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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Eski unvaniyla Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.) Genel Kurulu'na

A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi1 A.S. (Eski unvaniyla Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.)'nin (“Sirket”) ve baglh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak anilacaktir ) 31 Aralik 2021
tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; konsolide kar veya
zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degisim tablosu ve konsolide nakit akig
tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere konsolide finansal tablo
dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Grupun 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarini Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’'na (“TFRS’lere”) uygun olarak tim
onemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin
Sorumluluklar” boliimiinde ayrmntili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ile konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriisiimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide
finansal tablolarin bagimsiz denetimi gercevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin
olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konular

Konunun denetimde nasail ele alindigt

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine
iliskin yapilan degerleme calismalari

Dipnot 2 ve 10’da belirtildigi tizere, Grup
yatirim amach gayrimenkullerini gercege uygun
degerinden muhasebelestirmektedir. 31 Aralik
2021 tarihi itibariyla yatiriom amach
gayrimenkuller, Grup’un toplam konsolide
varliklarinin %61’ini olusturmakta olup toplam
degeri 74.875.827 TL'dir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun
degerleri; Genel Miidiir Yardimcisi, Is
Gelistirme Yonetmeni ve Imar Mevzuat Miidiirii
tarafindan degerlendirilmis olup, s6z konusu
degerler konsolide finansal tablolarda yatirim
amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmistur.

Grup’un yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini igerir
ve 0znel varsayimlarda bulunulmasini
gerektirir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan
¢alisma, yatirim amacgh gayrimenkullerin kayith
degerinin gerek Grup’un toplam varliklarinin
onemli bir kismini olusturmasi, gerekse
degerlemelerin 6znel niteligi, 6nemli varsayim
ve muhakemeler icermesi sebebiyle kilit
denetim konusu olarak belirlenmistir.

Uygulanan prosediirler:
Kontrollerin degerlendirilmesi:

Grup’un atamig oldugu Degerleme Eksperi
tarafindan hazirlanan degerleme raporu iizerinde
Genel Miidiir Yardimecisy, Is Gelistirme Yonetmeni ve
Imar Mevzuat Miidiirii’'niin gerceklestirdigi
kontrollerin tasarimi ve uygulamasin test ettik.

Yonetim tarafindan secilen eksperlerin
degerlendirilmesi:

Degerleme Eksperinin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizligimi degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
calismanin kapsami ve anlagsmanin sartlarini goz
oniinde bulundurarak kendisinin bagimsizligim da
degerlendirdik.

Degerleme calismalarinda kullanilan girdi ve
varsayimlarin degerlendirilmesi:

Grup’un Degerleme Eksperi tarafindan hazirlanan
degerleme raporunu, uygulanan degerleme yontemi
ve kullanilan varsayimlarinin uygunlugunu
degerlendirdik. Kullanilan varsayimlari, piyasa
verileri ile karsilagtirarak bulgularimizi Grup’un
Degerleme Eksperi ile degerlendirdik.

Grup’un portfoylindeki gayrimenkullerin tamaminin
degerleri Pazar Yaklagimi yontemi ile tespit
edilmistir. Degerleme raporunda yer alan ve tespit
edilen gayrimenkul degeri iizerinde 6nemli etkisi
olan girdilerin, birim satig degeri gibi, tutarliligini
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar ile karsilagtirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadigini degerlendirdik.

Konsolide finansal tablo aciklamalarinin
degerlendirilmesi:

Dipnot 2 ve 10’da yer alan yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
acgiklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu inceledik.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir
bulgumuz olmamustir.




4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
iliskin Sorumluluklar:

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bi¢imde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanlhslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece igletmenin siirekliligi esasim
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.

5. Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumluluklar:

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetg¢ilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanhslk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhighiklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu konsolide tablolara istinaden alacaklar:1 ekonomik kararlar: etkilemesi makul 6lgiide
bekleniyorsa bu yanlighiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlislik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve gorilisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlslig: tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

o Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.



. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un stirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi sliphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

. Konsolide finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan iglem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

) Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki isletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Grup denetiminin yonlendirilmesinden, gézetiminden ve yiiriitiilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularim iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konular1 yani kilit denetim konularim
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya acgiklamanin doguracagi olumsuz sonuclarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun

bagimsiz denetgi raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1ll Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2021 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamistir.

2. TTK’nin 402. Maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesinin dérdiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 17 Subat 2022 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Baki Erdal, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 17 Subat 2022
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KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERI iTIBARIYLA KONSOLIDE

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
Referanslari 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
VARLIKLAR
Dénen varhklar 41.075.605 36.496.979
Nakit ve nakit benzerleri 4 17.545.438 13.580.293
Finansal yatirimlar 5 15.975.726 13.912.376
Ticari alacaklar
- lliskili taraflardan ticari alacaklar 7,30 2.526 56.424
- [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 4.285.949 3.772.285
Diger alacaklar
- [liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 730.175 166.160
Stoklar 9 619 2.956.583
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 21 579.328 804.233
Pesin 6denmis giderler 16 1.082.229 610.103
Diger donen varliklar 14 873.615 638.522
Duran varhklar 81.915.416 60.903.261
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 297.163 507.446
Diger alacaklar
- Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 274.085 360.820
Stoklar 9 1.504.793 1.425.097
Yatirim amagl gayrimenkuller 10 74.875.827 56.811.924
Kullanim hakki varliklar 11 2.345.983 -
Maddi duran varliklar 12 1.953.541 1.414.466
Maddi olmayan duran varliklar 13 164.782 15.265
Ertelenmis vergi varligi 21 499.242 368.243
Toplam varhiklar 122.991.021 97.400.240

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

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERI iTIBARIYLA KONSOLIDE

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
Referanslari 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 9.478.689 7.913.939
Kisa vadeli borg¢lanmalar
- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 225.207 -
Ticari borglar
- [liskili taraflara bor¢lar 7,30 594 577.176
- Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 4.859.998 2.832.777
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 17 1.237.616 1.094.671
Diger borglar
- Hiskili taraflara diger borglar 8, 30 - 273.849
- [liskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 332.163 215.969
Ertelenmis gelirler (miisteri s6zlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) 19 327.576 350.695
Kisa vadeli karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 20 2.495.535 2.568.802
Uzun vadeli yokomlalikler 5.748.309 5.720.503
Uzun vadeli bor¢lanmalar
- Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 6 2.265.112 -
Diger borglar
- Iiskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 284.868 369.361
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 18 2.081.329 2.232.528
- Diger uzun vadeli karsiliklar 20 1.117.000 3.118.614
Ozkaynaklar 107.764.023 83.765.798
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 106.101.271 82.359.271
Odenmis sermaye 22 40.000.000 40.000.000
Sermaye diizeltme farklar 22 91.449.175 91.449.175
Kar veya zararda yeniden
smiflandirilmayacak birikmis diger
kapsaml1 gelirler veya giderler
- Tamimlanmus fayda planlart yeniden
olgiim kazanglart (kayiplary) (1.245.909) (886.560)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 22 5.228.249 5.228.249
Gegmis yillar karlar veya zararlari (53.431.593) (54.971.989)
Net donem kar1 veya zarar1 24.101.349 1.540.396
Kontrol giicli olmayan paylar 22 1.662.752 1.406.527
Toplam kaynaklar 122.991.021 97.400.240

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

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE
AIT KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot denetimden ge¢mis denetimden ge¢cmis
Referanslar 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
Kar veya zarar kismi
Hasilat 23 61.043.046 49.780.650
Satiglarin maliyeti (-) 23 (48.493.300) (39.283.261)
Brut kar/(zarar) 12.549.746 10.497.389
Genel yonetim giderleri (-) 24 (11.312.713) (10.565.847)
Pazarlama giderleri (-) 24 (729.769) (860.291)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 25 19.782.739 3.741.250
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 25 (3.549.737) (3.076.063)
Esas faaliyet kar/(zarari) 16.740.266 (263.562)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 26 2.319.821 1.491.779
Finansman geliri/(gideri) dncesi faaliyet
kari/(zarar1) 19.060.087 1.228.217
Finansman gelirleri 27 8.606.847 2.400.025
Finansman giderleri (-) 27 (1.722.743) (1.014.084)
Sirdarulen faaliyetler vergi dncesi
kari/(zarar1) 25.944.191 2.614.158
Surdarulen faaliyetler vergi (gideri)/geliri (782.114) (432.697)
Donem vergi (gideri)/geliri 21 (813.583) (580.511)
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) 21 31.469 147.814
Siirdiiriilen faaliyetler donem kari/(zarari) 25.162.077 2.181.461
Doénem kari/(zarari) 25.162.077 2.181.461
Doénem karmin/(zararinin) dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar 1.060.728 641.065
Ana ortaklik paylari 24.101.349 1.540.396
Pay basina kazanc/(zarar)
Siirdiiriilen faaliyetlerden pay basina
kazanc/(zarar) 28 0,6025 0,0385
Diger kapsamh gelir/(gider) kism
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6l¢iim
(kayiplari)/kazanglart 18 (653.957) 10.802
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) 99.530 5.545
Diger kapsamh (gider)/gelir 22 (554.427) 16.347
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 24.607.650 2.197.808
Toplam kapsamh gelirin/(giderin) dagilim
Kontrol giicii olmayan paylar 865.650 630.198
Ana ortaklik paylar1 23.742.000 1.567.610

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

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT KONSOLIDE

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

Kar veya zararda

yeniden

siiflandirilmayacak

birikmis diger

kapsamh

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

Odenmis  enflasyon 6lciim kazang/  kisitlanmis yillar Net dénem Ana ortakhiga olmayan Toplam
sermaye dizeltmesi (kayiplari) yedekler zararlar1 _ kari/(zarar) ait 6zkaynaklar paylar Ozkaynaklar
1 Ocak 2021 40.000.000 91.449.175 (886.560) 5.228.249  (54.971.989) 1.540.396 82.359.271 1.406.527 83.765.798
Transferler - - - 1.540.396 (1.540.396) - - -
Kar paylart - - - - - - - (609.425) (609.425)
Diger kapsamli gelir (gider) - - (359.349) - - - (359.349) (195.078) (554.427)
Net donem kari (zarar) - - - - - 24.101.349 24.101.349 1.060.728 25.162.077
Toplam kapsamli gelir (gider) - - (359.349) - - 24.101.349 23.742.000 865.650 24.607.650
31 Aralik 2021 40.000.000  91.449.175 (1.245.909) 5.228.249  (53.431.593) 24.101.349 106.101.271 1.662.752 107.764.023
1 Ocak 2020 40.000.000 91.449.175 (913.774) 5.228.249  (58.850.302) 3.878.313 80.791.661 1.141.461 81.933.122
Transferler - - - - 3.878.313 (3.878.313) - - -
Kar paylari - - - - - - - (365.132) (365.132)
Diger kapsamli gelir (gider) - - 27.214 - - - 27.214 (10.867) 16.347
Net dénem kari (zarar) - - - - - 1.540.396 1.540.396 641.065 2.181.461
Toplam kapsamli gelir (gider) - - 27.214 - - 1.540.396 1.567.610 630.198 2.197.808
31 Aralik 2020 40.000.000 91.449.175 (886.560) 5.228.249  (54.971.989) 1.540.396 82.359.271 1.406.527 83.765.798

