SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 MART 2022 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP
DONEMINE AIT OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLAR



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Ara Hesap Donemine Ait
Ozet Bireysel Finansal Tablolar Ve Dipnotlar

ICINDEKILER SAYFA
OZET BIREYSEL BILANCO ... ceereessenesesesessesesssssesessessssesesssssssssessesessssessesssssssssesessess 1-2

OZET BIiREYSEL KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU.... 3

OZET BIiREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU 4
OZET BIREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU......ccouererrnesssesessesessessssesssessssessssessssessssessssess 5
OZET BiREYSEL FiNANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR...... 6-21
NOT 1 SIRKET’IN ORGANIZASYON VE FAALIYET KONUSU.......cooviimimiieeeeeeeeeeeeee e 6-7
NOT 2 FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR ........cocoviviiiieeieeeieeeeeeeeee e 7-9
NOT 3 FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU ITIBARI ILE ETKILEYEN

ONEMLI OLAY VE ISLEMLER.........c.coiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9-12
NOT 4 MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR ......oooiviieiieieeieeeeeeee e 13
NOT 5 YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER .......c.viviietiiieeeeeeeeeeeeee et 14-15
NOT 6 KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKI

ONEMLI DEGISTKLIKLER .......ooovoiiiioieeeeeeeeeeeeee oo 15-16
NOT 7 PAY BASINA KAZANCQC ...ttt ettt ettt et e e s ette et ae et aessttaesae e sbeeeseeessseaessseensseessseaensseens 16

NOT 8 FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIGI VE DUZEYT................... 17-19
NOT 9 BILANCO TARTHINDEN SONRAKI OLAYLAR ......coovoiuiiereeeeeeeseeieeeeeevese e 19
EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU .......ccooiiiiieiereiieiieeeeieeee e 20-21



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihi itibariyla

Ozet Bireysel Finansal Durum Tablosu (Bilanco)
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.

Bagimsiz Denetimden
Gecmemis

Bagimsiz Denetimden
Gecmis

Dipnot Cari Dénem Onceki Dénem
VARLIKLAR 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Donen varliklar 3.606.519.019 3.258.597.196
Nakit Ve Nakit Benzerleri 141.993.037 182.152.173
Finansal Yatirimlar 986.445.632 560.000.000
Ticari Alacaklar 337.218.674 473.990.066
-Mligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 160.539.479 111.018.067
-Mligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 176.679.195 362.971.999
Diger Alacaklar 7.871.817 8.135.491
-iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 5.100.097 5.363.771
-Mligkili Taraflardan Diger Alacaklar 2.771.720 2.771.720
Tiirev Finansal Araglar - -
Stoklar 3 1.332.994.991 1.297.035.835
Pesin Odenmis Giderler 3 765.633.341 714.267.416
-iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 689.398.160 639.403.002
-Mligkili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 76.235.181 74.864.414
Cari Doénem Vergisiyle ilgili Varliklar 219.643 65.142
Diger Donen Varliklar 34.141.884 22.951.073
Ara Toplam 3.606.519.019 3.258.597.196
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar - -
Duran Varhklar 6.915.654.613 6.942.439.125
Ticari Alacaklar 127.268.950 121.482.370
-iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 807.446 2.272.648
-iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 126.461.504 119.209.722
Diger Alacaklar 1.009.497 1.017.427
-Mligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 1.009.497 1.017.427
-iliskili Taraflardan Diger Alacaklar - -
Stoklar 3 447.483.072 446.921.220
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 15.378.686 14.855.301
Istirakler I Ortakliklar1 Ve Bagli Ortakliklardaki Yatirimlar 1.566.862.364 1.566.862.364
Kiralama Hakk: Varliklar 10.178.603 11.429.549
Yatirrm Amagh Gayrimenkul 5 4.732.696.703 4.764.432.360
Maddi Duran Varliklar 4 13.664.597 14.308.950
Maddi Olmayan Duran Varliklar 4 835.228 864.227
Pesin Odenmis Giderler 276913 265.357
Diger Duran Varliklar - -
TOPLAM VARLIKLAR 10.522.173.632 10.201.036.321

Ilisikteki dipnotlar ara dénem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihi itibariyla

Ozet Bireysel Finansal Durum Tablosu (Bilanco)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

KAYNAKLAR

Bagimsiz
Denetimden
Ge¢memis
Cari Dénem
31 Mart 2022

Bagimsiz
Denetimden
Geg¢mis

Cari Dénem
31 Arahk 2021

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

1.156.471.984

1.100.933.341

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 802.894.256 572.614.874
- Tligkili Olmayan Taraflara Uzun Vadeli Borglanmalarm Kisa Vadeli Kisimlar 721.507.786 503.889.076
- Tligkili Taraflara Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 81.386.470 68.725.798
Ticari Borglar 98.758.925 174.544.142
- iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 97.618.626 154.810.914
- iliskili Taraflara Ticari Borglar 1.140.299 19.733.228
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.760.718 2.692.583
Diger Borglar 13.141.744 13.133.847
- Tligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 2.655.463 2.657.461
- 1ligkili Taraflara Diger Borglar 10.486.281 10.476.386
Ertelenmis Gelirler 224.804.836 318.678.583
- iligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 224.804.836 199.465.317
- iliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler - 119.213.266
Kisa Vadeli Kargiliklar 3.798.640 3.332.973
- Caliganlara Saglanan Faydalara fligskin Karsiliklar 3.798.640 3.332.973
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 10.312.865 15.936.339
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 4.904.453.933 4.830.277.601
Uzun Vadeli Borglanmalar 3.970.630.243 4.012.474.928
-fligkili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalar 3.591.159.422 3.656.557.282
-Mligkili Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalar 379.470.821 355.917.646
Uzun Vadeli Karsiliklar 6.611.687 6.322.530
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar 6.611.687 6.322.530
Diger Borglar 30.741.869 29.178.291
- Tligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 29.685.526 27.799.256
- 1ligkili Taraflara Diger Borglar 1.056.343 1.379.035
Ertelenmis Gelirler 896.470.134 782.301.852
- iligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 194.584.024 200.612.090
- Tligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler 701.886.110 581.689.762
Tiirev Finansal Araglar - -
-Riskten Koruma Amach Tiirev Araclar - -
OZKAYNAKLAR 4.461.247.715 4.269.825.379
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 4.461.247.715 4.269.825.379
Odenmis Sermaye 873.193.432 873.193.432
Sermayediizeltmesi Olumlu Farklar 212.888.864 212.888.864
Ortak Kontrole Tabi Tegebbiis Isletmeleri Igeren Birlesmelerin Etkisi 71.608.628 71.608.628

