KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(Eski unvaniyla YAPI KREDI KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.)

1 OCAK- 31 MART 2022 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLAR



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ICINDEKILER SAYFA
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO).......cccccoviiiiiiieie e 1-2
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU ............. 3
KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU .......cccoooiiiiee e 4
KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI ..o 5
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR.............. 6-41
NOT 1 GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU......cociiieieeeeeeeeeseseseeeeeesese s

NOT 2 KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

NOT 3 BOLUMLERE GORE RAPORLAMA .......coovititoteteteeeeeeeee ettt enes s s enena st e enenans

NOT 4 NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

NOT 5 FINANSAL YATIRIMLAR ...ooeoeeeeeeeeeeee ettt et et et ee et et eee et eaesesne e st eeetenseaes s eeesenssensseeesaneneeens

NOT 6 KISAVE UZUN VADELI BORCLANMALAR .....co.coiiteeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeees et es et en s en e

NOT 7 TICARI ALACAK VE BORCLAR

NOT 8 18] (€) 28 N NN QYA 2 216) 1) 7N TR

NOT 9 STOKLAR .ottt ettt ettt ettt et et e et et e eet et et e s et e e et et e e et e et et ee e e e et ee s et s s e et e et et et eeeesenetenneeens

NOT 10 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER ........oviviiiiesiesieese s tes st es st es st sttt

NOT 11 KULLANIM HAKKIT VARLIKLARL ..ottt ettt ettt es st esesee et eaasesesesseesesesneesseerasns

NOT 12 MADDI DURAN VARLIKLAR ....ccovtttteetieeeeete e see et et eeeesee et et eseseesaeesesesesentseeasasssaasssseeesesssensseeesaseneeens

NOT 13 MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR ......ooteuttettseeeeesteeesetseeeeeeseseseeestesssessseessesssensseeesaseneeens

NOT 14 KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER ......coovevireeeeeeeeeeeeee e

NOT 15 DIGER KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR .....coovueieeeeeeeseeseeeeeeeresseeseseseessees s ees e seeneenen

NOT 16 VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI ..ottt ettt s s s

NOT 17 OZEKAYNAKLAR ...oooveeeeee ettt ettt ettt et et et ee et ettt e sttt e st ee s et s e et eaes et et eteeseeetennaenns

NOT 18 HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI ..ottt

NOT 19 FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERIT ..ottt nes et

NOT 20 ILISKILI TARAF ACTIKLAMALARI .......ooovoiviieieeeeeeeoeeeees et

NOT 21 YABANCI PARA POZISYONU.....cooteeieetieeeeeteeeseeteeeet et seeeseeeeteseseesaeesessesenteesasesssasssssesssesssensseeesaseneeens

NOT 22 BILANCO TARITHINDEN SONRAKI OLAYLAR ....oooiveeeeeeeeeeseeeeeeee s ees e eensees s ees e eeneenen

EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU .....c.coooviiiiiiiiiiieseieeeeesevsie e



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHI ITIBARIYLA KONSOLIDE

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
Referanslari 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
VARLIKLAR
Donen varhiklar 44.415.679 41.075.605
Nakit ve nakit benzerleri 4 16.476.563 17.545.438
Finansal yatirimlar 5 15.586.822 15.975.726
Ticari alacaklar
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 7-20 60.786 2.526
- lliskili olmayan taraflardan ticari
alacaklar 7 7.585.663 4.285.949
Diger alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan diger
alacaklar 8 2.456.956 730.175
Stoklar 9 2.602 619
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 16 790.174 579.328
Pesin 6denmis giderler 597.479 1.082.229
Diger donen varliklar 858.634 873.615
Duran varhklar 81.819.796 81.915.416
Ticari alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan ticari
alacaklar 7 238.455 297.163
Diger alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan diger
alacaklar 8 298.674 274.085
Stoklar 9 1.504.794 1.504.794
Yatirim amagh gayrimenkuller 10 74.875.827 74.875.827
Kullanim hakki varliklart 11 2.220.305 2.345.983
Maddi duran varliklar 12 1.884.613 1.953.541
Maddi olmayan duran varliklar 13 273.975 164.782
Ertelenmis vergi varligi 16 523.153 499.241
Toplam varhklar 126.235.475 122.991.021

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

31 MART 2022 TARIHI ITIBARIYLA KONSOLIDE

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
Referanslari 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 12.874.416 9.478.689
Kisa vadeli bor¢lanmalar
-Iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
-- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 519.748 225.207
-Iliskili Olmayan Taraflara Kisa Vadeli
Bor¢lanmalar 272 -
Ticari borglar
- lliskili taraflara bor¢lar 7-20 17.200 594
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 6.382.445 4.859.998
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 1.524.267 1.237.616
Diger borglar
- Iliskili taraflara diger bor¢lar 8 730.665 -
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 96.971 332.163
Ertelenmis gelirler (miisteri s6zlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) 671.299 327.576
Donem kart vergi yikiimliligi 16 305.290 -
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 15 2.626.259 2.495.535
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 5.552.674 5.748.309
Uzun vadeli bor¢glanmalar
-Iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar
-- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 1.929.284 2.265.112
Diger borglar
- Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 281.499 284.868
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 2.183.654 2.081.329
- Diger uzun vadeli karsiliklar 15 1.158.237 1.117.000
Ozkaynaklar 107.808.385 107.764.023
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 106.414.614 106.101.271
Odenmis sermaye 17 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltme farklari 17 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
- Tamimlanmus fayda planlar: yeniden
ol¢iim kazanglart (kaywplari) (1.240.109) (1.245.909)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 5.228.249 5.228.249
Gegmis yillar karlar1 veya zararlari (29.330.244) (53.431.593)
Net donem kar1 veya zarari 307.543 24.101.349
Kontrol giicii olmayan paylar 17 1.393.771 1.662.752
Toplam kaynaklar 126.235.475 122.991.021

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

31 MART 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE
AIT KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE

DIGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden gegmemis denetimden ge¢memis
Referanslari 31 Mart 2022 31 Mart 2021
Kar veya zarar kism
Hasilat 18 24.058.630 16.315.983
Satiglarin maliyeti (-) 18 (19.617.086) (13.005.896)
Briit kar/(zarar) 4.441.544 3.310.087
Genel yonetim giderleri (-) (5.018.959) (2.921.498)
Pazarlama giderleri (-) (22.354) (189.306)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 182.416 88.357
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (493.433) (796.400)
Esas faaliyet kari/(zarari) (910.786) (508.760)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 270.722 719.133
Finansman geliri/(gideri) dncesi faaliyet
kary/(zarari) (640.064) 210.373
Finansman gelirleri 19 1.790.261 1.085.518
Finansman giderleri (-) 19 (137.752) (19.217)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi
kari/(zarari) 1.012.445 1.276.674
Siirdiiriilen faaliyetler vergi (gideri)/geliri (268.485) (143.377)
Dénem vergi/(gideri) geliri 16 (305.290) (148.229)
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 16 36.805 4.852
Siirdiiriilen faaliyetler donem kary/(zarari) 743.960 1.133.297
Doénem kari/(zarar) 743.960 1.133.297
Doénem karmin/(zararinin) dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar 436.417 (13.718)
Ana ortaklik paylari 307.543 1.147.015
Pay basina kazang/(zarar)
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina
kazang/(zarar) 0,0186 0,0287
Diger kapsamh gelir/(gider) kismi
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlart yeniden 6l¢iim
kazanglari / (kayiplari) 43.958 170.743
Ertelenmis vergi (gideri)/geliri (12.891) (11.468)
Diger kapsamh gelir/(gider) 31.067 159.275
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 775.027 1.292.572
Toplam kapsamh gelirin / (giderin) dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar 461.684 8.759
Ana ortaklik paylar1 313.343 1.283.813

Takip eden aciklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 VE 2021 TARIiHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AIiT KONSOLIDE

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

Kar veya zararda

yeniden

siniflandirilmayacak

birikmis diger

kapsamh

gelir/giderler Birikmis karlar/(zararlar)
Tammlanmis fayda Kardan Kontrol
B Sermaye planlar1 yeniden ayrilan Gecmis giicii

Odenmis  enflasyon olciim kazan¢/  kisitlanms yillar Net donem  Ana ortakliga olmayan Toplam
sermaye diizeltmesi (kayiplari) yedekler zararlar1  Kkari/(zarar1) ait 6zkaynaklar paylar ozkaynaklar
1 Ocak 2022 40.000.000 91.449.175 (1.245.909) 5.228.249  (53.431.593) 24.101.349 106.101.271 1.662.752 107.764.023
Transferler - - - - 24.101.349 (24.101.349) - - -
Kar paylar1 - - - - - - - (730.665) (730.665)
Diger kapsaml gelir (gider) - - 5.800 - - - 5.800 25.267 31.067
Net donem kari (zarari) - - - - - 307.543 307.543 436.417 743.960
Toplam kapsaml: gelir (gider) - - 5.800 - - 307.543 313.343 461.684 775.027
31 Mart 2022 40.000.000 91.449.175 (1.240.109) 5.228.249  (29.330.244) 307.543 106.414.614 1.393.771 107.808.385
1 Ocak 2021 40.000.000 91.449.175 (886.560) 5.228.249 (54.971.989) 1.540.396 82.359.271 1.406.527 83.765.798
Transferler - - - - 1.540.396 (1.540.396) - - -
Kar paylari - - - - - - - (609.425) (609.425)
Diger kapsamli gelir (gider) - - 136.799 - - - 136.799 22.476 159.275
Net dénem kari (zarart) - - - - - 1.147.015 1.147.015 (13.718) 1.133.297
Toplam kapsamli gelir (gider) - - 136.799 - - 1.147.015 1.283.814 8.758 1.292.572
31 Mart 2021 40.000.000 91.449.175 (749.761) 5.228.249  (53.431.593) 1.147.015 83.643.085 805.860 84.448.945