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

31 ARALIK 2021 VE 2020 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE

AIT KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden gecmis denetimden gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar1 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
isletme faaliyetlerinden nakit akislara 3.397.942 (1.049.068)
Donem kari/(zarart) 25.162.077 2.181.461
Dénem net kari/(zararr) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (18.128.993) (2.069.223)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 11,12, 13 392.289 129.323
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 987.881 2.024.312
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 151.563 476.168
Dava ve/veya ceza karsiliklar: (iptali) ile ilgili
diizeltmeler - 545.799
Sektorel gereksinimler ¢ergevesinde ayrilan karsiliklar
(iptali) ile ilgili diizeltmeler 836.318 1.002.345
Faiz (gelirleri)/giderleri ile ilgili diizeltmeler 27 (952.819) (843.327)
Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun
deger kayiplari/(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 10, 25 (13.378.903) (3.048.924)
Vergi (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler 21 782.114 432.697
Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
kayiplar/(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler (4.321.740) (137.160)
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar)
ile ilgili dizeltmeler 25 (1.523.614) (593.614)
Kar/(zarar) mutabakati ile ilgili diger diizeltmeler 25 (114.201) (32.530)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 821.454 2.515.405
Finansal yatirimlardaki azalis/(artig) 5 (2.063.350) 1.113.110
Ticari alacaklardaki azalig/(artis) ile ilgili diizeltmeler 7 (135.282) 1.337.916
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalig/(artis) ile
ilgili diizeltmeler (1.184.499) 651.318
Stoklardaki azalislar/(artiglar) ile ilgili diizeltmeler 9 2.876.268 (218.787)
Ticari borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 7 1.450.639 (413.536)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artig/(azalig) ile
ilgili duzeltmeler (99.203) (31.209)
Ertelenmis gelirlerdeki (miisteri sozlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar) artis/(azalis) (23.119) 76.593
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglari 7.854.538 2.627.643
Caliganlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar
kapsaminda yapilan 6demeler (956.719) (263.645)
Vergi iadeleri/(6demeleri) (588.678) (686.889)
Diger nakit girisleri/(¢ikiglart) (2.911.199) (2.726.177)
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar 288.936 3.202.823
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan
kaynaklanan nakit girileri 12,13 5.509.027 137.830
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislart 12,13 (2.058.705) (73.621)
Yatirim amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan
nakit girisleri 6.138.614 3.138.614
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan
nakit ¢ikiglar (9.300.000) -
Finansman faaliyetlerinden nakit akislari 284.805 808.814
Odenen temettiiler (609.425) (91.283)
Alinan faiz 1.131.730 900.097
Kira s6zlesmelerinden kaynaklanan borg¢ ddemelerine iligkin
nakit cikislar: (237.500) -
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azahs) 3.971.683 2.962.569
Ddnem basi nakit ve nakit benzerleri 4 13.572.694 10.610.125
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 17.544.377 13.572.694

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

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

Sirket’in 17 May1s 2021 tarihinde yapilan Olagan Ustii Genel Kurul Toplantisi’nda ticari unvaninin
“Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.” olarak degistirilmesine karar verilmis olup, s6z konusu
degisikligin Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan tescili ile ticari unvam “Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” olarak degistirilmistir. Sirket Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak
faaliyetlerini strdirmektedir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’na (“SPK”) kayitlidir ve hisseleri 1998 yilindan beri Borsa Istanbul’da
(“BIST”) islem gormektedir. Sirket; SPK’ nin faaliyet esaslari, portfoy yatirim politikalar1 ve yonetim
sinirlamalarindaki diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymakla yiikiimliidiir. 31 Aralik 2021 tarihi
itibartyla, Sirket’in BIST’e kayitlh %49 oraninda hissesi mevcuttur ve Sirket’in hisselerinin
¢ogunlugunu elinde bulunduran hissedarlar ve hisse oranlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 (%) 31 Aralik 2020 (%)

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 51,00 7,79
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. ) - 26,01
Murat Koray - 5,00
Selim Koray - 5,00
Semra Turgut - 5,00
Diger - 2,20
Diger (Halka agik kisim) 49,00 49,00
100,00 100,00

*) 17 Mayis 2021 tarihi itibariyla yapilan olaganiistii Genel Kurul toplantisina istinaden Yapi1 ve Kredi Bankasi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan ve sirket sermayesinin %30,45’ini temsil eden 12.179.872,00 TL nominal
degerli paylarin Koray Gayrimenkul ve Yatirrm A.S.’ye devri tamamlanmistir. 14 Haziran 2021 tarihi
itibartyla alinan Yonetim Kurul karari ile; sirket pay sahiplerinden Yapi ve Kredi Bankast A.§ sahibi
olduklar1 paylarini, Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. ne devretmis olup, s6z konusu pay devirleriyle Koray
Gayrimenkul Yatirim A.S’ nin, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de ki dogrudan pay orani %51
olmustur.

Sirket, Koray Grubu tarafindan kontrol edilmektedir.

Sirket'in bagl ortakligi Dipnot 2’de agiklanmustir. Sirket ve bagli ortakligi hepsi birlikte “Grup” olarak
adlandirilmastir.

Grup’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla ortalama ¢alisan sayis1 241 kisidir (31 Aralik 2020: 254 kisi).
Sirket’in bagl ortakligi YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. bina yonetimi hizmeti sunmaktadir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

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

2020 yihimin ilk yarisinda kiiresel yayilim gosteren COVID-19 salgmmin etkili oldugu diger iilkelerde oldugu
gibi lilkemizde de bu olumsuzlugu azaltmak adina sosyal ve ekonomik anlamda muhtelif 6nlemler alinmig
olup, kismi degisikliklerle tedbirler uygulanmaya devam etmektedir. Sirket yonetimi salgmin Sirket’in
faaliyetleri lizerindeki olas1 etkilerini gidermeye yonelik Onlemleri almaya devam etmektedir. Sirket
Y onetimi, ilaveten salgmin yerel piyasalar ile global piyasalara etkilerini takip etmekte ve bu gelismelerin
sirketin faaliyette bulundugu sektore olasi etkilerini degerlendirmeye devam etmektedir.

Bununla birlikte, bahse konu salginin Sirket Yonetimi, Sirket finansal tablolari ve isletmenin siirekliligi
tizerinde 6nemli bir etkisinin olmamasim 6ngdrmektedir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

31 Aralik 2021 tarihi ve bu tarihte sona eren dénemine ait olarak hazirlanan konsolide finansal tablolar,
Y 6netim Kurulu tarafindan 17 Subat 2022 tarihinde onaylanmustir. Genel Kurul ve bazi diizenleyici kurumlar
onaylanan konsolide finansal tablolar degistirme yetkisine sahiptir.

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari

Mlisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
say1l1 Resmi Gazete’de yaymnlanan Seri II, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya liskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) ve ve 28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlannstir.

SPK mevzuatina gore raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Go6zetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile
bunlara iligkin ek ve yorumlari (“TFRS”) uygularlar.

Sirket’in ve konsolidasyona dahil edilen sirketlerin islevsel (gegerli) para birimi Tiirk Liras1 (“TL”)’dir ve
muhasebe kayitlarimi Tiirkiye’de gecerli olan ticari mevzuat, mali mevzuat ve Maliye Bakanligi’nca
yayimlanan Tek Diizen Hesap Plani gereklerine gore TL olarak tutmaktadir.

Konsolide finansal tablolar Grup sirketlerinin yasal kayitlarma dayandirilmig ve TL cinsinden ifade edilmis
olup KGK tarafindan yaymlanan TFRS’ye gore Grup’un durumunu layikiyla arz edebilmek i¢in bir takim
diizeltme ve simflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmugtir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tiirkiye’de faaliyette bulunan sirketler icin,
1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasimin gerekli olmadiginm
ilan etmistir. Grup’ un konsolide finansal tablolari, bu karar ¢ergevesinde hazirlanmastir.

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



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devam)
2.1.2 Konsolidasyon esaslari

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

(b) Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak kendisine ait olan
hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy kullanma hakkinin %350°den fazlasim
kullanma yetkisi kanaliyla; ve (b) baglh ortakliklartyla olan iliskisinden dolay1 degisken getirilere
maruz kaldig1 ve bu getirilerde hak sahibi oldugu, ayn1 zamanda bu getirileri bagli ortakliklar
iizerindeki giiciiyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda bagli ortakliklarini kontrol etme
yetkisi ve giicline sahiptir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla konsolidasyona tabi tutulan Bagl Ortaklik ve ortaklik
orani agagidaki gibidir:

Koray GYO’nun Koray GYO’nun

dogrudan ve dolaylh  dogrudan ve dolayh

kontroll (%) kontroll (%)

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

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

Sirket'in 31 Aralik 2004 tarihinde Yapi ve Kredi Bankas1 A.S.’den %43,65 ve Bayindirlik isleri A.S.’den
%7,35 oranlarinda hisselerini alarak toplam %351 oraninda istirak ettigi bagli ortakligi, YKS Tesis
Yonetim Hizmetleri A.S. 25 Ekim 1988 tarihinde kurulmus olup faaliyet konusu Yap1 Kredi Plaza ve
diger kompleks kurulus ve sitelere yOnetim-isletim hizmeti, damigmanlik ve proje hizmetleri
vermektedir. Sirket’in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla ortalama c¢alisan sayist 231 kisidir
(31 Aralik 2020: 254 kisi).

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

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

(b) Bagh Ortakliklari’nin net varliklarinda ve faaliyet sonuglarinda ana ortaklik disi paya sahip
hissedarlarin paylari, konsolide finansal durum tablosu ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunda ana ortaklik dis1 pay/kontrol giicii olmayan pay olarak gosterilmektedir.



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devam)

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

2.1.3 Netlestirme/Mahsup

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

2.1.4 isletmenin siirekliligi
Grup, konsolide finansal tablolarini igsletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
2.1.5 islevsel ve raporlama para birimi

Grup’un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(islevsel para birimi) ile sunulmustur. isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Grup’un gegerli
para birimi olan ve finansal tablo i¢in raporlama para birimi olan Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade
edilmigtir. Bagli ortakligin da iglevsel para birimi Tiirk Lirasi’dir.

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

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

2.1.7 Finansal tablolarin hazirlams sekli

[lisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarihli ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiriirliige girmis olan Tiirkiye
Finansal Raporlama Standartlari1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlara uygun olarak
hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki konsolide finansal tablolar KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde
yayilanan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.

2.2

a.

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

31 Aralik 2021 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

Yeni TMS/TFRS’nin finansal tablolara etkileri ile ilgili agiklamalar:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

TMS/TFRS’nin bagligi,

muhasebe politikasi degisikliginin varsa ilgili gegis hiikkiimlerine uygun olarak yapildigi,
muhasebe politikasinda degisikligin agiklamasi,

varsa gegis hiikiimlerinin agiklamasi,

varsa gecis hiikiimlerinin ileriki donemlere olabilecek etkileri,

miimkiin oldugunca, cari ve sunulan her bir dnceki donem ile ilgili diizeltme tutarlar1:

etkilenen her bir finansal tablo kalemi i¢in sunulmali ve

sirket icin “TMS 33, Hisse Basina Kazang” standard1 gecerliyse adi hisse ve seyreltilmis hisse
basina kazang tutarlari tekrar hesaplanmalidir.

eger miimkiinse sunulmayan dénemlerden 6nceki donemlere ait diizeltme tutarlari ve

gegmise doniik uygulama herhangi bir donem veya donemler i¢in miimkiin degilse bu duruma yol
acan olaylar agiklanmali ve muhasebe politikasindaki degisikligin hangi tarihten itibaren ve ne
sekilde uygulandigi agiklanmalidir.

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlar’’ kolaylastirici uygulamanin
uzatilmasinda iliskin degisiklikler; Mart 2021 itibariyla bu degisiklik Haziran 2022'ye kadar
uzatilmig ve 1 Nisan 2021'den itibaren gegerlidir. COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara kira
O0demelerinde bazi1 imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya
ertelenmesi dahil olmak {izere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS
16 Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19
sebebiyle tanman imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadiginm
degerlendirmemeleri konusunda istege bagl kolaylastirict bir uygulama getirmistir. Kiracilar, bu
tir kira imtiyazlarim1 kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi durumunda gecerli olan
hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolaylig1 ¢ogu zaman kira
O0demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktig1 donemlerde kira imtiyazinin
degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 ‘daki degisiklikler - Gosterge faiz orami reformu Faz 2; 1 Ocak
2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu Faz
2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak iizere
reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele almaktadir.

TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri’nde yapilan degisiklikler, TFRS 9'un
uygulanmasiin ertelenmesi; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, TFRS 9 Finansal Araglar standardinin
uygulanma tarihine yonelik, TFRS 4'teki gecici muafiyetin sabit tarihi 1 Ocak 2023’e
ertelenmistir.
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.

2.2

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibarwyla yayimlanmus ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok gesitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlegmeleri diizenleyen tiim igletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimin yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagh olarak
yiikimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak simiflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi’nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

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

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

. TMS 16 ‘Maddi duran varhiklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar {iretilen {iriinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

. TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Borg¢lar ve Kosullu Varhklar’ da yapilan degisiklikler’
bu degisiklik bir soézlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir girketin hangi
maliyetleri i¢erdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararast Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez
uygulanmas1’ TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin
aciklayici drneklerinde kiigiik degisiklikler yapmaktadir.

TMS 1, Uygulama Bildirimi 2 ve TMS 8’deki dar kapsamh degisiklikler, 1 Ocak 2023
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler muhasebe politikasi agiklamalarini iyilestirmeyi ve finansal tablo kullanicilarinin
muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikleri ayirt
etmelerine yardimci olmay1 amaglamaktadir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2 Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

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

1 Ocak 2021 tarihi itibariyla gecerli olacak yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlari, Grup’un
finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir etkisi olmasi beklenmemektedir.

Grup, finansal tablolarinda, 14 Aralik 2019 tarihli ve 30978 sayili Resmi Gazete’de Kamu Gozetim
Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Gosterge Faiz Oran1 Reformu kapsaminda TFRS 9, TMS 39
ve TFRS 7°de yapilan Faz 1 degisikliklerini degerlendirmeye baglamistir.

2020 yilinda ise International Accounting Standards Board ve KGK, reforma iliskin olarak Faz 2
standartlarin1 ve bununla ilgili olarak TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 degisikliklerini
yaymlamigtir. Buna gore; 1 Ocak 2022 tarihi itibariyla referans faiz oranlan ile ilgili gerekli
degisikliklerin/gecislerin tamamlanmasi gerektigi bildirilmistir.

Grup’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla s6z konusu reform kapsaminda islemi bulunmamaktadir.

2.3 Degisen muhasebe politikalarinin etkileri

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Grup’un finansal tablolar1 dnceki
donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden simiflandirilir ve 6nemli
farkliliklar a¢iklanir.

Grup sundugu finansal tablolarinda birbiriyle tutarli muhasebe politikalari uygulamistir. Grup’un cari
donem igerisinde muhasebe politika ve tahminlerinde gerceklesen Onemli degisiklikleri
bulunmamaktadir.

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen ©nemli muhasebe politikalar1i asagida
Ozetlenmistir:

Nakit ve nakit benzeri degerler
Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlar1 ile tutar1 belirli, nakde kolayca

cevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski 6nemsiz olan orijinal
vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlari igermektedir.

12



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devamu)

2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)

Iliskili taraflar

(a)  Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda Grup ile iliskili sayilir:
S6z konusu kisinin,

(i)  Grup iizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda,

(i)  Grup iizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i) Grup’un veya Grup’un bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Grup ile iligkili sayilir:

(i)  Isletme ve Sirket’in ayn1 grubun iiyesi olmasi halinde,

(i)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmasi halinde,

(i) Her iki isletmenin de ayni bir {igiincii tarafin is ortakligi olmasi halinde,

(iv) Isletmelerden birinin iiciincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin soz
konusu ti¢iincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

(v) Isletmenin, Grup’un ya da Grup ile iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Grup’un kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Grup ile iligkilidir,

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde,

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin isletme ilizerinde Gnemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde,

Iligkili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da
yiikiimliliiklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Faiz gelir ve giderleri
Faiz gelir ve giderleri etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.
Yabanca para islemleri

Donem i¢inde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan doviz kurlari iizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikkler, donem sonunda gegerli olan TCMB déviz
alis kurlar1 {lizerinden TL’ye cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yilkimliliiklerin
cevrimlerinden dogan kur kazanci veya zararlari, konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna yansitilmigtir. Aralik 2021 tarihi itibariyla ABD dolar iglemlerinde kullanilan donem sonu
kuru 13,3290 TL, Avro islemlerinde kullanilan dénem sonu kuru ise 15,0867 TL’dir (31 Aralik 2020:
1 ABD dolar1 7,3405 TL, 1 Avro 9,0079 TL).
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ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Ticari alacaklar

Grup tarafindan bir alictya iiriin veya hizmet saglanmasi sonucunda olusan ticari alacaklar ertelenmis
finansman gelirinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli
alacaklar, faiz tahakkuk etkisinin ¢ok biiyiikk olmamasi durumunda, orijinal fatura degerleri iizerinden
gosterilmistir.

Grup, finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, 6nemli bir finansman
bilegeni icermeyen, ticari alacaklarinin deger diisiikliigii hesaplamalarinda TFRS 9 Standardi’nda yer alan
“basitlestirilmis yaklagim™ 1 uygulamayi tercih etmistir.

1 Ocak 2018 tarihinden dnce yiiriirliikte olan TMS 39, “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
Standardi’nda yer alan “gerceklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9, “Finansal Araglar”
Standardi’nda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, finansal
araclarin, beklenen omiirleri boyunca olugmasi muhtemel kredi zararlarimin, ge¢mis istatistiklere gore
agirhiklandirilmig bir tahminidir. Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarar
deneyimleri ile birlikte, Grup’un gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

Siipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, siipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan siipheli alacak karsiligindan diigiilerek esas
faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlart Grup tarafindan kisa vadede satig amacli konut inga etmek i¢in elde tutulan arsalar ve bu arsalar
iizerinde ingaati devam etmekte olan konutlari maliyetlerinden olugmaktadir. Stoklarin maliyeti tiim satin
alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi i¢in
katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir
degerin diigiik olan1 yontemi kullanilarak belirlenmistir. Halihazirda veya yakin bir gelecekte {izerinde
konut insaat1 yapilmasi 6ngoriilen arsalar, stoklar icerisinde degerlendirilmistir. Bilango tarihi itibariyla
satisinin bir yildan daha uzun siirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda simiflandirilmustir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar i¢inde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibartyla enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden, birikmis amortismanin diisiilmesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri iizerinden faydali Omiirleri esas
almarak dogrusal amortisman yontemi ile ayrilmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)

S6z konusu varliklarin tahmini faydali omiirlerini gosteren maddi duran varlik amortisman siireleri
asagidaki gibidir:

Yillar
Binalar 41-42
Makine, tesis ve cihazlar 4-5
Doseme ve demirbaslar 4-10
Araclar 5
Ozel maliyetler 2

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yiiksekse, kargilik ayirmak
suretiyle kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir. Indirilen karsilik tutari, olustugu donemde kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna gider olarak dahil edilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu
degeri ile tahsil olunan tutarlarin karsilagtirilmasi ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup, ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile olgiiliirler.
Baslangi¢ muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amacli gayrimenkuller bilango tarihi itibariyla piyasa
kosullarmi yansitan gercege uygun deger ile muhasebelestirilirler. Yatirim amagh gayrimenkullerin
gergege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar olustuklart déonemde
kapsamli gelir tablosuna dahil edilirler.

Yatirim amagli gayrimenkuliin kullanim dig1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin
defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma doneminde yatirim amagl
gayrimenkul net deger artig kar1 veya zarar1 olarak muhasebelestirilir.

Ozellikli bir yatirim amagli gayrimenkuliin alimz, insas1 veya iiretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma
maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket,
gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirnm amaglh gayrimenkuliin defter degerinde
muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikge kar veya zararda muhasebelestirilir.
Gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalart olustuklart donemde gelir tablosu ile
iligkilendirilir.

Grup, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amagh gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. Ger¢ege uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyat1 gerekli goriilen durumlarda
spesifik olarak s6z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullar1 ve konumu goz 6niinde bulundurularak
degistirilebilir. Bu bilginin olmadig1 durumlarda, Grup indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif
degerleme yontemlerine bagvurmaktadir. Grup, makul 6lgiilere goére hesaplanmis bir dizi gergege uygun
deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek i¢in s6z konusu farkliliklari olusturan kosullar
dikkate alir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin gercege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin

artirtlmasina yonelik gelecekteki yatirim harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde
edilecek yararlar1 yansitmaz.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)

Bir gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkul siifina transferi veya bu siniftan transferi sadece ve
sadece kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman yapilir, asagidaki sartlar gergeklestiginde transfer
gergeklestirilir:

- Yatinm amagl gayrimenkulden sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullanilmasina baglanmasi;

- Yatirim amagli gayrimenkulden stoklara transfer i¢in satig amaciyla, gelistirilmeye baglanmast;

- Sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkulden yatirim amagli gayrimenkule transferi amaciyla,
sahibi tarafindan kullanilmasina son verilmesi veya

- Stoklardan yatinm amagl gayrimenkullere transfer igin, bir bagkasina faaliyet kiralamasi
suretiyle kiralamanin baglamast.

Grup, yatirim amagl gayrimenkuliinii stoklara transferinin ancak ve ancak kullaniminda bir degisiklik
oldugu zaman gergeklestirir, anilan kullanim degisikliginin kanit1 ise gelistirme yaptiktan sonra satmak
amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Grup yatirnrm amagli gayrimenkuliinii herhangi bir
gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulii finansal durum tablosundan ¢ikarana
kadar yatirnm amagli gayrimenkul olarak simiflandirmaya devam eder ve stok olarak dikkate almaz.
Benzer sekilde, Grup mevcut bir yatirim amagh gayrimenkuliinil, ileride de yatirim amagh gayrimenkul
olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden geligtirmeye baglamasi durumunda, bu gayrimenkul
yatirrm amagli gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olarak yeniden siniflandirilmaz.

Gergege uygun deger esasina gore izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul smifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda TMS 16’ya gore yapilan
muhasebelestirme islemindeki tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degisikligin
gergeklestigi tarihteki gergege uygun degeri olacaktir.

Sahibi tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim
amacl bir gayrimenkule doniismesi durumunda, Grup, kullanimdaki degisikligin gerceklestigi tarihe
kadar TMS 16’ y1 uygular. Grup, TMS 16’ya gore hesaplanmig olan gayrimenkuliin defter degeri ile
gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore yapilmis
bir yeniden degerleme gibi igleme tabi tutar.

Sahibi tarafindan kullanilmakta olan bir gayrimenkul, ger¢ege uygun deger esasindan gdsterilen yatirim
amach bir gayrimenkule doniistligii tarihe kadar amortismana tabi tutulur ve olusan deger diisiikligii
zarar1 finansal tablolara yansitilir. Grup, TMS 16’ya gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri
ile gercege uygun degeri arasinda bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16’ya gore
yapilmis bir yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar. Baska bir deyisle:

()  Gayrimenkuliin defter degerinde meydana gelen azalma, kér veya zarar olarak muhasebelestirilir.
Ancak, ilgili gayrimenkul i¢in Onceki donemlerde olugsmus yeniden degerleme fazlasinin
bulunmasi durumunda, s6z konusu azalma yeniden degerleme fazlas1 hesabindan mahsup edilir,
kalan kisim ise kapsamli gelire yansitilir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)
(b)  Defter degerinde meydana gelen artig asagida belirtildigi gibi isleme tabi tutulur:

(i)  Artis, bu gayrimenkul i¢in daha 6nce meydana gelmis deger diisiikliigli zarar1 varsa bu
zarari ortadan kaldirdigi i¢in, 6nceki donemlerde zarar yazilmig kisma esitlenene kadar, kar
veya zarar olarak muhasebelestirilir. Kar veya zarar olarak muhasebelestirilen tutar, defter
degerini, deger disiislerinin hi¢ muhasebelestirilmemesi durumundaki (birikmig
amortisman sonrasi) degerine getirmek i¢in gereken tutardan fazla olamaz.

