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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE BILANCO

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

Simirh Denetimden

Bagimsiz Denetimden

Gecmemis Cari Gecmis

Dipnot Doénem Onceki Dénem

VARLIKLAR Referanslari 30.09.2021 31.12.2020
Dénen varhiklar 3.285.512.860 2.538.504.777
Nakit ve Nakit Benzerleri 420.251.845 71.094.363
Finansal Yatirimlar 370.980.000 -
Ticari Alacaklar 451.755.513 446.577.426
-iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 74.574.823 77.021.793
-[liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 377.180.690 369.555.633
Diger Alacaklar 15.641.450 23.248.951
-fligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 12.874.930 20.482.431
-iligkili Taraflardan Diger Alacaklar 2.766.520 2.766.520
Tiirev Finansal Araglar - -
Stoklar 3 1.493.498.214 1.481.749.415
Pesin Odenmis Giderler 3 506.069.798 415.722.085
-iligkili Olmayan Taraflara pesin Odenmis Giderler 465.919.262 384.389.178
-fligkili Taraflara pesin Odenmis Giderler 40.150.536 31.332.907
Cari Doénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 139.522 7.715
Diger Donen Varliklar 27.176.518 82.149.642
Ara Toplam 3.285.512.860 2.520.549.597
Satis Amactyla Elde Tutulan Duran Varliklar - 17.955.180

Duran Varhklar

4.721.129.234

3.268.051.624

Ticari Alacaklar 139.110.388 92.364.415
-iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar (UV) 4.202.794 9.534.035
-fligkili Taraflardan Ticari Alacaklar (UV) 134.907.594 82.830.380
Diger Alacaklar 1.022.896 1.044.000
-iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar (UV) 1.022.896 1.044.000
-fligkili Taraflardan Diger Alacaklar (UV) - -
Tiirev Finansal Araglar (UV) - -
Stoklar (UV) 591.667.553 628.779.710
Ozkaynak Yoéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 14.040.237 14.106.410
Istirakler Is Ortakliklar1 ve Bagh Ortakliklardaki Yatirimlar - -
Kiralama Hakki1 Varliklar 13.395.807 19.431.062
Yatirim Amagli Gayrimenkul 5 3.941.267.434 2.494.843.787
Maddi Duran Varliklar 4 16.899.491 16.344.374
Maddi Olmayan Duran Varliklar 4 724.012 786.243
Pesin 6denmis giderler (UV) 3 3.001.416 351.623
Diger Duran Varliklar - -
TOPLAM VARLIKLAR 8.006.642.094 5.806.556.401

Ilisikteki dipnotlar ara donem 6zet konsolide finansal tablolarm ayrilmaz bir parcasmi olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2021 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Sinirh Denetimden

Bagimsiz Denetimden

Dipnot Gecmemis Cari Donem Gecmis Onceki Dénem
KAYNAKLAR Referanslari 30.09.2021 31.12.2020
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.081.154.475 2.300.038.473

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 3 456.301.560
- {ligkili Olmayan Taraflara Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 410.132.710
- {ligkili Taraflara Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart 46.168.850
Ticari Borglar 324.715.987
- Tliskili olmayan Taraflara ticari Borglar 302.775.141
- iligkili Taraflara Ticari Borglar 21.940.846
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 3.097.815
Diger Borglar 21.220.302
- iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 10.674.217
- iligkili Taraflara Diger Borglar 10.546.085
Tiirev Finansal Araglar -
-Riskten Koruma Amagl Tiirev Araglar -
Ertelenmis Gelirler 3 251.742.307
Kisa Vadeli Karsiliklar 3.090.963
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar 3.090.963
- Diger Kisa Vadeli Kargiliklar -
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 20.985.541

1.854.157.664
1.718.446.563
135.711.101
270.182.660
237.514.210
32.668.450
2.292.663
10.543.595
67.209
10.476.386

156.332.410
3.205.497
3.205.497

3.323.984

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 3.847.647.691

2.794.111.144

2.791.438.843
2.547.940.022

Uzun Vadeli Borglanmalar 3
-Iliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Borglanmalar

2.232.950.024
2.106.551.143

-iligkili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 243.498.821 126.398.881
Ticari Borglar - -
- {ligkili Olmayan Taraflara ticari Borglar (UV) - -
- iligkili Taraflara Ticari Borglar (UV) - -
Uzun Vadeli Kargiliklar 4.664.904 4.784.440
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar (UV) 4.664.904 4.784.440
Diger borglar 26.963.553 30.298.104
- {ligkili olmayan Taraflara Diger Borglar (UV) 25.584.518 28.978.813
- {ligkili Taraflara Diger Borglar (UV) 1.379.035 1.319.291
Ertelenmis Gelirler (UV) 3 1.024.580.391 526.078.576
- {ligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler (UV) 725.498.757 526.078.576
- iligkili Taraflardan Ertelenmis Gelirler (UV) 299.081.634 -
Tiirev Finansal Araglar (UV) - -
-Riskten Koruma Amagh Tirev Araglar - -
OZKAYNAKLAR 3.077.839.928 712.406.784
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 2.500.661.539 712.406.784
Odenmis Sermaye 873.193.432 873.193.432
SermayeDiizeltmesi Olumlu Farklart 212.888.864 212.888.864
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis isletmeleri Igeren Birlesmelerin
Etkisi 71.608.628 71.608.628
Birlesme Denklestime Hesabt (417.611.352) (417.611.352)
Geri Alinmis Paylar (-) (74.660.459) (81.290.459)
Paylara iliskin Primler /iskontolar 92.844.112 62.419.923
Kar veya Zararda Yeniden Siniflanmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler) (3.341.364) (4.652.479)
Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazanglari (Kayiplar) (3.341.364) (4.652.479)
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6lgtim kayiplart (3.341.364) (4.652.479)
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler) - -
Yeniden Degerleme Ve Olgiim Kazanglari (Kayiplarr) - -
-Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire
Yansitilan Finansal Varliklardan Kazanclar (Kayiplar) - -
Yabanci Para Cevrim Farklar - -
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler 108.855.374 108.855.374
Gegmis Yillar Karlar / (Zararlart) 257.760.446 (263.337.687)
Net Donem Kar1 / (Zarart) 1.379.123.858 150.332.540
Kontrol Giicii Olmayan Paylar 577.178.389 -
TOPLAM KAYNAKLAR 8.006.642.094 5.806.556.401

Ilisikteki dipnotlar ara dénem 6zet konsolide finansal tablolarm ayrilmaz bir parcasmi olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELiR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Simirh Simirh
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gec¢memis
Cari Dénem Onceki Dénem
1 Ocak-30 1 Temmuz - 1 Ocak-30 1 Temmuz -
SURDURULEN FAALIYETLER Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020
Hasilat 933.812.892 290.235.160 1.160.429.052 644.564.698
Satiglarin Maliyeti (-) (681.890.231)  (180.124.132) (778.710.024)  (399.388.308)
BRUT KAR / (ZARAR) 251.922.661 110.111.028 381.719.028 245.176.390
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (-) (66.972.080) (28.797.805) (37.676.657) (12.936.784)
Genel Yonetim Giderleri (-) (72.368.672) (40.350.519) (28.184.945) (9.969.887)
Yatirim Amagli Gayrimenkuller Deger Artislart 1.765.823.715 - - -
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 558.321.342 268.573.209 287.856.787 109.685.562
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) (340.825.563) (99.976.375) (177.094.235) (50.548.147)
ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI) 2.095.901.403 209.559.538 426.619.978 281.407.134
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - - - -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) - - - -
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarm Kar / Zararlarindaki
Paylar (66.173) (1.015.672) 232.334 (480.548)
FINANSMAN GELIRi / (GIDERI) ONCESi FAALIYET KARI /
(ZARARI) 2.095.835.230 208.543.866 426.852.312 280.926.586
Finansal Gelirler 10.210.695 9.584.833 11.608 2918
Finansal Giderler (-) (726.922.067) (59.395.301) (904.072.790)  (301.767.418)