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

31 MART 2022 VE 2021 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AIT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslari 31 Mart 2022 31 Mart 2021
isletme faaliyetlerinden nakit akislart (1.195.429) (223.404)
Dénem kari/(zarar1) 743.960 1.133.297
Dénem net kari/(zarar1) mutabakat ile ilgili diizeltmeler 211.903 674.850
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 11-12-13 262.692 32.004
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 14 318.244 439.431
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 146.283 303.142
Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili
Diizeltmeler - 2.298
Sektorel gereksinimler ¢ergevesinde ayrilan karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 171.961 133.991
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 5 (345.119) (76.301)
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler 16 (23.914) 143.377
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler - 136.339
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (2.245.736) (1.659.093)
Finansal yatinmlardaki azalis (artis) 5 388.904 (1.722.840)
Ticari alacaklardaki azalis (artig) ile ilgili diizeltmeler 7 (3.299.266) (3.314.296)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) ile
ilgili diizeltmeler 8 (1.266.619) 72.468
Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 9 (1.983) 2.944.246
Ticari borglardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler 7 1.539.053 (150.968)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) ile
ilgili diizeltmeler 8 394.175 (24.750)
Ertelenmis gelirlerdeki (miisteri sozlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) artis
(azalig) - 537.047
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar (1.289.873) 149.054
Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler - (276.065)
Vergi iadeleri (6demeleri) 16 94.444 (96.393)
Yatirnm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
Akiglari (177.278) (2.084)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglari 12-13 (177.278) (2.084)
Finansman faaliyetlerinden nakit akiglar 293.939 (195.707)
Odenen temettiiler 19 - (273.849)
Alman faiz 436.439 78.142
Kira Sézlesmelerinden Kaynaklanan Bor¢ Odemelerine Iliskin Nakit
Cikislart (142.500) -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azahs) 4 (1.078.768) (421.195)
Doénem bas1 nakit ve nakit benzerleri 17.544.377 13.572.694
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 16.465.609 13.151.499

Takip eden agiklama ve dipnotlar konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

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

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (“SPK”) kayitlidir ve hisseleri 1998 yilindan beri Borsa Istanbul’da
(“BIST”) islem gormektedir. Sirket; SPK’nin faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve yonetim
siirlamalarindaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yikimlidir. 31 Mart 2022 tarihi
itibariyla, Sirket’in BIST’e kayith %49 oraninda hissesi mevcuttur ve Sirket’in hisselerinin
cogunlugunu elinde bulunduran hissedarlar ve hisse oranlar1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 (%) 31 Aralik 2021 (%)

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 51,00 51,00
Diger (Halka agik kisim) 49,00 49,00
100,00 100,00

Sirket, Koray Grubu tarafindan kontrol edilmektedir.

Sirket'in bagh ortakligi Dipnot 2°de agiklanmustir. Sirket ve bagli ortakligi hepsi birlikte “Grup” olarak
adlandirilmistir.

Grup’un 31 Mart 2022 tarihi itibariyla ortalama calisan sayis1 239 kisidir (31 Aralik 2021: 241 kisi).
Sirket’in bagli ortakligi YKS Tesis Yo6netim Hizmetleri A.S. bina y6netimi hizmeti sunmaktadir.

2020 yilmin ilk yarisinda kiiresel yayilim gosteren COVID-19 salginimin etkili oldugu diger iilkelerde
oldugu gibi iilkemizde de bu olumsuzlugu azaltmak adina sosyal ve ekonomik anlamda mubhtelif
onlemler alinmis olup, kismi degisikliklerle tedbirler uygulanmaya devam etmektedir. Sirket yonetimi
salgimin Sirket’in faaliyetleri {izerindeki olasi etkilerini gidermeye yonelik onlemleri almaya devam
etmektedir. Sirket YOnetimi, ilaveten salgimin yerel piyasalar ile global piyasalara etkilerini takip
etmekte ve bu gelismelerin sirketin faaliyette bulundugu sektore olasi etkilerini degerlendirmeye devam
etmektedir.

Bununla birlikte, bahse konu salginin Sirket Ynetimi, Sirket finansal tablolari ve isletmenin siirekliligi
iizerinde 6nemli bir etkisinin olmamasini dngdrmektedir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

31 Mart 2022 tarihi ve bu tarihte sona eren donemine ait olarak hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Yonetim Kurulu tarafindan 10 Mayis 2022 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul ve bazi diizenleyici
kurumlar onaylanan konsolide finansal tablolar1 degistirme yetkisine sahiptir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
2.1  Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlar

[lisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK™) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya liskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) ve ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmigtir,

SPK mevzuatina gore raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gore Kamu Gdzetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 (“TFRS”) uygularlar.

Sirket’in ve konsolidasyona dahil edilen sirketlerin islevsel (gegerli) para birimi Tiirk Lirast (“TL”)’dir
ve muhasebe kayitlarini Tiirkiye’de gegerli olan ticari mevzuat, mali mevzuat ve Maliye Bakanligi’nca
yayimlanan Tek Diizen Hesap Plan1 gereklerine gore TL olarak tutmaktadir.

Konsolide finansal tablolar Grup sirketlerinin yasal kayitlarina dayandirilmis ve TL cinsinden ifade
edilmis olup KGK tarafindan yayinlanan TFRS’ye gore Grup’un durumunu layikiyla arz edebilmek igin
bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan sirketler igin,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli olmak ilizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli
olmadigini ilan etmistir. Grup’ un konsolide finansal tablolari, bu karar ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Kamu Gozetimi Kurumu, 20 Ocak 2022 tarihinde, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari, Biiyiik ve
Orta Boy Isletmeler igin Finansal Raporlama Standardi Kapsaminda Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlamani Uygulanmasi ile ilgili agiklamada bulunmustur. Buna gére, TFRS’yi uygulayan
isletmelerin 2021 yilma ait finansal tablolarinda TMS 29 kapsaminda herhangi bir diizeltme
yapmalarina gerek bulunulmadigi belirtilmistir.

2.1  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.2 Konsolidasyon esaslari

(@) Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ve Bagh
Ortakligi’nin (hepsi birlikte “Grup” olarak adlandirilmistir) asagidaki (b)’den (d)’nin sonuna
kadar olan maddelerde belirtilen esaslara gore hazirlanan hesaplarim1  kapsamaktadir.
Konsolidasyona déhil edilen sirketin finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yasal kayitlarina
Teblig’e uygunluk ve Grup tarafindan uygulanan muhasebe politikalarina ve sunum bigimlerine
uyumluluk ag¢isindan gerekli diizeltmeler ve siniflandirmalar yapilmistir.

(b)  Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak kendisine ait olan
hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy kullanma hakkinin %50’den fazlasim
kullanma yetkisi kanaliyla; ve (b) bagl ortakliklariyla olan iliskisinden dolay1 degisken getirilere
maruz kaldig1 ve bu getirilerde hak sahibi oldugu, ayn1 zamanda bu getirileri bagh ortakliklar
tizerindeki giiciiyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda bagl ortakliklarini1 kontrol etme
yetkisi ve giiciine sahiptir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla konsolidasyona tabi tutulan Bagh Ortaklik ve ortaklik
orani asagidaki gibidir:

Koray GYO’nun Koray GYO’nun

dogrudan ve dolaylh  dogrudan ve dolayh

kontrolii (%) kontrolii (%)

31 Mart 2022 31 Arahk 2021

YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. 51,00 51,00

Sirket'in 31 Aralik 2004 tarihinde Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.’den %43,65 ve Baymdirlik isleri A.S.’den
%7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %51 oraninda istirak ettigi bagli ortakligi, YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri A.S. 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup faaliyet konusu Yap1 Kredi Plaza ve
diger kompleks kurulus ve sitelere yonetim-isletim hizmeti, danismanlik ve proje hizmetleri
vermektedir. Sirket’in 31 Mart 2022 tarihi itibariyla ortalama calisan sayisi 227 kisidir
(31 Aralik 2021: 231 kisi).

Bagli Ortakliklarin, finansal durum tablolar1 ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolari tam
konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide edilmis ve Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin
sahip oldugu Bagli Ortakliklarin kayith degerleri ile 6z sermayeleri karsilikli olarak netlestirilmistir.
Sirket ile Bagli Ortakliklar arasindaki grup igi islemler ve bakiyeler konsolidasyon sirasinda mahsup
edilmistir. Sirket’in sahip oldugu hisselerin kayith degerleri ve bunlardan kaynaklanan temettiiler, ilgili
6zkaynaklar ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu hesaplarindan netlestirilmistir.

(c)  Bagh Ortakliklar’nin faaliyet sonuglari, operasyon tizerindeki kontroliin Sirket’e transfer edildigi,
degisken getirilere haiz oldugu ve bu kontrol ile bu getirileri etkileyebildigi tarihten itibaren
konsolide finansal tablolara dahil edilmistir.

(d) Bagh Ortakliklari’nin net varliklarinda ve faaliyet sonuglarinda ana ortaklik digt paya sahip
hissedarlarin paylari, konsolide finansal durum tablosu ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunda ana ortaklik dig1 pay/kontrol giicii olmayan pay olarak gosterilmektedir.

“Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen bilgiler Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin konsolide olmayan verileridir ve bu veriler konsolide finansal
tablolarda yer verilen bilgilerle ortlismeyebilir.

2.1.3 Netlestirme/Mahsup

Igerik ve tutar itibartyla 6nem arz eden her tiirlii kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda
ayr1 gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslar1 ve fonksiyonlar1 agisindan birbirine benzeyen kalemler
itibartyla toplanarak gosterilir. Islem ve olaylarin dziiniin mahsubu gerekli kilmasi sonucunda, bu iglem
ve olaylarin net tutarlarin {izerinden gosterilmesi veya varliklarin deger diisiikliigii indirildikten sonraki
tutarlar iizerinden izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilemez.

2.1.4 isletmenin siirekliligi

Grup, konsolide finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1.5 islevsel ve raporlama para birimi

Grup’un finansal tablolar1, faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan para birimi
(islevsel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Grup’un gecerli
para birimi olan ve finansal tablo i¢in raporlama para birimi olan Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade
edilmigtir. Bagli ortakliklarin da islevsel para birimi Tiirk Liras1’dir.

2.1.6 Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin yeniden diizenlenmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tizere, Grup'un cari dénem finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu
ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilagtirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden diizenlenir veya
siniflandirilir.

2.1.7 Finansal tablolarin hazirlams sekli

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarihli ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya liskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirlige girmis olan Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlara uygun olarak
hazirlanmigtir. Ayrica ilisikteki konsolide finansal tablolar KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde
yaymlanan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

2.2  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

31 Mart 2022 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalar1 agsagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gecerli
yeni ve degistirilmis TFRS ve TFRS yorumlar1 disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Grup’un mali durumu ve performansi lizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda agiklanmistir.

a) 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

- TFRS 3 Degisiklikleri- Kavramsal Cer¢eve "ye Yapilan Atiflara iligkin degisiklik

- TMS 16 Degisiklikleri- Kullanim amacina uygun hale getirme

- TMS 37 Degisiklikleri- EKonomik agidan dezavantajli s6zlesmeler-S6zlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

S6z konusu degisikligin Grup’un finansal durumu veya performansi iizerinde O6nemli bir etkisi
olmamustir.
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2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
b) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama donemi i¢in heniiz
yiriirliige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedik¢e yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige
girmesinden sonra konsolide finansal tablolarin1 ve dipnotlarii etkileyecek gerekli degisiklikleri
yapacaktir.
- TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimei Isletmenin Istirak veya Is Ortakligina Yaptig1 Varlik Satislari
veya Katkilart - Degisiklik
- TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi
- UMS 1°deki degisiklikler — Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandirilmasi
- TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi
- TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmast TMS 37°deki degisiklikler
- TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve yiikiimliiliiklere iliskin
Ertelenmis Vergi
S6z konusu degisikligin  Sirket’in finansal durumu ve performansi {izerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.3 Degisen muhasebe politikalarinin etkileri

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

Sirket sundugu finansal tablolarinda birbiriyle tutarli muhasebe politikalar1 uygulamigtir. Grup’un cari
donem igerisinde muhasebe politika ve tahminlerinde gergeklesen Onemli degisiklikleri
bulunmamaktadir

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, finansal durum tablosu tarihi itibariyla raporlanan aktif ve
pasiflerin ya da agiklanan kosullu varlik ve yiikiimliiliikklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde
olustugu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarimi etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini
gerektirir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, ger¢ek sonuglar bu
tahminlerden farklilik gosterebilir.