(i)  Artisin geri kalan kismi diger kapsamli gelire, yeniden degerleme fazlasi olarak eklenir.
Yatirim amagli gayrimenkul ilerde elden ¢ikarilirken, 6zkaynak kismia ilave edilmis olan
yeniden degerleme fazlas1 dagitilmamis karlara transfer edilebilir. Yeniden degerleme
fazlasi, dagitilmamig karlara kar veya zarar araciligiyla aktarilamaz.

Stoklardan, ger¢ege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amagli gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir.

Stoklardan, gergege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirnm amagli gayrimenkullere yapilan bir
transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha dnce belirlenmis olan
defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari igerir. 1 Ocak 2005 tarihinden Once satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyla enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alman kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gosterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki
5 yili gegmeyen bir siire i¢in tahmini faydali dmiirleri tizerinden dogrusal amortisman yontemi ile itfa
edilirler. Deger diigiikliigiiniin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri
kazanilabilir tutarlarina indirilir. Deger diisiikligii tutari, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna
gider olarak dahil edilir.

Ticari borglar

Ticari borglar ger¢eklesmis mal ve hizmet alimlari ile ilgili faturalanmig ya da faturalanmamis tutarlar
ihtiva etmekte olup, indirgenmis net degerleri ile tasinmaktadir.

Finansal varhklar

Grup, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedeli” yontemi ile muhasebelestirilen finansal varliklar
ile “gercege uygun degeri kar veya zarara yansitilan” veya “gercege uygun degeri diger kapsaml gelir
tablosuna yansitilan” finansal varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal
varliklardan faydalanma amaglarina gore belirlenen is modeli ve beklenen nakit akislar1 esas alinarak
yapilmaktadir. Grup yonetimi, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapar.
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2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)
Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar

Grup yoOnetiminin “sézlesmeye dayali nakit akiglarini tahsil etme is modeli”ni benimsedigi ve sdzlesme
sartlarmin belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini
igerdigi, sabit veya belirli 6demeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tiirev ara¢ olmayan
finansal varliklari, “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar” olarak siniflandirilir.
Vadeleri finansal durum tablosu tarihinden itibaren 12 aydan kisa ise donen varliklar, 12 aydan uzun ise
duran varliklar olarak simiflandirilirlar. itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varliklar,

finansal durum tablosunda “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini
icermektedir.

Deger diisiikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden 6nce yiiriirliikte olan TMS 39, “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gergeklesen kredi zararlari modeli” yerine TFRS 9, “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlari modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina gore agirliklandirilmis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte, Grup’un
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

Finansal olmayan varhklar

Grup, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigimi degerlendirmektedir. Eger boyle bir
gosterge mevcutsa, deger diisiikliigii tutarint belirleyebilmek i¢in o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilmektedir. Varligin tek bagina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadigi
durumlarda, o varligin ait oldugu nakit {ireten biriminin geri kazanmilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gergege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olamidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglar, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orani
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazamilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger diisiikliigii kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi; yiikiimliilik yontemi kullanilarak, varlik ve yiikiimliiliiklerin finansal tablolarda yer
alan kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar {izerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda ytirtirliikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gegerli
bulunan vergi oranlar1 kullanilir.

Ertelenmis vergi ylikiimliiligi vergilendirilebilir gegici farklarin tiimii igin hesaplamirken; indirilebilir

gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu
farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmas: sartiyla hesaplanmaktadir.

18



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devam)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin 6zeti (Devami)

Aymni iilkenin vergi mevzuatina tabi olmak ve ayni isletmeye iligkin olmak sartiyla ve cari vergi varliklarmin
cari vergi yiikiimliiliiklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi
durumunda ertelenmis vergi varliklart ve ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri, karsilikli olarak birbirinden
mahsup edilir.

Cahisanlara saglanan faydalar / kidem tazminatlari
Tammlanan fayda plam

Kidem tazminat1 karsihig1, Grup’un, Tiirk Is Kanunu uyarmca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olasi ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsihigimin bugiinkii degerini ifade eder. Tiirkiye’de
gegerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Grup’un bir y1lin1 tamamlayan
ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden, 25 yillik hizmet siiresini
doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yagmi doldurarak (kadinlarda 58, erkeklerde 60 yas) emekli olan
calisanlarina kidem tazminati 6deme yikiimliligi vardir. 23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa

degistiginden, emeklilikten onceki hizmet siiresiyle baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢gikartilmustir.

Tanimlanmis sosyal yardim yiikiimliiliigtiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik dngoriilen yiikiimliililk
yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve =zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlar1 dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliiliigliniin tahmin
edilebilmesi i¢in aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Grup
ongoriilen yiikiimliiliik yontemini uygulayarak ve gecmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
stiresini sonlandirdigi tarih itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak bir yiikiimliiliik
hesaplamaktadir. Bu kargsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yiikiimliiklerin
bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek orani gosterir. 31
Aralik 2021 tarihli karsihigin hesaplamasinda 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gegerli olan 10.848,59 TL
tavan tutar1 (1 Ocak 2021: 7.638,96 TL) kullanilmustir.

Tanmmlanan katki plani

Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ddemektedir. Grup’un bu primleri
Odedigi siirece bagka yiikiimliiliigli kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde personel
giderlerine yansitilmaktadir.

Hasilat

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla yiiriirliige giren TFRS 15, “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat Standardi”
dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
mubhasebelestirmektedir.

Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliikklerinin tammlanmasi
Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmas1
Hasilatin muhasebelestirilmesi
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Grup, miisterilerle yapilan her bir sozlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yiikiimliligi
olarak belirlemektedir.

Her bir edim ylikiimliiligii i¢in, edim yiikiimliliigliniin zamana yayili olarak mi1 yoksa belirli bir anda
mi1 yerine getirilecegi sdzlesme baslangicinda belirlenir. Sirket bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, s6z konusu edim yuktimlaliklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olcerek hasilat1 zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim ylikiimliligliinii yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak finansal
tablolarina kaydeder. Mal veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gectiginde (veya gectikce) mal
veya hizmet devredilmis olur.

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

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  Misterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan O6nemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarin1 dikkate alir.

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

Gayrimenkuliin satig
Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin giivenilir bir
sekilde hesaplanabildigi durumda, tapu devri gerceklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu islemle

ilgili olugan ekonomik faydalarin Grup’a girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir
sekilde ol¢iilebiliyorsa gerceklesir.
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Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, kiralama siiresi boyunca dogrusal olarak
tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Eger Grup’un kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar
da kiralama siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Hizmet gelirleri

Hizmet satisindan dogan gelir, dl¢iilebilir bir tamamlanma derecesine ulastigi zaman olugmus sayilir.
Yapilan anlagsmadan elde edilen gelirin glivenilir bir sekilde dl¢iilemedigi durumlarda gelir, katlanilan
giderlerin geri kazanilabilecek tutar1 kadar kabul edilir.

Faiz gelirleri
Tabhsilatin siipheli olmadig1 durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazanilmig kabul edilir.
Kiralamalar

Eger bir s6zlesme, sozlesmede tanimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkini, belirli bir siire i¢in
ve belirli bir bedel karsiliginda devredilmesi halini diizenliyorsa, bu s6zlesmenin bir kiralama
sOzlesmesi niteligi tasidig1 ya da bir kiralama iglemini igerdigi kabul edilir. Grup, bir s6zlesmenin
baslangicinda, s6zlesmenin kiralama s6zlesmesi niteligi tasiyip tasimadigini ya da kiralama islemi igerip
icermedigini degerlendirir. Grup, sdzlesmede tanimlanan varligin kullanimini kontrol etme hakkini
belirli bir siire i¢in devredip devretmedigini degerlendirirken asagidaki kosullari gbéz Oniinde
bulundurur:

a) Kiralama sézlesmesinin konusunu olusturan, acik veya zimni sekilde tanimlanabilir bir varlik
bulunmasi,

b)  Kiracinin, kiralama sézlesmesinin konusunu olugturan tanimli varligin kullanimindan saglanacak
ekonomik yararlarin tamamina yakinini elde etme hakkinin olmast,

c) Kiracinin, kiralama s6zlesmesinin konusunu olusturan tanimli varligin kullanimini ydnetme
hakkinin olmasi. Asagida sayilan hallerde, kiracinin kiralama s6zlesmesinin konusunu olusturan
taniml1 varli§1 yonetme hakkina sahip oldugu kabul edilmektedir;

i Kiracinin, kullanim siiresi boyunca varligi igsletme hakkina sahip olmasi (veya varligi kendi
belirledigi sekilde isletmeleri i¢in bagkalarini yonlendirmesi) ve kiralayanin bu isletme
talimatlarin1 degistirme hakkinin bulunmamasi veya,

il. Kiracimin, kullanim siiresi boyunca varligm nasil ve ne amagla kullanilacagini énceden
belirleyecek sekilde varligi (ya da varligin belirli 6zelliklerini) tasarlamis olmasi.

Sozlesmenin bu sartlar saglamasi halinde Grup, kiralamanin fiilen basladig: tarihte konsolide finansal
tablolarma bir kullanim hakki varligi ve bir kira yiikiimliiligii yansitir.
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2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)

Kullamim hakki varligi

Kullanim hakki varligr ilk olarak maliyet yontemiyle muhasebelestirilir ve asagidakileri igerir:

a) Kullanim hakki varlig1 olarak kayitlara alinacak kira yiikiimliiliigiiniin ilk 6l¢tim tutart,

b)  Kullamm hakki varligi olarak kayitlara alinan kira yikiimliliginin ilk 6l¢iim tutarindan,
kiralama ile ilgili tiim kiralama tesvikleri indirimleri,

c) Kiralama ile ilgili olarak, kullanim hakki varligi olarak kayitlara alinacak ve kira yiikiimliiligiiniin
ilk 6l¢iim tutarina ilave edilecek Grup tarafindan katlanilan tiim dogrudan maliyetler ve

d) Kiracinin, kiralama sézlesmesinin konusunu olusturan tanimli varligin sékiilmesi ve taginmasiyla,
yerlestirildigi alanin restorasyonuyla ya da tanmimli varligin kiralama hiikiim ve kosullarinin
gerektirdigi duruma getirilmesine iligkin restorasyonuyla ilgili olarak Grup tarafindan
katlanilacak tahmini maliyetler de ilk 6l¢iim tutarina ilave edilir.

Grup maliyet yontemini uygularken, kullanim hakki varligini:

a) Birikmis amortisman ve birikmis deger diigiikliigli zararlar1 diisiilmiis ve,
b)  Kira yiikiimliliigiiniin yeniden 6l¢iimiine gore diizeltilmis maliyeti {izerinden 6lger.

Grup, kullanim hakki varligin1 amortismana tabi tutarken “TMS 16 Maddi Duran Varliklar”
standardinda yer alan amortisman hiikiimlerini uygular. Kullanim hakki varliginin deger diisiikliigiine
ugramis olup olmadigimi belirlemek ve belirlenen herhangi bir deger diisikliigli zararinm
muhasebelestirmek i¢in “TMS 36 Varliklarda Deger Diisiikliigii” standardini uygular.

Kira yiikiimliiltigii

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, Grup kira yiikiimliiligiinii o tarihte gerceklesmemis olan kira
O0demelerinin bugiinkii degeri lizerinden oOlger. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oranimin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak; zimni faiz oranin kolaylikla
belirlenememesi durumunda ise kiracinin alternatif bor¢lanma faiz orani kullanilarak iskonto edilir.