SURDURULEN FAALIYETLER VERGi ONCESi KARI /

(ZARARI) 1.379.123.858 158.733.398 (477.208.870) (20.837.914)
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) - - - -
Donem Vergi Gelir / (Gideri) - - - -
Ertelenmis Vergi Gelir / (Gideri) - - - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI / (ZARARI) 1.379.123.858 158.733.398 (477.208.870) (20.837.914)
DONEM KARI / (ZARARI) 1.379.123.858 158.733.398 (477.208.870) (20.837.914)
Dénem Kar / Zararmn Dagilimi

Kontrol Giicli Olmayan Paylar - - - -
Ana Ortaklik Paylar 1.379.123.858 158.733.398 (477.208.870) (20.837.914)
Pay Basina Kazang

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basma Kazang (Zarar) 1,5794 0,1818 (0,5465) (0,0239)
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar 1.311.115 722.332 (50.651) 280.938
Tammlanmig Fayda Planlari Yeniden Olgiim Kazanglari (Kayiplar) 1.311.115 722.332 (50.651) 280.938
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar - - - -
Satilmaya Hazir Finansal Varliklarin Yeniden Degerleme Kazanglari -

DiGER KAPSAMLI GELIR 1.311.115 722.332 (50.651) 280.938
TOPLAM KAPSAMLI GELiR 1.380.434.973 159.455.730 (477.259.521) (20.556.976)

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



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya
Zararda Yeniden
Simflandirilmayacak
Birikmis Diger
Kapsamh Gelir ve
Giderler Birikmis Karlar
Paylara Kardan Ana  Kontrol
Sermaye Birlesme Geri iligkin Tanimlanmis fayda Ayrilan Ortakhiga Ait  Giicii
Odenmis Diizeltme Denklestirme Alnmis Primler/ planlar1 yeniden  Kisitlanmis Gegmis Net Dénem Ozkaynak Olmayan

Di_mn Sern;_ave Farklar: Hesab1 Paylar iskontolar olciim kayiplar Yedekler Yillar Kar1  (Zarar1)/Kar1 ToElaml Paxlar Ozkaxnaklar

Onceki Dénem 1 Ocak 2020 873.193.432  212.888.864  (346.002.724)  (81.290.459)  62.419.923 (4.559.157)  108.855.374  (478.373.928) 215.036.241 562.167.566 - 562.167.566
Transferler - - - - - - - 215.036.241  (215.036.241) - - -
Birlesme/Béliinme/Tasfiye Etkisi - - - - - - - - -
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle Meydana Gelen Artis (Azalis) - - - - - - - - - - - -
Kar Paylari - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - (50.651) - - (477.208.870)  (477.259.521) - (477.259.521)
- Diger kapsamli gelir - - - - - (50.651) - - - - - -

- Donem kar/zarar - - - - - - - - (477.208.870)  (477.259.521) - (477.259.521)
30 Eyliil 2020 873.193.432  212.888.864  (346.002.724)  (81.290.459)  62.419.923 (4.609.808)  108.855.374  (263.337.686)  (477.208.870) 84.908.045 - 84.908.045
Cari Dénem 1 Ocak 2021 873.193.432  212.888.864  (346.002.724)  (81.290.459)  62.419.923 (4.652.479)  108.855.374  (263.337.687) 150.332.540 712.406.784 712.406.784
Transferler - - - - - - - 150.332.540  (150.332.540) - -
Birlesme/Béliinme/Tasfiye Etkisi - - - - (56.018) - (56.018) (56.018)
Paylarin Geri Alim Islemleri Nedeniyle Meydana Gelen Artis (Azalis) - - - 6.630.000  30.424.189 - - - - 37.054.189 37.054.189
Kar Paylari - - -
Bagl Ortaklik Edinimi veya Elden Cikarilmast - -
Baglh Ortakliklarda Kontrol Kaybi ile Sonuglanmayan Pay Oram Degisikliklerine Baglh Artis/Azalis 370.821.611 370.821.611  577.178.389 948.000.000
Kontrol Giicii Olmayan Pay Sahipleriyle Yapilan islemler - -
Diger - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 1311115 - - 1.379.123.858  1.380.434.973 - 1.380.434.973
- Diger kapsaml gelir - - - - - 1.311.115 - - - 1.311.115 1.311.115
- Dénem kar/zarart - - - - - - - 1.379.123.858  1.379.123.858 - 1.379.123.858
30 Eyliil 2021 873.193.432  212.888.864  (346.002.724)  (74.660.459)  92.844.112 (3.341.364)  108.855.374 257.760.446  1.379.123.858  2.500.661.539  577.178.389  3.077.839.928

Ilisikteki dipnotlar ara dénem dzet konsolide finansal tablolarin ayrilmaz bir parcasini olustururlar.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2021 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Simirh Smirh
Denetimden Denetimden
Gecmemis Cari Gecmemis
Dénem Onceki Dénem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
Referanslari 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 550.327.033 582.847.661
Donem Karyzarari 1.379.123.858 (477.208.870)
Dénem zarar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler (1.253.250.010) 1.277.755.365
Gergeklesmemis kur farklart ile ilgili diizeltmeler 631.061.726 1.197.915.499
Tiirev finansal araglarin ger¢ege uygun deger kayiplar / (kazanglarn) ile ilgili diizeltmeler - 79.285
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 4 34.400.780 72.575.796
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 6.270.211 6.844.244
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (1.545.185) 572.875
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler (1.545.185) 572.875
- Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler - -
Yatirim ya da finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit
akislarina neden olan diger kalemlere iligkin diizeltmeler - -
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmans karlari ile ilgili
diizeltmeler - -
Gergege uygun deger kayuplari (kazanclar) ile ilgili diizeltmeler 5 (1.923.503.715) -
- Yatirim amach gayrimenkulllerin gercege uygun deger kazanglaru ile ilgili diizeltmeler (1.765.823.715) -
- Finansal Varliklarin Gergege Uygun Deger Kayiplar (Kazanglary) ile Ilgili Diizeltmeler (157.680.000)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirmlarin dagitilmamis karlari ile ilgili
diizeltmeler 66.173 (232.334)
Kar pay1 (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler - -
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler - -
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 421.025.803 (217.775.979)
Finansal Yatirimlardaki Azalis (Artis) (213.300.000)
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler (51.924.060) (74.885.955)
Ticari borglardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 54.533.327 44.034.830
Stoklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler 3 25.363.358 (255.200.725)
Pesin 6denmis giderlerdeki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 3 (92.997.506) 45.011.641
Ertelenmis gelirlerdeki artig/azalig 3 593.911.712 (72.821.458)
isletme sermayesinde gergeklesen diger artig/azalis ile lgili diizeltmeler 105.438.972 96.085.688
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 546.899.651 582.770.516
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 3.427.382 77.145
Alinan kar paylar - -
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI 1.265.194.950 47.050.275
Alman temettiiler - -
Bagl ortakliklarin kontroliiniin elde edinilmesine yonelik alislara iliskin nakit ¢ikiglari (66.173) -
Bagli Ortakliklarm Kontroliiniin Kaybi Sonucunu Dogurmayan Satislara Iliskin Nakit Girisleri 948.000.000
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglart 4 (2.138.945) (293.664)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satisindan
kaynaklanan nakit girisleri 4 - 251.766
Yatirim amaglh gayrimenkul satimimdan kaynaklanan nakit girisleri, net 5 319.400.068 47.092.173
Diger uzun vadeli varlik satigindan nakit girisi - -
FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI (1.466.364.501) (465.128.663)

isletmenin Kendi Paylarini ve Diger Ozkaynaga Dayali Araglarim Satmasindan Kaynaklanan Nakit Girileri

Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri
Borg 6demelerine iligkin nakit ¢ikislar
Tiirev araglardan nakit ¢ikiglar

37.054.189
4.589.081.875
(6.058.099.785)

(34.400.780)

1.073.040.071
(1.465.592.938)

Odenen faizler (72.575.796)
Odenen temettiiler
Yabanci para cevrim farklarinin etkisinden énce

nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/azahs 349.157.482 164.769.273
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE

NAKIT BENZERLERI UZERINDEKIi ETKiSI - .
NAKIT VE NAKIT BENZERIi DEGERLERDEKI NET DEGiSiM 349.157.482 164.769.273
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 71.094.363 71.421.760
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 420.251.845 236.191.033

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



SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN 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 onaylanmasini takiben 3 Mayis 2007 tarihinde ticaret
siciline tescil edilerek GYO’ya doniigmiis ve tinvam Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
(“Sinpas GYO”) olarak degistirilmistir.

Grup ana operasyonu ikamete yarar, satig amagl gayrimenkul projeleri gelistirmektir. Grup, sektoriin
onde gelen gayrimenkul yatirim ve gelistirme gruplarindan biri olan Sinpas Grup Sirketleri’nin catisi
altindadir. Grup, Tiirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gostermektedir. Grup’un ana hissedari
Avni Celik’tir.

Ayni sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yapi’'nin birlegsmesinin, ekonomik,
operasyonel ve rekabet giicii agisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacagi sinerji ve birlesme sonrasi
ortaya ¢ikacak sirket bilyiikliigiinlin yaratacagi firsat ve imkanlarin tiim Sermaye Piyasas1 paydaslarina
saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpas 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 Sinpas GYO’nun ¢ikarilmis sermayesi 600.000.000 TL artirilarak 873.193.432 TL’ye
¢ikartilmistir. Birlesme Sirket biinyesinde gergeklesmis olup, birlesme islemi; TFRS standartlar
hiikiimleri ¢er¢evesinde degerlendirilerek standart geregi birlesmis sirket bilangosu olusturulmustur.

Sinpas GYO, 30 Mart 2021 tarihinde “Mugla ili, Marmaris Ilgesi, igmeler Mahallesi, Kizilkum
Mevkii’nde yer alan 1598 ve 2518 no.lu parsellerden olusan taginmazlar ve ilgili diger varlik ve
yiikiimliiliiklerini istirak modeliyle kolaylastirilmis usulde kismi boliinme suretiyle yeni kurulan
Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.'ne devrini gergeklestirmistir.

Sinpag Yapi'nin birlesmeye esas net varliklar yatirnm amagli gayrimenkullerin ve stoklarin gercege
uygun deger lizerinden degerlenmesi yoluyla belirlenmistir.

Grup’un 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla personel sayis1 197 kisidir. (31 Aralik 2020: 211) Grup’un kayith
adresi Sinpag Plaza, Dikilitag Mahallesi Yenidogan Sokak. No:36 34349 Besiktas, Istanbul’dur.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 9 Kasim 2021 tarihinde yaymlanmasi i¢in
yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Grup’un istirakleri ve bagl ortakliklart Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular
asagida belirtilmistir:



SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)
Bagli Ortaklik

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla, Ana Ortaklik Sirket’in dogrudan veya dolayl olarak, %50 veya daha
fazla hissesine sahip oldugu veya %50 iizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri tizerinde kontrol
hakkina sahip oldugu ve “tam konsolidasyon yontemi™ne tabi tutulmus sirketler asagidaki gibidir:

Bagh ortakhklar Faaliyet Konusu
S.S. Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi Ortaklilarin konut ihtiyagimi
(“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.

Azer Ziraat Gida ve Hayvancilik A.S. Her tirli yas, kuru, dondurulmus

sebze, meyve, ¢igek, bakliyat, hububat,
tarimsal Uriin imalat, tretim, isleme,
alim, satim, paketleme hizmetleri,
ithalat ve ihracatini1 yapmak.

(*)Sirket, 13 Agustos 2021 tarihinde bagl ortakligi Kizilbiik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin
240.000.000 TL tutarndaki sermayesini temsil eden 240.000.000 adet paydan, toplam sermayesinin
%?25'ine karsilik gelen 60.000.000 adet payin halka arz etmistir.

Istirakler

Ekteki finansal tablolarda istiraklerin faaliyet sonuglari ile varlik ve yiikiimliiliikleri, 6zkaynak yontemi
kullanilarak muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemine gore bilancoda istirakler, maliyet bedelinin
istirakin net varliklarindaki alim sonras1 donemde olusan degisimdeki Grup’un payi kadar diizeltilmesi
sonucu bulunan tutardan, istirakte olusan herhangi bir deger diisiikliigliniin diisiilmesi neticesinde elde
edilen tutar iizerinden gosterilir. Istirakin, Grup’un istirakteki paymi (6ziinde Grup’un istirakteki net
yatiriminin bir pargasini olusturan herhangi bir uzun vadeli yatirimi da igeren) asan zararlari kayitlara
alinmaz.

Istirakler Faaliyet Konusu
Bogazici Egitim Hizmetleri ve Ticaret A.S. Uzman egitmen kadrosuna sahip,

egitim sektoriinde faaliyet gosteren ve
egitim hizmeti veren kurumdur.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

Grup, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planim esas almaktadur. Ilisikteki konsolide finansal tablolar, gergege uygun degerleri
ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin diginda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak Tiirk Lirast
olarak hazirlanmistir. Ilisikteki konsolide finansal tablolar, tarihi maliyet esasma gore hazirlanmig
kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve
siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Isletmeler, TMS 34 “Ara donem finansal raporlama standardina” uygun olarak ara dénem finansal
tablolarmi tam set veya Ozet olarak hazirlamakla serbesttir. Grup bu ¢ercevede, ara donemlerde 6zet
finansal tablo hazirlamayi tercih etmistir.

Grup’un 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla diizenlenmis 6zet konsolide finansal tablolari, 9 Kasim 2021
tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel kurulun konsolide 6zet finansal tablolar
degistirmeye yetkisi vardir.

TMS’ ye uygunluk beyani

Ilisikteki konsolide finansal tablolar SPK Teblig hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yaymmlanan ve yiiriirliige girmis olan Tiirkiye
Mubhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari,
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olugmaktadir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarim1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden
itibaren gegerli 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

Grup’un raporlama para birimi TL olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedikge TL olarak
gosterilmigtir. TL digindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedikg¢e tam olarak belirtilmistir.

Isletmenin siirekliligi

Grup 0zet finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamstir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Portfoy Stmirlamalarina Uyum

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, 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: 111, No: 48.1a sayili
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasia Dair Tebligi”
nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay1 konsolide tabloda yer alan bilgiler ile
ortiismeyebilir.

Isletmenin Siirekliligi Varsaymmi

Finansal tablolar, Grup’un 6niimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda igletmenin siirekliligi esasina
gore hazirlanmigtir.

Karsilastirmal Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Grup’ un cari donem finansal
tablolar1 dnceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir.