Birlesme Denklestime Hesabi
Geri Alinmig Paylar (-)
Paylara liskin Primler /iskontolar

Kar Veya Zararda Yeniden Simiflanmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler

Veya (Giderler)
-Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazanglar1 (Kay1plar)
Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kayiplart

Kar Veya Zararda Yeniden Simiflandirilacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler

Veya (Giderler)

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler
Gegmis Yillar Karlar / (Zararlarr)
Net Donem Kari / (Zarari)

(417.611.352)
(66.531.299)
126.922.325

(7.124.871)

(7.124.871)

184.601.541
3.292.381.287
190.919.160

(417.611.352)
(66.531.299)
126.922.325

(7.628.047)

(7.628.047)

175.538.752
(179.621.220)
3.481.065.296

TOPLAM KAYNAKLAR

10.522.173.632

10.201.036.321

Mligikteki dipnotlar ara donem 6zet finansal tablolarin ayrilmaz bir pargasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihinde Sona Eren Ara Hesap Donemine Ait
Ozet Bireysel Kar Veya Zarar Ve Kapsamh Gelir Tablolan

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

SURDURULEN FAALIYETLER

Bagimsiz Denetimden
Geg¢memis Cari
Dénem

01 Ocak-31 Mart 2022

Bagimsiz Denetimden
Gegmemis Onceki
Doénem

01 Ocak-31 Mart 2021

Hasilat
Satiglarin Maliyeti (-)

165.006.085
(88.558.597)

350.142.422
(311.815.570)

BRUT KAR / (ZARAR)

76.447.488

38.326.852

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-)

Genel Yonetim Giderleri (-)

Yatirim Amagh Gayrimenkuller Deger Artislart
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-)

(22.042.726)
(15.842.126)
340.885.277
(117.720.324)

(17.046.385)
(12.022.060)
1.539.602.575
147.008.264
(143.908.922)

ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) 261.727.589 1.551.960.324
Yatinnm Faaliyetlerinden Gelirler 426.445.632 -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) (64.562) -
(Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar / Zararlarindaki Paylar 523.385 -
FINANSMAN GELIRi / (GIDERI) ONCESi FAALIYET KARI /

(ZARARI) 688.632.044 1.551.960.324
Finansal Gelirler 2.876.825 20.361
Finansal Giderler (-) (500.589.709) (453.068.026)
SURDURULEN FAALIYETLER VERGiI ONCESi KARI / (ZARARI) 190.919.160 1.098.912.659
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) - -
Doénem Vergi Gelir / (Gideri) - -
Ertelenmis Vergi Gelir / (Gideri) - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI / (ZARARI) 190.919.160 1.098.912.659
DONEM KARI / (ZARARI) 190.919.160 1.098.912.659
Pay Basina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang (Zarar) 0,2186 1,2585
DiGER KAPSAMLI GELIiR KISMI

Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacaklar 503.176 486.243
Tanimlanmis Fayda Planlan Yeniden Olgiim Kazanglari (Kayiplarr) 503.176 486.243
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacaklar - -
Satilmaya Hazir Finansal Varliklarin Yeniden Degerleme Kazanglart - -
DIGER KAPSAMLI GELIR 503.176 486.243
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 191.422.336 1.099.398.902

Ilisikteki dipnotlar ara dénem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihinde Sona Eren Ara Hesap Donemine Ait

Ozet Bireysel Ozkaynak Degisim Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya
Zararda Yeniden
Simiflandirilmayacak
Birikmis Diger
Kapsamh Gelir ve
Giderler

Birikmis Karlar

P?ylara
. Sermaye Birlesme Iliskin Tammlanmis fayda Kardan Ayrilan .
Odenmis Diizeltme Denklestirme Geri Alimmg . Primler/ planlar: yeniden Kisitlanmis Gecmis Net Dénem Ozkaynak
Dipnot Sermaye Farklar: Hesabi Paylar Iskontolar olciim kayiplar: Yedekler Yillar Kar1 (Zarar)/Kari Toplam
Bagimsiz Denetimden Ge¢memis
Onceki Dénem
1 Ocak 2021 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 (4.652.479) 109.007.453  (261.330.149) 148.240.228 712.474.089
Transferler - - - - - - - 148.240.228 (148.240.228) -
Kar Paylar1 - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 486.243 - - 1.098.912.659  1.099.398.902
- Diger kapsaml gelir - - - - - 486.243 - - - 486.243
- Déonem kar/zarart - - - - - - - - 1.098.912.659  1.098.912.659
31 Mart 2021 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (81.290.459) 62.419.923 (4.166.236) 109.007.453  (113.089.921) 1.098.912.659  1.811.872.991
Bagimsiz Denetimden Ge¢memis
Cari Donem
1 Ocak 2022 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (66.531.299) 126.922.325 (7.628.047) 175.538.752  (179.621.220) 3.481.065.296  4.269.825.379
Transferler - - - - - - 9.062.789  3.472.002.507 (3.481.065.296) -
Toplam kapsaml: gelir - - - - - 503.176 - - 190.919.160 191.422.336
- Diger kapsamli gelir - - - - - 503.176 - - - 503.176
- Dénem kar/zarart - - - - - - - - 190.919.160 190.919.160
31 Mart 2022 873.193.432 212.888.864 (346.002.724) (66.531.299) 126.922.325 (7.124.871) 184.601.541  3.292.381.287 190.919.160  4.461.247.715

Ilisikteki dipnotlar ara donem 6zet finansal tablolarin ayrilmaz bir par¢asini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihinde Sona Eren Ara Hesap

Dénemine Ait Ozet Bireysel Nakit Akis Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmemis . Gecmemis