Yukarida agiklanan muhasebe politikalar1 disinda 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlar asagidaki gibidir:

a) Grup, alman gayrimenkullerin, yatirim amagl gayrimenkuller veya stok olarak smiflandirilmasida
degerlendirmelerini asagidaki sekilde yapar:

- Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya iglerin normal seyri
esnasinda satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi
i¢in tutulan araziler ve binalar yatirim amagli gayrimenkuller olarak simiflandirilir ve
gergege uygun deger yontemi ile degerlenir.
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2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

- Grup tarafindan satis amagli konut inga etmek ic¢in elde tutulan arsalar, ilk madde ve
malzeme giderleri, iscilik ve uygun miktardaki genel tiretim giderlerinden (normal faaliyet
kapasitelerinin temel olusturdugu) olusmaktadir. Konut insaati i¢in alinmis olan ve heniiz
insaatina baslanmamis projelerle ilgili arsalar ve bu projeler icin olusmus maliyetler “ilk
madde ve malzeme” kalemi altinda, insaatina baglanmis ancak yapim asamasinda olan
projelerle ilgili arsa maliyetleri ve proje maliyetleri “yar1t mamul” kalemi altinda, Grup
tarafindan insa ettirilmis ve ingaati tamamlanmis projeler ise “mamul” kalemi altinda
siniflandirilmaktadir. Grup’un elinde bulunan ve igiincii kisilerden satin almis oldugu
tamamlanmig projeler “ticari mal” kalemi altinda siniflandirilir. Stoklarin maliyeti ger¢ek
maliyet yonteminin kullanilmasiyla hesaplanmaktadir.

b)  Grup, yatinm amagl gayrimenkullerin gercege uygun deger hesaplamasinda pazar yaklasimi
yontemiyle olusan degerleri finansal tablolarina yansitmistir. Yatirim amacli gayrimenkullerin
gergege uygun degeri SPK tarafindan onayli “Gayrimenkul Degerleme Firmalar1” listesi
icerisinde yer alan sirketler tarafindan yapilmaktadir. Degerleme sirketi, yatirim amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerini yapilan incelemeleri, cografik konumu, alani, fiziksel
kosullari, pazar kosullarini, gelecekte olusacak geliri ve devam eden davalari g6z Oniinde
bulundurarak belirlemistir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan
taginmazlarin gergege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin

ve varsayimlar asagida agiklanmigtir.

Pazar yaklasimi

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 20.355
Elit Residence “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 22.750
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim1” 31 Aralik 2021 16.902
Yapi1 Kredi Plaza “Pazar Yaklagim1” 17 Eyliil 2021 24.504

Ankara Cankaya Projesi Ticari Kisim

Grup, 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Ankara Cankaya Projesi’nin ticari kismin
yatinm amacli gayrimenkuller altinda siiflandirmistir. 2019 yilinda Ankara Cankaya projesinden
Grup’un payma diisen 1 adet bagimsiz boliimiin satis1 sonrasi; Ankara ili, Cankaya Mahallesi, iran
Caddesi No:8 adresinde toplam 5.155 metrekarelik alanda Grup’un payina diisen 2.421 metrekarelik
alandir.

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun Seri:III No: 62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2021 tarihli rapora gore Ankara Cankaya projesine ait
11 adet ticari linitenin pazar yaklagimi yontemine gore belirlenen gercege uygun degeri KDV harig
48.645.827 TL’dir. Yatinnm amacl gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Elit Residence

Grup, 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Elit Residence’da yer alan 30 numarali daireyi
yatirim amacl gayrimenkuller altinda siflandirnustir. Istanbul ili, Sisli flgesi, 19 Mayis Mahallesi, Dr.
Hiisnii Ismet Oztiirk Sokak No:3 adresinde 340 metrekarelik alanda 1 daireden olusmaktadir.
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2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2021 tarihli rapora gore Elit Residence’1n pazar yaklasimi yontemine gore
belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢ 7.735.000 TL dir. Yatirim amaclh gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kagithane Ofis Park

Grup, 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Kagithane Ofis Park’t yatinm amach
gayrimenkuller altinda simiflandirmistir. Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi, Baglar
Caddesi B Blok No:14B, BB:32 adresinde 540 metrekarelik alanda 1 ofis katindan olugsmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2021 tarihli rapora gore Kagithane Ofis Park’in pazar yaklasimi
yontemine gore belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢ 9.110.000 TL’dir. Yatirim amach
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Yapi Kredi Plaza

Grup, 31 Mart 2022 ve 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla Yapr Kredi Plaza’yr yatirim amagl
gayrimenkuller altinda siniflandirmistir. Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Levent Mahallesi, Comert Sokak B
Blok No:1/B, BB:25 adresinde 383 metrekarelik alanda 1 ofis katindan olugsmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 17 Aralik 2021 tarihli rapora gore Yapt Kredi Plaza’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen gercege uygun degeri KDV hari¢ 9.385.000 TL’dir. Yatirim amagli
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

31 Mart 2022 tarihi itibariyla boliimlere gore raporlama detay1 asagidaki gibidir:

Gayrimenkul  Bina yonetimi
gelistirme hizmetleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 2022 31 Mart 2022 Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 1.154.106 23.030.887 (126.363) 24.058.630
Satislarin maliyeti (21.950) (19.721.499) 126.363  (19.617.086)
Pazarlama ve genel yonetim giderleri (2.540.431) (2.500.882) - (5.041.313)
Esas faaliyetlerden diger gelir/(gider) (377.792) 66.775 - (311.017)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 811.341 219.869 (760.488) 270.722
Finansman gelir/(gideri) 1.588.527 63.982 - 1.652.509
Vergi (gideri)/geliri - (268.485) - (268.485)
i:::iurulen faaliyetler boliim (zarari) / 613.801 890.647 (760.488) 743.960
Diger kapsamh gelir / (gider) (20.499) 51.566 - 31.067
Toplam kapsamh gelir/(gider) 593.302 942.213 (760.488) 775.027
Toplam béliim varhklar: 111.245.500 15.966.223 (976.248)  126.235.475
Toplam béliim yiikiimliiliikleri 6.823.048 12.376.620 (772.578) 18.427.090
Nakit girigi/cikist yaratmayan énemli
kalemler
Amortisman ve itfa paylar1 221.341 41.351 - 262.692
Istanbul Istanbul taahhiit karsilig: 171.961 - - 171.961
Vergi gideri/geliri ile ilgili diizeltmeler - 268.485 - 268.485
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik
satin alimi 172.527 4.751 - 177.278
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Mart 2021 tarihi itibariyla bolimlere gore raporlama detay1 asagidaki gibidir:

Gayrimenkul  Bina yonetimi

gelistirme hizmetleri
1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2021 Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 4.186.135 12.191.715 (61.867) 16.315.983
Satiglarin maliyeti (2.970.903) (10.034.993) - (13.005.896)
Pazarlama ve genel yonetim giderleri (1.418.515) (1.754.156) 61.867  (3.110.804)
Esas faaliyetlerden diger gelir/(gider) (723.134) 15.091 - (708.043)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 1.157.209 196.223 (634.299) 719.133
Finansman geliri/ (gideri) 1.066.242 59 - 1.066.301
Vergi (gideri)/geliri - (143.377) - (143.377)
ﬁ:;f“r“le“ faaliyetler bolim (zarar) / 1.297.034 470.562 (634.209)  1.133.297
Diger kapsamh gelir / (gider) 113.405 45.870 - 159.275
Toplam kapsamh gelir/(gider) 1.410.439 516.432 (634.299) 1.292.572
Toplam boéliim varhklar: 88.935.990 10.838.404 (1.003.776)  98.770.618
Toplam béliim yiikiimliliikleri 7.171.747 10.838.404 (800.142) 14.321.673
Nakit girigi/cikis1 yaratmayan énemli
kalemler
Amortisman ve itfa paylar1 15.741 16.263 - 32.004
Istanbul Istanbul taahhiit karsilig1 207.257 - - 207.257
Tapu karsilik gelirleri/giderleri (73.266) - - (73.266)
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler - 143.377 - 143.377
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik (2.084) (2.084)

satin alimi
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4, NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla nakit ve nakit benzerleri detaylar1 agsagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Kasa 537 -
Banka

- Vadeli mevduat 10.995.369 10.664.260

- Vadesiz mevduat 493.902 169.290
Yatirim fonlari® 4.986.755 6.711.888
Finansal durum tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 16.476.563 17.545.438
Nakit ve nakde esdeger varliklarin faiz reeskontlari (10.954) (1.061)
Nakit akis tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 16.465.609 17.544.377

(*) 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla yatirim fonlar1 B-tipi likit fonlardan olusmaktadir.