2.2 Onemli Muhasebe Politakalarmin Ozeti

Ara donem Ozet finansal tablolar, TFRS’nin ara dénem finansal tablolarin hazirlanmasina yonelik TMS
34 standardina uygun olarak hazirlanmigtir. Ayrica, ara donem 6zet finansal tablolar, 30 Eyliil 2021
tarihinde sona eren ara hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasi sirasinda uygulanan
muhasebe politikalariyla tutarli olan muhasebe politikalarimin uygulanmasi suretiyle hazirlanmigtir.
Dolayisiyla, bu ara donem 6zet finansal tablolar, 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren yila ait finansal
tablolar ile birlikte degerlendirilmelidir.

2.3 Muhasebe politikalarindaki degisik ve hatalar

Mubhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, ayrica gelecek donemlere iligkin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari donemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalar1, geriye doniik olarak uygulanir ve onceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’ndaki degisiklikler ve karsilastirmah bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

2.4.1 Yeni Muhasebe Standartlar1 ve Yorumlar

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla gecerli olan degisiklikler ve yorumlar;

Gosterge Faiz Orant Reformu — 2. Asama (TFRS' 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16°da Yapilan
Degisiklikler)

UMSK tarafindan, Agustos 2020'de, 2019'da yayimlananlari tamamlayan ve gosterge faiz orani
reformunun igletmelerin finansal tablolar1 {izerindeki etkilerine odaklanan degisiklikler, 6rnegin, bir
finansal varliga iliskin faizi hesaplamak icin kullanilan bir faiz oram 6l¢iitii: alternatif bir kiyaslama
orant ile degistirilmesi, KGK tarafindan da 18 Aralik 2020 tarihinde yayimlanmustir;

2. Asama degisiklikleri, Gosterge Faiz Oran1 Reformu - 2. Asama, s6zlesmeye bagl nakit akislarindaki
degisikliklerin etkileri veya bir faiz orani 6l¢iitiiniin degistirilmesinden kaynaklanan riskten korunma
iligkileri dahil olmak iizere, bir faiz orami karsilagtirmasi reformu sirasinda finansal raporlamay1
etkileyebilecek konulari ele almaktadir. alternatif bir kiyaslama orani ile (degistirme sorunlar1). UMSK,
2019 yilinda projenin

1.Asamasinda ilk degisikliklerini yayimlamis ve ardindan KGK tarafindan da bu degisiklikler
yayimlanmigtir.

2.Asama degisikliklerinin amaci, sirketlere asagidaki konularda yardimct olmaktir:

» Gosterge faiz orami reformu nedeniyle sdzlesmeye bagh nakit akiglarinda veya riskten korunma
iliskilerinde degisiklik yapildiginda TFRS Standartlarinin uygulanmasi; ve

* Finansal tablo kullanicilarina faydali bilgiler saglamak.

Projesinin 2. Asamasinda UMSK, UFRS 9 Finansal Araglar, UMS 39 Finansal Araglar:
Muhasebelestirme ve Olgme, UFRS 7 Finansal Araglar: A¢iklamalar, UFRS 4 Sigorta Sozlesmeleri ve
UFRS 16 Kiralamalar'daki hiikiimleri asagidakilerle ilgili olarak degistirmis ve KGK tarafindan da bu
degisiklikler yayimlanmagtir.

* Finansal varliklarin, finansal yiikiimliiliiklerin ve kira yiikiimliliiklerinin s6zlesmeye bagli nakit
akiglarini belirleme esasindaki degisiklikler;

« Riskten korunma muhasebesi; ve

* Agiklamalar.

2.Asama degisiklikleri, yalnizca gosterge faiz orani reformunun finansal araglar ve riskten korunma
iliskilerinde gerektirdigi degisiklikler i¢in gegerlidir. Grup’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2021 tarihinde
veya sonrasinda baglayan raporlama donemlerinden itibaren uygulanacak olmakla birlikte, erken

uygulamasma da izin verilmektedir. Bu degisikliklerin uygulanmasinin, Grup’un finansal tablolar
iizerinde 6nemli bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.
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30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’ndaki degisiklikler ve karsilastirmah bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

2.4.1 Yeni Muhasebe Standartlar: ve Yorumlar (Devami)

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliklerinin mevcut bir karsilama degerinde Olgiilmesini gerektirir ve tiim
sigorta sozlesmeleri i¢in daha diizenli bir 6l¢iim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
sozlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagsmak i¢in tasarlanmstir.

TFRS 17, tiim sigorta sdzlesmelerinin tutarl bir sekilde muhasebelestirilmesini ve hem yatirimcilar hem
de sigorta sirketleri agisindan TFRS 4’{in yol a¢tig1 karsilastirilabilirlik sorununu ¢6zmektedir. Yeni
standarda gore, sigorta yilkiimliliikleri tarihi maliyet yerine giincel degerler kullanilarak
muhasebelestirilecektir. Bu bilgiler diizenli olarak giincelleneceginden finansal tablo kullanicilarina
daha yararli bilgiler saglayacaktir. TFRS 17’nin yiirtirliik tarihi 1 Ocak 2023 tarihinde ve sonrasinda
baslayan raporlama donemleri olmakla birlikte, erken uygulanmasina izin verilmektedir. TFRS 17’ nin
uygulanmasinin  Grup’un konsolide finansal tablolar1 {izerinde Onemli bir etkisinin olmasi
beklenmemektedir.

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandiriimas

Uluslararast Muhasebe Standartlart Kurulu (UMSK) tarafindan 23 Ocak 2020 tarihinde UMS 1°e gore
yiikiimliliiklerin kisa veya uzun vadeli olarak siniflandirilmasina yonelik finansal durum tablosundaki
sunumunun daha agiklayici hale getirilmesi amaciyla yayimlanan, “Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun
Vadeli Olarak Simiflandirilmasi”na iliskin degisiklikler, KGK tarafindan da 12 Mart 2020 tarihinde
“TMS 1’de Yapilan Degisiklikler - Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmas1”
bashigiyla yayimlanmistir. Bu degisiklik, isletmenin en az on iki ay sonraya erteleyebildigi
yiikiimliliiklerin uzun vadeli olarak smiflandirilmasina iliskin ek agiklamalar ve yiikiimliliiklerin
siiflandirilmasiyla ilgili diger hususlara agiklik getirmistir. TMS 1°de yapilan degisiklikler asagidaki
hususlari ele almaktadir:

a. Yukiimliliiklerin siniflandirilmasinda isletmenin yiikiimliiligii erteleme hakkinin raporlama dénemi
sonunda mevcut olmasi gerektigi hususuna agikca yer verilmesi.

b. Isletmenin yiikiimliiliigii erteleme hakkin1 kullanmasina iliskin isletme y®netiminin beklenti ve
amaglarmnin, yiikkiimliiligiin uzun vadeli olarak siniflandirilmasini etkilemeyecegine yer verilmesi.

c. Isletmenin bor¢lanma kosullarinin s6z konusu simiflandirmayi nasil etkileyeceginin agiklanmast.

d. Isletmenin kendi 6zkaynak araglariyla 6deyebilecegi yiikiimliiliiklerin smiflandirilmasina iliskin
hiikiimlerin agiklanmasi.

Grup’un bu degisiklikleri 1 Ocak 2022 tarihinde veya sonrasinda baglayan raporlama dénemlerinden
itibaren geriye doniik olarak uygulamasi gerekmektedir. Bununla birlikte, erken uygulamasma izin
verilmektedir. Son olarak, UMSK tarafindan 15 Temmuz 2020 tarihinde yayimlanan degisiklikle UMS
1 degisikliginin yuriirliik tarihinin 1 Ocak 2023 tarihine kadar ertelenmesine karar verilmis olup, s6z
konusu degisiklik KGK tarafindan da 15 Ocak 2021 tarihinde yayimlanmigtir. Grup, TMS 1
degisikliginin uygulanmasinin finansal tablolari iizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’ndaki degisiklikler ve karsilastirmah bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

2.4.1 Yeni Muhasebe Standartlar: ve Yorumlar (Devami)

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli 6l¢iide degistirmeden degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir. Bu degisiklikler, 1 Ocak
2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri igin gegerlidir.