Grup’un kira yilikiimliiligiiniin 6l¢iimiine dahil olan ve kiralamanin fiilen basladigi tarihte
gergeklesmemis olan kira 6demeleri agsagidakilerden olusur:

a) Sabit 6demelerden her tiirlii kiralama tesvik alacaklarmin diisiilmesiyle elde edilen tutar,

b) Bir endeks ya da orana bagli olan, ilk 6l¢iimii kiralamanin fiilen bagladig tarihte bir endeks veya
oran kullanilarak yapilan kira 6demeleri,

c) Kiralama siiresinin kiracinin kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini géstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.

Kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra Grup, kira yiikiimliligiinii asagidaki sekilde 6lger:

a)  Kayitli degerini, kira yiikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir,

b)  Kayith degerini, yapilmis olan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir ve,

¢)  Kayitli degerini, varsa yeniden degerlendirmeleri ve yeniden yapilandirmalar1 yansitacak sekilde
yeniden olger. Grup, kira yiikiimliiliigiiniin yeniden 6l¢iim tutarini, kullanim hakki varliginda
diizeltme olarak konsolide finansal tablolarina yansitir.
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Uzatma ve erken sonlandirma opsiyonlar

Kiralama yiikiimliiliigii, so6zlesmelerdeki uzatma ve erken sonlandirma opsiyonlar1 dikkate alinarak
belirlenmektedir. S6zlesmelerde yer alan uzatma ve erken sonlandirma opsiyonlarmin biiyiik kismi
Grup ve kiralayan tarafindan miistereken uygulanabilir opsiyonlardan olugmaktadir. Ancak eger s6z
konusu uzatma ve erken sonlandirma opsiyonlari, sézlesmeye gore Grup’un inisiyatifindeyse ve
opsiyonlarin kullanim1 makul derecede kesinse, kiralama siiresi bu husus géz 6niinde bulundurularak
belirlenir. Eger sartlarda 6nemli bir degisiklik olursa yapilan degerlendirme Grup tarafindan gézden
gecirilmektedir.

Kolaylastirict uygulamalar

Kiralama siiresi 12 ay ve daha kisa olan kisa vadeli kiralama sozlesmeleri ile Grup tarafindan diisiik
degerli olarak belirlenen bilgi teknolojileri ekipman kiralamalarina (agirlikli olarak yazici, diziistii
bilgisayar, mobil telefon vb.) iliskin sézlesmeler, TFRS 16 Kiralamalar Standardinin tanidigi istisna
kapsaminda degerlendirilmis olup, bu sézlesmelere iliskin 6demeler olustuklar1 donemde gider olarak
mubhasebelestirilmeye devam edilmektedir.

Banka kredileri

Biitlin banka kredileri, ilk kayit aminda rayi¢ degerlerini de yansittigi diigiiniilen ve ihra¢ maliyetini
iceren maliyet bedeli ile kaydedilir. ilk kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz oran1 ydntemiyle
indirgenmis net degerleri ile gosterilir. Indirgenmis deger hesaplamirken ilk ihrag anindaki maliyetler ve
geri 6deme sirasindaki indirimler ve primler goz oniinde bulundurulur.

Borclanma maliyetleri

Borglanma maliyetleri 6zellikli bir varlifin satin alinmasi, ingaat1 veya iretimi ile dogrudan iliskisi
kurulabildigi takdirde, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir unsuru olarak aktiflestirilir. Bu tiir
maliyetler giivenilebilir bir bi¢cimde oOl¢iilebilmeleri ve gelecekte ekonomik yararlardan isletmenin
faydalanabilmesinin muhtemel olmasi durumunda, varligin maliyetine dahil edilir. Bu kapsamda
olmayan bor¢lanma maliyetleri ise olustuklari tarihte giderlestirilir.

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun (rayi¢) deger, piyasa katilimcilar1 arasinda olgiim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir. Mevcut olmasi durumunda
kote edilmis piyasa fiyat1 gercege uygun degeri en iyi bigimde yansitir.

Karsihiklar

Karsiliklar; Grup’un finansal durum tablosu tarihi itibartyla mevcut bulunan ve ge¢misten kaynaklanan
yasal veya yapisal bir yikiimliligiin bulunmasi, yiikimliiliigli yerine getirmek i¢in ekonomik fayda

saglayan kaynaklarin ¢ikisgimin gergeklesme olasiligimin olmasi ve yiikiimliiliikk tutar1 konusunda giivenilir
bir tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarin ézeti (Devami)
Kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Gecmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gerceklesip ger¢ceklesmemesi ile teyit edilebilmesi
miimkiin ylikiimliilikler ve varliklar finansal tablolara alinmamakta ve sarta bagl yiikiimliiliikler ve
varliklar olarak degerlendirilmektedir.

Nakit akis raporlamasi

Nakit akig tablosunda, doneme iligkin nakit akimlar1 esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir. Konsolide nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri
degerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve orijinal vadesi 3 ay veya daha kisa vade vadeli yiiksek
likiditeye sahip yatirimlarla teminat niteliginde olmayan mevduatlar1 icermektedir.

Pay basina kar/zarar

Konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay bagina kar/zarar, ana ortakliga
ait net kar/zararin ilgili donem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit
edilir.

Tiirkiye’deki sirketler; mevcut hissedarlara, birikmis karlardan ve yeniden degerleme fonundan hisseleri
oraninda hisse dagitarak (“bedelsiz hisseler”) sermayelerini arttirabilir. Pay basina kar/zarar
hesaplanirken, bu bedelsiz hisse ihraci ¢ikarilmis hisseler olarak sayilir. Dolayisiyla pay basina kar/zarar
hesaplamasinda kullanilan agirhikli hisse adedi ortalamasi, hisselerin bedelsiz olarak ¢ikarilmasini
geriye doniik olarak uygulamak suretiyle elde edilir. Donem iginde dagitilan bedelsiz hisse yoktur.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diisiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Temettiler

Grup, temettii gelirlerini ilgili temettiiyli alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara yansitmaktadir.
Temettii bor¢lar1 kar dagitimimin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde yiikiimliiliik olarak finansal
tablolara yansitilir.

Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya cikan olaylar ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibartyla ilgili olaylarin var olduguna iligskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar)

- Ilgili olaylarin bilanco tarihinden sonra ortaya ciktigim gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).
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Raporlama tarihi itibartyla s6z konusu olaylarin var olduguna iligskin yeni deliller olmas1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasit durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup finansal tablolarmi yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup soz
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

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

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

a) Grup, alinan gayrimenkullerin, yatirim amagh gayrimenkuller veya stok olarak siniflandirilmasinda
degerlendirmelerini asagidaki sekilde yapar:

- Mal ve hizmetlerin liretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri
esnasinda satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi
icin tutulan araziler ve binalar yatirim amach gayrimenkuller olarak simiflandirilir ve
gercege uygun deger yontemi ile degerlenir.

- Grup tarafindan satis amaclh konut insa etmek icin elde tutulan arsalar, ilk madde ve
malzeme giderleri, ig¢ilik ve uygun miktardaki genel iiretim giderlerinden (normal faaliyet
kapasitelerinin temel olusturdugu) olusmaktadir. Konut insaat: i¢in alinmig olan ve heniiz
ingaatina baglanmamis projelerle ilgili arsalar ve bu projeler i¢in olusmus maliyetler “ilk
madde ve malzeme” kalemi altinda, insaatina baslanmis ancak yapim asamasinda olan
projelerle ilgili arsa maliyetleri ve proje maliyetleri “yart mamul” kalemi altinda, Grup
tarafindan insa ettirilmis ve ingaati tamamlanmig projeler ise “mamul” kalemi altinda
siiflandirilmaktadir. Grup’un elinde bulunan ve tgiincii kisilerden satin almis oldugu
tamamlanmis projeler “ticari mal” kalemi altinda siniflandirilir. Stoklarin maliyeti gercek
maliyet yonteminin kullanilmasiyla hesaplanmaktadir.

b)  Grup, yatirnm amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger hesaplamasinda pazar yaklagimi
yontemiyle olusan degerleri finansal tablolarina yansitmistir. Yatirim amacgli gayrimenkullerin
gergege uygun degeri SPK tarafindan onaylh “Gayrimenkul Degerleme Firmalar” listesi
igerisinde yer alan sirketler tarafindan yapilmaktadir. Degerleme sirketi, yatirnm amach
gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerini yapilan incelemeleri, cografik konumu, alani, fiziksel
kosullar1, pazar kosullarini, gelecekte olusacak geliri ve devam eden davalari g6z Oniinde
bulundurarak belirlemistir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (Devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflandirilan
taginmazlarin gergege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida agiklanmigtir.

Pazar yaklasim

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 20.355
Elit Residence “Pazar Yaklasimi” 31 Aralik 2021 22.750
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi” 31 Aralik 2021 16.902
Yap1 Kredi Plaza “Pazar Yaklagimi” 17 Eylul 2021 24.504

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirim amagh gayrimenkul olarak simiflandirilan
taginmazlarin gergege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme, tahmin
ve varsayimlar asagida agiklanmigtir.

Pazar yaklasim

Degerleme Ekspertiz m? degeri
Gayrimenkul adi ybéntemi raporu tarihi TL (tam)
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi” 28 Aralik 2020 16.646
Elit Residence “Pazar Yaklagimi1” 28 Aralik 2020 14.706
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim” 28 Aralik 2020 12.801
Levent Loft 2 (Bahce) “Pazar Yaklagimi” 28 Aralik 2020 20.977

Ankara Cankaya Projesi Ticari Kisim

Grup, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Ankara Cankaya Projesi’nin ticari kismimi yatirim
amagh gayrimenkuller altinda siniflandirmigtir. 2019 yilinda Ankara Cankaya projesinden Grup’un
payina diisen 1 adet bagimsiz béliimiin satis1 sonrasi; Ankara ili, Cankaya Mahallesi, iran Caddesi No:8
adresinde toplam 5.155 metrekarelik alanda Grup’un payina diisen 2.421 metrekarelik alandir.

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

Elit Residence

Grup, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla Elit Residence’da yer alan 30 numarali daireyi yatirim
amagli gayrimenkuller altinda simiflandirmustir. Istanbul ili, Sisli Tlgesi, 19 Mayis Mahallesi, Dr. Hiisnii
Ismet Oztiirk Sokak No:3 adresinde 340 metrekarelik alanda 1 daireden olusmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:IIl No:62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 31 Aralik 2021 tarihli rapora gore Elit Residence’in pazar yaklagimi yontemine gore
belirlenen gergege uygun degeri KDV hari¢ 7.735.000 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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Kagithane Ofis Park

Grup, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla Kagithane Ofis Park’1 yatirim amaglh gayrimenkuller
altinda smiflandirmstir. Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi B Blok
No:14B, BB:32 adresinde 540 metrekarelik alanda 1 ofis katindan olugsmaktadir.

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

Yap1 Kredi Plaza

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

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun Seri:III No:62.1 Teblig hiikiimlerince Terra Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 17 Aralik 2021 tarihli rapora gore Yapt Kredi Plaza’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirlenen gergege uygun degeri KDV hari¢ 9.385.000 TL dir. Yatirim amagh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Levent Loft 2 (Bahce)

Grup 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Levent Loft 2 (Bahge)’yi yatirim amagl gayrimenkuller altinda
siniflandirmistir. 2021 yili iginde, Levent Loft 2 (Bahge) projesinde bulunan gayrimenkullerin satisi
gergeklesmistir.