Cari Donem  Onceki Donem

1 Ocak - 1 Ocak -

Dipnot 31 Mart 2022 31 Mart 2021

ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 251.275.087 86.914.148
Donem Kary/zarar 190.919.160 1.098.912.659
Doénem zarar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler 84.294.977  (1.059.125.930)
Gergeklesmemis kur farklart ile ilgili diizeltmeler 468.317.550 384.102.167
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 3 43.621.967 91.661.793
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 5 1.693.844 3.481.365
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 928.571 1.231.320
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile Ilgili diizeltmeler 928.571 1.231.320

Gergege uygun deger kayuplart (kazanclar) ile ilgili diizeltmeler 5
- Yatirim amagh gayrimenkulllerin gerg¢ege uygun deger kazanglar ile ilgili diizeltmeler
- Finansal Varliklarin Ger¢ege Uygun Deger Kayiplar (Kazanglar) ile figili Diizeltmeler

(429.743.570)

(429.743.570)

(1.539.602.575)
(1.539.602.575)

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirrmlarin dagitilmans karlari ile ilgili (523.385) -
diizeltmeler

isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (24.336.614) 46.831.299

Finansal Yatirnmlardaki Azalis (Artis) 3.297.938 -

Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 130.984.812 (55.704.839)

Ticari borglardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler

(75.785.217)

12.174.339

Stoklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler3z 3 (36.521.008) (45.527.667)
Pesin 6denmis giderlerdeki artig/azaligla ilgili diizeltmeler 3 (51.377.481) (54.142.348)
Ertelenmis gelirlerdeki artig/azalis 20.294.535 70.708.280
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis/azalis ile ilgili diizeltmeler (15.230.193) 119.323.534
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar: 250.877.523 86.618.028
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 397.564 296.120
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN

NAKIT AKISLARI 32.070.597 255.953.518

Bagli ortakliklarin kontroliiniin elde edinilmesine yonelik alislara iligkin nakit ¢ikiglart
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislart 4
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan

kaynaklanan nakit girigleri
Yatirim amaglh gayrimenkul satimmdan kaynaklanan nakit girigleri, net 5
FiINANSMAN FAALIiYETLERINDEN NAKIT AKISLARI

(74.703)

409.644
31.735.656

(323.504.820)

(2.088.427.285)

(642.709)

2.345.023.512
(366.876.298)

Isletmenin Kendi Paylarmi ve Diger Ozkaynaga Dayali Araglarini Satmasindan Kaynaklanan
Nakit Girisleri

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 3
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar 3
Odenen faizler 3

Yabanci para ¢evrim farklarmin etkisinden dnce

133.530.458

(413.413.311)

(43.621.967)

2.019.566.591
(2.294.781.095)
(91.661.794)

nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/azahs (40.159.136) (24.008.632)
YABANCI PARA CEVR.il}/[ FARKLARININ I.VA-KIT VE - -
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKiSi - -
NAKIT VE NAKIT BENZERI DEGERLERDEKI NET DEGisiMm (40.159.136) (24.008.632)
DONEM BASI NAKIT VE NAKiT BENZERLERI 182.152.173 70.613.039
DONEM SONU NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 141.993.037 46.604.407

Ilisikteki dipnotlar ara dénem &zet finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2022 Tarihinde Sone Eren Ara Hesap Donemine Ait Ozet

Bireysel Finansal Tablolara iliskin Aciklayici Dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

22 Aralik 2006 tarihinde, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na (“GYO”) doniismek amaci ile kurulan
Sinpas Insaat Anonim Sirketi (“Sinpas Insaat”), GYO’ya doniisiimii talebiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus ve ilgili talebinin onaylanmasim takiben 3 Mayis 2007 tarihinde ticaret
siciline tescil edilerek GYO’ya doniigmiis ve tGinvam Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
(“Sinpas GYO”) olarak degistirilmistir.

Sirket ana operasyonu ikamete yarar, satis amach gayrimenkul projeleri gelistirmektir. Sirket, sektoriin
onde gelen gayrimenkul yatirim ve gelistirme gruplarindan biri olan Sinpas Grup Sirketleri’nin ¢atisi
altindadir. Sirket, Tiirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Sirket’in ana hissedari
Avni Celik’tir.

Ayni sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yapi’nin birlesmesinin, ekonomik,
operasyonel ve rekabet giicii agisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacagi sinerji ve birlesme sonrasi
ortaya cikacak sirket bilyiikliigiiniin yaratacagi firsat ve imkanlarin tiim Sermaye Piyasasi paydaslarina
saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpag GYO Yo6netim Kurulu’nun 21.11.2017 tarihinde almis oldugu
Yonetim kurulu karar ile ilgili mevzuat hiikiimleri dahilinde, 30.06.2017 bilangolar1 esas alinarak,
Sinpag GYO ve Sinpas Yapi’nin birlesilmesine karar verilmistir. Gerekli izinlerin alinmasini takiben,
Sirketimizin 29.12.2017 tarihinde gergeklesen Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda, Sinpas Yapi'nin
Sinpag GYO tarafindan devralinmasi suretiyle, Sinpas GYO biinyesinde birlesilmesine oy ¢okluguyla
karar verilmistir. Olaganiistii Genel Kurul toplantis1 28.02.2018 tarihinde tescil edilmistir. Birlesme
islemi nedeniyle Sinpag GYO’nun ¢ikarilmig sermayesi 600.000.000 TL artirilarak 873.193.432 TL’ye
cikartilmistir. Birlesme Sirket biinyesinde ger¢eklesmis olup, birlesme islemi; TFRS standartlari
hiikiimleri ¢ergevesinde degerlendirilerek standart geregi birlesmis sirket bilangosu olusturulmustur.