Erken uygulamaya Kavramsal Cergeve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile
birlikte uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullanim Oncesi Kazanclar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢aligabilmesi igin
gerekli yer ve duruma getirilirken iiretilen kalemlerin satigindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin
maliyetinden diisiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kér veya zarara
yansitilmasini gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Acidan Dezavantajli Sozlesmeler — Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37°de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sézlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sdzlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
s0zlesmeyi yerine getirmek icin katlanilan degisken maliyetlerden hem de sdzlesmeyi yerine getirmeyle
dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina alinmistir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022°de veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin Itk Uygulamasi’nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha sonraki
bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baglayan bagl ortakliga, varlik ve yiikiimliliiklerinin 6l¢glimiine iligkin
taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklar1 da dahil edilerek, TFRS’leri ilk kez uygulamaya
baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltilmigtir.

TFERS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yikiimliiliigiin bilango dig1 birakilmasina iligskin degerlendirmede dikkate
alinan iicretlere iliskin agiklik kazandirilmistir. Borglu, baskalar1 adina borglu veya alacakli tarafindan
O0denen veya alman iicretler de dahil olmak iizere, borglu ile alacakli arasinda 6denen veya alinan
iicretleri dahil eder.
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SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’’ndaki degisiklikler ve karsilastirmah bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

2.4.2 Yeni Muhasebe Standartlar: ve Yorumlar (Devami)

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler’de Yapilan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41’in 22’nci paragrafinda yer alan ve gercege uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akiglarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hiikiim
¢ikarilmistir. Degisiklik standardin ilgili hitkiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle uyumlu hale getirmistir.
TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41 e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

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

Bilancoyu etkileyen onemli degisikliklerin oldugu hesap kalemleri asagidaki gibi
sunulmustur:

3.1 Stoklar
30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla stoklar asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Stoklar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Gelistirilmekte olan ve ingaati1 devam eden konut insaat projeleri(*) 350.587.258 508.304.997
Tamamlanan konutlar (**) 1.142.910.956 973.444.418
Toplam 1.493.498.214 1.481.749.415
Uzun Vadeli Stoklar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Arsalar (¥*%) 280.638.048 368.264.522
Gelistirilmekte olan ve ingaat1 devam eden konut ingaat projeleri (*) 311.029.505 260.515.188
Toplam 591.667.553 628.779.710

(*)  Grup’un, 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut insaat
projeleri igerisinde Cankaya Ege, Halkali, Koru Aura, Finanssehir Time, Cakmak, Portoran, Finansgehir
Palace, Giineypark Rekreasyon, Giineypark, GOP Avm, Marina Tower, Polath, Beykoz Goksu, Pasakoy,
Bursa Modern, Incek Life projeleri ; uzun vadeli gelistirilmekte olan ve insaat: devam eden konut insaat
projeleri igerisinde ise Ankara Marina Tower, Ankara Portoran, GOP AVM projeleri yer almaktadir.

(**)  Grup’un, 30 Eyliil 2021 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, Sancaktepe Pasakdy, Gokorman
Umraniye ,Port Oran, Metrolife, Asmali Park, Ottomare, Bosphoruscity, inceklife Green, Kdycegiz, Ege
Yakasi, Lagiin, Inceklife Blue projeleri yer almaktadir.

(***) Arsalar icerisinde 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla heniiz ingaatina baglanmamuig arsalar ve insaati devam eden
konut ingaat projelerinin arsalari bulunmaktadir.

3.2 Pesin 6denmis giderler

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Verilen avanslar 505.461.775 415.336.007
Gelecek aylara ait giderler 608.023 386.078
Toplam 506.069.798 415.722.085
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SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 .TARiHLi ARA HESAP DONEMiNE AIT .
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR

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

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU IiTIiBARI iLE ETKILEYEN ONEMLI

OLAY VE iSLEMLER (Devami)

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla verilen avanslarin detay1 asagidaki gibidir:

Verilen avanslar detay1 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Arsa alimi i¢in verilen avanslar 365.209.188 303.483.293
Konut projeleri i¢in hakedis avanslari 92.009.520 80.519.807
[ligkili Olmayan Taraflara Verilen Avanslar 8.092.531 -
Iliskili Taraflara Verilen Avanslar 40.150.536 31.332.907
Toplam 505.461.775 415.336.007
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Gelecek yillara ait giderler 3.001.416 351.623
Toplam 3.001.416 351.623
3.3 Finansal borg¢lar

Finansal bor¢lanmalar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Uzun Vadeli Bor¢clanmalarin Kisa Vadeli Kisimlar::

Finansal kiralamalar 46.168.850 135.711.101
Banka kredileri 402.522.395 1.710.416.283
Kiralama Yiikiimliiliikleri 7.610.315 8.030.280
Uzun Vadeli Bor¢clanmalar:

Finansal kiralamalar 243.498.821 126.398.881
Banka kredileri 2.537.009.860 2.090.143.147
Kiralama Yiikiimliiliikleri 10.930.162 16.407.996

Toplam finansal bor¢lanmalar

3.247.740.403

4.087.107.688

Finansal bor¢clanmalarin vade dagihm 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
0-1 yil 456.301.560 1.854.157.664
1-5 y1l 1.733.896.093 2.015.453.685

5 yil ve lizeri

1.057.542.750

217.496.339

3.247.740.403

4.087.107.688

Banka kredilerinin vadeleri asagidaki gibidir:

Banka kredilerin vade dagilhimm 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
0-1y1l 402.522.395 1.710.416.283
1-5 y1l 1.479.467.109 1.872.646.808

5 yil ve lizeri

1.057.542.751

217.496.339

Toplam

2.939.532.255

3.800.559.430
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30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU IiTIiBARI iLE ETKILEYEN ONEMLI

OLAY VE iSLEMLER (Devami)

Finansal kiralamalarin vade dagilimi detay1 asagidaki gibidir:

Finansal kiralamalarin vade dagilim 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
0-1y1l 46.168.850 135.711.101
1-5 yil 243.498.821 126.398.881
5 yil ve lizeri - -

289.667.671 262.109.982

Kiralama Yiikiimliilikklerinin vade dagilimi detay1 asagidaki gibidir:

Kiralama yiikiimliiliikleri vade dagilim 30 Eyliil 2021 31 Aralk 2020
0-1 y1l 7.610.315 8.030.280
1-5 yil 10.930.162 16.407.996
5 yil ve lizeri - -

18.540.477 24.438.276

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 Finansal borglarin detay1 asagidaki gibidir.

