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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHI ITIBARIYLA

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

Smirh Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 34 297.277.908 607.345.344
Ticari alacaklar 5 5.123.019 4.299.428
- Hiskili taraflardan ticari alacaklar 3,5 7.080 -
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 5.115.939 4.299.428
Diger alacaklar 5 670.224 106.047
- lliskili taraflardan diger alacaklar 3,5 321.305 -
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 5 348.919 106.047
Stoklar 10 41.194.767 46.008.708
Pesin 6denmis giderler 11 4.457.208 4.875.100
- Iliskili olmayan taraflardan pesin odenmis giderler 11 4.457.208 4.875.100
Diger donen varliklar 11 27.730.313 26.711.962
- [liskili olmayan taraflardan diger donen varhklar 11 27.730.313 26.711.962
Toplam donen varhklar 376.453.439 689.346.589
Duran varhklar
Ticari alacaklar 5 648.227 648.227
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 3,5 648.227 648.227
Diger alacaklar 5 12.791 5.000
- Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 5 12.791 5.000
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 12 119.621.524 119.621.524
Yatirim amagli gayrimenkuller 6 7.629.387.075 7.144.690.456
Maddi duran varliklar 7 6.766.280 6.789.320
Kullanim hakk: varliklari 7 4.204.047 3.678.780
Maddi olmayan duran varliklar 221.185 232.407
Pesin 6denmis giderler 11 394.395.224 399.496.207
- [liskili olmayan taraflara pesin édenmis giderler 11 394.395.224 399.496.207
Diger duran varliklar 11 313.594.879 279.388.582
- [liskili olmayan taraflara iliskin diger duran varhklar 11 313.594.879 279.388.582
Toplam duran varhklar 8.468.851.232 7.954.550.503
TOPLAM VARLIKLAR 8.845.304.671 8.643.897.092

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHI ITIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

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

Smirh Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli bor¢glanmalar 9 63.819 40.314
- lliskili taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar 3,9 63.819 40.314
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 9 1.132.234 930.970
- lliskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢clanmalarin
kisa vadeli kisimlar 9 1.132.234 930.970
Ticari borglar 5 269.038.212 213.644.012
- lliskili taraflara ticari bor¢lar 3,5 299.406 104.801
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 268.738.806 213.539.211
Diger borglar 5 2.704.271 1.249.755
- Iliskili taraflara diger bor¢lar 3,5 1.915.135 66.051
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 5 789.136 1.183.704
Ertelenmis gelirler 5 2.102.488 8.218.638
- Iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 3,5 427.508 4.501.229
- lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5 1.674.980 3.717.409
Kisa vadeli karsiliklar 8 49.141 49.141
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 8 49.141 49.141
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 45.474.217 41.637.157
- lliskili olmayan taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 45.474.217 41.637.157
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 320.564.382 265.769.987
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli borglanmalar 9 2.986.613 2.590.400
- [liskili olmayan taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 9 2.986.613 2.590.400
Diger borglar 5 1.183.704 1.183.704
- lliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 5 1.183.704 1.183.704
Ertelenmis gelirler 5 1.750.120 1.621.291
- lliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 5 1.750.120 1.621.291
Uzun vadeli karsiliklar 8 120.595 120.595
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 8 120.595 120.595
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 6.041.032 5.515.990
Toplam yiikiimliiliikler 326.605.414 271.285.977
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 13 4.693.620.000 4.693.620.000
Paylara iliskin primler (iskontolar) 13 1.335.832.350 1.335.832.350
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis
diger kapsaml gelirler 13 569.473 569.473
- Maddi duran varlik yeniden degerleme artislari 556.850 556.850
- Tamimlanmus fayda planilart yeniden o6l¢iim kazancglar 12.623 12.623
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak birikmis
diger kapsamli gelirler (giderler) 158.590.136 133.214.235
- Yabanci para ¢evrim farklar 158.590.136 133.214.235
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 890.359.872 890.359.872
Gegmis yillar karlart 1.319.015.185 (1.227.076)
Net donem kar1 120.712.241 1.320.242.261
Toplam ézkaynaklar 8.518.699.257 8.372.611.115
TOPLAM KAYNAKLAR 8.845.304.671  8.643.897.092

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Kar veya zarar kism 1 Ocak- 1 Ocak-
y Dipnot 31 Mart 2022 31 Mart 2021
Hasilat 14 192.053.632 33.914.288
Satiglarin maliyeti (-) 14 (95.272.339) (15.027.653)
Briit kar 96.781.293 18.886.635
Genel yonetim giderleri (-) 15 (12.962.172) (7.558.084)
Pazarlama giderleri (-) 15 (11.108) (1.800.371)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 16 1.613.804 1.115.215
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 16 (1.987.009) (1.127.498)
Esas faaliyet kar1 83.434.808 9.515.897
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
karlarindan (zararlarindan) paylar - (394.738)
Finansman geliri (gideri) dncesi faaliyet kari 83.434.808 9.121.159
Finansman gelirleri 17 37.484.184 782.841
Finansman giderleri (-) 17 (206.751) (3.571.308)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kari 120.712.241 6.332.692
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri / gideri (-) - 16.732
- Donem vergi gideri (-) - -
- Ertelenmig vergi geliri - 16.732
Dénem Kari 120.712.241 6.349.424
Pay basina kazan¢ 18 0,0257 0,0018
Diger kapsamh gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar - 15.883
Tanmmlanmus fayda planlart yeniden 6l¢tim kazanglart - 15.883
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacaklar 25.375.901 14.093.890
Yabanci para ¢evrim farklar 25.375.901 14.093.890
Diger kapsamh gelir 25.375.901 14.109.773
Toplam kapsamh gelir 146.088.142 20.459.197

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSIiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacak birikmis
diger kapsamh gelirler ve

Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak birikmis diger
kapsamh gelirler ve giderler

Birikmis karlari

giderler
Maddi duran
varhk yeniden Tammlanmis fayda Kardan ayrilan
Pay ihra¢ degerleme planlar: yeniden 6l¢iim Yabanci para ¢evrim kisitlanmig Gecmis yillar

Dipnot  (Odenmis sermaye primleri/iskontolar1 artislari/azahslar1 kazanglari/(kayiplary) farklar yedekler karlar Net dénem kar1 Ozkaynaklar

1 Ocak 2021 3.520.215.000 658.135.984 - 3.012 23.070.823 5.585.646 505.783.485 377.763.665  5.090.557.615
Transferler - - - - - - 377.763.665 (377.763.665) -
Toplam kapsamli gelir - - - 15.883 14.093.890 - - 6.349.424 20.459.197
Dénem kart - - - - - - - 6.349.424 6.349.424
Diger kapsamli gelir - - - 15.883 14.093.890 - - - 14.109.773
31 Mart 2021 3.520.215.000 658.135.984 - 18.895 37.164.713 5.585.646 883.547.150 6.349.424  5.111.016.812
1 Ocak 2022 4.693.620.000 1.335.832.350 556.850 12.623 133.214.235  890.359.872 (1.227.076) 1.320.242.261  8.372.611.115
Transferler - - - - - - 1.320.242.261 (1.320.242.261) -
Toplam kapsaml gelir - - - - 25.375.901 - - 120.712.241 146.088.142
Donem kari - - - - - - - 120.712.241 120.712.241
Diger kapsaml gelir - - - - 25.375.901 - - - 25.375.901
31 Mart 2022 4.693.620.000 1.335.832.350 556.850 12.623 158.590.136  890.359.872 1.319.015.185 120.712.241  8.518.699.257

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Simirh Simirh
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Mart 2022 31 Mart 2021
A-ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI 108.233.476 (14.119.828)
Dénem kari 120.712.241 6.349.424
Dénem net kari (zarar1) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (60.084.038) 4.602.771
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 310.100 177.631
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler - 925.445
-Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar(iptali) ile ilgili diizeltmeler - 63.470
-Dava velveya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili diizeltmeler - 861.975
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 16 (18.329.201) 3.128.098
- Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 16 (18.473.479) (350.540)
- Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 16 144.278 3.478.638
Gergeklesmemis yabanct para ¢evrim farklart ile ilgili diizeltmeler 6 (42.064.937) -
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamus karlar
ile ilgili diizeltmeler - 394.738
- Is ortakhiklarimn dagitilmams karlart ile ilgili diizeltmeler - 394.738
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler - (16.732)
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar / (kazanglar)
ile ilgili diizeltmeler - (6.409)
- Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar/(kazanglar)
ile ilgili diizeltmeler - (6.409)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 28.419.183 (25.549.103)
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (823.591) 517.948
-Iliskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (7.080) (62.261)
-Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (816.511) 580.209
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (571.968) (3.359)
- [liskili taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artis) (321.305) (394.568)
- lliskili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artis) (250.663) 391.209
Stoklardaki azaliglar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 4.813.941 11.066.106
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) 5.518.875 (271.879)
Ticari bor¢lardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler 55.394.200 1.032.684
- lligkili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azals) 194.605 167.658
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 55.199.595 865.026
Faaliyetler ile ilgili diger borglardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler 1.454.516 432.653
- lliskili taraflara faalivetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalis) 1.454.516 432.653
Ertelenmis gelirlerdeki (misteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliliklerin diginda
kalanlar) (azalig) artig (5.987.321) (5.951.432)
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler (31.379.469) (32.371.824)
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azalis (artis) (35.224.648) (18.017.249)
- Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki artis (azalis) 3.845.179 (14.354.575)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 89.047.386 (14.596.908)
Alman faiz 19.186.090 477.080
B-YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (417.805.372) (130.063.066)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satsindan kaynaklanan nakit girigleri - 20.232
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (17.976) (46.918)
Yatirim amagl gayrimenkul satisindan kaynaklanan nakit girigleri 83.536.030 -
Yatirim amagh gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (501.323.426) (130.036.380)
C- FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (314.544) 124.801.263
Borglanmadan kaynaklanan nakit girigleri 9 11.632 143.188.643
- Kredilerden nakit girigleri - 143.000.000
- Diger finansal bor¢lanmalardan nakit girisleri 11.632 188.643
Borg¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar 9 - (16.607.026)
- Kredi geri 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar - (16.000.000)
- Diger finansal bor¢ édemelerinden nakit ¢ikislar - (607.026)
Kira sézlesmelerinden kaynaklanan bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglart 9 (326.176) -
Odenen faiz - (1.780.354)
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKIiSINDEN ONCE NAKIT
VE NAKIiT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (A+B+C) (309.886.440) (19.381.631)
Yabanci para ¢evrim farklarinin nakit ve nakit benzerleri iizerindeki etkisi 531.615 94.892
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) (309.354.825) (19.286.739)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 604.006.206 30.370.957
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 294.651.381 11.084.218

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin (“Sirket”) ve bagli ortakliklariin (hep birlikte “Grup”
olarak anilacaktir) temel amag¢ ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina
yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir. Grup’un faaliyet esaslari, portfdy yatirim
politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas
alinmaktadir.