Vadesiz mevduat

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla bankalardaki vadesiz mevduatlarin detaylar

asagidaki gibidir:
31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Tiirk Lirast 493.902 169.290
Toplam 493.902 169.290

Vadeli mevduat

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vadeli mevduatlarin detaylar1 asagidaki gibidir:

Nominal
31 Mart 2022 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
ABD Dolari 10.995.369 1,30 05 Nisan 2022
Toplam 10.995.369

Nominal
31 Arahk 2021 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
ABD Dolari 10.664.260 1,80 30 Ocak 2022
Toplam 10.664.260
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31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

5. FINANSAL YATIRIMLAR

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Grup'un kisa vadeli finansal yatirimlarinin detaylar:
asagidaki gibidir:

Kisa vadeli finansal vatirimlar

31 Mart 2021 31 Arahlk 2021

Likit fon 15.586.822 9.287.380
Kira Sertifikas1 - 3.850.982
Yatirim Fonu - 2.837.364

15.586.822 15.975.726

31 Mart 2022 tarihi itibariyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detaylar1 agagidaki gibidir:

Maliyet Defter degeri

31 Mart 2022
Likit Fon® 15.580.000 15.586.822
15.580.000 15.586.822

(*) 31 Mart 2022 tarihi itibariyla likit fonlarin tamami VakifBank Para Piyasasi Fonundan olugsmaktadir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in finansal yatirnmlarinin detaylari asagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri  Faiz orani (%)
31 Arahk 2021
Likit Fon®™ 8.984.238 9.287.380
Kira sertifikalar1 3.755.500 12 Ocak 2022 3.850.982 16,00
Yatirim fonlari 2.737.307 2.837.364
15.477.045 15.975.726

*) flgili menkul kiymetin islem tarihinden 31 Aralik 2019 tarihine kadar aktif bir piyasasi olusmadigi i¢in
gercege uygun degerinin hesaplanmasinda, BIST piyasa verileri baz alinamamig olup, alim tarihi de esas
alinarak, bilanco tarihine kadar tahakkuk eden faiz geliri maliyet bedeline ilave edilmistir.

(**) Devlet tahvilleri makul degerleri BIST piyasa verileri baz alinarak hesaplanan agirlikli ortalama fiyatlari
(AOQF) ile g¢eyrek donemlerde hesaplanmaktadir.
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31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

6. KISA VE UZUN VADELIi BORCLANMALAR
Kiralama Islemlerinden Borclar

Sirket’in TFRS 16 uyarinca kiralama islemlerine iliskin yiikiimliiliiklerinin vade ve para birimi kirilim1
asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 3 aya kadar 3- 12 ay aras1 1 Yildan Uzun Toplam
TL 42.442 477.306 1.929.284  2.449.032
31 Aralik 2021 3 aya kadar 3- 12 ay arasi 1 Yildan Uzun Toplam
TL 40.722 184.485 2.265.112  2.490.319

Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yiikiimliiliiklerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2022 2021
1 Ocak tarihi itibarryla 2.490.319 -
Donem i¢i alimlar - 2.555.446
Donem i¢i 6demeleri (142.500) (237.500)
Donem ig¢i faiz tahakkuklari 101.213 172.373
31 Mart/Aralik tarihi itibariyla 2.449.032 2.490.319

7.  TICARi ALACAK VE BORCLAR
31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylari asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Kisa vadeli ticari alacaklar

Mliskili taraflardan ticari alacaklar 60.786 2.526
[ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alicilar 7.306.067 4.911.799

- Alacak senetleri 328.500 328.500

- Alacak senetleri reeskontu (48.904) (25.943)

7.646.449 5.216.882

Stipheli ticari alacaklar karsilig1 (928.408) (928.407)

Kisa vadeli ticari alacaklar, net 6.718.041 4.288.475

17



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

7.  TICARIi ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Mart 2022
Uzun vadeli ticari alacaklar
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar

31 Arahk 2021

- Alacak senetleri 301.175 383.300
- Alacak senetleri reeskontu (62.720) (86.137)
Uzun vadeli ticari alacaklar, net 238.455 297.163

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla siipheli alacaklara ayrilan karsiliklarin donem igindeki

hareketi asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

1 Ocak 928.407 971.978
Donem iginde ayrilan karsiliklar/(iptaller) - (43.571)
31 Mart/Arahk 928.407 928.407

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla ticari bor¢larin detaylan asagidaki gibidir:

31 Mart 2022
Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2021

Mligkili taraflara ticari bor¢lar 17.200 594

[liskili olmayan taraflara ticari borglar
- Saticilar 6.362.570 4.859.998
-Diger bor¢lar 19.875 -
6.399.645 4.860.592

8. DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla diger alacak ve borglarin detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Kisa vadeli diger alacaklar
Verilen is avanslari 405.953 449.704
Tesis yonetim alacaklari 1.480.550 75.418
Personele verilen avanslar 28.920 10.786
Diger alacaklar 541.533 194.267
2.456.956 730.175
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8. DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Uzun vadeli diger alacaklar

31 Mart 2022

31 Arahik 2021

Depozito ve teminatlar ) 298.674 274.085
298.674 274.085
(*)  Resmi kurumlara verilen giivence bedellerinden olugmaktadir.
31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Kisa vadeli diger borg¢lar

Depozito ve teminatlar 93.190 93.190
Diger cesitli borglar 3.781 238.973
96.971 332.163
31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Uzun vadeli diger borc¢lar
Depozito ve teminatlar 281.499 284.868
281.499 284.868

9. STOKLAR

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli stoklarin detaylari asagidaki

gibidir:

Uzun vadeli stoklar

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

[k madde ve malzeme ) 1.504.793 1.504.793

Kisa vadeli stoklar

Diger Stoklar 2.602 619
1.507.395 1.505.412

(*)  Grup'un 2 Subat 2018 tarihi itibartyla devir aldig1 ve Istanbul-Istanbul site maliklerine devretmeyecegi
4.486,73 m2 yiizdlglimiine sahip Goktirk 200 Ada 1 numarali parsele iligskin olarak (eski 157 Ada
12 parselin 4.486,73 m2'si, daha dnceki donemde ise 1285 parsel), Grup ilk kez 31 Aralik 2017 itibartyla
hazirlanan finansallarinda, s6z konusu parsel i¢in geriye doniik olarak pesin ddenen giderler hesabi altinda
578.145 TL tutarinda arsa avansini muhasebelestirmistir. 19 Mart 2018 tarihinde ise 4.486,73 m2'lik
200 Ada 1 parselin tiim hissesinin Grup adina tapu tescili islemi tamamlanmistir. Grup 31 Mart 2022 tarihi
itibartyla s6z konusu avans ve ilave diger 0demeleri projenin tahmini geri kazanabilir tarihinin
1 yildan uzun olmasi sebebiyle uzun vadeli stoklar hesabina almistir.

31 Mart 2022 tarihi itibariyla stoklarin tutar1 ve tahmini geri kazanim tarihleri agagidaki gibidir:

Stok tasinan Tahmini geri
31 Mart 2022 Stok cesidi degeri kazamilabilir tarih
Goktirk 200 Ada 1 Parsel Ik madde ve
(Eski 157 Ada 12 Parsel) malzeme 1.504.793 2023
1.504.793
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10. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihleri itibariyla yatinim amagli gayrimenkul hareketleri asagidaki
gibidir:

1 Ocak _ Gergege uygun 31 Mart
2022 Ilaveler deger degisimi 2022
Ankara Cankaya Projesi 48.645.827 48.645.827

Ticari Kisim - -
Levent Loft 2 (Bahge) - - - -
Kagithane Ofis Park 9.110.000 - - 9.110.000
Elit Residence 7.735.000 - - 7.735.000
Yap1 Kredi Plaza 9.385.000 - - 9.385.000
74.875.827 74.875.827
1 Ocak ) Gergege uygun 31 Mart
2021 Ilaveler uygun degisimi 2021

Ankara Cankaya Projesi

Ticari Kisim 40.296.924 - - 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahge) 4.615.000 - - 4.615.000
Kagithane Ofis Park 6.900.000 - - 6.900.000
Elit Residence 5.000.000 - - 5.000.000
56.811.924 56.811.924

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla yatinm amagl gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic

Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 48.645.827
Elit Residence “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 7.735.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 9.110.000
Yap1 Kredi Plaza “Pazar Yaklagimi” 17 Eyliil 2021 9.385.000
74.875.827
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11. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI

Kullanim hakk: varliklariin donemler igerisindeki hareketleri asagida gosterilmistir:

1 Ocak 31 Mart
2022 Tlaveler Cikislar 2022
Maliyet
Ofis 2.555.446 - - 2.555.446
2.555.446 - - 2.555.446
Birikmis itfa pay1 (-)
Ofis (209.463) (125.678) - (335.141)
(209.463) (125.678) - (335.141)
Net defter degeri 2.345.983 2.220.305
1 Ocak 31 Arahk
2021 Tlaveler Cikiglar 2021
Maliyet
Ofis® - 2.555.446 - 2.555.446
- 2.555.446 - 2.555.446
Birikmis itfa payi (-)
Ofis - (209.463) - (209.463)
- (209.463) - (209.463)
Net defter degeri - 2.345.983

™)

bolimden olugsmaktadir.

12.  MADDIi DURAN VARLIKLAR

Sirket'in 1 Agustos 2021 tarihi itibartyla kiralamig oldugu ve merkez ofisi olarak kullandigi bagimsiz

31 Mart 2022 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara hesap donemi i¢inde alinan maddi duran varliklarm tutar
101.469 TL'dir (31 Mart 2021: 2.084 TL). 31 Mart 2022 tarihinde sona eren {i¢ aylik ara hesap donemi

icinde maddi duran varlik ¢ikisi bulunmamaktadir. (31 Mart 2021: Bulunmamaktadir).

31 Mart 2022 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara hesap donemi i¢inde kar veya zarar ve diger kapsamh
gelirler tablosunda genel yonetim gideri hesabinda giderlestirilen maddi duran varlik amortisman tutari

118.345 TL'dir (31 Mart 2021 :29.829 TL).
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13. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Mart 2022 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara hesap donemi i¢inde alinan maddi olmayan duran
varliklarm tutar1 71.059 TL’dir (31 Mart 2021: Bulunmamaktadir).

31 Mart 2022 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara hesap donemi i¢inde kar veya zarar ve diger kapsamli
gelirler tablosunda genel yoOnetim gideri hesabinda giderlestirilen maddi olmayan duran varlik
amortisman tutar1 18.669 TL'dir (31 Mart 2021: 2.175 TL).
14. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Sarta bagh varlik ve yiikiimliiliikler
a) 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhiitler asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Alinan teminatlar 1.865.386 1.825.017

Toplam 1.865.386 1.825.017

Verilen teminat mektuplari

SPK’nin 9 Eyliil 2009 tarihinde, Paylar1 Borsa’da islem goren sirketlerin 3. sahislarin borcunu temin
amaciyla vermis olduklar1 Teminat, Rehin ve Ipoteklerin (“TRIK”) degerlendirildigi ve 28/780 sayili
toplantisinda almis oldugu karara gore;

Paylar1 Borsa’da islem goren yatirim ortakliklari ve finansal kuruluslar disinda kalan sirketlerin;

i) Kendi tiizel kisilikleri adina,
ii)  Mali tablolarinin hazirlanmasi sirasinda tam konsolidasyon kapsamina dahil ettikleri ortakliklar
lehine,

Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amactyla diger 3. kisiler lehine vermis olduklar1 TRIK’lerde
herhangi bir sinirlamaya gidilmemesine,

Kurul kararim Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (“KAP”) yayimlandig: ilk giinden itibaren Borsa
sirketlerince, yukaridaki (i) ve (ii) bentlerinde yer alan kategorilerden herhangi birisine girmeyen gergek
ve tiizel kisiler ile (iii) bendinde ifade edilen olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi amaci1 disinda
3. kisiler lehine TRIK verilmemesine ve mevcut durum itibariyla séz konusu kisiler lehine verilmis olan
TRiK’lerin sifir diizeyine indirilmesine karar verilmistir. Sirket’in 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021
tarihleri itibartyla vermis oldugu TRIK’ler asagidaki gibidir:
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14. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
Grup’un 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla vermis oldugu TRIK ’ler asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Grup tarafindan verilen teminat, rehin, ipotek ve
Kkefaletler (TRiK)’ler
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRIK’lerin
toplam tutar1 - 1.000.000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRIK ’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amactyla diger
3. Kisilerin borcunu temin amactyla vermis oldugu
TRIK’lerin toplam tutar1 - -
D. Diger verilen TRIK lerin toplam tutar1
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRIK lerin toplam
tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRIK lerin toplam
tutari - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRIK lerin toplam tutari - -

- 1.000.000

Grup tarafindan verilen TRiK’ler 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Tiirk Lirasi
cinsindendir.