30 Eyliil 2021 Uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa

Uzun vadeli

Para Birimi Faiz oran (%) vadeli kisimlarn borc¢lanmalar
Tiirk Lirasi 11,41% 121.251.303 134.337.624
Avro 5,31% 232.917.300 1.768.129.619
ABD Dolar1 4,65% 102.132.956 888.971.602
Toplam finansal bor¢lanmalar 456.301.560 2.791.438.843

31 Aralik 2020 Uzun
vadeli bor¢clanmalarin

Uzun vadeli

Para Birimi Faiz orani (%) kisa vadeli kisimlari bor¢lanmalar
Tiirk Lirasi 12,05% 179.770.196 206.776.028
Avro 5,49% 996.767.496 1.668.807.656
ABD Dolar1 5,84% 677.619.973 357.366.340
Toplam finansal bor¢lanmalar 1.854.157.664 2.232.950.024

3.4 Ertelenmis Gelirler

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Insaat1 devam eden konut projelerine iliskin alinan avanslar (*) 102.177.624 86.184.304
Gelecek aylara ait gelirler 149.564.683 70.148.106
Toplam 251.742.307 156.332.410

NOT 3 - FINANSAL TABLOLARI BUYUKLUGU IiTIiBARI iLE ETKILEYEN ONEMLI
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SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
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OLAY VE iSLEMLER (Devami)

3.4 Ertelenmis Gelirler (Devam)

Uzun vadeli ertelenmis gelirler 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

Insaat1 devam eden konut projelerine iliskin alinan avanslar (*) 724.501.519 526.078.576
Mligkili taraflardan ertelenmis gelirler 299.081.634 -
Gelecek yillara ait gelirler 997.238 -
Toplam 1.024.580.391 526.078.576

(*) Insaati devam eden konut projelerine iliskin alman avanslar, belirlenen vadeler cercevesinde senede
baglanmig konut bedellerinin bilango tarihi itibariyla tahsil edilmis tutarlarindan olugsmaktadir.

Grup’un 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla, konut bedellerine iligkin olarak alinan, heniiz tahsil edilmemis

senetleri 629.432.962 TL’dir (31 Aralik 2020: 703.610.774 TL). S6z konusu avanslar, nakdi olarak
temin edilmedigi i¢in teminat senedi olarak siniflandirilmastir.

NOT 4 - MADDi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

Maddi Duran Varhklar Maddi Olmayan Duran Varhklar
Maliyet Degeri Toplam Toplam
1 Ocak 2021 itibariyla agilis bakiyesi 47.893.079 3.371914
Alimlar 2.130.479 8.466
Cikislar - -
30 Eyliil 2021 itibariyla kapanis bakiyesi 50.023.558 3.380.380
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2021 itibartyla agilis bakiyesi (31.548.705) (2.585.671)
Doénem gideri (1.575.362) (70.697)
Cikislar - -
30 Eyliil 2021 itibariyla kapanis bakiyesi (33.124.067) (2.656.368)
30 Eyliil 2021 itibariyla kapams bakiyesi ( Net ) 16.899.491 724.012
. - Maddi Duran Varhklar Maddi Olmayan Duran Varhklar
Maliyet Degeri
Toplam Toplam
1 Ocak 2020 itibartyla agilis bakiyesi 46.352.511 3.313.507
Alimlar 1.792.334 58.407
Cikislar (251.766) -
31 Arahk 2020 itibariyla kapanis bakiyesi 47.893.079 3.371.914
Birikmis Amortismanlar
1 Ocak 2020 itibartyla agilis bakiyesi (29.023.667) (2.485.843)
Doénem gideri (2.604.280) (99.828)
Cikislar 79.242 -
31 Arahk 2020 itibariyla kapanis bakiyesi (31.548.705) (2.585.671)
31 Arahk 2020 itibariyla kapams bakiyesi ( Net ) 16.344.374 786.243

NOT 5 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla yatirim amagl gayrimenkullerin toplam degeri 3.941.267.434 TL olup,
hareket tablosu agagidaki gibidir:

16



SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Yatirim amach gayrimenkuller 1 Ocak 2021 ilaveler Cikislar Gergege uygun defer degisimi 30 Eyliil 2021
T 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
incek Blue 12.784.000 - - - 12.784.000
Bursa Modern 21.970.000 - - - 21.970.000
istanbul Saraylar 14.830.000 - - - 14.830.000
Gop Bina 12.300.000 - - - 12.300.000
Ege Yakasi 4.170.000 - - - 4.170.000
Altmoran Agora Cars1 Projesi 45.585.000 - - - 45.585.000
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yo6n. 119.100.000 - - - 119.100.000
Altinoran Ticari Unite -(Mektebim Okullarr) 61.000.000 - (61.000.000) - -
Starium Avm 99.505.000 - (99.505.000) - -
Marmaris Arazisi (Saglik Hoteli,Devremiilk Yatirimi) (*) 533.705.679 17.915.191 - 1.765.823.715 2.317.444.585
Ankara Giiney Park Arazisi 841.665.000 - - - 841.665.000
Umraniye Cakmak (Arsa ) 267.330.000 225.000 - - 267.555.000
Halkali ( Arsa ) 115.884.108 - (111.435.259) - 4.448.849
Bursa OsmanGazi ( Arsa ) 65.600.000 - (65.600.000) - -
Alacaath ( Arsa ) 6.935.000 - - - 6.935.000
Ankara Polatli(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  18.140.191 (337.540.259) 1.765.823.715 3.941.267.434

(*) Sirket 30 Mart 2021 tarihinde “Mugla Ili, Marmaris Ilgesi, igmeler Mahallesi, Kizilkum Mevkii”nde
yer alan 1598 ve 2518 no.lu parsellerden olusan taginmazlar ve ilgili diger varlik ve yiikiimliiliiklerini
istirak modeliyle kolaylastirilmis usulde kismi boliinme suretiyle yeni kurulan Kizilbiilk Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S.'ne devrini gergeklestirmigtir. Kismi bdliinme nedeniyle, Yatinm Amagh
Gayrimenkullerde siniflandirilan “Marmaris Arazisi” i¢in degerleme raporu mevcut olup, Sermaye
Piyasi Kurulunca yetkilendirilmis bagimsiz degerleme sirketi Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S tarafindan hazirlanmis ve makul degeri 30 Mart 2021 tarihinde 2.073.308.253 TL
olarak tespit edilmistir.

Tagmmazlar Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin miilkiyetinde iken 15 Nisan 2021 tarihinde
Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin miilkiyetine ge¢mis olup Kizilbiik Projesinin 3. Etap
ve 4. Etap yap1 ruhsatlari alinmistir.

NOT 5 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla yatirnrm amagl gayrimenkullerin toplam degeri 2.494.843.787 TL olup,
hareket tablosu agagidaki gibidir:

Yatinnm amach gayrimenkuller 1 Ocak 2020 ilaveler Cikislar ~ Transferler Gercege uygun deger degisimi 31 Aralik 2020
1 Tower 51.785.000 5.560.000 57.345.000
Aydos Country 48.863.000 (11.665.000) 4.772.000 41.970.000
Ege Boyu 6.380.000 825.000 7.205.000
Aquacity 10.650.000 1.375.000 12.025.000
incek Life 336.000 44.000 380.000
Incek Blue 11.307.000 1.477.000 12.784.000
Bursa Modern 18.245.000 3.725.000 21.970.000
istanbul Saraylari 13.490.500 1.339.500 14.830.000
Gop Bina 11.653.000 647.000 12.300.000
Ege Yakast 3.785.000 385.000 4.170.000
Altinoran Agora Cars1 Projesi 39.952.000 5.633.000 45.585.000
Altmoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon. 112.555.000 6.545.000 119.100.000
Altinoran Ticari Unite -(Mektebim Okullarr) 54.000.000 7.000.000 61.000.000
Starium Avm 87.573.100 11.931.900 99.505.000
Marmaris Arazisi (Saglik Hoteli,Devremiilk Yatirimi) - 140.435.544 393.270.134 533.705.679
Ankara Giiney Park Arazisi 753.739.900 87.925.100 841.665.000
Umraniye Cakmak (Arsa ) 235.882.223 (40.849.492) 72.297.269 267.330.000
Beykoz ( Arsa ) 3.412.000 (3.412.000) -
Halkali ( Arsa ) 91.443.024 (17.564.850) 42.005.934 115.884.108
Bursa OsmanGazi ( Arsa ) 53.250.000 12.350.000 65.600.000
Alacaath ( Arsa ) 6.051.610 329319 554.071 6.935.000
Ankara Polatli(Arsa) 9.136.762 10.513.238 19.650.000
Cankaya Ege Vadisi 32.311.700 (464.400) 5.962.700 37.810.000
Queen Bomonti 5.870.000 340.000 6.210.000
Finanssehir Palace 29.250.000 6.085.000 35.335.000
Altinoran 17.259.000 17.401.641 (486.000) 20.375.359 54.550.000
Toplam 1.699.044.058 17.730.960 (74.441.742) 149.572.306 702.938.205  2.494.843.787
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30 Eyliil 2021 tarihi itibari ile Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin miilkiyetindeki yatirim
amach gayrimenkulleri i¢in degerleme yaptirmamigtir. 27 Mayis 2021 tarihli yatirnm amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerinin belirlenmesinde bagimsiz degerleme kurulusu Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin hazirladigi degerleme raporundan faydalanilmstir.
27 Mayis 2021 tarihli degerleme raporunda belirlenen makul degeri 2.302.955.148 TL olarak tespit
edilmistir.

Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S.’nin 30 Eyliil 2021 tarihindeki yatinm amaglh
gayrimenkullerinin gergege uygun degeri, Sirket ile iligkisi olmayan bagimsiz ekspertiz sirketi
tarafindan 27 Mayis 2021 tarihinde gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir. Degerleme sirketi,
SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz sirket olup, s6z konusu yerlerdeki taginmazlarin degerlemesi
konusunda uygun nitelik ve deneyime sahiptir.

NOT 6 - KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKiI ONEMLI
DEGISIKLIiKLER
Grup Aleyhine Acilmis Davalar:

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla Grup’a agilan davalarin sayis1 802 olup, 399 adet dava is¢i davasi, 403
adet adli ve idari davadan olugmaktadir. Grup’un agmis oldugu dava ve icra takiplerinin toplam sayisi
ise 98°dir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla Grup aleyhine 798.605.082 TL tutarinda Grup’un faaliyetleri ile ilgili
acilmis bulunan ¢esitli davalar mevcuttur (31 Aralik 2020: 780.564.216 TL). Bu davalarin 30 Eyliil 2021
itibartyla nasil sonuglanacagi heniiz kesinlik kazanmamaistir. Grup yonetimine gore, soz konusu davalar
Grup’un faaliyet sonuglarini, finansal durumunu veya likiditeyi onemli 6lgiide etkileyebilecek nitelikte
olmadigindan ekli finansal tablolarda bu davalar i¢in herhangi bir karsilik ayrilmamistir.

NOT 6 - KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLERDEKiI ONEMLI
DEGISIKLIKLER (Devami)

Sozlesmeye Dayali Yiikiimlilikler:

Tiim Konut Satis Sozlesmelerine iliskin yiikiimliiliikler

Konut satis vaadi sozlesmelerine istinaden Grup’un ilgili konutun tesliminde gecikmesi halinde,
gecikme tahmin edilen teslim tarihini 150 i giinli asarsa sozlesmede belirtilen satis bedelinin %11
oraninda aylik gecikme cezasini Grup 6demek zorundadir. Grup, sdzlesmeyi haksiz olarak fesh etmesi
halinde sozlesme ile belirlenmis pesin satis bedelinin %15’ kadar vazge¢me akgesi O0demekle
yiikiimlidiir. Bu yiikimliiliikk miicbir sebepler (tabi afetler, yangin, seferberlik, savas vb.) disinda
gecerlidir. Tageronlar ile yapilan anlagmalarda da cezai sartlar bulunmakta olup, diger taseronlar
yiikiimliliiklerini yerine getirememeleri durumunda benzer cezalart Grup’a 6demeyi taahhiit
etmisglerdir.

Takyidatlar:

Grup’ un sahip oldugu arsalarin bazilar1 hisseli miilkiyet halinde olup, bir kismi {izerinde de ¢esitli
takyidatlar ve bunlarla ilgili agilmig davalar bulunmaktadir. Sirket, yatirim stratejisi ¢ercevesinde bu tiir
gayrimenkulleri daha ucuz fiyatlarla satin alip, mevcut sorunlarimi ¢dzerek daha yiiksek kar marjlari elde
etmeyi hedeflemektedir. Grup yOnetimi anilan takyidatlarin finansal tablolarda karsilik ayrilmasini
gerektirecek bir risk tasimadigini diisiinmektedir. 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla arsa, stok ve yatirim
amaclh gayrimenkuller {izerinde olusmus 11.584.762.125 TL ipotek bulunmaktadir.
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Verilen teminatlar:

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyla Grup disi 3. taraflara verilen teminat mektubu ve senedi tutar1 212.226.137
TL'dir.

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 bulunmustur. 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 dagitimlarmin gegmise doniik etkilerini de
hesaplayarak bulunur. Hisse basina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihra¢ edilmis
bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi ile yapilmistir.

1 Ocak — 30 Eyliil 2021 dénemine ait nominal degeri 1 TL olan hisse basina kazang asagidaki gibidir:
Hesaplama, 1 Hisse = 1 TL = 1 Lot esitligi dikkate alinarak yapilmigtir.

01 Ocak- 01 Temmuz- 01 Ocak- 01 Temmuz-

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

Donem boyunca mevcut olan hisselerin ortalama sayisi (tam degeri) 873.193.432 873.193.432 873.193.432 873.193.432
Ana sirket hissedarlarina ait net donem kart 1.379.123.858  1.324.052.289  (477.208.870) (20.837.914)
Pay basina (kayip) / kazang 1,5794 0,1818 (0,5465) (0,0239)

NOT 8 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Grup’un finansal risk politikalar1 ve kredi risk yonetim uygulamalarinda dnceki donemlere gére dnemli
bir degisiklik olmamustir.

Kur Riski Yonetimi

Yabanci para cinsinden iglemler, kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir.

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yiikiimliliiklerinin bilango tarihi itibartyla dagilimi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Varliklar 587.136.301 116.562.143
Yiikiimliiliikler (2.993.320.853) (3.731.689.768)
Net bilan¢o pozisyonu (2.406.184.552) (3.615.127.625)

Asagidaki tablo 30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayitli tutarlart TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD

Dolar1 Avro GBP TL Karsihg
Doénen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 44.450.956 18.625.424 - 585.965.189
Ticari Alacaklar 4.468 - - 39.641
Diger - 110.000 - 1.131.471
Toplam Varhklar 44.455.424 18.735.424 - 587.136.301
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (72.694) (1.907.444) (528) (20.352.621)
Finansal yiikiimliliikler (11.465.565) (22.553.732) - (335.050.256)
Diger (1.600) 2.002.113 - 20.662.173
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (96.465) (60.000) - (1.478.929)
Finansal yiikiimliliikler (99.796.987) (171.209.282) - (2.657.101.219)
Diger -
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Toplam Yiikiimliiliikler (111.433.310) (193.728.345) (528) (2.993.320.853)

Net Bilanco Pozisyonu (66.977.886) (174.992.921) (528) (2.406.184.552)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD

Dolar1 Avro GBP TL Karsihg
Doénen Varhklar
Parasal Finansal Varliklar 4.760.942 8.838.650 - 114.565.368
Ticari Alacaklar 137.035 - - 1.005.905
Diger - 110.000 - 990.869
Toplam Varhklar 4.897.977 8.948.650 - 116.562.143
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (91.593) (3.245.025) (528) (29.908.452)
Finansal yiikiimliliikler (92.312.509) (110.654.814) - (1.674.387.469)
Diger (2.587) - - (18.990)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar (89.965) (60.000) - (1.200.862)
Finansal yiikiimliliikler (48.684.196) (185.260.455) - (2.026.173.994)
Diger - - - -
Toplam Yiikiimliiliikler (141.180.850) (299.220.294) (528) (3.731.689.768)
Net Bilanco Pozisyonu (136.282.873) (290.271.645) (528) (3.615.127.625)

NOT 8 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir.