Sirket, 1 Kasim 2016 tarihinde tescil edilmek suretiyle kurulmustur. Sirket’in kurulus sermayesi 1 TL
itibari degerde toplam 1.300.000.000 adet paya ayrilmig 1.300.000.000 TL olup, tamami kurucular
tarafindan taahhiit edilmis ve 263.758.000 TL’lik kism1 nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kism1 ayni
(arsa ve gayrimenkul) olarak 6denmistir. Sirket 25 Aralik 2019 tarihinde ayni ve nakdi sermaye artisi
i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artiginin
tescil ve ilam1 sonrasinda 13 Temmuz 2020 tarihinde ayni sermayeye iliskin tapu devir islemleri
gerceklesmistir. Sirket’in sermaye artis1 sonrasinda ¢ikarilmig sermayesi 2.487.226.231 TL ayni ve
1.032.988.769 TL nakdi olmak iizere toplam 3.520.215.000 TL olmustur. Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirliigii tarafindan 30 Haziran 2021 tarihinde tescil edilmis olan, halka arz kapsaminda
gergeklestirilen 1.173.405.000 TL tutarindaki sermaye artisi ile birlikte, Sirket’in toplam &denmis
sermayesi 4.693.620.000 TL’ ye ulagmustir.

Grup’un merkez adresi, Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok No: 4 Kat: 4-6 Kadikoy /
Istanbul’dur. 31 Mart 2022 tarihi itibariyla, Grup’un ¢alisan sayis1 34 kisidir (31 Aralik 2021: 32 kisi).
Sirket’in Nisan 2018’de agilmis olan Frankfurt Subesinin adresi Myliusstrafle 14, 60323 Frankfurt am
Main’dir.

Grup, Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S.’nin (“Ziraat Bankas1”) bagl ortakligi olup, tescili
1 Kasim 2016 tarihinde gergeklesmistir. SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi”’ne gore, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 olarak kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarii halka arz yoluyla satabilmek igin
kuruluslarmin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip eden 3 ay iginde
cikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz edilmesi ve tiim paylarimin
kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalari zorunlulugu getirilmistir. Sirket halka arz islemini
tamamlamus olup, paylart 6 Mayis 2021 tarihinde ZRGYO koduyla Borsa Istanbul’da Y1ldiz Pazar’da
islem gérmeye baglamustir.

Bagh Ortakhk

Sirket, 31 Mart 2022 tarihi itibariyla tam konsolide edilen Ziraat Isletme Y&netimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S., Ziraat GYO d.o.o Sarajevo ve TOO Ziraat GYO Kazakhstan sirketlerinin %100’iine
(31 Aralik 2021: %100) sahiptir. TOO Ziraat GYO Kazakhstan, gayrimenkul projeleri gelistirilmesi,
satis ve kiralama islemlerini yapmak tizere, 24 Ocak 2022 tarihinde Kazakistan’da limited sirket olarak
kurulmustur.

Bu rapor kapsaminda Sirket ve konsolidasyona dahil edilen bagl ortakliklar hep birlikte “Grup” olarak
nitelendirilmektedir. Konsolidasyona dahil edilen bagl ortakliklarin faaliyet alanlari asagida
aciklanmugtir.



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Is Ortakhklar

31 Mart 2022 tarihi itibariyla hazirlanan konsolide finansal tablolarda 6zkaynak yontemiyle
muhasebelestirilmis olan is ortakliginin faaliyet konusu asagidaki gibidir:

Is Ortakhiklan Faaliyet konusu
Konkur Insaat Yatirim ve Pazarlama A.S. Gayrimenkul gelistirme, yatirim ve insaat1

Grup, Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S. nin %50’sine sahiptir.

Bagh Ortakhik ve Is Ortakhklar1 Hakkinda Bilgi

Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.’nin (“Ziraat isletme Y&énetimi”) ana faaliyet
konusu her tiirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller lizerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis
etmek, isletmek, kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon
islemlerini yaptirmak; Konut, is, ofis alis-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor
merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdyii, yat limani,
restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek,
kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat Isletme Y®netimi
27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus ve faaliyetlerine baglamuistir.

Ziraat GYO d.o.o Sarajevo’nun (“Sarajevo”) ana faaliyet konusu gayrimenkul alip, satmak ve/veya
kendi gayrimenkuliinii veya kiraladigi herhangi bir gayrimenkulii kiraya vermek, isletmek, emlak
acenteligi yapmak, kayitli faaliyet gergevesinde dis ticaret hizmeti vermek, mal ve hizmet transferlerinde
arabuluculuk yapmaktir. Ziraat GYO d.o.o Sarajevo 16 Haziran 2020 tarihinde Saraybosna’da kurulmus
ve faaliyetlerine baglamistir.

Ana faaliyet konusu Kazakistan’da gayrimenkul edinmek, proje gelistirmek, gayrimenkul satis ve
kiralama islemleri yapmak olan TOO Ziraat GYO Kazakhstan ise 24 Ocak 2022 tarihinde Kazakistan’da
kurulmustur.

Konkur ingaat Yatirim ve Pazarlama A.S. nin (“Konkur Insaat™) ana faaliyet konusu gayrimenkul gelistirme,
yatirim ve insaatidir. Konkur Insaat'in aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber ileride
gelistirilmek amaciyla arsa yatirimlar yapmustir. Sirket, Konkur Insaat’in %50 oranindaki hisselerini 31
Ekim 2019 tarihinde 86.000.000 TL bedelle satin almis, firmanin vergi kaynakli 3.839.465 TL tutarindaki
yiikiimliliigiinii toplam bedelden mahsup etmis olup, 76.160.535 TL’lik kismi 2019 yilinda, 6.000.000
TL’lik kismu ise 2020 yilinda nakit olarak ddenmistir. Konkur Insaat’m 31 Ekim 2022 tarihine kadar gecerli
geri alim hakkini diizenleyen ek protokol s6z konusudur.

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Grup, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planim esas almaktadir. ilisikteki konsolide finansal tablolar, ger¢ege uygun degerleri
ile gosterilen yatirnm amagh gayrimenkuller, stoklar ve 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
disinda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Tiirk Liras1 olarak hazirlanmustir. Ilisikteki konsolide finansal
tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun
yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve smiflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir. 31 Mart 2022
tarihi itibariyla hazirlanmis olan konsolide finansal tablolarda, bagl ortakliklardan Ziraat isletme
Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.’ye ait 28 Subat 2022 tarihli finansal veriler kullanilmustir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.2. Uygunluk beyan

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulunun (“SPK™) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarmnca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiirlirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standardi 34
(“TMS 34”) Ara Donem Finansal Raporlama Standardi ve Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina
(“TFRS”ler) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye Muhasebe Standartlari
(“TMS”), Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlar1 ve TFRS Yorumlar1 adlariyla
yayimlanan Standart ve Yorumlari igermektedir.

Ara donem finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru’ya uygun olarak sunulmustur.

31 Mart 2022 tarihi itibartyla diizenlenmis ara donem konsolide finansal tablolar, Sirket Y6netim Kurulu
tarafindan 9 Mayis 2022 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi
vardir.

2.1.3. Konsolidasyona iliskin esaslar
Bagh ortaklik

Bagli ortakliklar, Grup tarafindan kontrol edilen isletmelerdir. Grup yatirim yapilan bir isletmeyi
degisken getirilerine maruz kaldig1 ya da bu degisken getiriler {izerinde hak sahibi oldugu ve bu getirileri
yatirim yapilan igletme iizerindeki giiciiyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda yatirim yapilan
isletmeyi kontrol etmektedir. Bagli ortakliklarin konsolide finansal tablolar1 kontroliin bagladigi ve
kontroliin sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

Sirket ve bagh ortakhklar tarafindan

sahip olunan dogrudan pay1 % Etkin ortaklik pay1 %

31 Mart 2022 31 Aralik 2021 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Ziraat Isletme Yonetimi ve
Gayrimenkul Gelistirme A.S. 100,00 100,00 100,00 100,00
Ziraat GYO d.o.o0 Sarajevo 100,00 100,00 100,00 100,00
TOO Ziraat GYO Kazakhstan 100,00 100,00 - -

Yabanci iilkelerde faaliyet gosteren bagl ortakliklarin finansal tablolari, faaliyet gosterdikleri tilkelerde
gecerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Grup muhasebe politikalarina gore
diizenlenmis konsolide finansal tablolarinda yer alan varlik ve yiikiimliiliikleri konsolide rapor
tarihindeki d6viz kuru, gelir ve giderler ortalama doviz kuru kullanilarak Tirk Lirasi’na gevrilmistir.
Kapanis ve ortalama kur kullanimi sonucu ortaya ¢ikan kur farklar1 6zkaynak icerisindeki yabanci para
cevrim farklar kalemi altinda takip edilmektedir.

Konsolidasyon kapsamindaki yurtdisi faaliyetlerinin ¢evriminde kullanilan kurlar asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Doénem Sonu Doénem Ortalamasi Doénem Sonu Doénem Ortalamasi

Bosna Hersek Marki 8,29 7,95 7,58 5,32



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.3. Konsolidasyona iligkin esaslar (Devamzi)

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar is ortakliklarindaki paylar1 igerir.

Is ortaklig1, Grup’un anlagmaya iliskin varliklar {izerinde haklara ve borglara iliskin yiikiimliiliiklere
sahip olmasindan ziyade anlagmanin net varliklari iizerinde haklara sahip olmasindan dolayi ortak
kontrole sahip oldugu anlagmalardir.

Is ortaklig1, 6zkaynak ydntemi ile muhasebelestirilir. i1k olarak, yatirrm maliyeti islem maliyetlerini de
iceren maliyet degeri ile kaydedilir. ilk kayitlara alinmasindan sonraki dénemde, konsolide finansal
tablolar, 6nemli etkisinin veya miisterek kontroliin bittigi tarihe kadar, Grup’un 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlarin kar veya zarar ve diger kapsamli gelirindeki payini igerir.

Asagidaki tablo 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla is ortakliklar1 ve sermaye yapilarini
gostermektedir:

Sermayedeki pay oran1 %
Kurulus ve faaliyet yeri 31 Mart 2022 31 Aralk 2021 Esas faaliyet konusu

Is ortakliklar
Konkur Ingaat Tiirkiye 50,00 50,00 Gayrimenkul yatirim ve insaat

Konsolidasyonda eliminasyon iglemleri

Konsolidasyona dahil edilen sirketler arasindaki grup ici islemler ve bakiyeler konsolidasyon sirasinda
silinir. Is ortaklig1 ana ortaklik ve ana ortakligin konsolidasyona tabi bagl ortaklig1 arasinda gerceklesen
islemler neticesinde olusan karlar ve zararlar, ana ortakligin istirakteki pay1 oraninda netlestirilmistir.
Gerceklesmemis zararlar deger diisiikliigiine dair kanit olmadig: siirece gergeklesmemis kazanglarla
ayni sekilde silinirler.

2.1.4. Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Grup’un konsolide finansal tablolarindaki her bir kalem, Grup’un operasyonlarini siirdiirdiigii temel
ekonomik ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (“fonksiyonel para
birimi”’). Grup’un raporlama para birimi ise Tiirk Lirast (“TL”)’dir.