Grup’un acmis oldugu ve Grup’a agilmig olan davalar

Grup’un 31 Mart 2022 tarihi itibariyla davaci konumda oldugu 17 adet, davali oldugu 31 adet ve dava
olmak iizere toplamda 48 davasi bulunmaktadir. Grup avukatindan alman goriis dogrultusunda davalar
ile ilgili risk goriilmediginden Grup'un finansal tablolarinda karsilik ayrilmamistir. Grup tarafindan
onem arz eden davalara iligkin agiklamalar agagida detayl olarak belirtilmistir.

b) 31 Mart 2022 tarihi itibariyla projeler bazinda serhler, hak ve yiikiimliilikkler asagidaki gibidir:

Ankara Ankara (Bilkent) projesi

Sirket, Ankara Ili-Cankaya Ilgesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000’lik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi’ndan insaat ruhsati almig olup sz
konusu proje ile ilgili insaati tamamlamis, yap1 kullanim izin belgelerini almis ve satis1 yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 yil1 icerisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara Biiyliksehir
Belediyesi ve Cankaya Belediye Bagkanliklarina agilan ve Sirket'in miidahil olarak katildigi 1/1000 ve
1/5000 6lgekli imar planlarinin iptal talepli dava ile ilgili olarak Ankara 7. Idare Mahkemesi 10 Ekim
2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000°1lik planlarin ve buna bagl alinan ruhsatlarin iptal edilmesini
karar altina almistir. S6z konusu karar Sirket ve Cankaya Belediye Baskanligi tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi sonucunda mahkeme karar1 Danistay 6. Dairesi tarafindan onanmastir.
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14. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

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

Cankaya Belediye Enciimeni’nin 3510/25 sayil1 yikim kararma karst Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin
2010/325E. sayili dosyas! iizerinden agilmis iptal davasi ile ilgili olarak, Ankara 11. Idare Mahkemesi
davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna bagvurulmustur. Temyiz incelemesi
sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu a¢ik olmak tizere oy coklugu ile Sirket lehine
karar verilmistir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay’da lehimize sonuglanan kararla ilgili
olarak Danistay nezdinde yapilan karar diizeltme de lehimize sonuglanmis olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuglanan dava onama igin Ankara 11.idare Mahkemesi’ne geri gonderilmistir.
Ankara 11. Idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayili karar ile Danigtay 14. Dairesi’nin bozma
yoniindeki kararina, temyiz yolu agik olmak {iizere, Sirket lehine uyma karar1 almistir. Cankaya
Belediyesi bu karar1 da temyiz etmistir. 29 Aralik 2015 tarihinde, Danistay 14. Dairesi Cankaya
Belediyesi’nin yapmis oldugu temyiz basvurusunu reddetmis ve Sirketimiz lehine verilmis karari
onamistir. Cankaya Belediyesi, onama kararina karsi karar diizeltme yoluna gitmistir. Danistay 14.
Dairesi tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar diizeltme talebi 27 Aralik 2016 tarihinde
reddedilmistir. Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin Sirket lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali
yolundaki Kkararina istinaden kesinlesme serhi 6 Mart 2017 tarihinde yazilmis, boylelikle s6z konusu
dosya tamamen kapanmigtir

Danistay’in aldig1 kararda imar planlari ve insaat ruhsatinin iptali sonrasi yikim kararina gidilen siirecte
Sirket’in bir kusuru olmadigi ve yikim iglemine karar verilmesinin idarenin (Belediyelerin) hizmet
kusuru nedeniyle olustugu, bu nedenle, ancak yikima konu taginmaz bedeli 6dendikten sonra yikim
uygulamasi yapilabilecegine isaret edilmektedir.

Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldig1 yikim kararinin, tasinmaz bedelleri
6denmeden uygulanamayacagi, dolayisiyla mevcut durumda Sirket'e yansiyacak bir zararin s6z konusu
olmayacagi diisliniilmektedir.
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Ayrica Danistay’in aldigi bu karar, Sirket’e karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tiiketici
mahkemeleri nezdinde agilmig olan davalarda da, Sirket’in avukatlari tarafindan ilgili mahkemelere
sunulmakta olup; Sirket’in imar planlar1 ve iskan iptali ile yikima giden siirecte bir kusuru olmadigi ve
ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danistay 14. Dairesi’nin bozma karari ile agikca ortaya
konulmus olduguna dikkat gekilmektedir. Bu itibarla, sz konusu bozma kararmin, Sirket aleyhine
acilmis olan tiiketici davalarim Sirket lehine etkileyecegi ve Sirket’in kusursuzlugunu ortaya koyacagi
diisiiniilmektedir. Gelinen agamada s6z konusu agilan toplam tiiketici dava sayisi on bes iken, raporlama
tarihi itibariyla toplamda ondort adet tiiketici davasinin Sirket lehine sonuglanmasi ile, dava sayisi bire
diismiistiir.

31 Mart 2022 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibartyla yikim karari ile ilgili siireg
Ankara 11. idare Mahkemesi’nin Sirket lehine vermis oldugu yikim igleminin iptali yolundaki karar
kesinlestiginden sona ermistir. Tiiketici davalari ile ilgili hukuki siire¢ devam etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden dnceki yillarda agilmig olan tiiketici davalariin bir
kisminda Sirket lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Sirket’in ilgili avukatlarina basari
primi 6denmesi beklendiginden ve yiiksek mahkemede devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu
avukatlarla yapilan sézlesmelere istinaden ilgili avukatlara yapilmasi planlanan 6deme i¢in Sirket’in
31 Mart 2022 tarihi itibartyla toplam 568.260 TL tutarinda sarta bagl yiikiimliliigii bulunmaktadir
(31 Aralik 2021: 568.260 TL).

Ankara Cankava projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya ilgesinde yapimi tamamlanmis konut ve ticari alan
projesidir. Proje toplam 62 daire ve 11 ticari {initeden olusmaktadir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi’nin 2007/237E sayili dosyasi iizerinden, Davaci Ankara Biiyiiksehir
Belediye Bagkanlig1 ile Davali Cankaya Belediye Baskanligi arasinda goriilmekte olan ve Sirket'in
davali Cankaya Belediye Baskanlig1 yaninda “Miidahil” sifati ile dahil oldugu Ankara Cankaya projesi
ile ilgili,’ruhsatlarm iptalleri” konulu davaya iliskin olarak, Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18 Aralik 2008
tarihli karar1 ile insaat ruhsatlarinin iptaline karar vermistir. Gerekgeli karar Sirket tarafindan temyiz
edilmis olup, temyiz incelemesi, Danigtay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706E sayili dosya iizerinden
gorilisiilmiis ve Sirket lehine karar diizeltme yolu agik olmak iizere karar verilmistir. Bu gelisme
sonrasinda, davanin karar diizeltme asamasi da Sirket lehine sonuglanmis olup; daha sonra da Sirket’in
miidahil olarak katildig1 bu davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu agik olmak iizere, Sirket lehine
davanin reddine karar vermistir. 31 Mart 2015 tarihinde s6z konusu davada Ankara Biiyliksehir
Belediyesi temyiz bagvurusunda bulunmustur. Sirket aleyhine Danistay bozma karari (temyiz karari) 18
Nisan 2018 tarihinde teblig edilmistir. Temyiz kararina kars1 karar diizeltme basvurusunda
bulunulmustur. Yapilan karar diizeltme basvurusu ret edilmistir. Dosya 9. Idare Mahkemesi’'ne sevk
edilmistir.
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Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir. Mahkeme tarafindan bilirkisi incelemesi istenmis olup,
bilirkisiler tarafindan mahallinde kesif incelemesi yapilarak, bilirkisi raporu diizenlenmistir. Bilirkisi
raporu, 28 Eyliil 2019 tarihinde teblig edilmis olup, Rapor kismen aleyhe oldugundan gerek Cankaya
Belediyesi, gerekse Sirket tarafindan bilirkisi raporuna itiraz edilmistir. Yapilan itirazlar sonucu, 24
Aralik 2019 tarihinde, Mahkeme tarafindan ek bilirkisi raporu alinmasina dair ara karar olusturulmustur.
Bilirkisi raporu 13 Subat 2020 tarihinde Sirket’e teblig edilmistir. Sirket’in itirazinin degerlendirildigi
s0z konusu raporla, dava konusu yapilarin toplam insaat alani ile F Blok’un bina yiiksekligi hususlarinda
ilgili bilirkisi raporunda anilan Kurul karar1 ve ekinin, vaziyet plan notlarina aykiriliklarinin
bulunmadig1 sonug¢ ve kanaatine varildig: bildirilmistir. Davaci taraf bilirkisi raporuna itiraz etmis ve
yeni bir heyet olusturularak yeniden kesif ve bilirkisi incelemesi talep etmistir. Ankara 9. Idare
Mahkemesi tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde, tebligden itibaren 30 giin i¢inde Danistay’a temyiz yolu
acik olmak tiizere, bilirkisi raporu ve ek bilirkisi raporuna istinaden Sirket lehine davanin reddine karar
verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna bagvurmustur.

31 Mart 2022 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla hukuki siire¢ devam etmekte
olup, Sirket avukatlar1 bu davanin da Sirket lehine sonuglanacagini diisiinmekte, dolayisiyla s6z konusu
dava nedeniyle Sirket’e yansiyacak bir zararin olugmasi beklenmemektedir. Dava siirecinde projeye
devam edilerek ingaat tamamlanmis ve 10 Eyliil 2015 tarihi itibariyla ise yap1 kullanma izin belgeleri
alimmugtir. Sirket’in devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat s6zlesmesine istinaden ilgili
avukata yapilmasi planlanan basari primi 6demesi i¢in 31 Mart 2022 tarihi itibariyla sarta bagh
ylikiimliiligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir).