Sirket’in 31 Mart 2022 tarihi itibariyla personel sayisi 194 kigidir. (31 Aralik 2021: 194 kisidir.)
Sirket’in kayithi adresi Sinpas Plaza, Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak. No:36 34349 Besiktas,
Istanbul’dur.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 10 Mayis 2022 tarihinde yayinlanmasi i¢in
yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Sirket’in istirakleri Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular1 asagida belirtilmistir:

Bagh ortakhiklar Faalivet Konusu
S.S. Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi Ortaklilarin konut ihtiyagini
(“S.S. Modern Bursa ™) karsilamak, arsa ve arazi satin almak,

Birlestirmek, altyapi, plan, proje
ve maliyet hazirlamak

Sinpag CO. Belirli  gayrimenkullere  yatirim
yapmak.
Giliney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S. Mugla Marmariste bulanan otelinin

isletilmesi ve verilen hizmetin
aksatilmadan devaminin saglanmasi

Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. Gayrimenkuller,gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklardan olugan
portfoyii isletmek amaciyla
kurulmustur.
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Bireysel finansal tablolarda ézkaynak yontemi

TMS 27 standardinda degistirilen “Bireysel Finansal Tablolarda Ozkaynak Yéntemi” uygulanmasi
1 Ocak 2016 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

Sirket bireysel finansal tablolarini hazirlarken, bu tablolarda detayi Not 1°de agiklanan bagli ortakliklari
ve istirakindeki yatirrmlarini TMS 28 “Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar” standardinda
tanimlanan 6zkaynak yontemini kullanarak muhasebelestirmektedir.

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Finansal tablolarin hazirlams sekli

Sirket, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk
Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planmi esas almaktadir. Ilisikteki finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile
gosterilen finansal varlik ve ylikiimliliiklerin diginda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Tiirk Lirasi olarak
hazirlanmustir. Ilisikteki finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara
TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simiflandirmalar
yansitilarak diizenlenmistir.

Isletmeler, TMS 34 “Ara donem finansal raporlama standardina” uygun olarak ara dénem finansal
tablolarini tam set veya 6zet olarak hazirlamakla serbesttir. Sirket bu ¢ergevede, ara donemlerde 6zet
finansal tablo hazirlamay1 tercih etmistir. Sirket’in 31 Mart 2022 tarihi itibariyla diizenlenmis 6zet
finansal tablolar1 10 Mayis 2022 tarihinde Y 6netim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel kurulun 6zet
finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi vardir.

TMS’ ye uygunluk beyani

Ilisikteki finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarinca Kamu Gézetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olugsmaktadir.
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Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarimnca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarin1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna istinaden, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren, KGK tarafindan yayimlanmig 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29) uygulanmamustir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in raporlama para birimi TL olup tim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL olarak
gosterilmistir. TL digindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedikge tam olarak belirtilmistir.

Isletmenin siirekliligi
Sirket 6zet finansal tablolarini igletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamustir.

Portfoy Stmirlamalarina Uyum

“Portfoy Sinirlamalarima Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1a sayili
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasia Dair Tebligi”
nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’ in cari donem finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir.

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

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

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

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

e TMS 16 ‘Maddi Duran Varhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar iiretilen iiriinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diigiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.
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e TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Borg¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan degisiklikler’ bu
degisiklik bir sézlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken sirketin hangi
maliyetleri dahil edecegini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1 ‘Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk Uygulamas1’, TFRS 9
‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin agiklayici 6rneklerinde kiigiik
degisiklikler yapmaktadir.

TMS 1, “Finansal Tablolarin Sunulusu” standardimin yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasina iliskin
degisikligi; yirirlik tarihi 1 Ocak 2024 ve sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerine
ertelenmistir. TMS 1, "Finansal Tablolarn Sunulusu” standardinda yapilan bu dar kapsamli
degisiklikler, raporlama dénemi sonunda mevcut olan haklara bagh olarak yiikiimliiliikklerin cari veya
cari olmayan olarak smiflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma, raporlama tarihinden sonraki
olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya
sOzlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'de bir yiikiimliiliiglin “6denmesi”nin neyi ifade ettigini
acikliga kavusturmaktadir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler muhasebe
politikas1 agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin muhasebe tahminlerindeki
degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt etmelerine yardimcit olmayi
amaglamaktadir.

TMS 12, Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin ertelenmis vergiye iliskin
degisiklik, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde
gecerlidir. Bu degisiklikler, sirketler tarafindan ilk defa finansal tablolara alindiginda vergilendirilebilir
ve indirilebilir gegici farklarin esit tutarlarda olusmasina neden olan islemler {lizerinden ertelenmis vergi
muhasebelestirmelerini gerektirmektedir.

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU IiTIiBARI iLE ETKILEYEN ONEMLI
OLAY VE iSLEMLER

Bilancoyu etkileyen onemli degisikliklerin oldugu hesap kalemleri asagidaki gibi
sunulmustur:

i. Stoklar
31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla stoklar asagidaki gibidir:
Kisa Vadeli Stoklar 31 Mart 2022 31 Arahk 2021

Gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut insaat projeleri (*) 446.444.211 391.611.847
Tamamlanan konutlar (*%*) 886.550.780 905.423.988

Toplam 1.332.994.991  1.297.035.835
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Uzun Vadeli Stoklar 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Arsalar (*¥**) 259.726.792 259.164.940
Gelistirilmekte olan ve ingaat1 devam eden konut ingaat projeleri (*)  187.756.280 187.756.280
Toplam 447.483.072 446.921.220

(*)  Sirket’in, 31 Mart 2022 tarihi itibariyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut insaat
projeleri icerisinde Bursa Modern,Quenn Central Park Bomonti, Cankaya Ege, Gokorman Umraniye,
Metrolife, Halkali, Koru Aura, Finanssehir Time, Cakmak; uzun vadeli gelistirilmekte olan ve ingaati
devam eden konut insaat projeleri igerisinde ise Ankara Marina Tower, Ankara Portoran, GOP AVM,
projeleri yer almaktadir.

(**) Sirket’in, 31 Mart 2022 tarihi itibariyla kisa vadeli tamamlanan konut projeleri icerisinde Finans Sehir
Palace, Finanssehir Park, Bursa Modern, Istanbul Saraylari, Ege Boyu, Queen Bomonti, Liva 1.-2. Etap,
Sancaktepe Aydos, Altinoran, Marina Towers, Cankaya Ege Vadisi, Gékorman Umraniye, Port Oran
projeleri yer almaktadir.