2.1.5. Isletmenin siirekliligi

Konsolide finansal tablolar, Grup’un oniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda igletmenin
stirekliligi esasina gore hazirlanmistir.

2.1.6. Karsilastirmali bilgiler

Mlisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki
egilimleri belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal
tablolarin kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak
amacityla, onceki donem konsolide finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve

bu hususlara iligkin olarak agiklama yapilmaktadir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.6. Karsilastirmali bilgiler (Devami)

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalar1 sunumu yapilan tiim donem bilgilerinde tutarlt
bir sekilde uygulanmustir.

2.1.7. Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

Kamu Gozetimi Kurumu, 20 Ocak 2022 tarihinde, Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari, Biiyiik ve
Orta Boy lsletmeler i¢in Finansal Raporlama Standardi Kapsaminda Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlamanin Uygulanmasi ile ilgili agiklamada bulunmustur. Buna gore, TFRS’yi uygulayan
isletmelerin 2021 yilina ait finansal tablolarinda TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama kapsaminda herhangi bir diizeltme yapmalarina gerek bulunulmadig: belirtilmistir. 31 Mart
2022 tarihi itibartyla KGK tarafindan bu kapsaminda yeni bir agiklama yapilmamais olup, 31 Mart 2022
tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklik ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, ayrica gelecek donemlere iliskin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari donemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamustir. Tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalari, geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.3.  Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:

a. 31 Mart 2022 tarihi itibarwyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

- TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 ‘daki degisiklikler - Gosterge faiz oram reformu Faz 2 (1
Ocak 2021 tarihi itibaryla yiiriirliiktedir); Bu Faz 2 degisiklikleri, bir gosterge faiz oraninin
alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak iizere reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan
hususlart ele almaktadir. Faz 2 degisiklikleri, IBOR reformundan dogrudan etkilenen riskten
korunma iliskilerine belirli TMS 39 ve TFRS 9 riskten korunma muhasebesi gerekliliklerinin
uygulanmasinda gegici ek kolayliklar saglar.

- TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri”’nde yapilan degisiklikler - TFRS 9'un uygulanmasinin
ertelenmesi (1 Ocak 2021 tarihi itibaryla yiiriirliiktedir); Bu degisiklikler TFRS 17 nin
uygulanma tarihini 2 yil siireyle erteleyerek 1 Ocak 2023’¢ ertelemistir. Bu degisiklikler, TFRS
4'teki TFRS 9 Finansal Araclar standardimin uygulanmasina iliskin gecici muafiyetin
belirlenmis tarihini 1 Ocak 2023’e ertelemistir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.3.  Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

a. 31 Mart 2022 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar: (Devamu)

- TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlar’’ kolaylastirict uygulamanin
uzatilmasina iliskin degisiklikler (1 Nisan 2021 tarihi itibariyla yiiriirliiktedir); COVID-
19 salgini sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Mayis 2020°de,
UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira
6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarmn, kiralamada yapilan bir degisiklik olup
olmadigini degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirici bir uygulama getirmistir.
31 Mart 2021 tarihinde, UMSK kolaylastirici uygulamanin tarihini 30 Haziran 2021’den 30
Haziran 2022’ye uzatmak i¢in ilave bir degisiklik yaymlamistir. Kiracilar, bu tiir kira
imtiyazlarimi kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler
uyarinca muhasebelestirmeyi secebilirler. Bu uygulama kolayli§it c¢ogu zaman kira
O0demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktig1 donemlerde kira imtiyazinin
degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

b. 31 Mart 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

- 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 baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

o TFRS 3 ‘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 Varhiklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik
kullanima hazir hale gelene kadar iiretilen iiriinlerin satigindan elde edilen gelirin maddi
duran varligin tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig
gelirlerini ve ilgili maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

o TMS 37, ‘Karsihklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan
degisiklikler’ bu degisiklik bir sdzlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken
sirketin hangi maliyetleri dahil edecegini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1 ‘Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’nm ilk
Uygulamasi’, TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS
16’nin agiklayict 6rneklerinde kiiglik degisiklikler yapmaktadir.

- TMS 1, “Finansal Tablolarin Sunulusu” standardimin yiikiimliiliiklerin
siniflandirilmasina iliskin degisikligi; ytrtrliik tarihi 1 Ocak 2024 ve sonrasinda baglayan
yillik raporlama donemlerine ertelenmistir. TMS 1, "Finansal Tablolarin Sunulusu”
standardinda yapilan bu dar kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan
haklara bagli olarak yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak smiflandirildigim
aciklamaktadir. Smiflandirma, raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin
beklentilerinden etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sdzlesmenin ihlali).
Degisiklik ayrica, TMS 1'de bir yiikiimliiligiin “6denmesi’nin neyi ifade ettigini agikliga
kavusturmaktadir.
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31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.3.  Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

b. 31 Mart 2022 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler: (Devamu)

- TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardime1 olmay1 amaglamaktadir.

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

- TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’, Arahk 2021°de degistirildigi sekliyle; 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart,
hali hazirda ¢ok cesitli uygulamalara izin veren TFRS 4’{in yerine ge¢mektedir. TFRS 17,
sigorta sozlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine sahip yatinnm sozlesmeleri diizenleyen
tiim igletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

S6z konusu degisikliklerin/iyilestirmelerin Grup’un bireysel finansal durumu ve performansi tizerindeki
etkileri degerlendirilmektedir.

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti

Misikteki konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli degerleme ilkeleri ve muhasebe
politikalar agagidaki gibidir:

2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi
Hastlat
Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasma gore muhasebelestirilir. Eger, Grup’un kiracilarma sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
sliresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satig

Hasilat s6zlesme uyarimnca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sézlesmede belirlenen edim
yikiimliiliigii yerine getirildiginde konsolide finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Grup, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali
model kapsaminda hasilat1 konsolide finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

. Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

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

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Grup, miisterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z konusu
mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim ylkimliligi olarak
belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliiliigii icin, edim yiikiimliiliigiiniin zamana yayili olarak m1 yoksa belirli bir anda m
yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Grup, bir mal veya hizmetin kontroliinii zamanla
devreder ve dolaysiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yay1li olarak yerine getirirse,
s6z konusu edim ytikiimliilikklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi 6l¢erek hasilati zamana
yay1li olarak finansal tablolara alir. Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim
yiikiimliliigiinii yerine getirdiginde veya getirdikge, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini
hasilat olarak finansal tablolarina kaydeder. Mal devredilmis olur.

Grup, satis1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya
gectikce) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Grup’un mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

C) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  Miisterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan dnemli risk ve getirilere sahipligi,
€) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarini dikkate alir.

Grup, sozlesmenin baglangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miisterinin bu
mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen siirenin bir y1l veya daha az olacagim dngdrmesi
durumunda, taahhiit edilen bedelde Gnemli bir finansman bileseninin etkisi igin diizeltme yapmamaktadir.
Diger taraftan, hasilatin icerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda, hasilat degeri
gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit
edilir. Fark, tahakkuk esasma gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili donemlere kaydedilir.

Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili

varligin maliyetine dahil edilmektedir. Borglanma maliyeti olarak aktiflesen faiz giderleri disinda kalan
faizler, etkin faiz oram1 kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.2. Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler, binalar,
otel, okullar, kresler ve AVM’ler yatirim amagl gayrimenkuller olarak smiflandirilir ve baglangic
muhasebelestirmesi  sonrasinda gergege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatinm amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir (Dipnot 6).

Yatinm amagh bir gayrimenkul, ancak ve ancak, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
olctilebilir olmas1 durumunda varlik olarak kayitlara alinr.

Yatirim amach gayrimenkuliin kullanim dig1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter
degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden gikarilma doneminde yatirim amach
gayrimenkul net deger artig kari veya zarari olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile kayitlara alinir. Maliyet
bedeli; baslangicta yatirnm amach gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gerceklestirilen maliyetler
ile yatirim amagcl bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini igerir.
Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir yatirrm amagh gayrimenkuliin
alimi, ingas1 veya Uretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme,
varlik tamamlanana kadar devam eder. Grup, gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirnm amagh
gayrimenkuliin defter degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikce kar veya zararda
muhasebelestirilir. Gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalari olustuklar1 donemde gelir tablosu
ile iliskilendirilir.

Grup, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amaglt gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. Gergege uygun degerin tespitinde, emsal degeri gerekli goriilen durumlarda spesifik olarak
s0z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullar1 ve konumu gz 6niinde bulundurularak degistirilebilir. Bu
bilginin olmadig1 durumlarda, Grup, indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif degerleme yontemlerine
basvurmaktadir.

Yatinm amagh gayrimenkuliin gergege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin
artirilmasina yonelik gelecekteki yatirim harcamalarmi ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde edilecek
yararlar1 yansitmaz.

Grup, proje ve ingaat halindeki yatinm amacgl gayrimenkullerini gercege uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi i¢in yonetim tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, insaati yapilan projenin
piyasada karsilastirilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit girislerinin giivenilir bir sekilde
belirlenebilmesi, s6z konusu gayrimenkule 6zgii riskler, ayni 6zelliklerdeki bir bagka insaata iliskin ge¢cmis
deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya kiralama bedelleri ve doluluk oranlar1 gibi faktorler dikkate
alinir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.2. Yatirim amach gayrimenkuller (Devami)

Grup, yatirim amagh gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme
yaptiktan sonra satmak amactyla gelistirme faaliyetinin baglamasidir. Grup, yatirnm amagh gayrimenkuliinii
herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii bilangodan ¢ikarana kadar
yatirim amachi gayrimenkul olarak simiflandirmaya devam eder. Benzer sekilde, Grup’un mevcut bir yatirim
amacl gayrimenkuliini, ileride de yatirim amach gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla
yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul yatirim amagl gayrimenkul olarak kalir ve
yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullamlan gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak
yeniden simiflandirilma yapilmaz.

2.4.3. Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlar1 Grup tarafindan satin alinmig konut ve ofislerin satin alim maliyetlerinden olugsmaktadir.

Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisilk olan1 yontemi
kullanilarak belirlenmistir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini
satig fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satigi gerceklestirmek icin yiiklenilmesi gereken
tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri
maliyetinin altina diistiiglinde, stoklar net gergeklesebilir degerine indirgenir ve deger diisiikliigliniin
olustugu yilda kapsamli gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecgerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger disiikliigii
karsilig1 iptal edilir. Iptal edilen tutar énceden ayrilan deger diisiikliigii tutar1 ile sinirhidir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
gercevesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisanslhi degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu
fark diger kapsamli gelirde muhasebelestirilmektedir. Deger diistikliigline dair bir belirtinin mevcudiyeti
halinde, ilgili maddi duran varhigin geri kazanilabilir tutar1t TMS 36 “Varliklarda Deger Diistikligii”
cercevesinde tahmin edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmas1 durumunda deger
diistikliigii karsiligt ayrilir.