Ankara - Cankaya tizerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.
Elit Residence

Elit Residence iizerinde, Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
Kagithane Ofis Park

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

Yapi Kredi Plaza

Yap1 Kredi Plaza iizerinde, Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.

istanbul istanbul projesi

2001 yilinda bitirilerek bagimsiz béliim sahiplerine teslimi yapilan Istanbul-Istanbul projesinin mevcut
1. ve 2. fazlarinin satis1 esnasinda Sirket tarafindan verilen taahhiitname kapsaminda, proje kapsaminda
yer alan ancak parsellerin 1249 parsel hari¢ 2-B olmasi nedeniyle miilkiyetleri site sakinlerine
devredilememis olan eski 1283-1285’in bir boliimii-1286-1249 ve 969 numarali parsellerin gerekli
hukuki zeminin olugmas1 durumunda tapu ferag takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda
devredilmesi s6z konusudur. 1249 parsel ile ilgili olarak site yonetimi tarafindan, s6z konusu parselin
2-B parseli olmasi i¢in Milli Emlak Dairesi’ne dava agilmistir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi
yoniinde karar verilmistir. Gerekgeli karar yayimlanmistir. Dava ile ilgili olarak Istinaf Mahkemesi’nde
dava sartina aykirilik nedeniyle istinaf basvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesi kararinin
kaldirilarak davanin yeniden goriilmesine karar verilmistir. Ik derece mahkemesinde dava tekrar
goriilmiis, parselin 2-B parseli olmasma karar verilmistir. ilk derece Mahkemesi karari Istinaf
Mahkemesi tarafindan bozulmus olup, dosya temyiz edilmistir.
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Eski 969 parselin (gelinen asamada, en giincel hali ile 18 madde uygulamasi sonras1 200 Ada 2 parsel;
18 madde uygulamasi 6ncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m2’lik kismi i¢in Istanbul Istanbul site
yonetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2’lik kismi i¢in ise Sirket'e 2 Mart 2018
tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar ulasmistir. Site yonetimi kendisine teblig edilen
kisim igin Sirketi akdi halefi olarak belirlediginden, her iki kisim igin de Sirket Milli Emlak Dairesi’ne
alim basgvurusu yapmis, pesinat tutarlarini yatirmistir. Milli Emlak Dairesi tarafindan islemler
sonuc¢landirilmisg (satis islemi yapilmis) olup, Sirket adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi diizenlenmistir.
Istanbul - Istanbul site yonetiminin arsanin satin alinmasini, Sirket’ten talep etmesi beklendiginden
dolay1, Sirket’e satig1 yapilan ve toplam yilizol¢limii 18 madde uygulamasi sonrasi 7.207,17 m2 olan 200
Ada 2 parsel i¢in 17.038.609 TL’lik bir yilikiimliilik dogmustur. (31 Aralik 2021: 17.038.609 TL). So6z
konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en ge¢ 3 ay icinde satis bedelinin 6deme segeneklerine
gore 6denmesine baglanmasi gerektiginden Sirket 31 Mart 2022 tarihi itibartyla toplam 12.949.343 TL
odemeyi gergeklestirmistir. (31 Aralik 2021: 12.949.343 TL).

Sirket igverim orani yontemine gore bu ylkiimliiliigii iskontolayarak 3.612.536 TL tutarindaki karsiligi
mali tablolarina yansitmistir (31 Aralik 2021: 3.612.536 TL). Sirket de verdigi taahhiitler geregi 200
Ada, 2 parselin; site kat maliklerine tapu dagitimini1 yapacaktir.

Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde sonrast 200/1 parsel ile,
200 Ada, 2 parselin kiigiik bir boliimii) tapular1 eski tapu maliklerine 6 Kasim 2017 tarihinde iade
edilmis olup, eski tapu malikleri ile Sirket arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi
So6zlesmesi uyarinca, s6z konusu parsellere ait tapular gerekli islemlerin tamamlanmasini miiteakip eski
tapu malikleri tarafindan ilave bir bedel s6z konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Sirket’e
devredilmistir. Ayrica, 2-B kapsamindaki parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuglandirilmis olup,
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) %26.29840, Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) %5,37247 oranlarinda
diizenlenerek konut alan1 200 Ada, 1 parselde, Kiiltiir tesisi (195 Ada, 8 parselde) ve spor alan1 (199
Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis konut alan1 (200 Ada, 1 parsel) ile, hisseli spor
alaninin (199 Ada, 2 parsel) tapular1 verilmis, hisseli kiiltiir tesisi alani ile ilgili (195 Ada, 8 parsel)
18’nci madde uygulamasi 6ncesi devam etmekte olan 937 parsel ile ilgili ihtiyati tedbir karar1 nedeniyle
tapu devri islemi gerceklesememis olup, idari islemlerin sonuglanmasi beklenmektedir. 19 Mart 2018
tarihinde 4.486,73 m2’lik 200 Ada 1 parselin tiim hissesinin Sirket adina tapu tescili yapilmistir.

o

Diger

Sirket'in daha 6nceki donemlerde kisa vadeli finansal yatirim olarak sinifladigi, ancak raporlama tarihi
itibartyla 2017 yili i¢indeki gayrimenkul davasina bagli olarak s6z konusu siniflamaya son vererek
kayitlarinda takip etmeyi biraktig1 arsaya iligkin yiiriitiilen gayrimenkul davasina ait, s6z konusu avukat
sOzlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan basar1 primi 6demesi igin toplam 680.330 TL
tutarinda sarta bagh yiikiimlaliigi bulunmaktadir (31 Aralik 2021: 680.330 TL).

Sirket’in 1571-1572 numarali parsellerle ilgili agilan davaya iliskin avukata 6denmesi planlanan
yilikiimliligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir). Ancak bilango tarihi itibariyla,
1571-1572 numarali parseller ile ilgili olarak Sirket’in agmis oldugu 2B tasdik konulu séz konusu
davalarna iligkin olarak Sirket’in temyiz talepleri ilgili Mahkemece reddedilmis ve istinaf mahkemesi
kararlarinin onanmasi yoniinde karar verilmistir. Adil yargilanma hakki ve miilkiyet hakkinin ihlal
edildigine dair Anayasa Mahkemesine basvurulmus ancak Anayasa Mahkemesinde de karar aleyhimize
sonuglanmastir.
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Sirket’in 1571-1572 numaral parsellerle ilgili acilan davaya iliskin avukata 6denmesi planlanan basar1
primi bulunmaktadir (31 Aralik 2021: Bulunmamaktadir). Ancak bilango tarihi itibariyla, 1571-1572
numaral1 parseller ile ilgili olarak Sirket’in agmis oldugu 2B tasdik konulu s6z konusu davalarina iliskin
olarak Sirket’in temyiz talepleri ilgili Mahkemece reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin
onanmasi yoniinde karar verilmistir. S6z konusu nihai karara, karar diizeltme yolu bulunmamakla
beraber Sirket bilango tarihi sonrasinda Anayasa Mahkemesi’ne bireysel basvuru yapma hakkin
kullanmustir.

15. DIGER KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli karsiliklar altinda bulunan diger
kisa ve uzun vadeli karsiliklarin detaylar: asagidaki gibidir:

Diger kisa vadeli karsihiklar

Istanbul - Istanbul taahhiit gider karsilig1

31 Mart 2022

2.626.259

31 Aralik 2021

2.495.535

2.626.259

2.495.535

Diger uzun vadeli karsihiklar

Istanbul - Istanbul taahhiit gider karsilig

31 Mart 2022

1.158.238

31 Arahk 2021

1.117.000

1.158.238

1.117.000

16. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi varliklar

31 Mart 2022

523.153

31 Arahk 2021

499.241

Ertelenmis vergi varhiklar, net

523.153

499.241

Ertelenmis vergi varlig1 ve ylikiimliiliigii, varliklarin veya yiikiimliiliiklerin finansal tablolarda gosterilen
degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alian tutarlari arasindaki “gegici farklarin” finansal
durum tablosu yoOntemine gore vergi etkilerinin yasalagsmis vergi oranlart ile hesaplanmasiyla
belirlenmektedir. Ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiliigii, s6z konusu gegici farklarin ortadan kalkacagi
ilerdeki donemlerde 6denecek vergi tutarinda yapacaklar: tahmin edilen artis ve azalis oraninda finansal
tablolara yansitilmaktadir.
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31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Grup ile ilgili birikmis gegici farklar ve ertelenmis
vergi varliklarinin yiiriirliikteki vergi oranlari kullanilarak hazirlanan detay1 asagidaki gibidir:

Ertelenmis vergi varhklar:

Toplam gecici farklar /(yiikiimliiliikleri)
31 Mart 31 Arahk 31 Mart 31 Arahk
2022 2021 2022 2021
Kidem tazminati karsilig 1.837.117 1.836.295 367.423 367.259
Izin yiikiimliiligii karsilig: 202.822 125.430 40.564 25.086
Siipheli alacak karsilig 648.360 648.360 129.672 129.672

Maddi ve maddi olmayan varliklar tizerindeki

secici farklar (55.406) (96.757) (11.081) (19.351)
Diger (17.130) (17.130) (3.425) (3.424)
Ertelenmis vergi varhklary/(yiikiimliiliikleri), net 2.615.763 2.496.198 523.153 499.242

Tiirk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagli ortakliklari ve istiraklerini konsolide ettigi finansal
tablolar1 lizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple; konsolide finansal
tablolara yansitilan vergi karsiliklar1, tam konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler i¢in ayr ayri
hesaplanmastir.

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére Kurumlar Vergisi'nden
muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 stopaja tabi
tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu kararn ile stopaj orami sifir olarak
belirlenmistir.

Bununla birlikte Sirket’in bagli ortakliklarindan YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Tirkiye’de
yiirtirlitkte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

22 Nisan 2021 tarih ve 31462 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ylirlirlige giren “Amme
Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasimna Dair
Kanun”un 11 ve 14’iincii maddelerinde yer alan hiikiim ile 1 Temmuz 2021 tarihinden itibaren verilmesi
gereken beyannamelerden baglamak ve 1 Ocak 2021 tarihinden itibaren baslayan vergilendirme
donemine ait kurum kazanglari i¢in gegerli olmak lizere, 2021 hesap donemi kurum kazanglari igin %25,
2022 hesap donemi kazanglari i¢in %23 olarak yeniden diizenlenmistir.