(***) Arsalar igerisinde 31 Mart 2022 tarihi itibariyla heniiz insaatina baglanmamus arsalar ve ingaat1 devam
eden konut ingaat projelerinin arsalar1 bulunmaktadir.

ii. Pesin 6denmis giderler

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Verilen avanslar 763.272.097 710.830.397
Gelecek aylara ait giderler 2.361.244 3.437.019
Toplam 765.633.341 714.267.416

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla verilen avanslarin detay asagidaki gibidir:

Verilen avanslar detayi 31 Mart 2022 31 Aralik 2021
Arsa alimi i¢in verilen avanslar 581.220.565 545.876.076
Konut projeleri i¢in hakedis avanslari 105.816.351 90.089.907
Iliskili taraflara verilen avanslar 76.235.181 74.864.414
Toplam 763.272.097 710.830.397
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iii.  Finansal borg¢lar

Finansal bor¢lanmalar

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Uzun Vadeli Bor¢clanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari:

Finansal Kiralamalar 82.029.570 69.492.327
Banka Kredileri 714.809.693 495.649.487
Kiralama Yukiimlilikleri 6.054.993 7.473.060
Uzun Vadeli Bor¢clanmalar:

Finansal Kiralamalar 380.479.354 356.751.247
Banka Kredileri 3.581.215.963 3.646.788.755
Kiralama Yukiimlilikleri 8.934.926 8.934.926
Toplam 4.773.524.499 4.585.089.802

Finansal Borglanmalarin vadeleri agagidaki gibidir:

Finansal Bor¢lanmalar Detay1

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

0-1 y1l
1-5 y1l
5 yil lizeri

802.894.256
2.488.537.333
1.482.092.910

572.614.874
2.383.507.837
1.628.967.091

Toplam

4.773.524.499

4.585.089.802

Banka kredilerinin vadeleri asagidaki gibidir:

Banka Kredilerin Vade Dagilimi

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

0-1 y1l
1-5 yil
5 yil ve lizeri

714.809.693
2.253.398.492
1.327.817.471

495.649.487
2.170.372.781
1.476.415.974

Toplam

4.296.025.656

4.142.438.242

Finansal kiralamalarin vade dagilimi detay asagidaki gibidir:

Finansal kiralamalarin vade dagilhm

31 Mart 2022

31 Aralik 2021

0-1 y1l 82.029.570 69.492.327
1-5 y1l 226.203.646 204.200.130
5 yil ve lizeri 154.275.708 152.551.117
Toplam 462.508.924 426.243.574
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Kiralama Yiikiimliiliiklerinin vade dagilimi detay1 asagidaki gibidir:

Kiralama yiikiimliiliikleri vade dagilim 31 Mart 2022

31 Aralik 2021

0-1 y1l 6.054.993 7.473.060

1-5 yil 8.934.926 8.934.926

5 yil ve lizeri - -

Toplam 14.989.919 16.407.986

31 Mart 2022 ve 31 Aralik 2021 finansal borglarin detay1 asagidaki gibidir.

31 Mart 2022 Uzun Vadeli

Borc¢lanmalarin Kisa Uzun Vadeli

Para Birimi Faiz oram (%) Vadeli Kisimlari Bor¢lanmalar

Tiirk Lirasi 11,35% 347.518.643 696.493.904

Avro 6,13% 307.653.781 1.852.030.470

ABD Dolar1 5,15% 147.721.832 1.422.105.869

Toplam finansal borclanmalar 802.894.256 3.970.630.243
31 Aralik 2021 Uzun

Vadeli Bor¢lanmalari Uzun Vadeli

Para Birimi Faiz oran (%) Kisa Vadeli Kisimlar Bor¢lanmalar

Tiirk Lirasi 11,35% 121.923.185 109.293.701

Avro 6,13% 320.166.491 2.559.580.260

ABD Dolari 5,15% 130.525.198 1.343.600.967

Toplam finansal bor¢lanmalar 572.614.874 4.012.474.928

iv. Ertelenmis gelirler

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Insaat: devam eden konut projelerine iliskin alinan avanslar (*) 9.261.875 119.773.261
Gelecek aylara ait gelirler 215.542.961 198.905.322
Toplam 224.804.836 318.678.583

Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Mart 2022

31 Aralik 2021

Insaat: devam eden konut projelerine iliskin alinan avanslar (*) 896.470.134 782.301.852
Toplam 896.470.134 782.301.852
(*) Insaati devam eden konut projelerine iliskin alman avanslar, belirlenen vadeler cercevesinde senede

baglanmig konut bedellerinin bilango tarihi itibariyla tahsil edilmis tutarlarindan olugmaktadir.

Sirket’in 31 Mart 2022 tarihi itibartyla, konut bedellerine iliskin olarak alinan, heniiz tahsil edilmemis
senetleri 486.278.907 TL dir. (31 Aralik 2021: 622.409.138 TL). S6z konusu avanslar, nakdi olarak

temin edilmedigi i¢in teminat senedi olarak siniflandirilmistir.
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NOT 4 - MADDi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Mart 2022 ve 31 Mart 2021 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:
. - Maddi Duran Maddi Olmayan
Maliyet Degeri Duran Varhklar
Varliklar Toplam
Toplam
1 Ocak 2022 itibariyla agilig bakiyesi 46.905.306 3.527.721
Alimlar 74.703 -
Cikaglar (409.644) (214)
31 Mart 2022 itibariyla kapams bakiyesi 46.570.365 3.527.507
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2022 itibariyla agilis bakiyesi (32.596.357) (2.663.494)
Donem gideri (413.899) (28.999)
Cikislar 104.488 214
31 Mart 2022 itibariyla kapams bakiyesi (32.905.768) (2.692.279)
31 Mart 2022 itibariyla kapams bakiyesi ( Net ) 13.664.597 835.228
Maddi Olmayan
Maddi Duran Duran Varhklar
Maliyet Degeri Varliklar Toplam Toplam
1 Ocak 2021 itibariyla agilig bakiyesi 47.893.079 3.371.914
Alimlar 642.709 -
Cikislar - -
31 Mart 2021 itibariyla kapanis bakiyesi 48.535.788 3.371.914
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2021 itibariyla agilis bakiyesi (31.548.705) (2.584.900)
Donem gideri (1.924.790) (94.257)
Cikislar
31 Mart 2021 itibariyla kapanis bakiyesi (33.473.496) (2.679.157)
31 Mart 2021 itibariyla kapanis bakiyesi ( Net ) 15.062.293 692.757
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NOT 5 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Mart 2022 tarihi itibariyla, Sirket yatirirm amagli gayrimenkulleri i¢in degerleme yaptirmamuistir.