Amortisman
Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas

almarak esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varlik olarak
Demirbaglarin tahmini ekonomik émiirleri 3-5 yildir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.4. Maddi duran varliklar (Devami)

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolay1 olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasim
arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri i¢inde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

2.4.5. Maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diisiikliikleri diisiildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali 6miirlerine gore
dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfaya tabi tutulur. Beklenen faydali dmiir ve itfa yontemi, tahminlerde
ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gbzden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir. Maddi olmayan duran varliklarin
tahmini ekonomik dmiirleri 2-3 yildir.

2.4.6. Varliklarda deger diisiikliigii

Grup, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga iliskin
deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gosterge
mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait
nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan
yiiksekse deger diisiikliigli meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin net satig fiyati ile
kullanim degerinden yiiksek olani1 se¢ilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin siirekli kullanimindan
ve faydali omrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen
bugiinkii degeridir. Deger diisiikliigii kayiplar1 kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta
olusan deger disiikliigi kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miiteakip artisin, deger
disiikliigiiniin kayitlara alinmalarini izleyen donemlerde ortaya g¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi
durumunda daha once deger diisiikligii ayrilan tutart gegmeyecek sekilde geri cevrilir.

2.4.7. Finansal araclar

Finansal varliklar

Swiflandirma ve olgiim

Grup, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gergege uygun deger farki
diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi igin
isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri esas
alimarak yapilmaktadir. Grup, finansal varliklarmin siniflandirmasini satin - alindiklar1 tarihte
yapmaktadir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.7. Finansal araclar (Devami)
i) Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklar

So6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve
sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
6demelerini iceren nakit akiglarinin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Grup’un itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “finansal yatirimlar” ve “nakit ve
nakit benzerleri” kalemlerinden olusmaktadir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda
gercege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orami yontemi kullanilarak
iskonto edilmis bedelleri iizerinden 6lciilmektedir. itfa edilmis maliyeti iizerinden &lgiilen ve tiirev
olmayan finansal wvarliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde g¢evrilebilecek
olan ve dnemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir.

Deger Diistikliigti

1 Ocak 2018 tarihinden &nce vyiiriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlart modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen dmrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gore agirliklandirilmis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarart deneyimleri ile birlikte, Grup’un
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

i)  Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar

Sozlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasimi amaglayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag olmayan
finansal varliklardir. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii
kazang ya da kayiplar ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir.

iii)  Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar
Itfa edilmis maliyeti {izerinden &lgiilen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklar diginda kalan finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi

sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal yikiimliilikler

Grup’un finansal yiikiimliiliikleri ve 6zkaynak araglari, sdzlesmeye baglh diizenlemelere, finansal bir
yikiimliiligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore smiflandirilir. Grup’un tiim
borglan diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal
aractir. Belirli finansal yiikiimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe
politikalar1 asagida belirtilmistir. Finansal yikiimliiliikler, Grup’un s6z konusu finansal araglarla ilgili
olarak taraf olmasi durumunda Grup’un bilangosunda yer almaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.7. Finansal araglar (Devami)

Finansal viikkiimlilikler (Devami)

Finansal yilikiimliiliikler makul deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikkler veya diger
finansal ylikiimliiliikler olarak siniflandirilir.

Tiirev olmayan finansal viikiimliiliikler

Finansal bor¢lar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan iglem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baslayan projeler
icin kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢in 6nemli 6lgiide zaman ge¢mesi gereken varliklar
(“oOzellikli wvarliklar”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya {iretimi ile dogrudan
iligkilendirilebilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili &zellikli varliin maliyetinin bir parcasi olarak
aktiflestirilir.

Ticari ve diger borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan bor¢lardir. Ticari borglar ve
diger yikiimliilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok bilylik olmamasi durumunda, maliyet degerleri lizerinden gosterilmistir.

2.4.8. Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler iizerinden dagitilan temettiiler, temettii
karariin alindig1 dénemde gegmis yillar karlarindan mahsup edilerek muhasebelestirilmektedir.

Paylara iligkin primler

Paylara iliskin primler, Grup’un ayni sermaye karsiliginda yeni ihrag¢ edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsiliginda devir alinan gayrimenkullerin gercege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.

2.4.9. Kur degisiminin etkileri

Grup’un konsolide finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para
birimi ile sunulmustur. Grup’un finansal durumu ve faaliyet sonuclar1, Grup’un gegerli para birimi olan
ve finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Grup, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye cevirirken iglem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankas1 doviz alis kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve bor¢lar raporlama dénemi sonundaki déviz kurlar1 kullanilarak TL’ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gelir veya giderleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.10. Pay basina kazang

Pay basina kazang miktari, net ddnem karinin, Sirket hisselerinin dénem igindeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Donem boyunca ortalama hisse sayist donem basi mevcut
hisse sayisiyla donem iginde ihrag¢ edilen hisse sayisinin zaman bagli agirlikli ortalama bir faktorle
carptlmastyla bulunur (Dipnot 18).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle gegmis yillar karlarindan
sermaye artisi (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler
ihrag¢ edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

2.4.11. Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama doéneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama dénemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi
(raporlama déneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar) ve

- ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 veya
ilgili olaylarin raporlama doéneminden sonra ortaya g¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup, konsolide finansal tablolarini yeni duruma
uygun sekilde diizeltmektedir. S6z konusu olaylar konsolide finansal tablolarin diizeltilmesini
gerektirmiyor ise, Grup s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.12. Karsilhiklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutariin konsolide finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Grup’un ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni ylikiimliiliiglin bulunmasi, bu yiikiimliiliiglin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yikiimliliik tutarinin giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamissa, Grup, s6z konusu hususlart ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin igsletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
konsolide finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.
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2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.13. Iliskili taraflar

(@)

(b)

Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir {iyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:

S6z konusu kisinin,

(1)
(i)
(iif)

Sirket lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda,

Sirket lizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

Sirket veya Sirket’in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.

Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde taraf, Sirket ile iliskili sayilir:

(i)
(i)

(iii)
(iv)
v)

(vi)
(vii)

Tarafin, Sirket ile ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde,

Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi halinde,

Her iki isletmenin de ayni bir liglincii tarafin miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi
halinde,

Isletmelerden birinin {igiincii bir isletmenin miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi ve diger
isletmenin s6z konusu iiglincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’in kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir,
Isletmenin (a) maddesinde tamimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde ve

(a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde onemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

Mliskili taraf islemleri, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin, kaynaklarin, hizmetlerin ve
yiikiimliiliiklerin iligkili taraflar arasinda transfer edildigi islemlerdir.

2.4.14. Finansal bilgilerin béliimlere gore raporlanmast

Grup, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyet gostermektedir. Bunun disinda, Grup’un
yurtdisindaki faaliyetleri Grup’un konsolide finansal tablosu igerisinde 6nemsiz bir yer tutmaktadir ve
Grup yonetimi birden fazla boliim tanimlamamistir. Bu sebeplerden dolay1 boliimlere gore raporlama
yapilmamustir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.15. Vergilendirme

Kurumlar vergisi

Yurt ici bagh ortaklik Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tiirkiye’de, yurt dist
bagl ortakliklardan Ziraat GYO d.0.0 Sarajevo Bosna Hersek’te, TOO Ziraat GYO Kazakhstan ise
Kazakistan’da; yurt dis1 sube ise Almanya’da gegerli vergi kanunlarina tabidir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica Gegici
Vergi igin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin,
Sirket biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve
gelir icin ayr1 ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar
dahilinde tgiincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimma gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
say1l1 Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak yayinlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal sinirlari agmamak {iizere
gegerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlar
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete
ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte yiirlirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazih
gayrimenkul yatinm ortakliklarmin kazanglart dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi
kesintisine tabi tutulacaktir.

Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 298/A maddesi hiikmii ¢er¢evesinde, 2021 takvim y1l1 sonu itibartyla
kurumlar vergisi hesaplamasinda enflasyon diizeltmesi i¢in aranan kosullar ger¢eklesmistir. Ancak 20
Ocak 2022 tarih ve 7352 sayili Kanun’la yapilan diizenleme ile, kurumlar vergisi hesaplamasinda
enflasyon diizeltmesi uygulamasi 2023 yilina ertelenmistir. Buna gore; gegici vergi donemleri de dahil
olmak tizere, 2021 ve 2022 hesap donemlerinin VUK mali tablolar1 enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmayacak, 2023 hesap donemi ise; gegici vergi donemleri itibariyle enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmayacak olup, 31 Aralik 2023 tarihli VUK mali tablolar enflasyon diizeltmesi kosullarinin olusup
olugmadigima bakilmaksizin enflasyon diizeltmesine tabi olacaktir. VUK mali tablolarinda enflasyon
diizeltmesinden kaynaklanan kar/zarar farki gegmis yillar kar/zarar hesaplarinda gosterilecek ve
kurumlar vergisi matrahini etkilemeyecektir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.15. Vergilendirme (Devamu)

Ertelenmig vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 - Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borg¢larin
konsolide finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan
tutarlar arasindaki “gecici farklar” tizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi
mevzuatina gore varliklarin ya da borglarin iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kar1 etkilemeyen
farklar bu hesaplamanin disinda tutulmustur. Bagli ortaklik ve Sube haricinde Sirket’in kurum kazanci
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan
ertelenmis vergi hesaplanmamustir.

2.4.16. Caliganlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsihig

Grup, kidem tazminati ve izin haklarma iliskin yiikiimliiliiklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara [liskin
Tiirkiye Muhasebe Standardi” (“TMS 19”) hiikiimlerine gére muhasebelestirmekte ve bilangoda “Calisan
Haklar1 Karsilig1” hesabinda siniflandirmaktadar.

Grup, Tiirkiye’de mevcut is kanunlarina gore, emeklilik veya istifa nedeniyle ve is kanununda belirtilen
davraniglar disindaki sebeplerle isine son verilen c¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla
yiikiimliidiir. Kidem tazminati karsiligi, bu kanun kapsaminda olusmasi1 muhtemel yiikiimliiliigiin, belirli
aktlieryal tahminler kullanilarak bugilinkii degeri iizerinden hesaplanmakta ve konsolide finansal
tablolara yansitilmaktadir.

2.4.17. Nakit akis tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir. Nakit akis tablosunun
hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini igermektedir

2.4.18. Gayrimenkul yatirim ortakligt yatirim portfoyii kisitlamalar:

31 Mart 2022 tarihi itibartyla “Portfoy Smirlamalarma Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklara
Iliskin Esaslar Tebligi”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I, No:
48.1a sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair
Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1.e sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarma fliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair Tebligi”nin
portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
24.19. TFRS 16 Kiralamalar

Grup, kira yiikiimliiliigiinii TFRS 16 uyarinca kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kira
O0demelerinin bugiinkii degeri lizerinden dlgmektedir. Kira 6demeleri, Grup’un alternatif borglanma faiz
orani kullanilarak iskonto edilmektedir.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra Grup; defter degerini, kira yilkiimliliigindeki faizi
yansitacak sekilde artirmakta, defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltmakta ve
defter degerini, yeniden degerlendirmeleri ve kiralamada yapilan degisiklikleri yansitacak sekilde ya da
revize edilmis 0zii itibartyla sabit kira demelerini yansitacak sekilde yeniden dlgmektedir.