Kar dagitilmadig: takdirde baska bir vergi 6ddenmemektedir (GVK Gegici 61. Madde kapsaminda
yararlanilan yatirim indirimi istisnast olmasi halinde yararlanilan istisna tutar lizerinden hesaplanip
Odenen %19,8 oranindaki stopaj harig).

Tiirkiye’deki bir igyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden dar miikellef kurumlar ile
Tiirkiye’de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin disinda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temettii 6demeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi sayilmaz.
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Sirketler liger aylik finansal karlar1 {izerinden gecici vergi hesaplar ve o donemi izleyen ikinci ayin
14’{incii giinline kadar beyan edip 17’inci giinii aksamina kadar dderler. Y1l i¢inde 6denen gegici vergi
o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi iizerinden hesaplanacak kurumlar
vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6denmis gegici vergi tutari kalmis ise bu tutar nakden iade
almabilecegi gibi devlete karsi olan herhangi bir bagka finansal borca da mahsup edilebilir.

Tiirkiye’de 6denecek vergiler konusunda vergi otoritesi ile mutabakat saglamak gibi bir uygulama
bulunmamaktadir. Kurumlar vergisi beyannameleri hesap doneminin kapandigi ay1 takip eden dordiincii
ayin 25’inci giinli aksamina kadar bagli bulunulan vergi dairesine verilir.

Vergi incelemesine yetkili makamlar bes yil zarfinda muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve hatali iglem
tespit edilirse yapilacak vergi tarhiyati nedeniyle 6denecek vergi miktarlar: degisebilir.

Tiirk vergi mevzuatina gore beyanname iizerinde gosterilen finansal zararlar 5 yili asmamak kaydiyla
donem kurum kazancindan indirilebilirler. Ancak, finansal zararlar, gecmis y1l karlarindan mahsup

edilemez.

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla vergi tutarlari asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Odenecek kurumlar vergisi ve gelir vergisi 305.290 813.583
Pesin 6denen vergiler (790.174) (1.392.911)
Odenecek vergiler, net (484.884) (579.328)

1 Ocak-31 Mart

1 Ocak-31 Mart

2022 2021
Cari y1l vergi gideri (305.290) (148.229)
Ertelenmis vergi (geliri)/gideri 36.805 4.852
Toplam vergi gideri (-) (268.485) (143.377)

17. OZKAYNAKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kayith sermayesi asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahik 2021

100.000.000
40.000.000

100.000.000
40.000.000

Kayitl sermaye limiti
Onaylanmis ve 6denmis sermaye
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17. OZKAYNAKLAR (Devami)

Sirket’in 31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla ortaklik yapis1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Hissedarlar Pay % Tutar Pay % Tutar
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S.(*) 51%  20.400.000 51,00 20.400.000
Diger (Halka agik kisim) 49% 19.600.000 49,00 19.600.000
Toplam 100,0 40.000.000 100,0  40.000.000
Sermaye diizeltmesi 91.449.175 91.449.175
Toplam 6denmis sermaye 131.449.175 131.449.175

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

Sermaye diizeltme farklar1 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
diizeltilmis toplam tutarlar1 ile enflasyon diizeltmesi dncesindeki tutarlari arasindaki fark: ifade eder.

Sirket’in 40.000.000 TL tutarindaki yasal sermayesini olusturan 40.000.000.000 adet 1., 2. ve 3. tertip
hisse senetlerinin nama yazili 20.400.000.000 adedi, A grubu; kalan hamiline yazili 19.600.000.000 adedi
ise B grubudur.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak {izere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gére birinci tertip yasal yedekler, sirketin ddenmis sermayesinin %20’sine
ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5’ olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise denmis sermayenin
%5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler 6denmis sermayenin
%50’sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir
sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

Sermaye diizeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek diginda bir kullanimi yoktur. Halka agik sirketler,
kar pay1 dagitimlarim1 SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirliige giren 11-19.1 no’lu Kar Pay1
Tebligi’ne gore yaparlar.

Ortakliklar, karlarmi genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 gergevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
asgari bir dagitim orami tespit edilmemistir. Sirketler esas sozlesmelerinde veya kar dagitim
politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 6derler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkli tutarli taksitler
halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar {izerinden nakden kar pay1 avansi
dagitabilecektir.
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17. OZKAYNAKLAR (Devami)

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akceler ile esas s6zlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kar payir ayrilmadikca; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu tiyelerine, ortaklik calisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kar
pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin gegmis yillar zararlarinin; gegmis yillar karlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni
yedek akge, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore diizeltilmesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini1 asan kismi, net dagitilabilir ddnem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler onceki donemlerin karindan, kanun veya sozlesme kaynakli
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi digindaki belli amaglar (6rnegin istirak satis kazanglarindan
vergi avantaji elde edebilmek) icin ayrilmis yedeklerdir. Bu yedekler, yasal kayitlardaki tutarlar
iizerinden gosterilecek olup, TFRS cercevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan farkliliklar gegmis
yillar kar/zarariyla iligkilendirilir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 2013/19 no’lu biilteninde belirtilen bu
maddeye istinaden onceki donem ve bu donem yasal yedek rakami da kardan ayrilan kisitlanmig
yedekler rakamina ilave edilerek gosterilmistir. Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 31 Mart 2022 tarihi
itibariyla 5.228.249 TL'dir (31 Aralik 2021: 5.228.249 TL).

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

31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Aktiieryal kazang (Not 18) 43.958 (653.957)
Ertelenmis vergi (Not 21) (12.891) 99.530
Toplam 31.067 (554.427)
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17. OZKAYNAKLAR (Devami)

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla kontrol giicli olmayan paylarin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

31 Mart 2022 31 Aralik 2021
1 Ocak 1.662.752 1.406.527
Temettii (760.488) (609.425)
Kar veya zarar tablosu - azinlik paylari 436.417 1.060.728
Diger kapsamli gelir/(gider) tablosu 55.090 (195.078)
31 Aralik 1.393.771 1.662.752

18. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla Sirket’in hasilat ve satiglarinin maliyeti detaylar
asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Mart 2021

Hasilat 24.058.630 16.315.983
Satiglarin maliyeti (19.617.086) (13.005.896)
Briit kar 4.441.544 3.310.087

19. FINANSMAN GELIRLERIi VE GIDERLERI

1 Ocak-31 Mart 2022 ve 1 Ocak-31 Mart 2021 tarihlerinde sona eren donemlerine ait finansman giderleri
ve gelirleri asagidaki gibidir:

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla finansman gelirlerinin detaylar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 Mart 1 Ocak-31 Mart

2022 2021
Kur farki geliri 1.343.929 1.009.217
Faiz geliri 446.332 76.301
Finansman gelirleri 1.790.261 1.085.518

1 Ocak-31 Mart 2022 ve 1 Ocak-31 Mart 2021 tarihleri itibariyla finansman giderlerinin detaylari
asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 Mart 1 Ocak-31 Mart

2022 2021

Kur farki gideri (36.539) (19.217)

Banka kredileri faiz giderleri (101.213) -
Finansman giderleri (137.752) (19.217)
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20. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan alacaklar, iliskili taraflara borglar
ve iliskili taraflarda bulunan nakit ve nakit benzeri degerlerin detaylar: agagidaki gibidir:

Iliskili taraflardan alacaklar

31 Mart 2022

31 Arahk 2021

Ortaklar

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 1.060 1.010

Tliskili kuruluglar

Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 59.726 1.516
60.786 2.526

Iliskili taraflara borglar

31 Mart 2022

31 Aralhik 2021

Ortaklar

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 1.651 -

Iliskili kuruluslar

Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 15.549 -

Diger 594
17.200 594
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20. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Kisa vadeli borclanmalar

Iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢clanmalar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Faaliyet kiralamasindan borg¢lar

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ) 520.050 225.207
520.050 225.207

Uzun vadeli borclanmalar

Mliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021

Faaliyet kiralamasindan borc¢lar

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ) 1.929.284 2.265.112
1.929.284 2.265.112

" lgili Kog Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iligkili taraf degildir.
) Sirket'in 1 Agustos 2021 itibariyla kiralamis oldugu ve merkez ofisi olarak kullandig1 bagimsiz boliimden
olusmaktadir.

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihlerinde sona eren donemlerine ait iliskili taraflarla yapilan 6nemli
islemlerin 6zeti agsagida verilmistir:

iligkili taraflara yapilan satislar (*) 1 Ocak-31 Mart 2022 1 Ocak-31 Mart 2021
Ortaklar

Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 81.004 -
Diger

Kog Holding A.S. ™ - 378.731
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. (™) - 179.669
Yap1 Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. ) - 161.957
Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.O. ) - 63.620
Yap1 Kredi Portfoy Yonetimi A.S. ) - 53.688
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. - 820.607
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 161.589 35.957
Hiiseyin Ayduk Esat Koray 86.106 37.695
Yap1 Kredi Faktoring A.S. ) - 35.989
Otokar Otomotiv ve Savunma San. A.S. ) - 19.860
Ditas Deniz Isletmeciligi ve Tankerciligi A.S. ™ - 16.419
Bat1 Isletme Y&netim ve Danigmanhk A.S. ) - 14.074
Divan Turizm Isletmeleri A.S. ™ - 13.908
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 16.930 5.132
Toplam 345.629 1.837.306

(*)  liskili taraflara yapilan satiglarin biiyiik ¢ogunlugu YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
saglanan tesis yonetim hizmetlerinden kaynaklanmaktadir.
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20. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

iliskili taraflardan yapilan hizmet alimlari

1 Ocak-31 Mart

1 Ocak-31 Mart

2022 2021
Ortaklar
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 143.922 -
Diger iliskili kuruluglar
Yapi1 ve Kredi Bankas1 A.S. ¢ - 264.754
Zer Merkezi Hizmetler A.S. ™ - 223.262
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. ™) - 68.325
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 46.773 63.870
Hiiseyin Ayduk Esat Koray 29.828 25.298
Kog Sistem Bilgi Iletisim Hizm. A.S. ™ - 16.319
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 4.620 4.666
Opet Petrolciiliik A.S. ) - 8.019
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 2.132 -
Diger - 7.248
Toplam 227.274 681.761

1 Ocak-31 Mart

1 Ocak-31 Mart

iliskili taraflardan elde edilen faiz ve deger artis1 geliri 2022 2021
Ortaklar

Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. ) - 26.669

-Faiz geliri - 26.699

- 26.699

1 Ocak-31 Mart

1 Ocak-31 Mart

iliskili taraflara 6denen faiz ve komisyon giderleri 2022 2021
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. ™ - 4.484
-Komisyon giderleri - 4.484
- 4.484
31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Mliskili taraflardan gayrimenkul alim
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. - 9.300.000
Iliskili taraflardan sabit kiymet alim
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. - 1.625.802
- 10.925.802

(**) Ilgili Ko¢ Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iliskili taraf degildir.
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20. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Grup st diizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu {iyeleri, genel miidiir ve genel miidiir yardimcilar
olarak belirlemistir.