Yukarida belirtilenler diginda, finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde 6nemli derecede etkisi
olabilecek yorumlar ve finansal durum tablosu tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek
tahminlerin esas kaynaklar1 goz oniinde bulundurularak yapilan varsayimlar asagidadir:

a) Kidem tazminati yiikiimliiliigii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artislar1 ve caliganlarin ayrilma
oranlarim igeren birtakim varsayimlara dayal aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu
planlarin uzun vadeli olmasi sebebiyle, sz konusu varsayimlar 6nemli belirsizlikler igerir.
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklarin detaylar1 Not 18°da yer almaktadir.

b)  Varliklarin deger diisiikliigi, kayith degerleri ile net gerceklesebilir degerin karsilastirilmast
yoluyla yapilmaktadir ve ilgili dipnotlarda agiklanmaktadir (Not 9).

c) Grup’un Istanbul istanbul projesine ait taahhiit ile ilgili olarak finansal tablolarinnda taahhiit gider
karsilig1 iskontolanarak giderlestirilmistir (Not 15, 20).
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla bdliimlere gore raporlama detay1 asagidaki gibidir:

Gayrimenkul  Bina yonetimi
gelistirme hizmetleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralk 2021 31 Arahk 2021 Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 6.978.226 54.320.076 (255.256) 61.043.046
Satislarin maliyeti (3.293.765) (45.366.442) 166.907 (48.493.300)
Pazarlama ve genel yonetim giderleri (5.068.427) (7.062.404) 88.349 (12.042.482)
Esas faaliyetlerden diger gelir/(gider) 16.053.026 179.976 - 16.233.002
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 2.067.940 886.178 (634.297) 2.319.821
Finansman geliri/(gideri) 6.894.623 (10.519) - 6.884.104
Vergi (gideri)/geliri - (782.114) - (782.114)
Surdurulen faaliyetler
boliim (zarary)/ kari 23.631.623 2.164.751 (634.297) 25.162.077
Diger kapsamh (gider)/gelir (156.309) (398.118) - (554.427)
Toplam kapsamh gelir/(gider) 23.475.314 1.766.633 (634.297) 24.607.650
Toplam boéliim varhiklar: 110.479.021 12.927.115 (415.115) 122.991.021
Toplam bdlim yukidmlulikleri 6.649.903 8.788.572 (211.477) 15.226.998
Nakit girigi/cikist yaratmayan énemli
kalemler
Amortisman ve itfa paylari 319.897 72.392 - 392.289
Istanbul istanbul taahhiit karsilig1 - 909.584 - 909.584
Tapu karsilik giderleri - (73.266) - (73.266)
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler - 782.114 - 782.114
Yatirim amagh gayrimenkul
makul deger karlari (13.378.903) - - (13.378.903)
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik
satin alimi (1.678.861) (379.844) - (2.058.705)
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3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devam)

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla bdliimlere gore raporlama detay1 asagidaki gibidir:

Gayrimenkul  Bina yonetimi
gelistirme hizmetleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2020 31 Aralik 2020 Eliminasyonlar Toplam
Hasilat 2.707.585 47.253.730 (180.665) 49.780.650
Satiglarin maliyeti (210.147) (39.073.114) - (39.283.261)
Pazarlama ve genel yonetim giderleri (5.389.704) (6.217.099) 180.665 (11.426.138)
Esas faaliyetlerden diger gelir/(gider) 1.233.562 (568.375) - 665.187
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 1.498.671 373.143 (380.035) 1.491.779
Finansman geliri/(gideri) 1.387.933 (1.992) - 1.385.941
Vergi (gideri)/geliri - (432.697) - (432.697)
Siirdiiriilen faaliyetler béliim (zarari) /
kari 1.227.900 1.333.596 (380.035)  2.181.461
Diger kapsamh gelir / (gider) 38.526 (22.179) - 16.347
Toplam kapsamh gelir/(gider) 1.266.426 1.311.417 (380.035) 2.197.808
Toplam béliim varhklar 88.041.250 9.950.964 (591.974) 97.400.240
Toplam bdlim yukidmlulikleri 7.687.446 6.335.334 (388.338) 13.634.442
Nakit girigi/cikist yaratmayan énemli
kalemler
Amortisman ve itfa paylari 67.625 61.698 - 129.323
Istanbul istanbul taahhiit karsilig1 1.001.191 - - 1.001.191
Tapu karsilik giderleri 1.154 - - 1.154
Vergi gideri/geliri ile ilgili dizeltmeler - 432.697 - 432.697
Yatirim amagh gayrimenkul
makul deger karlari (3.048.924) - - (3.048.929)
Diger bilgiler:
Maddi ve maddi olmayan duran varlik
satin alimi - (73.621) - (73.621)
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4. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri detaylari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

31 Arahik 2020

Kasa - -
Banka

- Vadeli mevduat 10.664.260 8.198.948

- Vadesiz mevduat 169.290 216.077
Yatirim fonlar® 6.711.888 5.165.268
Finansal durum tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 17.545.438 13.580.293
Nakit ve nakde esdeger varliklarin faiz reeskontlari (1.061) (7.599)
Nakit akis tablosunda yer alan

toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 17.544.377 13.572.694

(*) 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla yatirim fonlar1 B-tipi likit fonlardan olugmaktadir.

Vadesiz mevduat

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla bankalardaki vadesiz mevduatlarin detaylar

asagidaki gibidir:
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Tiirk Lirasi 169.290 216.077
169.290 216.077
Vadeli mevduat
31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla vadeli mevduatlarin detaylar1 asagidaki gibidir:
Nominal
31 Aralik 2021 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
ABD Dolari 10.664.260 1,80 30 Ocak 2022
Toplam 10.664.260
Nominal
31 Aralik 2020 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
ABD Dolari 7.361.736 1,45 12 Mart 2021
Tiirk Lirast 750.345 15,55 4 Ocak 2021
Tiirk Lirast 51.833 15,75 4 Ocak 2021
Tirk Lirasi 35.034 15,75 4 Ocak 2021
Toplam 8.198.948
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5. FINANSAL YATIRIMLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Grup'un kisa vadeli finansal yatirimlarinin detaylar

asagidaki gibidir:
Kisa vadeli finansal yatirnmlar
31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Likit fon 9.287.380 -
Kira Sertifikasi 3.850.982 -
Yatirim Fonu 2.837.364 -
Bono - 7.917.223
Devlet Tahvili - 5.995.153
15.975.726 13.912.376

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detaylar asagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri  Faiz orant (%)
31 Aralik 2021
Likit Fon® 8.984.238 - 9.287.380 -
Kira sertifikalarr ¢ 3.755.500 12 Ocak 2022 3.850.982 16,00
Yatirim fonlari 2.737.307 - 2.837.364 -
15.477.045 15.975.726

(*) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla likit fonlarin tamami VakifBank Para Piyasasi Fonundan olusmaktadur.
(**)  Ilgili bakiyenin tamami Vakif Katilim Bankas1 A.S. nin kira sertifikalarindan olugmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in finansal yatirnmlarinin detaylari agagidaki gibidir:

Maliyet Vade tarihi Defter degeri  Faiz orant (%)
31 Aralik 2020
Bono 7.868.806 16 Nisan 2021 7.917.223 15,25
Devlet Tahvili ¢ 5.996.688 14 Nisan 2021 5.995.153 14,75
13.865.494 13.912.376

(*)  Ilgili menkul kiymetin islem tarihinden 31 Aralik 2019 tarihine kadar aktif bir piyasasi olusmadig: igin
gercege uygun degerinin hesaplanmasinda, BIiST piyasa verileri baz almamanus olup, alim tarihi de esas
alinarak, bilanco tarihine kadar tahakkuk eden faiz geliri maliyet bedeline ilave edilmistir.

(**)  Devlet tahvilleri makul degerleri BIST piyasa verileri baz almarak hesaplanan agirlikli ortalama fiyatlart
(AOF) ile geyrek donemlerde hesaplanmaktadir.
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6. KISA VE UZUN VADELIi BORCLANMALAR
Kiralama Islemlerinden Borclar

Grup’un TFRS 16 uyarinca kiralama islemlerine iligkin yiikiimliiliiklerinin vade ve para birimi kirtlimi
asagidaki gibidir:

3 aya kadar 3- 12 ay arasi 1 Yildan Uzun Toplam

TL 40.722 184.485 2.265.112 2.490.319

Kiralama islemlerinden kaynaklanan yiikiimliiliiklerin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021
1 Ocak tarihi itibariyla -
Doénem i¢i alimlar 2.555.446
Donem i¢i yapilan 6demeler (237.500)
Donem ig¢i faiz tahakkuklar 172.373
31 Aralik tarihi itibariyla (*) 2.490.319
) Sirket'in 1 Agustos 2021 itibariyla kullanima basladigi merkez ofisinin kiralama yiikiimliiliklerinden
olugmaktadir.
7. TiICARi ALACAK VE BORCLAR
31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylar asagidaki gibidir:
31 Aralk 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli ticari alacaklar
Mliskili taraflardan ticari alacaklar 2.526 56.424
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar
- Alicilar (*) 4.911.799 4.437.740
- Alacak senetleri 328.500 328.500
- Alacak senetleri reeskontu (25.943) (21.977)
5.216.882 4.800.687
Siipheli ticari alacaklar kargilig1 (928.407) (971.978)
Kisa vadeli ticari alacaklar, net 4.288.475 3.828.709
31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Uzun vadeli ticari alacaklar
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar
- Alacak senetleri 383.300 711.750
- Alacak senetleri reeskontu (86.137) (204.304)
Uzun vadeli ticari alacaklar, net 297.163 507.446

(*)  Kisa vadeli ticari alacaklarin 3.807.382 TL’lik kismui tesis yonetimi hizmetinden kaynaklanmaktadir.

32



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

7.  TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 1.071.416 TL tutarindaki (31 Aralik 2020: 1.452.100 TL) ticari
alacagin vadesi gegmis olmasina ragmen siipheli alacak olarak degerlendirilmemistir. Vadesi gegmis
alacaklarm mevcut durumu sektoriin 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir ve 6nceki donemlerde de buna
benzerdir. S6z konusu alacaklarin yaslandirma tablosu Not 31°de verilmistir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla siipheli alacaklara ayrilan karsiliklarin donem igindeki
hareketi asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 971.978 426.179
Donem icinde ayrilan karsiliklar/(iptaller) (43.571) 545.799
31 Arahk 928.407 971.978
31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ticari bor¢larin detaylari asagidaki gibidir:
31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Kisa vadeli ticari bor¢lar
Mliskili taraflara ticari borglar 594 577.176
fliskili olmayan taraflara ticari borglar
- Saticilar 4.859.998 2.832.777
4.860.592 3.409.953

8. DIGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla diger alacak ve borglarin detaylar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Kisa vadeli diger alacaklar
Verilen is avanslari 449.704 7.746
Tesis yonetim alacaklar 75.418 -
Personele verilen avanslar 10.786 70.922
Diger alacaklar 194.267 87.492
730.175 166.160
31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Uzun vadeli diger alacaklar
Depozito ve teminatlar 274.085 360.820
274.085 360.820

(*)  Resmi kurumlara verilen giivence bedellerinden olusmaktadir.
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8. DIGER ALACAK VE BORCLAR (Devam)

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Kisa vadeli diger bor¢lar
Depozito ve teminatlar 93.190 137.940
Odenecek kar pay1 (*) - 273.849
Diger cesitli borglar 238.973 78.029
332.163 489.818

* Ilgili bakiyenin tamami Sirket’in baghi ortaklig1 olan YKS Tesis Y&netim Hizmetleri A.S.’nin

ortaklarina 6deyecegi kar paymdan olugmaktadir.