Kiralama stiresindeki her bir doneme ait kira yiikiimliiliigiine iliskin faiz, kira ylikiimliiliigliniin kalan
bakiyesine sabit bir donemsel faiz oran1 uygulanarak bulunan tutardir.

Kiralamanin fiilen bagladig1 tarihten sonra Grup, kira yiikiimliliiglini, kira 6demelerindeki
degisiklikleri yansitacak sekilde yeniden dlgmektedir. Grup, kira yiikiimliiliigliniin yeniden 6l¢iilmiis
tutarini, kullanim hakki varliginda diizeltme olarak konsolide finansal tablolarina yansitmaktadir.

Grup, ilk kiralama siiresinde veya satin alma seceneginin kullanilmasiyla ilgili bir degisiklik olmasi
durumunda faiz oranindaki degisiklikleri yansitan revize edilmis bir iskonto orani kullanmaktadir.

Grup ayn bir kiralama olarak muhasebelestirilmeyen bir degisiklige iliskin olarak, degisikligin
uygulanma tarihinde revize edilmis kira 6demelerini revize edilmis bir iskonto oraniyla indirgeyerek
kira yiikiimliliigiinii yeniden oOl¢mektedir. Revize edilmis iskonto orani degisikligin uygulanma
tarihindeki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlenmektedir. Grup kiralamanin kapsamini daraltan
degisiklikler icin, kullanim hakki varliginin defter degerini kiralamanin kismen veya tamamen
sonlandirilmasini1  yansitacak sekilde azaltmaktadir. Grup, kiralamanin kismen veya tamamen
sonlandirilmasiyla ilgili kazang veya kayiplar1 kar veya zararda muhasebelestirmektedir. Diger tiim
degisiklikler i¢in kullanim hakk: varligi iizerinde diizeltme yapilmaktadir.

Grup, ilgili standardin istisna hiikiimleri dogrultusunda, 1 yildan kisa vadeli kiralamalar i¢in standart
hiikiimlerini uygulamamaktadir. Grup, bu kiralamalara iliskili kira 6demelerini, kiralama siiresi boyunca
dogrusal olarak giderlestirerek finansal tablolara yansitmaktadir.

Kiralama konusu varliklar, kullanim hakk1 varliklart hesabinin altinda izlenmekte ve faydali 6miirlerine
gore aylik bazda itfaya tabi tutulmaktadir. Finansal kiralama ile edinilen maddi duran varliklara iliskin
ileriki donemlerde &denecek anapara ve faiz toplami kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar hesabina
kaydedilir. Taksit 6demelerinde, takside ait anapara ve faiz tutar1 kisa ve uzun vadeli bor¢lanmalar
hesabina borg, faizler ise finansman giderleri hesabina alacak kaydedilerek muhasebelestirilmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Muhasebe tahminleri ve varsayimlar

Finansal tablolarin TMS/TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Ger¢eklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak gézden gecirilmektedir.
Mubhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Gercege uygun deger dlciimii

Grup’un muhasebe politikalar1 ve agiklamalar1 finansal ve finansal olmayan varlik ve yiikiimliiliiklerinin
gercege uygun deger ile dlciilmesini gerektirmektedir.

Gercege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine goére asagidaki seviyeler seklinde
siniflandiriimstir:

1’inci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayitl (diizeltilmemis) fiyatlar,
2’nci seviye: 1’inci seviyede yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gdzlemlenebilir

nitelikteki veriler,

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

Smiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢limiiniin kullanildig dipnot asagidaki gibidir:
Dipnot 6 - Yatirim amaglh gayrimenkullerin gergege uygun deger dlglimii
Dipnot 10 - Stoklar

Dipnot 12 - Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar

2.6  Cari doneme iliskin 6nemli degisiklikler

Bulunmamaktadir.

24



ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIiPNOTLAR

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

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

3.1. [lliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve bor¢lar

Nakit ve nakit benzerleri (Dipnot 4)
T.C. Ziraat Bankasi A.S.'deki bakiyeler

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

- Vadeli mevduat 287.237.774 602.159.238
- Vadesiz mevduat 3.625.084 5.082
Ziraat Bank International A.G.'deki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 190.664 1.095.749
Ziraat Bosna Hersek'teki bakiyeler

- Vadesiz mevduat 6.213.800 4.061.290
Ziraat Katilim Bankasi A.S.'deki bakiyeler

- Vadeli mevduat - -
Toplam 297.267.322 607.321.359

Mliskili taraflardan ticari ve diger alacaklar (Dipnot 5)

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S. 648.227 648.227
Ziraat Bank International A.G. 321.305 -
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 7.080 -
Toplam 976.612 648.227

Iliskili taraflara ticari borclar (Dipnot 5)

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 93.553 -
Ziraat Teknoloji A.S. 182.737 85.326
Central Oto Kiralama A.S. 23.116 19.475
Toplam 299.406 104.801

Iliskili taraflara diger borglar (Dipnot 5)

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 1.876.125 53.606
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 39.010 12.445
Toplam 1.915.135 66.051

Ertelenmis gelirler (Dipnot 5)
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.

31 Mart 2022
427.508

31 Arahk 2021
4.501.229

Toplam

427.508

4.501.229

Kisa vadeli bor¢clanmalar (Dipnot 9)
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.

31 Mart 2022
63.819

31 Arahk 2021
40.314

Toplam

63.819

40.314
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3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
3.2. [lliskili taraflardan gelirler ve giderler

3.2.1. Iligkili taraflardan gelirler

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemlerine ait iliskili taraflardan

gelirler detay1 agagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Mart 2022

Mligkili taraf Kira gelirleri ® Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 13.324.617 18.473.479 31.798.096
ZiraatBank BH d.d. 3.195.399 3.195.399
Ziraat Bank International AG 2.763.015 - 2.763.015
Ziraat Katilim Bankast A.S. 1.058.409 - 1.058.409
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 242.496 - 242.496
Ziraat G.S.Y.O. 125.734 - 125.734
Toplam 20.709.670 18.473.479 39.183.149
™ [liskili kuruluslardan elde edilen kira gelirleri, Hasilatin %11’ini olusturmaktadur.
1 Ocak - 31 Mart 2021
Mliskili taraf Kira gelirleri © Faiz geliri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 11.632.156 2871.227 11.919.383
Ziraat Bank International AG 1.292.650 - 1.292.650
ZiraatBank BH d.d. 1.884.053 - 1.884.053
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 862.502 63.313 925.815
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 210.768 - 210.768
Ziraat G.S.Y.O. 99.265 - 99.265
Toplam 15.981.394 350.540 16.331.934
*) [liskili kuruluslardan elde edilen kira gelirleri, Hasilatin %47’sini olusturmaktadir.

3.2.2. Iligkili taraflardan giderler

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap dénemlerine ait iligkili taraflardan
giderler detay1 agagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Mart 2022

P Faiz ve komisyon Ucret yansitma Isletme

Tliskili taraf giderleri giderleri Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 140.524 2.672.428 43.355 2.856.307
Ziraat Teknoloji A.S. - - 329.347 329.347
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. - - 26.006 26.006
Toplam 140.524 2.672.428 398.708 3.211.660
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3.

3.2.

3.2.2. Iligkili taraflardan giderler (Devamu)

ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Mliskili taraflardan gelirler ve giderler (Devam)

1 Ocak - 31 Mart 2021

P Faiz ve komisyon Ucret yansitma Isletme

lliskili taraf giderleri giderleri Giderleri Toplam
T.C. Ziraat Bankasi A.S. (*) 12.574.765 865.928 109.779 13.550.472
Ziraat Teknoloji A.S. - - 375.670 375.670
Central Oto Kiralama A.S. - - 38.083 38.083
Toplam 12.574.765 865.928 523.532 13.964.225
*) Faiz giderlerinin 9.158.692 TL’lik kism1 yatirim amagli gayrimenkullerde aktiflestirilmistir.

Miskili taraf islemleri genel olarak Grup’un ana ortag1 T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ile yapilmaktadir. Bu
islemler, kira gelirleri, faiz ve komisyon giderleri, finansal bor¢lanmalar, vadeli ve vadesiz mevduat gibi

islemlerden olusmaktadir.

3.3. Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Mart 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait iist diizey yoneticilere saglanan {icret ve benzeri
menfaatlerin toplami 1.330.216 TL dir (31 Mart 2021: 701.639 TL).

4. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Kasa 9.001 14.060
Bankalar 297.267.322 607.321.359
- Vadesiz mevduatlar 10.029.548 5.162.121
- Vadeli mevduatlar 287.237.774 602.159.238
Diger hazir degerler 1.585 9.925
Nakit ve nakit benzerleri 297.277.908 607.345.344
Nakit ve nakit benzerleri lizerindeki faiz tahakkuklar: (2.626.527) (3.339.138)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 294.651.381 604.006.206
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4.  NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki
gibidir:

(TL Karsihg)
Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Mart 2022
TL 6 Nisan 2022 16,50 116.453.654
TL 13 Nisan 2022 16,50 111.041.200
TL 20 Nisan 2022 16,50 15.094.506
TL 1 Nisan 2022 14,00 13.434.274
TL 27 Nisan 2022 16,50 8.032.351
usD 1 Nisan 2022 0,25 17.276.623
usD 8 Nisan 2022 1,25 5.864.789
USD 18 Nisan 2022 0,70 40.377
Toplam 287.237.774

(TL Karsihg)
Para Birimi Vade Faiz orani (%) 31 Aralik 2021
TL 12 Ocak 2022 15,00 294.513.825
TL 2 Subat 2022 15,50 160.202.421
TL 19 Ocak 2022 15,00 70.429.834
TL 26 Ocak 2022 15,50 50.190.050
TL 3 Ocak 2022 14,25 11.088.571
usD 24 Ocak 2022 1,00 15.693.987
USD 3 Ocak 2022 0,70 40.550
Toplam 602.159.238

5. TICARI VE DIGER ALACAKLAR - BORCLAR

Ticari alacaklar

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa ve uzun vadeli ticari alacaklarin detay1 asagidaki
gibidir:

Ticari alacaklar 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5.115.939 4.299.428
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 3) 655.307 648.227
Toplam 5.771.246 4.947.655
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5.  TICARI VE DIGER ALACAKLAR - BORCLAR (Devami)

Ticari borg¢lar

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa ve uzun vadeli ticari bor¢larin detay1 asagidaki

gibidir:

Ticari borglar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Saticilar (*) 268.738.806 213.539.211
Iliskili taraflara ticari borglar (Dipnot 3) 299.406 104.801
Toplam 269.038.212 213.644.012

@) 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla saticilar hesabinin énemli bir kismu, Istanbul Finans

Merkezi projesi kapsaminda gelen hakedis tahakkuklarindan olusturmaktadir.

