilerine gore, Belediyeler tarafindan 2021 yili Ocak-Aralik
déneminde verilen yapi ruhsatlarinda, bir dnceki yilin ayni ddnemine gore, bina sayisi %59,5, yuzélgimu %36,4, deger
%86,3, daire sayisi %33,4 artti.

Belediyeler tarafindan 2021 yili Ocak-Aralik déneminde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ytzoélgimi 99,2 milyon
mz iken; bunun 57,2 milyon m#'si konut, 23,2 milyon m?'si konut disi ve 18,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gercgeklesti.

Yiiz dlgumii Daire sawsi
(milyon m®) (bin adet)
300 - 1400
250 | 1200

1000
200 -

200
150 -

G600
100 -

400
50 1 200

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Y ZGlgimU (mP) =D aire sayisi




KUYAS YATIRIM A.S.
(01.01.2021 - 31.12.2021) Yillik Faaliyet Raporu

KUvas
Bir onceki yilin ilk dokuz
ayina gore degisim orani
(%)

2021 2020 2019 2021 2020
Bina sayisi 94 019 58 940 33483 59,5 76,0
Yuzolcima (m?) 99 180 358 72 687 294 44738 129 36,4 62,3
Deger (TL) 242 299 820 611 130 093 259 641 71892 337 064 86,3 81,0
Daire sayisi 480 293 359 931 177 155 334 103,2

{r) Yapi izin istatistikleri 2012 ve 2020 yillan verileri revize edilmigtir.

Kaynak: TUIK
Bina insaat1 Maliyet Endeksi

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %15,23, bir dnceki yilin ayni ayina gére %66,88 artti. Bir dnceki aya
g6re malzeme endeksi %19,88, iscilik endeksi %1,35 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%385,01, iscilik endeksi %23,99 arttl.
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Konut Satis Istatistikleri

Konut satiglari 2021 yilinda bir énceki yila gére %0,5 azaligla 1 milyon 491 bin 856 olarak gerceklesti. Konut satislarinda
istanbul 276 bin 223 konut satigi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul'u 144 bin 104 konut satigI ve %9,7
pay ile Ankara, 86 bin 722 konut satigl ve %5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 267
konut ile Hakkari, 377 konut ile Ardahan ve 871 konut ile Bayburt oldu.




KUYAS YATIRIM A.S.
(01.01.2021 - 31.12.2021) Yillik Faaliyet Raporu

KdvaAas

(Adet)
HOA0 1499316 1491856
1.400 000 - 1289350 1341453 1409314 1375308 4348720
1200000 | 1157190 1165381
1000 000 -

800 000 -

600 000 -

400 000 -

200 000 -

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2) Kuyas'in Sektér icindeki Yeri

Sirketimiz Istanbul’da ticari tinite ve konut iiretimi yaparak kendini ispatlamig 30 yillik bir firmadhr.

%100 halka acik sirket olmamiz nedeni ile yatirim kararlarimiz, ¢ok miktardaki talepler arasindan farkl
alternatif diisiincelere gore hazirlanmis degerlendirme raporlari ve titiz analizler sonucu verilmektedir. Kuyas,
icinde bulundugu ve koklerine sahip oldugu kuyumculuk sektoriiniin ihtiyaglarina yonelik devam eden
yatirimlarina yogunlasma karari yaninda gayrimenkul tiretiminin disindaki sektorlerede de yatirim imkanlari
arastirmaktadir.

Borsa Istanbul A.S.'ye satilmis olan "Borsa Istanbul Kiymetli Madenler Ve Kiymetli Taglar Piyasasi Binasi"
tamamlanmis ve iskani alinmis olup Kasim 2017 gecici kabulii yapilarak teslim edilmistir.

Borsa istanbul Kiymetli Madenler ve Kiymetli Taslar Piyasasi binast ile Sirketimize ait ayn1 arsa icinde Borsa Kule
binasinin kaba yapi isleri %100 tamamlanmustir. Ince ingaat isleri ihale siireci akabinde hizlandirilmis; satiglar
fiillen baslamistir.

Sirketin devamliligini tehdit eden bir durum olmadig gibi, Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalmasi veya borca
batiklik durumu s6z konusu degildir.

F- RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRILMESI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinda yer alan ve bu
Komitenin gorev ve sorumluluk alaninda yer alan hususlarda ¢alismalarini siirdiirmektedir. Bu kapsamda Riskin
Erken Saptanmasi Komitesinin de tespit ve uyarilariyla birlikte Yonetim Kurulumuz sirketimizin o6zellikle
banka/kredi riski ile faiz riskine maruz kaldigin1 degerlendirmis ve gerekli énlemleri almistir. Sirketimiz
aktif/pasif yonetimi itibariyla kur riskine maruz olmasa da insaat maliyetlerinin bir kisminin kur riskine konu
olmasi nedeniyle dolayli yoldan kur volatilesinden etkilenmektedir. Sirketimiz, konut amacgh insaat liretimi
faaliyetinden, bu alandaki konjonktiirel fiyat riskinin yiliksekligi nedeniyle, faiz riskini de g6z oniine alarak
cekilme karari vermistir. Bunun yaninda fiyat riskine sirketimiz, icinde bulundugumuz kuyum sektériine yonelik
ticari gayrimenkul iiretimi ve satisi nedeniyle maruz kalmamaktadir.

Sermaye yeterlilik riskine, finansal giderlerimizin kontrol altina alinmasi politikamiz nedeniyle maruz
kalinmadigini degerlendiriyoruz.