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

Uzun vadeli diger borg¢lar
Depozito ve teminatlar 284.868 369.361
284.868 369.361

9. STOKLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli stoklarin detaylar1 agagidaki

gibidir:
31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
L_Jzun vadeli stoklar
1Tk madde ve malzeme 1.504.793 1.425.097
Kisa vadeli stoklar
Mamul ¢ - 2.956.583
Diger Stoklar 619 -
1.505.412 4.381.680

(*)  Grup'un 2 Subat 2018 tarihi itibartyla devir aldigi ve Istanbul-Istanbul site maliklerine devretmeyecegi
4.486,73 m2 yiiz6lglimiine sahip Goktiirk 200 Ada 1 numarali parsele iliskin olarak (eski 157 Ada
12 parselin 4.486,73 m2'si, daha dnceki donemde ise 1285 parsel), Grup ilk kez 31 Aralik 2017 itibariyla
hazirlanan finansallarinda, s6z konusu parsel i¢in geriye doniik olarak pesin 6denen giderler hesabr altinda
578.145 TL tutarinda arsa avansini muhasebelestirmistir. 19 Mart 2018 tarihinde ise 4.486,73 m2'lik
200 Ada 1 parselin tiim hissesinin Grup adina tapu tescili islemi tamamlanmigtir. Grup 31 Aralik 2021
tarihi itibartyla soz konusu avans ve ilave diger ddemeleri projenin tahmini geri kazanabilir tarihinin

1 yildan uzun olmasi sebebiyle uzun vadeli stoklar hesabinda siniflamaktadir.

(**) 31 Aralik 2021 itibariyla Ankara Cankaya projesinde tiim konut stoklar1 satilmistir.

34



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

9. STOKLAR (Devami)

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla stoklarin tutar1 ve tahmini geri kazanim tarihleri asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

Stok cesidi

Stok tasinan degeri

Tahmini geri
kazanilabilir tarih

Gokturk 200 Ada 1 Parsel
(Eski 157 Ada 12 Parsel)

ilk madde ve malzeme

1.504.793 2023

1.504.793

10.

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla yatirim amagl gayrimenkul hareketleri agagidaki gibidir:

Gercege
1 Ocak uygun deger
2021 ilaveler Cikiglar degisimi 31 Arahk 2021
Ankara Cankaya Projesi
Ticari Kisim 40.296.924 - - 8.348.903 48.645.827
Yapi Kredi Plaza - 9.300.000 - 85.000 9.385.000
Kagithane Ofis Park 6.900.000 - - 2.210.000 9.110.000
Elit Residence 5.000.000 - - 2.735.000 7.735.000
Levent Loft 2 (Bahce) 4.615.000 - (4.615.000) - -
56.811.924 9.300.000 (4.615.000) 13.378.903 74.875.827
Gergcege
1 Ocak uygun deger 31 Arahk
2020 Cikislar degisimi 2020
Ankara Cankaya Projesi
Ticari Kisim 38.018.000 - 2.278.924 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahge) 6.785.000 (2.545.000) 375.000 4.615.000
Kagithane Ofis Park 6.770.000 - 130.000 6.900.000
Elit Residence 4.735.000 - 265.000 5.000.000
56.308.000 (2.545.000) 3.048.924 56.811.924

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla yatirim amach gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri agagidaki

gibidir:
Degerleme Ekspertiz Rayic
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Ankara GCankaya “Pazar Yaklagim1” 31 Aralik 2021 48.645.827
Yap1 Kredi Plaza “Pazar Yaklagimi1” 17 Eylul 2021 9.385.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagimi1” 31 Aralik 2021 9.110.000
Elit Residence “Pazar Yaklagim1” 31 Aralik 2021 7.735.000
74.875.827
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10. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Degerleme Ekspertiz Rayic

Gayrimenkul adi yéntemi raporu tarihi degeri
Ankara Cankaya “Pazar Yaklagimi” 28 Aralik 2020 40.296.924
Levent Loft 2 (Bahce) “Pazar Yaklagim” 28 Aralik 2020 4.615.000
Kagithane Ofis Park “Pazar Yaklagim” 28 Aralik 2020 6.900.000
Elit Residence “Pazar Yaklasimi” 28 Aralik 2020 5.000.000
56.811.924

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla yatirim amagl gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutar1 3.616.681
TL’dir (31 Aralik 2020: 3.240.539 TL).

2021 yili iginde, Sirket’in elinde bulundurdugu yatirim amagh gayrimenkullerden elde ettigi kira geliri
3.503.650 TL’dir (2020: 2.707.585 TL).

11. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI

Kullanim hakk varliklarinin donemler igerisindeki hareketleri asagida gosterilmistir:

1 Ocak 31 Aralik
2021 ilaveler Cikislar 2021
Maliyet

Ofis® - 2.555.446 - 2.555.446
- 2.555.446 - 2.555.446

Birikmis itfa payi (-)
Ofis - (209.463) - (209.463)
- (209.463) - (209.463)
Net defter degeri - 2.345.983
) Sirket'in 1 Agustos 2021 itibariyla kullanima bagladigi merkez ofisinin kullanim hakki varliklarindan

olugmaktadir.
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12. MADDI DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarinda gergeklesen
hareketler agagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Arahk
2021 laveler Cikiglar  Transferler 2021
Maliyet

Arsa ve binalar 2.050.930 - (2.050.930) - -
Makine, tesis ve cihazlar 132.322 34.084 - - 166.406
Araclar 116.000 - - - 116.000
Déseme ve demirbaglar 575.200 240.511 (11.931) - 803.780
Ozel maliyetler 106.183 1.625.802 - - 1.731.985
2.980.635 1.900.397 (2.062.861) - 2.818.171

Birikmis Amortisman
Binalar (827.804) (36.394) 864.198 - -
Makine, tesis ve cihazlar (99.338) (16.764) - - (116.102)
Araclar (36.866) (23.200) - - (60.066)
Déseme ve demirbaslar (501.495) (42.184) 11.376 - (532.303)
Ozel maliyetler (100.666) (55.493) - - (156.159)
(1.566.169) (174.035) 875.574 - (864.630)
Net kayith deger 1.414.466 1.953.541
1 Ocak 31 Arahk
2020 ilaveler Cikiglar  Transferler 2020

Maliyet

Binalar 2.050.930 - - - 2.050.930
Makine, tesis ve cihazlar 114.474 17.848 - - 132.322
Araclar 116.000 - - - 116.000
Doseme ve demirbaglar 671.449 41.581 (137.830) - 575.200
Ozel maliyetler 99.683 6.500 - - 106.183
3.052.536 65.929 (137.830) - 2.980.635

Birikmis amortisman
Binalar (778.250) (49.554) - - (827.804)
Makine, tesis ve cihazlar (89.717) (9.621) - - (99.338)
Araglar (13.602) (23.264) - - (36.866)
Déseme ve demirbaslar (601.271) (37.384) 137.160 - (501.495)
Ozel maliyetler (99.683) (983) - - (100.666)
(1.582.523) (120.806) 137.160 - (1.566.169)
Net kayith deger 1.470.013 1.414.466

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla maddi duran varliklar {izerinde ipotek bulunmamaktadir (31 Aralik 2020:
Bulunmamaktadir).
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13. MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla maddi olmayan duran varliklar ve ilgili itfa paylarinda
gerceklesen hareketler agagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Arahik
2021 ilaveler Transferler 2021
Maliyet

Haklar 20.887 - - 20.887
Diger maddi olmayan duran varliklar 974.302 158.308 - 1.132.610
995.189 158.308 - 1.153.497

Birikmis amortisman
Haklar (20.887) - - (20.887)
Diger maddi olmayan duran varliklar (959.037) (8.791) - (967.828)
(979.924) (8.791) - (988.715)
Net kayith deger 15.265 164.782
1 Ocak 31 Aralik
2020 ilaveler Transferler 2020

Maliyet

Haklar 20.887 - - 20.887
Diger maddi olmayan duran varliklar 966.610 7.692 - 974.302
987.497 7.692 - 995.189

Birikmis amortisman
Haklar (20.887) - - (20.887)
Diger maddi olmayan duran varliklar (950.520) (8.517) - (959.037)
(971.407) (8.517) - (979.924)
Net kayith deger 16.090 15.265

14. DIGER DONEN VARLIKLAR
Diger donen varhiklar

31 Arahik 2021 31 Arahik 2020
Katma deger vergisi (“KDV”) alacaklari 873.615 638.522
873.615 638.522
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Sarta bagh varlik ve yiikiimliiliikler

a) 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhiitler asagidaki gibidir:
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Alinan teminatlar 1.825.017 5.507.373

Toplam 1.825.017 5.507.373

Verilen teminat mektuplar:
Grup’un 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla vermis oldugu TRIK ler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020

Grup tarafindan verilen teminat, rehin, ipotek ve
kefaletler (TRIiK)’ler
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRIiK’lerin
toplam tutari 1.000.000 1.695.448
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRIK lerin toplam tutar - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger
3. Kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu
TRIK ’lerin toplam tutari - -
D. Diger verilen TRIK’lerin toplam tutar
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRIK ’lerin toplam
tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRIK lerin toplam
tutari - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine
vermis oldugu TRIK ’lerin toplam tutari - -

1.000.000 1.695.448

Grup tarafindan verilen TRIK’ler 31 Aralik 2021 ve 31 Arahik 2020 tarihleri itibartyla Tiirk Lirast
cinsindendir.

Grup’un acmis oldugu ve Grup’a agilmis olan davalar
Grup’un 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla davaci konumda oldugu 18 adet, davali oldugu 24 adet ve dava
olmak {izere toplamda 42 davasi bulunmaktadir. Grup avukatindan alinan goriis dogrultusunda davalar

ile ilgili risk goriilmediginden Grup'un finansal tablolarinda karsilik ayrilmamistir. Grup tarafindan
onem arz eden davalara iligkin agiklamalar asagida detayli olarak belirtilmistir.

39



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

15. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
b) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla projeler bazinda serhler, hak ve yiikiimliilikkler asagidaki gibidir:

Ankara Ankara (Bilkent) projesi

Grup, Ankara ili-Cankaya ilgesi Lodumlu Mevkiinde (Ankara Ankara (Bilkent) projesi) 1/1000 ve
1/5000°1ik imar planlarina dayanarak Cankaya Belediye Baskanligi’ndan ingaat ruhsati almis olup s6z
konusu proje ile ilgili ingaat1 tamamlamis, yap1 kullanim izin belgelerini almig ve satis1 yapilan daireleri
hak sahiplerine 2008 y1l1 i¢erisinde teslim etmistir.

Ankara Ankara (Bilkent) projesi ile ilgili olarak komsu parsel sahipleri tarafindan Ankara Biiyliksehir
Belediyesi ve Cankaya Belediye Bagkanliklarina agilan ve Grup'un miidahil olarak katildigi 1/1000 ve
1/5000 6lgekli imar planlarinin iptal talepli dava ile ilgili olarak Ankara 7. Idare Mahkemesi 10 Ekim
2008 tarihli karar ile 1/1000 ve 1/5000’lik planlarin ve buna bagl alinan ruhsatlarin iptal edilmesini
karar altina almistir. S6z konusu karar Grup ve Cankaya Belediye Bagkanlig1 tarafindan temyiz edilmis
olup, temyiz incelemesi sonucunda mahkeme karar1 Danigtay 6. Dairesi tarafindan onanmustir.

Ankara 7. Idare Mahkemesi’nin vermis oldugu 10 Ekim 2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. sayili
karar1 ile Ankara Ankara (Bilkent) projesine iliskin yap1 izni (insaat ruhsati) ve bu iznin dayanagi olan
1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlarini iptal etmesi {izerine, Cankaya Belediye Bagkanligi, Ankara 7.
Idare Mahkemesi’nin s6z konusu karar1 uyarinca, ingaatin 13 Haziran 2008 tarih ve 385 sayili yap1
kullanma iznini iptal etmistir. Cankaya Belediye Bagkanligi’nin igsbu iptal igsleminin iptali i¢in, Grup
tarafindan 29 Ocak 2009 tarihinde, yiiriitmeyi durdurma ve durugsma talepli olarak dava agilmistir. Dava,
Grup aleyhine sonuglanmis ve mahkeme, davanin reddine karar vermistir. Davanin reddi karari, temyiz
incelemesi sonucunda onanmis ve onama Kararmna karsi, yiiriitmeyi durdurma talepli olarak karar
diizeltme yoluna bagvuru yapilmis olup, Danistay 6. Dairesi karar diizeltme talebini reddetmistir.