Diger alacaklar

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa ve uzun vadeli diger alcaklarin detay1 asagidaki

gibidir:

Diger alacaklar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 361.710 111.047
[liskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 3) 321.305 -
Toplam 683.015 111.047

Diger borg¢lar

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kisa ve uzun vadeli diger bor¢larin detay1 asagidaki

gibidir:

Diger borclar 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
[liskili olmayan taraflara diger borglar 1.972.840 2.367.408
[liskili taraflara diger bor¢lar (Dipnot 3) 1.915.135 66.051
Toplam 3.887.975 2.433.459

Ertelenmis gelirler

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, kisa ve uzun vadeli ertelenmis gelirlerin detay1

asagidaki gibidir:

Ertelenmis gelirler 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 3.425.100 5.338.700
[liskili taraflardan ertelenmis gelirler (Dipnot 3) 427.508 4.501.229
Toplam 3.852.608 9.839.929
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, yatirim amagli gayrimenkullerin detay1 asagidaki

gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller 3.397.772.834 3.377.943.456
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller 4.231.614.241 3.766.747.000
Toplam 7.629.387.075 7.144.690.456

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihleri itibartyla faal olan yatirim amagh gayrimenkullerin makul deger

hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Mart 2021

Dénem basi - 1 Ocak 3.377.943.456 2.803.172.102
Cari donemdeki girisler (*) 64.865.471 1.062.184
Cari donemdeki cikislar (**) (83.536.030) -
Transferler (***) (3.565.000) -
Yabanci para ¢evrim farki (****) 42.064.937 13.930.837
Dénem sonu — 31 Mart 3.397.772.834 2.818.165.123

(*) 31 Mart 2022 tarihi itibariyla, Ziraat Bankasi’ndan 49.500.000 TL bedel ile satin alinmis olan Eylip
Sultan/istanbul Arsast ve 14.500.000 TL bedel ile satin almmis olan Konak/Izmir Arsasi ile 865.471 TL
tutarindaki devam eden projelere yil igerisinde yapilan harcamalardan olugmaktadir (31 Mart 2021: 860.623
TL’lik kismu devam eden projelere yapilan harcamalardan, 199.543 TL’lik kismu ise finansman maliyeti

aktiflestirme tutarindan olusmaktadir).

(**) 31 Mart 2022 tarihi itibartyla, 63.536.030 TL makul degerli Aksaray/istanbul (Turgut Ozal Millet Cad.) ve

20.000.000 TL makul degerli Adakale/istanbul Binalarinin satislarim icermektedir.

(***) 31 Mart 2022 tarihi itibariyla, faal olan yatirim amagh gayrimenkullerden yapilmakta olan yatinm amagh

gayrimenkullere transfer olan Saruhanl/Manisa Arsast makul degerinden olugmaktadir.

(****) Frankfurt Ofis Binasi defter degerinin Avro ve Sarajevo Binasi defter degerinin Bosna Hersek Marki kurlar ile

giincellenmesinden kaynakli tutarlardan olugsmaktadir.

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihleri itibartyla yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkullerin makul

deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Mart 2021

Dénem basi - 1 Ocak 3.766.747.000 1.878.310.000
Cari donemdeki girisler (*) 461.302.241 86.662.537
Transferler (**) 3.565.000 -
Doénem sonu — 31 Mart 4,231.614.241 1.964.972.537

(*) 31 Mart 2022 itibariyla, devam eden projelere yapilan harcamalardan olusmaktadir (31 Mart 2021: Yatirim
amacl gayrimenkullere yapilan giriglerin 77.703.388 TL’lik kism1 devam eden projelere yapilan harcamalardan,

8.959.149 TL’lik kismu ise finansman maliyeti aktiflestirme tutarindan olusmaktadir).

(**) 31 Mart 2022 tarihi itibariyla, faal olan yatirim amagh gayrimenkullerden yapilmakta olan yatirim amagh

gayrimenkullere siniflanan Saruhanli/Manisa Arsas1 makul degerinden olugmaktadir.
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6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligskin esaslar tebligi’nin (II1-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik
kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve Onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’ nin 342 ve 343 iincii maddeleri cergevesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 {incii maddesi g¢ergevesinde deger bicilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmustir.

Gercege uygun deger olciimii

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Agiklama” standardi konsolide finansal tablolarda gergege uygun
degerleri iizerinden Olgiilerek gosterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde
kullanilan verilerin 6nemini yansitan bir sira dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir.
Bu smiflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gozlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Grup’un piyasa tahmin ve varsayimlarinin
kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.

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

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

3. Seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Simiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu gergevede gercege uygun degerleri lizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gergege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Mart 2022 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amagh gayrimenkuller 7.629.387.075 - 1.906.697.318  5.722.689.757
Finansal varhklar 31 Aralik 2021 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amagh gayrimenkuller 7.144.690.456 - 1.845.675.728  5.299.014.728

Grup’un 2. Seviye yatirim amagh gayrimenkulleri, piyasa kosullarinda gézlemlenebilir verilere dayanan
ve pazar yaklasimi ile gergege uygun degerine ulasilabilen gayrimenkullerden olugsmaktadir.

Grup’un 3. Seviye yatirim amagh gayrimenkulleri, degerleme yontemleri igerisinde tahmin ve varsayim
iceren gayrimenkullerinden olusmaktadir.

31 Mart 2022 tarihi itibariyla yatirm amacli gayrimenkuller iizerindeki sigorta teminat tutari
1.110.260.741 TL dir (31 Aralik 2021: 1.094.345.252 TL).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Faaliyet kiralamalar:

Faaliyet kiralamasi iglemlerinde kiraya veren durumunda Grup

Grup, kiraya veren sifatiyla iligkili taraflar; Ziraat Bankasi, Ziraat Katilim, Ziraat Portfdy, Ziraat Girisim
Sermayesi Yatirim Ortakligi, Ziraat Bank International A.G. ve ZiraatBank BH d.d. ile iligkili olmayan

taraflarla faaliyet kiralama anlagmalar1 imzalamustir.

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlar
asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

1 y1ldan kisa kira alacak anlagmalar1 96.948.163 81.765.147
1 ile 5 y1l arasi kira alacak anlagmalari 403.608.447 372.385.878
Toplam 500.556.610 454.151.025

7. MADDI DURAN VARLIKLAR VE KULLANIM HAKKI VARLIGI
7.1 Maddi duran varhklar

Grup’un maddi duran varliklarina iligkin detaylar asagida sunulmustur:

Maddi duran varhklar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Hizmet binalar 6.164.402 6.164.402
Demirbaglar 866.240 850.466
Birikmis amortismanlar (-) (264.362) (225.548)
Toplam 6.766.280 6.789.320

7.2  Kullamim hakki varhklari
Grup’un kullanim hakki varliklarina iliskin detaylar agsagida sunulmustur:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Maliyet 5.287.757 4.504.628
Binalar 5.287.757 4.504.628
itfa Payi (-) (1.083.710) (825.848)
Binalar (1.083.710) (825.848)
Net Defter Degeri 4.204.047 3.678.780
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8. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Karsiliklar

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, Grup’un karsilik tutarlar1 agagidaki gibidir:
31 Mart 2022 31 Arahk 2021

Caliganlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar 169.736 169.736

Toplam 169.736 169.736

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, calisanlara saglanan faydalarin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Kidem tazminat1 karsilig 120.595 120.595
Kullanilmamusg izin karsilig 49.141 49.141
Toplam 169.736 169.736

Alinan teminatlar
31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Grup tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Alinan teminatlar 1.065.024.490 932.189.055

Toplam 1.065.024.490 932.189.055

Istanbul Finans Merkezi, Herdem Projesi, izmir Konak Projesi ve diger projeler igin proje yoneticiligi
hizmeti kapsaminda ve projelerin yiiklenici firmalarindan alinan banka teminat mektuplarini da
igermektedir.

Teminat, rehin ve ipotekler (T RI)

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Grup’un vermis oldugu teminatlarin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Verilen teminat mektuplari 464.459 578.231

Toplam 464.459 578.231
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9. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Grup’un finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki

gibidir:

Kisa vadeli bor¢lanmalar

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Kisa vadeli banka kredileri 63.819 40.314
Toplam kisa vadeli finansal bor¢lar 63.819 40.314
Uzun vadeli bor¢clanmalarin kisa vadeli kisimlari

Kiralama islemlerinden borglar 1.132.234 930.970
Toplam uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kistmlari 1.132.234 930.970
Uzun vadeli bor¢lanmalar

Kiralama islemlerinden borglar 2.986.613 2.590.400
Toplam uzun vadeli bor¢lanmalar 2.986.613 2.590.400
Toplam finansal bor¢lanmalar 4.182.666 3.561.684

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihlerindeki banka kredilerinden kaynaklanan nakit akiglart ile

yiikiimliiliklerdeki hareketlerin mutabakati asagidaki gibidir:

Nakit Hareketi

Nakit Hareketi

Olusturan Olusturmayan
Faiz
1 Ocak Kur farki tahakkuku 31 Mart
2022 Nakit Girisi Nakit Cikisi degisimi degisimi 2022
Kisa vadeli krediler 40.314 23.505 63.819
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 40.314 23.505 63.819
Nakit Hareketi Nakit Hareketi
Olusturan Olusturmayan
Faiz
1 Ocak Kur farki tahakkuku 31 Mart
2021 Nakit Girisi Nakit Cikisi degisimi degisimi 2021
Kisa vadeli krediler 201.480.849 143.188.643 (16.238.026) 10.794.533 339.225.999
Banka kredilerinden
kaynaklanan toplam
yiikiimliiliikler 201.480.849 143.188.643 (16.238.026) 10.794.533 339.225.999
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9. FINANSAL BORCLANMALAR (Devam)

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihlerindeki kiralama islemlerinden borglanmalarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:
31 Mart 2022 31 Mart 2021

Ddonem basi bakiyesi, 1 Ocak 3.521.370 -
Donem i¢i girisler 923.653 4.504.628
Donem i¢i 6demeler (972.916) (369.000)
Faiz giderleri 646.740 102.782
Doénem sonu bakiyesi 4.118.847 4.238.410

10. STOKLAR
31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla stoklarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Pirlanta Sitesi / Istanbul 40.895.000 43.245.000
Burhaniye / Istanbul - 2.489.301
11k madde ve malzeme 299.767 274.407
Toplam 41.194.767 46.008.708

31 Mart 2022 tarihi itibartyla, Grup’un Pirlanta Sitesi'nde 8 adet diikkan1 bulunmaktadir (31 Aralik
2021: Grup’un Pirlanta Sitesi’nde 9 adet diikkan ve Burhaniye / Istanbul’da ise satis vaadi sozlesmesi
ile stoklarma aldigi 2 adet konut bulunmaktadir).