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

31 Mart 2022 tarihi itibariyla Grup’un Yonetim Kurulu iiyelerine, genel midiir ve yardimcilarina
saglanan faydalar 877.977 TL ’dir (31 Mart 2021: 874.788 TL).

21.  YABANCI PARA POZISYONU

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve
bor¢larin TL karsiliklar agagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahk 2021

Doviz cinsinden varliklar 10.984.350 10.664.252
Déviz cinsinden yiikiimliiliikler - -
Net doviz pozisyonu 10.984.350 10.664.252
Déviz pozisyonu tablosu
31 Mart 2022 31 Aralik 2021

TL Karsihg: TL Karsihg:

(Fonksiyonel (Fonksiyonel

para birimi) ABD Dolar1 Avro  parabirimi) ABD Dolari Avro

Parasal finansal varliklar
(Kasa, Banka hesaplar1 dahil) 10.984.350 750.000 - 10.664.252 800.079
Ticari alacaklar - - -

10.984.350 750.000 - 10.664.252 800.079
Toplam varhklar

Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler - - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler - - -
Diger yiikiimliiliikler - - -

Toplam yiikiimliiliikler

Net yabanci para
varlhiklar/(yiikiimliiliikler)

pozisyonu 10.984.350 750.000 - 10.664.252 800.079
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21.  YABANCI PARA POZISYONU (Devami)

Sirket’in 31 Mart 2022 tarihi itibariyla elinde bulundurdugu yabanci para cinsinden varliklar1 ve
yiikiimliikleri sebebi ile doviz kurundaki degisimlere duyarlilig1 asagidaki gibidir:

31 Mart 2022

Kar/(zarar) Ozkaynaklar
Yabanc Yabanc Yabanc Yabanc
paranmin deger paranin deger paranin deger paranin deger
kazanmasi  kaybetmesi kazanmas1  kaybetmesi
ABD Dolarr’nin TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
1. ABD Dolari net yiikiimliiliik sebebi ile olusan kar/(zarar) 2.196.870 (2.196.870) 2.196.870  (2.196.870)
2. ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3. ABD Dolari net etki (1+2) 2.196.870 (2.196.870) 2.196.870 (2.196.870)
Euro’nun TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
4. Euro net varlik sebebi ile olusan kar/(zarar) - - - -
5. Euro riskinden korunan kisim - - - -
6. Euro net etki (4+5) - - - -
2.196.870 (2.196.870) 2.196.870 (2.196.870)

Toplam (3+6)

31 Arahk 2021

Kar/(zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger paranin deger paranin deger
kazanmasi1 _ kaybetmesi kazanmasi1  kaybetmesi
ABD Dolarr’nin TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
1. ABD Dolari net yiikiimliiliik sebebi ile olusan kar/(zarar) 2.132.850 (2.132.850) 2.132.850  (2.132.850)
2. ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3. ABD Dolari net etki (1+2) 2.132.850 (2.132.850) 2.132.850  (2.132.850)
Euro’nun TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
4. Euro net varlik sebebi ile olusan kar/(zarar) - - - -
5. Euro riskinden korunan kisim - - - -
6. Euro net etki (4+5) - - - -
2.132.850 (2.132.850) 2.132.850  (2.132.850)

Toplam (3+6)

22.  BILANCO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

o Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Esas So6zlesmesinin "Sermaye ve Paylar" baglikli 7.
maddesinde yer alan 2021 - 2025 yillar1 arasinda gegerli 100.000.000 TL olan Kayitli Sermaye
Tavani'nin 2022 - 2026 yillar1 arasinda gegerli olmak {izere 500.000.000 TL'ye arttirilmas1 amaciyla
esas sOzlesmenin tadili hususu Sermaye Piyasast Kurulunun E-12233903-340.08-18698 sayili
yazistyla onaylanmistir. S6z konusu esas sézlesme tadili 19 Nisan 2022 tarihinde yapilan Olagan
Genel Kurul toplantisinda kabul edilmistir.
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22.  BILANCO TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR (devam)

o Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Yonetim Kurulu’nun 18 Nisan 2022 tarih ve
2022/23 sayili toplantisinda; Portfdyiinde Istanbul ili Eyiipsultan ilgesi 131 Ada 4 Parsel
(10.144,84 m2) ve 218 Ada 1 Parselde (20.131,50 m2) bulunan toplam 30.276,34 m2'lik arsa
iizerinde yapilmasi planlanan "Erikli Evleri" projesinde %57'lik "Arsa Pay1 Karsilig1 insaat
Soézlesmesi" bulunan ve SGD Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S$.'nin 14 Nisan 2022 tarihli
raporuna 613.452.751 TL deger bigilen Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigiinde 851396 sicil
numarastyla kayitlhi Orka Yap1 Taahhiit ve Ticaret A.S.'nin sermayesinin %76's1na istirak eden
ve SGD Bagimsiz Denetim Hizmetleri A.S.'nin 18 Nisan 2022 tarihli raporuna 466.224.091 TL
deger bigilen Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigiinde 374556-5 sicil numarasiyla kayitl Goktiirk
218 Yap1 A.S.nin bedelinin en ge¢ 2024 yil sonuna kadar 6denmek iizere 21.000.000 USD
karsiliginda satin alinmasina karar verilmistir. Kalan %24'{ine tekabiil sermayesinin %
1.800.000 adet hissenin bedelinin en ge¢ 2024 yil sonuna kadar 6denmek 11.000.000 USD
karsliginda satin alinmasina karar verilmistir.

Bu igslem sonunda Orka Yapi1 Taahiit ve Ticaret A.S.'nin %76'sina sahip Goktiirk 218 paylarinin
%1000 almarak ve kalan %24'liik paylarinin ise Hiiseyin Kagmazdan alinarak Orka Yapi
Taahiit ve Ticaret A.S.'nin sermayesin tamamina sahip olunacaktir

o Koray Gayrimenkul Yatiim Ortakligt A.S. Yonetim Kurulunun 22.04.2022 tarihli
toplantisinda;

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. esas sdzlesmesinin 7'nci maddesinde 6ngdrilmiis
olan yetkiye istinaden, Sirket'in 500.000.000 TL olarak belirlenen kayitli sermaye tavani
icerisinde kalmak iizere, 40.000.000 TL olan cikarilmig sermayesinin, tamami nakden
karsilanmak iizere 240.000.000 TL artirilarak 280.000.000 TL'ye c¢ikarilmasina, artirilan
240.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden paylarin tamaminin (B) grubu hamiline
yazili olarak ve Borsa'da iglem goren nitelikte olusturulmasina,

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarinda herhangi bir kisitlama yapilmamasina ve yeni pay
alma haklarinin, paylarin nominal degeri olan 1 TL karsiliginda kullandirilmasina,

Sermaye artirnmi nedeniyle ihrag edilecek paylarin Sirket ortaklarina Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri ve Merkezi Kayit Kurulu A.S.'nin ilgili
diizenlemeleri cergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklarinin
kaydilestirme sistemi esaslar1 ¢ergevesinde kullandirilmasina,

Yapilacak olan nakit sermaye artiriminda, yeni pay alma hakki kullanim stiresinin 15 (on bes)
giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma
hakki kullanim siiresinin izleyen ilk isgiinii aksami sona ermesine,

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin, Tasarruf Sahiplerine Satis
Duyurusu'nda ilan edilecek tarihlerde 2 (iki) isgiinii siireyle nominal degerin altinda olmamak
lizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa'da olusan fiyattan satilmasina,

Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa'da gerceklestirilecek islemleri takiben, Sermaye Piyasasi
Kurulunun VII-128.1 sayili Pay Tebligi'nin 25. maddesi gergevesinde gerekli islemlerin
yapilmasina,

Nakit sermaye artirimi iglemi i¢in gerekli izinleri almak {izere Sermaye Piyasasi Kurulu'na ve
ilgili sair tiim resmi kurum ve kuruluslara bagvurulmasina, karar verilmistir.
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILISKIN

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

EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

31 Mart 2022 tarihi itibariyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil1 Resmi Gazete’de yayinlanan Seri
II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi”nin 16. Maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde
28660 say1li1 Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi” ve 2 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I1I,
No: 48.1.¢ sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri
gergevesinde hazirlanmistir.

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

Ayrica, bu dipnotta yer verilen bilgiler Grup’un konsolide olmayan verileridir ve bu veriler konsolide

finansal tablolarda yer verilen bilgilerle 6rtiismeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 26.619.743 26.685.213
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim
Fonu Katilma Paylant ve sermayesine %100
oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci
B fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a) 76.380.620 76.380.620
C Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 205.341 205.341
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f) 760.488 -
Diger Varliklar 7.279.308 7.207.847
D Toplam Varhiklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayili Teblig, Md 3/(p) 111.245.499 110.479.021
E Finansal Borglar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31 2.449.032 2.490.319
F Diger Finansal Yikiimliiliikler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 31
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayili Teblig, Md 23/(f)
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 104.422.451 103.829.118
Diger Kaynaklar 4.374.016 4.159.584
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 say1l1 Teblig, Md 3/(p) 111.245.499 110.479.021
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL (TL
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik
Al Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kism1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) - -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /Ozel
A2 Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katilma Hesab1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 11.032.921 10.709.487
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
Yabanci1 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal
Bl Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
B2 | At Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28/1(a) 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - 1.000.000
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga
K Ait Olmayan Ipotekli Arsalarm Ipotek Bedelleri 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) - -
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
L Araclan Yatirimlarinin Toplam 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) 10.985.630 10.664.260
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR

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

EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/Azami 31 Mart2022| 31 Arahk 2021
Portfoy Simirlamalari ilgili Diizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli
1 arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0,00% 0,00%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar,
Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylar1 ve sermayesine %100 oraninda istirak
2 | Ettikleri 28. inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler. 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a),(b)  (B+A1)/D Asgari %51 68,66% 69,14%
3 | Para ve Sermaye Piyasas1 Araclan ile istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 24,11% 24,34%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
4 Gayrimenkule Dayal Haklar, istirakler, Sermaye Piyasas1 Araclar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 0,00% 0,00%
5| Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 0,00% 0,00%
6 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami %10 0,18% 0,19%
7 | Bor¢lanma Sinir 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 (E+F+G+H+I)Y/I Azami %500 2,35% 3,36%
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat/Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL
8| Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A2-A1)/D Azami %10 9,92% 9,69%
9 | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) L/D Azami %10 9,88% 9,65%
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