Taginmazlar Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin miilkiyetinde iken 15 Nisan 2021 tarihinde
Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. nin miilkiyetine gegmistir.

31 Mart 2022 tarihi itibariyla yatirirm amagh gayrimenkullerin hareket tablosu agagidaki gibidir:

Gergege uygun
Yatirim amach gayrimenkuller 1Ocak 2022 ilaveler Cikislar _Transferler deger degisimi 31 Mart 2022
I Tower 88.867.000 - - - 88.867.000
Aydos Country 69.945.530 - - - 69.945.530
Ege Boyu 11.191.390 - - - 11.191.390
Aquacity 17.047.250 - - - 17.047.250
Incek Life 760.000 - - - 760.000
incek Blue 33.800.000 - - - 33.800.000
Bursa Modern 41.750.000 - - - 41.750.000
Istanbul Saraylar 23.516.000 - - - 23.516.000
Gop Bina 25.235.000 - - - 25.235.000
Ege Yakast 8.074.900 - - - 8.074.900
Altinoran Agora Cars1 Projesi 97.330.000 - - - 97.330.000
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon.  271.095.000 - - - 271.095.000
Ankara Giliney Park Arazisi 1.864.340.000 - - - 1.864.340.000
Umraniye Cakmak (Arsa ) 937.680.000 2.479.344 - - 940.159.344
Halkali ( Arsa) 10.134.289 - - - 10.134.289
Alacaatli ( Arsa ) 14.120.000 - - - 14.120.000
Ankara Polatli(Arsa) 84.240.000 - - - 84.240.000
Cankaya Biiyiikesat (Gop AVM) 346.480.000 - - - 346.480.000
Beykoz (Arsa) 322.541.000 - - - 322.541.000
Cankaya Ege Vadisi 73.190.000 - - - 73.190.000
Queen Bomonti 23.460.000 - - - 23.460.000
Finanssehir Palace 76.145.000 - (7.005.000) - 69.140.000
Altinoran 116.610.000 - - - 116.610.000
Metrolife 155.570.000 - - - 155.570.000
Sinpas Park 51.310.000 - (27.210.000) - 24.100.000
Toplam 4.764.432.360 2.479.344 (34.215.000) - 4.732.696.703
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31 Mart 2021 tarihi itibariyla yatirnrm amagh gayrimenkullerin hareket tablosu agagidaki gibidir:

Gergcege uygun

Yatirim amach gayrimenkuller 1 Ocak 2021 _ilaveler Cikislar  Transferler deger degisimi 31 Mart 2021
I Tower 57.345.000 - - - - 57.345.000
Aydos Country 41.970.000 - - - - 41.970.000
Ege Boyu 7.205.000 - - - - 7.205.000
Aquacity 12.025.000 - - - - 12.025.000
incek Life 380.000 - - - - 380.000
ncek Blue 12.784.000 - - - - 12.784.000
Bursa Modern 21.970.000 - - - - 21.970.000
Istanbul Saraylar1 14.830.000 - - - - 14.830.000
Gop Bina 12.300.000 - - - - 12.300.000
Ege Yakast 4.170.000 - - - - 4.170.000
Altmoran Agora Carst Projesi 45.585.000 - - - - 45.585.000
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Y6n. 119.100.000 - - - - 119.100.000
Altmoran Ticari Unite -(Mektebim Okullar1) 61.000.000 - (61.000.000) - - -
Starium Avm 99.505.000 - (99.505.000) - - -
Marmaris Arazisi 533.705.678 - - 1.539.602.575 (2.073.308.253) -
Ankara Giiney Park Arazisi 841.665.000 - - - - 841.665.000
Umraniye Cakmak (Arsa ) 267.330.000 225.000 - - - 267.555.000
Beykoz ((Arsa) 115.884.108 - (111.435.259) - - 4.448.849
Halkali ( Arsa) 65.600.000 - - - - 65.600.000
Bursa OsmanGazi ( Arsa ) 6.935.000 - - - - 6.935.000
Alacaatl ( Arsa) 19.650.000 - - - - 19.650.000
Cankaya Ege Vadisi 37.810.000 - - - - 37.810.000
Queen Bomonti 6.210.000 - - - - 6.210.000
Finanssehir Palace 35.335.000 - - - - 35.335.000
Altinoran 54.550.000 - - - - 54.550.000
Toplam 2.494.843.787 225.000 (271.940.259) 1.539.602.575 (2.073.308.253) 1.689.422.850

NOT 6 - KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKI ONEMLI
DEGIiSIKLIKLER
Sirket Aleyhine A¢ilmis Davalar:

31 Mart 2022 tarihi itibariyla Sirket aleyhine 1.204.950 TL tutarinda Sirket’in faaliyetleri ile ilgili
acilmis bulunan c¢esitli davalar mevcuttur (31 Aralik 2021: 1.564.914.886 TL). Bu davalarin 31 Mart
2022 itibariyla nasil sonuglanacagi heniiz kesinlik kazanmamustir. Sirket yonetimine gore, s6z konusu
davalar Sirket’in faaliyet sonuglarini, finansal durumunu veya likiditeyi 6nemli 6lciide etkileyebilecek
nitelikte olmadigindan ekli finansal tablolarda bu davalar i¢in herhangi bir karsilik ayrilmamastir.

Sozlesmeye Dayali Yiikiimlilikler:

Tiim Konut Satis Sozlesmelerine iliskin yiikiimliiltikler

Konut satig vaadi sézlesmelerine istinaden Sirket’in ilgili konutun tesliminde gecikmesi halinde,
gecikme tahmin edilen teslim tarihini 150 is giinii asarsa sdzlesmede belirtilen satis bedelinin %11
oraninda aylik gecikme cezasini Sirket ddemek zorundadir. Sirket, sézlesmeyi haksiz olarak fesh etmesi
halinde sozlesme ile belirlenmis pesin satis bedelinin %15°1 kadar vazgegme akgesi 0demekle
yiikiimliidiir. Bu yilikiimliilik miicbir sebepler (tabi afetler, yangin, seferberlik, savas vb.) disinda
gecerlidir.