11. PESIN ODENMIS GIDERLER, DIGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Pesin 6denmis giderler 4.450.690 4.855.576
Diger 6.518 19.524
Toplam 4.457.208 4.875.100
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Verilen avanslar 387.339.867 391.596.457
- Nida Park Kayagsehir Projesi (*) 239.470.663 239.470.663
- Herdem Saglikli Yasam Kéoyleri Projesi (**) 74.361.150 71.041.518
- Istanbul Finans Merkezi Projesi 42.605.410 51.283.674
- Diger 30.902.644 29.800.602
Pesin 6denmis giderler 7.055.357 7.899.750
Toplam 394.395.224 399.496.207

* Grup, 2 Ekim 2018 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. ve Tahincioglu Kayabasi
Ortak Girisimi ile Nidapark Kayasehir projesine iliskin gayrimenkul satig vaadi sdzlesmesi imzalamistr.

(**) 22 Mayis 2019 tarihinde Makro Ingaat Ticaret A.S. ile Herdem Saglikli Yasam Kdyleri Projesine iliskin
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi imzalanmisgtir.
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11. PESIN ODENMIS GiDERLER, DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

(Devami)

Diger donen varhklar

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Kisa vadeli KDV alacaklari 20.160.637 19.816.809
Pesin ddenen vergiler ve fonlar 7.516.602 6.825.400
Diger 53.074 69.753
Toplam 27.730.313 26.711.962

Diger duran varhklar

Uzun vadeli KDV alacaklari

31 Mart 2022
313.594.879

31 Arahk 2021
279.388.582

Toplam

313.594.879

279.388.582

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Alinan depozito ve teminatlar 28.566.505 28.583.596
Odenecek vergi ve fonlar 16.690.627 12.687.019
Diger kisa vadeli yilikiimliiliikler 217.085 366.542
Toplam 45.474.217 41.637.157

12. OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, Grup’un konsolide finansal tablolarinda dzkaynak yontemi
kullanilarak gosterilmektedir. Grup’un 6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklar1 asagida

sunulmustur:

Sahiplik oram (%)

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Konkur Ingaat

50

119.621.524

119.621.524

(*)  Grup, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur Insaat Yatirim ve Pazarlama Anonim Sirketi’nin paylarinin %50’sine
tekabiil eden 160.000 adet hissesinin tamamini, 86.000.000 TL bedelle satin almis, firmanin vergi kaynakli
3.839.465 TL tutarindaki yiikiimliiliigiinii toplam bedelden mahsup etmis olup, 76.160.535 TL’lik kismini
2019 yilinda, 6.000.000 TL’lik kism1 ise 2020 yilinda nakit olarak 6demistir.

13. OZKAYNAKLAR

13.1 Odenmis sermaye

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapis1 agagidaki gibidir:

(%) 31Mart2022 Grubu (%) 31 Aralik 2021 Grubu
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 15,22 714.219.129 A 15,22 714.219.129 A
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 65,84  3.090.371.040 B 65,84  3.090.371.040 B
Diger 18,94 889.029.831 B 18,94 889.029.831 B
Toplam 4.693.620.000 4.693.620.000

31 Mart 2022 tarihi itibariyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 4.693.620.000 TL degerindedir. Bu sermaye,
her biri 1,00 Tiirk Liras1 degerinde 4.693.620.000 paya ayrilmistir. Bu hisse senetlerinin 714.219.129
adedi imtiyazlidir. Sirket, Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine gére 7.000.000.000 TL kayitli sermaye
tavanina sahip olup, her biri 1,00 TL itibari degerde 7.000.000.000 adet paya bolinmiistiir.
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.1 Odenmis sermaye (Devami)

Sirket 3.000.000.000 TL kayitli sermaye tavani ile kurulmus olup her biri 1 TL itibari degerde
3.000.000.000 adet paya bolinmiistiir. Sirket’in sermayesi 1.300.000.000 TL itibari degerde
1.300.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip 263.758.000 TL’si
nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak {izere 6denmistir.

Sirket 25 Aralik 2019 tarihinde ayni ve nakdi sermaye artisi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”)
basvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artisinin tescil ve ilani sonrasinda 13 Temmuz 2020
tarihinde ayni sermayeye iliskin tapu devir islemleri gergeklesmistir. Sirket’in sermaye artig1 sonrasinda
cikarilmis sermayesi 2.487.226.231 TL ayni, 1.032.988.769 TL nakdi sermaye olmak {izere
3.520.215.000 TL’ye ulagmuistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1) uyarinca; Sirket sermayesinin
%25’inin halka arz edilmesi ve paylarin Borsa Istanbul’un ilgili pazarinda islem gérmesi igin Sermaye
Piyasasi Kurulu’na yapilan bagvuru sonuglanmis olup, 28-29-30 Nisan 2021 tarihlerinde gergeklestirilen
talep toplama siireci ile toplam ihra¢ miktarinin %681 yurt i¢i bireysel yatirnmeilara, %25°1 yurt ici
kurumsal yatirimcilara, %7’si de Ziraat Finans Grubu caligsanlarina satilmistir. 1.173.405.000 TL
nominal halka arz biyiikligiine karsilik hisse bagina 1,60 fiyatla net 1.877.448.000 TL nakit elde
edilmistir. Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii tarafindan 30 Haziran 2021 tarihinde tescil edilmis olan
1.173.405.000 TL tutarindaki sermaye artis1 ile birlikte, Sirket’in toplam ©6denmis sermayesi
4.693.620.000 TL’ye ulagmuistir.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir. Nama
yazili paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye artirnmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu.
B Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak. Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni
pay alma hakkin kisitladig1 takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir.

A grubu paylarim Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gostermede imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu iiyelerinin bagimsizlar disindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segcilir.

Paylar1 borsada iglem goéren halka agik anonim ortakliklar, kar dagittimi hususunda SPK tarafindan
belirlenen asagidaki esaslara tabidir:

Kar dagittiminin SPK’nin Seri: IV. No: 27 sayili “Sermaye Piyasas: Kanununa Tabi Olan Halka Agik
Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avanst Dagitiminda Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda
Tebligi”nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas sézlesmelerinde bulunan hiikiimler ve sirketler tarafindan
kamuya aciklanmig olan kar dagitim politikalar1 ¢ergevesinde gerceklestirilmesine karar verilmistir.

Bunun yaninda s6z konusu SPK Karari ile finansal tablo diizenleme yiikiimliiliigii bulunan sirketlerin,
yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi siirece, net dagitilabilir kar tutarini, Seri: XI.
No: 29 sayili Teblig cercevesinde hazirlayip kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net
donem karlarini dikkate alarak hesaplamalari gerektigi diizenlenmistir.
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.2 Paylara iliskin primler (iskontolar)

Paylara iliskin primler, Sirket’in ayni sermaye karsiliginda yeni ihrag¢ edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsilifinda devir alinan gayrimenkullerin gergege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.

Sirket’in, 31 Mart 2022 tarihi itibartyla 1.335.832.350 TL’lik hisse senedi ihra¢ primi bulunmaktadir
(31 Aralik 2021: 1.335.832.350 TL).

13.3 Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamlh Gelirler
31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler, maddi duran varlik degerleme artislarindan ve tanimlanmis fayda

planlar1 yeniden 6l¢lim kazanglari/kayiplarindan olusmaktadir.

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Maddi duran varlik yeniden degerleme kazanclari 556.850 556.850
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢iim kazanglari 12.623 12.623
Toplam 569.473 569.473

Grup, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarini degerleme yontemi olarak
“yeniden degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli arasindaki
fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak birikmis diger kapsamli
gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden degerleme fonu,
Kadikéy Rihtim Binasi’nin yeniden degerlenmis tutarlar1 ile maliyetleri arasindaki deger artiglarinin
Sirket’in hizmet binasi olarak kullandigi katlara diisen payin1 kapsamaktadir.

14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 1 Ocak — 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait hasilat detaylari asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Gayrimenkul satis gelirleri 164.663.559 12.003.331
Yurtigi kira gelirleri 18.178.443 16.908.438
Yurtdis1 kira gelirleri 6.344.672 3.396.415
Isletme yonetim gelirleri 2.866.958 1.606.104
Toplam hasilat 192.053.632 33.914.288

31 Mart 2022 tarihi itibariyla, hasilat tutarinin 20.709.670 TL’si (31 Mart 2021: 15.981.394 TL) iligkili
kuruluslardan elde edilmistir.
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14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devami)

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Satilan gayrimenkul maliyeti 91.989.958 12.210.139
Isletme yonetim maliyetleri 2.936.095 1.919.162
Bakim ve onarim giderleri 33.305 844.942
Sigorta giderleri 312.981 53.410
Toplam satiglarin maliyeti 95.272.339 15.027.653

15. GENEL YONETIM VE PAZARLAMA GiDERLERI

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemlerine ait genel yonetim giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Vergi, resim ve har¢ giderleri (*) 5.018.173 2.504.196
Personel iicret ve giderleri 4.238.797 2.361.852
Isletme giderleri 1.401.692 220.552
Dekorasyon destegi giderleri (**) 902.574 89.211
Bilgi teknolojileri giderleri 298.295 257.576
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 291.903 177.631
Danigmanlik giderleri 206.031 1.016.848
Hukuk giderleri 111.824 354.408
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 14.656 315.971
Diger giderler 478.227 259.839
Toplam 12.962.172 7.558.084

*) Grup’un portfoyiinde bulunan yatirim amacli gayrimenkulleri ile ilgili 6demis oldugu emlak vergilerini de
igermektedir.
(**)  Grup’un portfoyiinde bulunan AVM’den kaynakli dekorasyon destegi giderlerini igermektedir.

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Reklam ve tanitim giderleri (*) 11.108 1.800.000
Diger giderler - 371
Toplam 11.108 1.800.371

(*) Grup’un sponsorluk giderlerini de igermektedir.
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16. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden diger
gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Esas faaliyetlerden diger gelirler (*) 1.613.804 1.115.215
Toplam 1.613.804 1.115.215

(*) 1 0Ocak - 31 Mart 2022 hesap donemi bakiyesi, 560.512 TL tutarindaki gider iadeleri, 399.821 TL tutarindaki
konusu kalmayan yiikiimliliikler, 341.515 TL tutarindaki gecikme cezasi tahsilatlari ve 311.956 TL
tutarindaki diger gelirlerden olugmaktadir.

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap dénemine ait esas faaliyetlerden diger
giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Esas faaliyetlerden diger giderler (*) 1.987.009 1.127.498
Toplam 1.987.009 1.127.498

(*) 1 Ocak - 31 Mart 2022 hesap dénemi bakiyesi, 780.454 TL tutarindaki 6nceki doneme iligkin giderler,
568.372 TL tutarindaki gayrimenkul bakim-onarim giderleri ve 638.183 TL tutarindaki diger giderlerden
olugmaktadir (1 Ocak - 31 Mart 2021: Sirket’in Frankfurt subesindeki yatirim amagh gayrimenkuliiniin
tadilat islemleri nedeniyle a¢ilmis olan davaya istinaden ayrilmis olan karsilik giderini icermektedir).