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Amerikan Dolar1 Karsisinda (598.203.782) (1.000.384.429)
Avro Karsisinda (1.807.974.438) (2.614.737.948)
GBP Karsisinda (6.333) (5.249)
Net Yabanci Para Pozisyonu (2.406.184.552) (3.615.127.625)

Kur Riskine Duyarlilik

Grup, baslica ABD Dolari ve Avro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo Grup’un ABD Dolari ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligin
gostermektedir. %10’luk oran, iist diizey yoneticilere Grup’un iginde kur riskinin raporlanmasi
sirasinda kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olas1 degisikligi
ifade etmektedir. Duyarlilik analizi sadece y1l sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri
kapsar ve s6z konusu kalemlerin 30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren ii¢ aylik ara donem sonundaki
%10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kardaki/zarardaki artis1 ifade eder.

Kar / Zarar (Ozkaynaklar

Yabanci paramin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
30 Eyliil 2021 deger kazanmas1  deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
1 - ABD Dolar1 net varlik / yiikimliligii (59.820.378) 59.820.378 - -
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolari net etki (1 +2) (59.820.378) 59.820.378 - -
Avro'nun TL kargisinda % 10 degerlenmesi halinde
4 - Eur net varlik / yuktimlilik (180.797.444) 180.797.444 - -
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (180.797.444) 180.797.444 - -
Diger doviz kurlarinin TL karsisinda % 10 degerlenmesi halinde
7 - Diger doviz net varlik / yikimliligi (633) 633 - -

8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
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9 - Diger Doviz Varhklari net etki (7+8) (633) 633 - -
TOPLAM (3 + 6 +9) (240.618.455) 240.618.455 - -
Kar / Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin

31 Arahk 2020 deger kaybetmesi

ABD Dolart'min TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde

1 - ABD Dolari net varlik / yiikimlaligi (100.038.443) 100.038.443 (100.038.443) 100.038.443
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 +2) (100.038.443) 100.038.443 (100.038.443) 100.038.443
Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi

halinde

4 - Eur net varlik / yikiimlilik (261.473.795) 261.473.795 (261.473.795) 261.473.795
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (261.473.795) 261.473.795 (261.473.795) 261.473.795
Diger d6viz kurlarmnim TL karsisinda % 10

degerlenmesi halinde

7 - Diger d6viz net varlik / yiiktimliliigii (525) 525 (525) 525
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Doviz Varhklar: net etki (7+8) (525) 525 (525) 525
TOPLAM (3 + 6 +9) (361.512.763) 361.512.763 (361.512.763) 361.512.763

NOT 9 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir.
EK DiPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Tebligin 31. Maddesinin birinci fikrasinda yer alan
“Ortakliklar, fon ihtiyaglarin1 veya portfoyleri ile ilgili maliyetleri karsilama amaciyla hesap dénemi
sonunda hazirlayip kamuya agikladiklar1 konsolide olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan
0z sermayelerinin bes kat1 kadar kredi kullabilirler. Sz konusu kredilerin {ist sinirmin hesaplanmasinda
ortakligin finansal kiralama islemlerinden dogan borglar1 ve gayri nakdi kredileri de dikkate alinir.”
hiikmii kapsaminda ortakliklarin hesap dénemi sonunda bireysel finansal tablolarinda yer alan finansal
borglarim, 6zsermayelerinin bes katin1 agmamasi gerektigi ve sdz konusu hesaplamada kredilerin ilk
kullanildig1 tarihteki degerleri degil anilan finansal tablodaki degerlerinin esas alinmasi gerekmektedir.
Bu kapsamda Grup 31.12.2018 yilinda GYO tebliginin 31. Maddesinin birinci fikrasinda yer verilen
bor¢lanma sinirin1 agmis olup, Teblig’in 31. maddesinin birinci fikrasina uyum saglanmasini teminen
Kanun’un 96. maddesinin birinci fikrasi kapsaminda Sirket’imize 31.12.2021 tarihine kadar Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan ek siire verilmistir.

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenl (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar 111-48.1a sayil Teblig, Md.24/(b) 538.428.789 70.613.039
B | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(a) 3.650.824.300 | 4.605.372.912
Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma - -
Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak Ettikleri 28 inci
Maddenin Birinci Fikrasimin (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler
C | Istirakler 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) 1.588.552.601 14.648.310
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 say1li Teblig, Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 1.161.393.513 | 1.115.987.718
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1a sayil Teblig, Md.3/(k) 6.939.199.203 5.806.621.979
E | Finansal Borglar 111-48.1a sayili Teblig, Md.31 3.247.740.403 | 4.087.107.688
F | Diger Finansal Yiikiimliilikler 111-48.1a sayil Teblig, Md.31 - -
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1a say1ili Teblig, Md.23/(f) 10.476.386 10.476.386
I | Ozkaynaklar 111-48.1a sayih Teblig, Md.31 2.335.594.663 712.474.089
Diger Kaynaklar 1.345.387.751 996.563.816
D | Toplam Kaynaklar 111-48.1a sayili Teblig, Md.3/(k) 6.939.199.203 | 5.806.621.979
ilgili Diizenleme 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri (TL) (TL)
Al | Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b)
Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kisim . -
A2 | Déviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari Katilma Hesab1 111-48.1a sayili Teblig, Md.24/(b) 12.369.330 70.613.039

21




SiNPASﬂGAYRiMENKUL YATIRIM ORIAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHLi ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN ACIKLAYICI DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1
Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglart

Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalt
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar

Atil Tutulan Arsa / Araziler

Yabanci Istirakler

isletmeci Sirkete Istirakler

Gayrinakdi Krediler

Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinim
Toplamu

111-48.1a sayil Teblig, Md.24/(d)
111-48.1a say1li Teblig,Md.24/(d)

111-48.1a sayil1 Teblig, Md.24/ (c)
111-48.1a say1li Teblig,Md.24/(d)
111-48.1a sayili Teblig, Md.28
111-48.1a say1li Teblig, Md.31
111-48.1a say1il Teblig, Md.22/e

111-48.1a sayih Teblig, Md.22/(1)

281.581.958

212.226.137

420.251.845

279.147.801

207.801.097

71.094.363
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EK DiPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devami)

Asgari/
Portfoy Sinirlamalart Tlgili Diizenleme Hesaplama Azami Oran 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020

1 | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga Azami % 10 0,00% 0,00%

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri I11-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/e K/D
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma

Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak Ettikleri 28 inci 111-48.1a say1li Teblig,

Maddenin Birinci Fikrasinin (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler Md.24/(a),(b) (B+Al1)/D Asgari %51 52,61% 79,31%

Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler I11-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(b) (A+C-A1)/D Azami % 49 30,65% 1,47%
4 | Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali

projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler,

sermaye piyasasi araglari I11-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D | Azami % 49 0,00% 0,00%
5 | Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.24/1(c) B2/D Azami % 20 4,06% 4,81%
6 |TIsletmeci Sirkete istirak 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami % 10 0,00% 0,00%
7 | Borglanma sinirt 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.31 (E+F+G+H+I)/I | Azami % 500 148,59% 604,29%
8 | Doviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/b (A2-A1)/D Azami % 10 0,18% 1,22%

Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1

Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin
9 | Toplamu 111-48.1a say1l1 Teblig, Md.22/(1) (L/D) Azami % 10 6,06% 1,22%

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 tarihinde 28660 sayilt 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: I1I, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul

=99

Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasma Dair Tebligi’nin portféy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri
gercevesinde hazirlanmustir.
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