Taseronlar ile yapilan anlasmalarda da cezai sartlar bulunmakta olup, diger taseronlar yiikiimliiliiklerini
yerine getirememeleri durumunda benzer cezalari Sirket’e 6demeyi taahhiit etmiglerdir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Takyidatlar:

Sirket’ in sahip oldugu arsalarin bazilar1 hisseli miilkiyet halinde olup, bir kismi iizerinde de ¢esitli
takyidatlar ve bunlarla ilgili agilmig davalar bulunmaktadir. Sirket, yatirim stratejisi ¢cergevesinde bu tiir
gayrimenkulleri daha ucuz fiyatlarla satin alip, mevcut sorunlarimi ¢ézerek daha yiiksek kar marjlari elde
etmeyi hedeflemektedir. Sirket yonetimi anmilan takyidatlarin finansal tablolarda karsilik ayrilmasini
gerektirecek bir risk tasimadigini diistinmektedir. 31 Mart 2022 tarihi itibariyla arsa, stok ve yatirim
amacgh gayrimenkuller {izerinde olugsmus 12.576.855.375 TL ipotek bulunmaktadir. (31 Aralik 2021
12.576.855.375 TL)

Verilen teminatlar:

31 Mart 2022 tarihi itibariyla Grup dis1 3. taraflara verilen teminat mektubu ve senedi tutar1 212.634.374
TL'dir. (31 Aralik 2021 212.634.374 TL)

NOT 7 - PAY BASINA KAZANC

Gelir tablosunda belirtilen hisse bagina kar, cari donem net karmin, dénem boyunca piyasada bulunan
hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bolinmesi ile bulunmugtur. Tiirkiye’de sirketler,
sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve yeniden degerleme
fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari,
hisse basina kar hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda
kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin ge¢mise doniik etkilerini de
hesaplayarak bulunur. Hisse bagina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmistir.

1 Ocak — 31 Mart 2022 doénemine ait nominal degeri 1 TL olan hisse bagina kazang asagidaki gibidir:
Hesaplama, 1 Hisse =1 TL = 1 Lot esitligi dikkate alinarak yapilmistir.

01 Ocak- 01 Ocak-
31 Mart 2022 31 Mart 2021

Donem boyunca mevcut olan hisselerin ortalama sayisi (tam degeri) 873.193.432 873.193.432
Ana sirket hissedarlarmna ait net donem kari 190.919.160 1.098.912.659

Pay basina (kayip) / kazang 0,2186 1,2585
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NOT 8 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Sirket’in finansal risk politikalar1 ve kredi risk yonetim uygulamalarinda dnceki donemlere gore onemli
bir degisiklik olmamustir.

Kur Riski Yonetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir. Sirket’in yabanci para
cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan yiikiimliiliklerinin
bilango tarihi itibartyla dagilimi agagidaki gibidir:

31 Mart 2022 31 Arahk 2021

773.378.433
(4.366.422.197)

Varliklar
Yikiimlilikler

679.120.608
(3.741.464.949)

(3.062.344.341)

Net bilango pozisyonu (3.593.043.764)

Asagidaki tablo 31 Mart 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL cinsinden asagidaki

gibidir:

ABD

Dolan Avro GBP TL Karsihg:
Donen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 44.353.711 1.806.384 - 679.055.170
Ticari Alacaklar 4.468 - - 65.437
Diger - - - -
Toplam Varhklar 44.358.179 1.806.384 - 679.120.608
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (28.125) (326.320) (528) (5.743.865)
Finansal yiikiimliiliikler (10.086.293) (18.864.512) - (455.375.613)
Diger (260.676) - - (3.817.809)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (96.465) (60.000) - (2.391.323)
Finansal yiikiimliilikler (97.099.910) (113.561.585) - (3.274.136.339)
Diger - - - -
Toplam Yiikiimliiliikler (107.571.469) (132.812.417) (528) (3.741.464.949)
Net Bilanco Pozisyonu (63.213.290) (131.006.033) (528) (3.002.344.341)
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Asagidaki tablo 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD

Dolan Avro GBP TL Karsihg:
Doénen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 44.119.965 10.203.419 - 741.492.471
Ticari Alacaklar 3.268 2.002.113 - 30.227.590
Diger - 110.000 - 1.658.371
Toplam Varhklar 44.123.233 12.315.533 - 773.378.432
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (42.957) (414.956) (528) (6.865.008)
Finansal yiikiimlilikler (9.760.280) (21.151.950) - (450.691.689)
Diger (260.676) (3.486.046)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (96.465) (60.000) - (2.198.226)
Finansal yiikiimliilikler (100.470.420) (169.099.875) - (3.903.181.228)
Diger -
Toplam Yiikiimliiliikler (110.630.798) (190.726.782) (528) (4.366.422.197)
Net Bilan¢o Pozisyonu (66.507.564) (178.411.249) (528) (3.593.043.764)

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir:
31 Mart 2022 31 Arahk 2021

Amerikan Dolar1 Kargisinda (925.809.207) (891.768.487)
Avro Karsisinda (2.136.524.993) (2.701.265.730)
GBP Karsisinda (10.141) (9.547)
Net Yabanci Para Pozisyonu (3.062.344.341) (3.593.043.764)
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Kur Riskine Duyarlilik

Sirket, baslica ABD Dolar1 ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolar1 ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligin
gostermektedir. %10’luk oran, {ist diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin déviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z
konusu kalemlerin 31 Mart 2022 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara dénem sonundaki %10’luk kur
degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kardaki/zarardaki artis1 ifade eder.