17. FINANSMAN GELIiRLERi VE GiDERLERIi

Grip’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait finansman gelirleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Faiz gelirleri (*) 18.473.479 350.540
Kambiyo gelirleri (**) 19.010.705 432.301
Toplam 37.484.184 782.841

(*)  Biiyiik oranda, halka arzdan saglanan fonlarin degerlendirilmesiyle elde edilen faiz gelirlerini icermektedir.
(**) 10cak - 31 Mart 2022 hesap donemindeki kambiyo geliri, onemli 6l¢iide Frankfurt Ofis Binasi’nin orijinal
doviz cinsinden kayitli degerinin 31 Mart 2022 kuru ile degerlenmesinden kaynaklanmaktadir.

Grup’un 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait finansman giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Faiz giderleri 144.278 3.478.638
Kambiyo giderleri 62.473 92.670
Toplam 206.751 3.571.308
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18. PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari déonem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirketin sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay basina
kazancin, 1 Ocak - 31 Mart 2022 ve 1 Ocak - 31 Mart 2021 hesap donemine ait hesaplamasi asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak —

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Ana sirket paydaglarina ait net donem kari/(zarar1) (TL) 120.712.241 6.349.424
Donem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 4.693.620.000 3.520.215.000
Pay basina kar/(zarar) (TL) 0,0257 0,0018

19. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢in Grup’un maruz kaldigi riskler. Grup’un bu risklerini yonetmek
ve 6lgmek i¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Grup finansal araglarin kullanimindan
kaynakl1 olarak Kredi riski, Likidite riski ve Piyasa riskine maruz kalmaktadir.

19.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin iizerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir. Grup’un kiralama soézlesmeleri
biiyiik oranda iligkili kuruluglarla yapilmistir. Ayrica Grup’un sahip oldugu nakit, Sirket’in ortagi olan
Ziraat Bankasi’nda degerlendirilmektedir.

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki
varliklar1 agagidaki tablodaki gibidir:

31 Mart 2022

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Thiskili Diger Thiskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger

Raporlama tarihi itibarryla maruz kalinan

azami kredi riski (A+B+C+D) 655.307 5.115.939 321.305 361.710 297.277.908 398.852.432
- Azami riskin teminat, vs. ile

giivence altina alinmis kismi
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikligiine

ugramamis finansal varliklarin net degeri 655.307 5.115.939 321.305 361.710 297.277.908 398.852.432

B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine

ugramamus varliklarin net defter degeri
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri
- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)
- Deger distikligi (-)
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina

almmus kismi
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)
- Deger distkligii (-)
- Net degerin teminat vs. ile giivence altima

almmus kismi
D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar
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19. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devam)
19.1. Kredi riski (Devami)

31 Aralik 2021

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) 648.227 4.299.428 - 111.047 607.345.344 404.371.307
- Azami riskin teminat, vs. ile
giivence alta alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikligiine
ugramamis finansal varliklarin net degeri 648.227 4.299.428 - 111.047 607.345.344 404.371.307

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

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diistklugii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
alimus kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diistklugii (-)

- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
alinmis kismi

D. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar

19.2. Likidite riski

Likidite riski, Grup’un finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giiclik
yasamasi riskidir. Grup bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklari yatinm amagli gayrimenkul proje

gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla, sozlesmeye
bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikislarin1 gostermektedir.

31 Mart 2022 Beklenen nakit 5 yildan
Defter cikislari toplam 3-12 ay 1-5y1l uzun
Sozlesmeler uyarinca vadeler degeri (=I+11+111+1V) 3 aydan kisa (I)  arasi (II) arasi (III) (V)
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 275.136.013 276.345.719 271.364.680 1.042.543  3.938.495 -
Ticari borglar 269.038.212 269.038.212 269.038.212 - - -
Banka kredileri 63.819 63.819 63.819 - -
Kiralama iglemlerinden borglar 4.118.847 5.328.553 347514 1.042.543 3.938.495 -
Diger borglar 1.915.135 1.915.135 1.915.135 - - -
31 Aralik 2021 Beklenen nakit 5 yildan
Defter ¢ikislar: toplanm 3-12 ay 15yl uzun
Sézlesmeler uyarinca vadeler degeri  (=1+11+111+ 1V) 3 aydan kisa (I) arasi (I)  aras1 (IIT) (V)
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler 217.271.747 218.380.877 214.033.877 850.500  3.496.500 -
Ticari borglar 213.644.012 213.644.012 213.644.012 - - -
Banka kredileri 40.314 40.314 40.314 - -
Kiralama iglemlerinden borglar ~ 3.521.370 4.630.500 283.500 850.500  3.496.500 -
Diger borg¢lar 66.051 66.051 66.051 - - -
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19. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devam)

19.2. Likidite riski (Devami)

31 Mart 2022 tarihi itibartyla, Grup’un tiirev finansal yiikiimlilikleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

19.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz oran, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Grup’un gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araclarin degerini
etkileme riskidir.

Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliliikler ve bilango disi kalemlere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Grup’un yabanci para varlik ve yiikiimliiliikleri 31 Mart 2022 tarihi itibartyla bilango dis1 herhangi bir
enstriimanla dengelenmemektedir.

Grup’un doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliikklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Varliklar 560.908.372 506.667.954
Yiikiimliliikler (3.765.774) (3.705.836)
Net bilan¢o pozisyonu 557.142.598 502.962.118

Asagidaki tablolar 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Grup’un yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir. Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL
cinsinden agagidaki gibidir:

Bosna Hersek

31 Mart 2022 Avro Dolar Marki Toplam
Varliklar 233.137.542 23.136.595 304.634.235  560.908.372
Nakit ve nakit benzerleri 3.807.350 23.136.595 6.213.796 33.157.741
Yatirim amagli gayrimenkuller 226.368.450 - 296.743.842  523.112.292
Pesin 6denmis giderler 2.961.742 - - 2.961.742
Diger varliklar - - 1.676.597 1.676.597
Yiikiimliiliikler (2.961.742) - 804.032 (2.157.710)
Ertelenmis gelirler (2.961.742) - - (2.961.742)
Diger yiikiimliilikler - - 804.032 804.032
Net bilanco pozisyonu 230.175.800 23.136.595 305.438.267  558.750.662
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19. FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devam)

19.3. Piyasa riski (Devamui)

Doviz kuru riski (Devami)

Bosna Hersek

31 Aralik 2021 Avro Dolar Marki Toplam
Varliklar 213.918.748 15.797.987 276.951.219  506.667.954
Nakit ve nakit benzerleri 1.095.750 15.690.982 4.061.288 20.848.020
Yatirim amagli gayrimenkuller 209.705.130 - 271.342.225  481.047.355
Pesin 6denmis giderler 3.117.868 107.005 - 3.224.873
Diger varliklar - - 1.547.706 1.547.706
Yiikiimliiliikler (3.117.868) - (587.968) (3.705.836)
Ertelenmis gelirler (3.117.868) - - (3.117.868)
Diger yiikiimliilikler - - (587.968) (587.968)
Net bilan¢o pozisyonu 210.800.880 15.797.987 276.363.251 502.962.118

Faiz orani riski

Grup faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz oran1 riskine maruz kalmaktadir.

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla, Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

Sabit Faizli Faiz Pozisyonu Tablosu
31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Finansal varhklar 287.237.774 602.159.238
- Bankalar mevduati 287.237.774 602.159.238
Finansal yiikiimliiliikler 4.182.666 3.561.684
- Kisa vadeli borglanmalar 63.819 40.314
- Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlar1 1.132.234 930.970
- Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.986.613 2.590.400

19.4. Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini etkin portfoy yonetimiyle yatirim riskini en diigiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Grup’un amact; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim1 gdzetmek, ayni zamanda sermaye maliyetini gézeterek ve optimum net
yiikiimliilik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu ¢ercevede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Grup yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma ydniine gidebilmektedir. Grup pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiirtirlikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanimi gereksinimini
de dikkate almaktadir.
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20. FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatim ifade eder. Grup’un finansal varlik ve yiikiimliliklerinin gergege uygun degerlerinin
belirlenmesi hem muhasebe politikasi hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir. Gergege uygun
degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagli belirlenmesi asagidaki yontemlerle
yapilmaktadir. Gercege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya
yiikiimliiliikkler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Dipnot 6’daki metotlar ve varsayimlar gercege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda,
her bir finansal aracin gercege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmustir.

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari bor¢lar1 ve bor¢lanmalart kayith
degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

21. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Sirket’in 2021 Y1ili Olagan Genel Kurul Toplantis1 5 Nisan 2022 tarihinde gergeklestirilmistir.
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EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in SPK’nin III. No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ne gére bireysel finansal tablolar1 uyarinca hazirlanan portfoy
sinirlamalarina uyumun kontrolii agagidaki gibidir:

Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 289.046.718 600.521.776
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a) 7.670.282.075 7.190.424.757
C  Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 262.044.058 262.044.058

[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 321.305 -

Diger varliklar 455.112.849 449.256.875
D  Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 8.676.807.005 8.502.247.466
E  Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 48.785 37.153
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1. Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 4.118.847 3.521.370
H  Illiskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 1.820.635 35.901
| Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 8.354.883.558 8.235.799.646

Diger kaynaklar 315.535.180 262.853.396
D  Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 8.676.807.005 8.502.247.466

Diger finansal bilgiler )

ilgili diizenleme

31 Mart 2022

31 Arahik 2021

Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24/ (b) 285.230.966 599.420.943
A2 Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesab1 ve

TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesab1 111-48.1. Md. 24/ (b) 289.038.316 600.516.696
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) 226.368.450 209.705.130
B2 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -
Cl Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirnmlarinin toplami 111-48.1. Md.22/(1) 3.625.088 5.085
® Halka arz sonrasinda toplanan fonlardan saglanan ve 31 Mart 2022 tarihinde bilangoda gergege uygun degeri ile sunulan nakit ve nakit benzerleri, Sirket’in gayrimenkul projelerinin

finansmaninda kullanilmaktadir.
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EK I PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31 Mart 2022 31 Arahk 2021 Asgari/ Azami oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) %0 %0 Azami %10 K/D
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (a). (b) %92 %92 Asgari %51 (B+A1)/D
3 Para ve sermaye piyasast araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %3 %3 Azami %49 (A+C-A1)/D
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri

gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) %3 %2 Azami %49 (A3+B1+C1l)/D
5 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0 %0 Azami %20 B2/D
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10 C2/D
7 Borglanma sinir1 111-48.1. Md. 31 %0 %0 Azami %500 (E+F+G+H+J)/i
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve

TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %0 %0 Azami %10 (A2-A1)/D
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1. Md. 22/(1) %0 %0 Azami %10 L/D

Sermaye Piyasasi Kurulu I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; Sirket, maliyetlerine
iliskin bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iligkin planlanan harcama tutarlari, Sermaye Piyasas1 Kurulu VII-
128.1 sayili Pay Tebligi 33. Maddesi uyarinca hazirlanan Fon Kullanim Raporu’nda bildirilmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalar1t Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklart Tebligi 22. maddenin birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar aracilifiyla degerlendirilmekte olup, Portfdy Siirlamalarina
Uyumun Kontrolii tablosunda “Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kism1” ana hesap kaleminde gostermistir.
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