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
31 Mart 2022 kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
1 - ABD Dolart net varlik / yiikiimliligi (84.772.638) 84.772.638 (84.772.638) 84.772.638
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolari net etki (1 +2) (84.772.638) 84.772.638 (84.772.638) 84.772.638
Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Eur net varlik / ytuktimliilik (198.308.193) 198.308.193 (198.308.193) 198.308.193
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (198.308.193) 198.308.193 (198.308.193) 198.308.193
Diger d6viz kurlarinin TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde
7 - Diger doviz net varlik / yikimliliigi (955) 955 (955) 955
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Diviz Varhklari net etki (7+8) (955) 955 (955) 955
TOPLAM (3 + 6 +9) (283.081.785) 283.081.785 (283.081.785) 283.081.785
Kar / Zarar (Ozkaynaklar
Yabana Yabana Yabanal Yabanc1
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger

31 Arahk 2021 kazanmasi kaybetmesi kazanmasi kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
1 - ABD Dolart net varlik / yiikiimliligi (89.176.849) 89.176.849 (89.176.849) 89.176.849
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 +2) (89.176.849) 89.176.849 (89.176.849) 89.176.849
Avro'nun TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Eur net varlik / ytuktimliilik (270.126.573) 270.126.573 (270.126.573) 270.126.573
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (270.126.573) 270.126.573 (270.126.573) 270.126.573
Diger déviz kurlarinin TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde
7 - Diger doviz net varlik / yiikimliliigi (955) 955 (955) 955
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Dioviz Varhklari net etki (7+8) (955) 955 (955) 955
TOPLAM (3 + 6 +9) (359.304.376) 359.304.376 (359.304.376) 359.304.376

NOT 9 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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EK DiPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Tebligin 31. Maddesinin birinci fikrasinda yer alan
“Ortakliklar, fon ihtiyaglarini veya portfoyleri ile ilgili maliyetleri karsilama amaciyla hesap donemi
sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan
0z sermayelerinin bes kat1 kadar kredi kullabilirler. Sz konusu kredilerin {ist sinirmin hesaplanmasinda
ortakligin finansal kiralama iglemlerinden dogan borglar1 ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.”
hiikmii kapsaminda ortakliklarin hesap dénemi sonunda bireysel finansal tablolarinda yer alan finansal
borglarm, 6zsermayelerinin bes katin1i agmamasi gerektigi ve sdz konusu hesaplamada kredilerin ilk
kullanildig tarihteki degerleri degil anilan finansal tablodaki degerlerinin esas alinmasi1 gerekmektedir.

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

ilgili Diizenleme

31 Mart 2022

31 Arahik 2021

Toplami

(TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglart 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) 1.128.438.669 742.152.173
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1a sayil Teblig, Md.24/(a) | 6.513.174.766 | 6.508.389.415
Gayrimenkule Dayal1 Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma - -
Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak Ettikleri 28 inci
Maddenin Birinci Fikrasinin (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler
C | Istirakler 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) | 1.582.241.050 | 1.581.717.665
fligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 1I1-48.1 say1l1 Teblig, Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 1.298.319.147 | 1.368.777.068
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1a sayili Teblig, Md.3/(k) | 10.522.173.632 | 10.201.036.321
E | Finansal Borglar 111-48.1a say1ili Teblig, Md.31 4.773.524.499 | 4.585.089.802
F | Diger Finansal Yikiimlilikler 111-48.1a sayili Teblig, Md.31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1a sayili Teblig, Md.23/(f) 10.486.281 10.476.386
I | Ozkaynaklar 111-48.1a sayili Teblig, Md.31 4.461.247.715 | 4.269.825.379
Diger Kaynaklar 1.276.915.137 | 1.335.644.754
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1a sayili Teblig, Md.3/(k) | 10.522.173.632 | 10.201.036.321
31 Mart 2022 | 31 Aralik 2021
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme
(TL) (TL)
Al | Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) ) )
Gayrimenkul Odemeleri Igin Tutulan Kisim
A2 | Doviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari Katilma Hesabi | 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) 1.142.315 55.800.413
ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglart 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(d) - -
A4 | Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali 111-48.1a sayili Teblig,Md.24/(d) - -
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar
B2 | Aul Tutulan Arsa / Araziler 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/ (c) 281.581.958 281.581.958
C1 | Yabancr istirakler 111-48.1a sayili Teblig,Md.24/(d) - -
C2 | isletmeci Sirkete istirakler 111-48.1a sayil1 Teblig, Md.28 - -
J | Gayrinakdi Krediler 111-48.1a sayili Teblig, Md.31 212.634.374 212.634.374
K | Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/e
olmayan ipotekli arsalarm ipotek bedelleri - -
L Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasast Araglar1 Yatirimlarinin 111-48.1a sayih Teblig, Md.22/(1) 807.396.101 520.978.077
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Toplamu

Portfoy Sinirlamalari Ilgili Diizenleme Hesaplama Asgarl/ 31 Mart 2022 31 Arahk 2021
Azami Oran
e . . « e . . . - ;0 0, 0,
1 U.zermde pr(?Je gehgmlecek @ulklyetl ortakl.lga 111-48.1a sayili Teblig, Md.22/c K/D Azami % 10 0,00% 0,00%
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal: projeler,
gayrimenkule dayal1 haklar Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma 111-48.1a say1l1 Teblig .
. o -+ 0, 0, 0,
Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak Ettikleri 28 inci Md.24/(a),(b) (B+A1)D Asgari %31 61.90% 63,80%
Maddenin Birinci Fikrasinin (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler
Para ve sermaye piyasasi araglar ile istirakler 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(b) (A+C-A1)/D Azami % 49 25,76% 22,78%
4 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
; i isti 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(d) A3+B1+C1)/D Azami % 49 0,00% 0,00%
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, y g
sermaye piyasasi araglari
5 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/1(c) B2/D Azami % 20 2,68% 2,76%
6 |Isletmeci Sirkete istirak 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami % 10 0,00% 0,00%
7 | Borglanma sinir1 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 (E+F+G+H+))/I | Azami % 500 112,00% 112,61%
8 | Doviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/b (A2-A1)/D Azami % 10 0,01% 0,55%
Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1
9 Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin 111-48. 1a sayil Teblig, Md.22/(1) (L/D) Azami % 10 7.67% 5.11%

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarthinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul
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¢ercevesinde hazirlanmustir.
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