Cankaya Belediye Enciimeni’nin 3510/25 sayili yikim kararina kars1 Ankara 11. idare Mahkemesi’nin
2010/325E. say1li dosyasi iizerinden agilmus iptal davasi ile ilgili olarak, Ankara 11. Idare Mahkemesi
davanin reddine karar vermistir. Bu karara karsi, temyiz yoluna basvurulmustur. Temyiz incelemesi
sonucunda ilgili kararin bozulmasina, karar diizeltme yolu agik olmak iizere oy ¢oklugu ile Grup lehine
karar verilmigtir. Ankara Cankaya Belediyesi tarafindan Danistay’da lehimize sonuglanan kararla ilgili
olarak Danigtay nezdinde yapilan karar diizeltme de lehimize sonuglanmig olup, Danistay 14. Dairesi
tarafindan lehimize sonuglanan dava onama icin Ankara 11.idare Mahkemesi’ne geri gonderilmistir.
Ankara 11. Idare Mahkemesi 2014/431E.- 2014/439K. sayili karar1 ile Danistay 14. Dairesi’nin bozma
yoniindeki kararina, temyiz yolu agik olmak iizere, Grup lehine uyma karari almistir. Cankaya
Belediyesi bu karar1 da temyiz etmigtir. 29 Aralik 2015 tarihinde, Danistay 14. Dairesi Cankaya
Belediyesi’nin yapmis oldugu temyiz basvurusunu reddetmis ve Grup lehine verilmis karari onamuistir.
Cankaya Belediyesi, onama kararina karsi karar diizeltme yoluna gitmistir. Damistay 14. Dairesi
tarafindan 2016/7814 E. sayili dosyasinda karar diizeltme talebi 27 Aralik 2016 tarihinde reddedilmistir.
Ankara 11. Idare Mahkemesi nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali yolundaki kararina
istinaden kesinlegsme serhi 6 Mart 2017 tarihinde yazilmis, boylelikle s6z konusu dosya tamamen
kapanmigtir.

Danigtay’m aldig1 kararda imar planlar1 ve ingaat ruhsatinin iptali sonras1 yikim kararina gidilen siirecte
Grup’un bir kusuru olmadigi ve yikim iglemine karar verilmesinin idarenin (Belediyelerin) hizmet
kusuru nedeniyle olustugu, bu nedenle, ancak yikima konu taginmaz bedeli 6dendikten sonra yikim
uygulamasi yapilabilecegine igaret edilmektedir.
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Bu kosullar altinda, Ankara-Ankara projesiyle ilgili idarenin aldig1 yikim kararinin, taginmaz bedelleri
O6denmeden uygulanamayacagi, dolayisiyla mevcut durumda Grup'e yansiyacak bir zararin s6z konusu
olmayacagi diistiniilmektedir.

Yukarida belirtilen davalara istinaden ayrica Ankara Ankara (Bilkent) sitesindeki kat malikleri
tarafindan Grup aleyhine tiiketici mahkemesinde agilmis davalar bulunmaktadir. Bu davalardan, Ankara
7. Tuketici Mahkemesi’nde devam eden bir dava i¢in mahkemeye toplamda 1.000.000 TL tutarinda
teminat mektubu verilmistir.

Ayrica Danistay’in aldigi bu karar, Grup’a karsi Ankara-Ankara projesiyle ilgili olarak tiiketici
mahkemeleri nezdinde agilmis olan davalarda da, Grup’in avukatlar1 tarafindan ilgili mahkemelere
sunulmakta olup; Grup’in imar planlar ve iskan iptali ile yikima giden siirecte bir kusuru olmadig ve
ortada idarenin hizmet kusurunun bulundugunun Danigtay 14. Dairesi’nin bozma karart ile agikca ortaya
konulmus olduguna dikkat ¢ekilmektedir. Bu itibarla, s6z konusu bozma kararinin, Grup aleyhine
acilmig olan tiiketici davalarin1 Grup lehine etkileyecegi ve Grup’un kusursuzlugunu ortaya koyacagi
diisiiniilmektedir. Gelinen asamada s6z konusu agilan toplam tiiketici dava sayisi on bes iken, raporlama
tarihi itibartyla toplamda ondort adet tiiketici davasinin Grup lehine sonuglanmasi ile, dava sayisi bire
dismiistiir.

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibartyla yikim karari ile ilgili siireg
Ankara 11. Idare Mahkemesi’nin Grup lehine vermis oldugu yikim isleminin iptali yolundaki karar
kesinlestiginden sona ermistir. Tiiketici davalar ile ilgili hukuki siire¢ devam etmektedir.

Ancak Ankara Ankara (Bilkent) projesine istinaden dnceki yillarda agilmis olan tiikketici davalarinin bir
kisminda Grup lehine 2015 yilinda kesin karar alinmasi sonrasi, Grup’un ilgili avukatlarina basari primi
O0denmesi beklendiginden ve yiiksek mahkemede devam etmekte olan davalara iligkin s6z konusu
avukatlarla yapilan sozlesmelere istinaden ilgili avukatlara yapilmasi planlanan 6deme i¢in Grup’un
31 Aralik 2021 tarihi itibariyla toplam 568.260 TL tutarinda sarta bagli yiikiimliliigii bulunmaktadir
(31 Aralik 2020: 513.827 TL).

Ankara Cankaya projesi

Ankara Cankaya projesi; Ankara ili, Cankaya il¢esinde yapimina baslanmis konut ve ticari alan
projesidir. Proje toplam 62 daire ve 11 ticari iiniteden olugsmaktadir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi'nin 2007/237E sayili dosyas1 iizerinden, Davaci Ankara Biiyiiksehir
Belediye Bagkanlig1 ile Davali Cankaya Belediye Bagkanligi arasinda goriilmekte olan ve Grup’un
davali Cankaya Belediye Baskanlig1 yaninda “Miidahil” sifati ile dahil oldugu Ankara Cankaya projesi
ile ilgili,” ruhsatlarin iptalleri” konulu davaya iliskin olarak, Ankara 9. idare Mahkemesi, 18 Aralik 2008
tarihli karar ile ingaat ruhsatlarinin iptaline karar vermistir. Gerekgeli karar Grup tarafindan temyiz
edilmis olup, temyiz incelemesi, Danistay 6. Dairesi nezdinde 2009/2706E sayili dosya iizerinden
goriisiilmiis ve Grup lehine karar diizeltme yolu agik olmak iizere karar verilmistir. Bu gelisme
sonrasinda, davanin karar diizeltme asamasi da Grup lehine sonu¢lanmis olup; daha sonra da Grup’un
miidahil olarak katildig1 bu davada ilk derece mahkemesi, temyiz yolu agik olmak iizere, Grup lehine
davanin reddine karar vermistir. 31 Mart 2015 tarihinde s6z konusu davada Ankara Biiyliksehir
Belediyesi temyiz bagvurusunda bulunmustur. Grup aleyhine Danigtay bozma karar1 (temyiz karari)
18 Nisan 2018 tarihinde teblig edilmistir. Temyiz kararina karsi karar diizeltme bagvurusunda
bulunulmustur. Yapilan karar diizeltme basvurusu ret edilmistir. Dosya 9. Idare Mahkemesi’ne sevk
edilmistir.
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Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir. Mahkeme tarafindan bilirkisi incelemesi istenmis olup,
bilirkisiler tarafindan mahallinde kesif incelemesi yapilarak, bilirkisi raporu diizenlenmistir. Bilirkisi raporu,
28 Eyliil 2019 tarihinde teblig edilmis olup, Rapor kismen aleyhe oldugundan gerek Cankaya Belediyesi,
gerekse Grup tarafindan bilirkisi raporuna itiraz edilmistir. Yapilan itirazlar sonucu, 24 Aralik 2019 tarihinde,
Mahkeme tarafindan ek bilirkisi raporu alinmasina dair ara karar olugturulmustur. Bilirkisi raporu 13 Subat
2020 tarihinde Grup’a teblig edilmistir. Grup un itirazinin degerlendirildigi s6z konusu raporla, dava konusu
yapilarin toplam insaat alani ile F Blok un bina yiiksekligi hususlarinda ilgili bilirkisi raporunda anilan Kurul
karar1 ve ekinin, vaziyet plan notlarma aykiriliklarmm bulunmadigi sonu¢ ve kanaatine varildigi
bildirilmistir. Davaci taraf bilirkisi raporuna itiraz etmis ve yeni bir heyet olusturularak yeniden kesif ve
bilirkisi incelemesi talep etmistir. Ankara 9. Idare Mahkemesi tarafindan 11 Mart 2020 tarihinde, tebligden
itibaren 30 giin i¢inde Damistay'a temyiz yolu agik olmak iizere, bilirkisi raporu ve ek bilirkisi raporuna
istinaden Grup lehine davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna bagvurmustur.

31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarin kamuya agiklanma tarihi itibariyla hukuki siire¢ devam etmekte
olup, Grup avukatlar1 bu davanin da Grup lehine sonuglanacagini diisiinmekte, dolayisiyla s6z konusu dava
nedeniyle Grup’a yanstyacak bir zararin olugmasi beklenmemektedir. Dava siirecinde projeye devam
edilerek ingaat tamamlanmig ve 10 Eyliil 2015 tarihi itibartyla ise yap1 kullanma izin belgeleri alinmigtir.
Grup’un devam etmekte olan davalara iliskin s6z konusu avukat sdzlesmesine istinaden ilgili avukata
yapilmasi planlanan bagar1 primi 6demesi i¢in 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sarta bagh yiikiimliligi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: 62.500 TL). Grup raporlama tarihi itibartyla s6z konusu projede yer alan
son konutunun da satigim tamamlamis oldugundan, Sirket finansal tablolarinda muhtemel tapu giderleri igin
ayrilan bir kargilik bulunmamaktadir. (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

Ankara - Cankaya lizerinde Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhleri bulunmaktadir.
Elit Residence

Elit Residence iizerinde, Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir.
Levent Loft 2

Levent Loft iizerinde, Bogazi¢i Elektrik Dagitim A.S. lehine 1 TL bedelle 99 yilligma kira serhi
bulunmaktadir.

Kagithane Ofis Park

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

istanbul istanbul projesi

2001 yilinda bitirilerek bagimsiz boliim sahiplerine teslimi yapilan istanbul-Istanbul projesinin mevcut 1. ve
2. fazlarinin satis1 esnasinda Grup tarafindan verilen taahhiitname kapsaminda, proje kapsaminda yer alan
ancak parsellerin 1249 parsel hari¢ 2-B olmasi nedeniyle miilkiyetleri site sakinlerine devredilememis olan
eski 1283-1285’in bir boliimii-1286-1249 ve 969 numarali parsellerin gerekli hukuki zeminin olusmasi
durumunda tapu ferag takrirleri alinarak site sakinlerine hisse serhi oraninda devredilmesi s6z konusudur.
1249 parsel ile ilgili olarak site yonetimi tarafindan, s6z konusu parselin 2-B parseli olmasi i¢in Milli Emlak
Dairesi’ne dava agilmigtir. Mahkemece parselin 2-B parseli olmasi yoniinde karar verilmistir. Gerekgeli karar
yaymmlannustir. Dava ile ilgili olarak Istinaf Mahkemesi'nde dava sartina aykirilik nedeniyle istinaf
bagvurusunun kabuliine, ilk derece mahkemesi kararmim kaldirilarak davamin yeniden goriilmesine karar
verilmigtir. Ik derece mahkemesinde dava tekrar goriilmiis, parselin 2-B parseli olmasina karar verilmistir.
Ik derece Mahkemesi karari Istinaf Mahkemesi tarafindan bozulmus olup, dosya temyiz edilmistir.
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Eski 969 parselin (gelinen agamada, en giincel hali ile 18 madde uygulamasi sonras1 200 Ada 2 parsel;
18 madde uygulamasi dncesinde ise 157 Ada 15 parsel) 6.828,89 m2'lik kismu i¢in Istanbul Istanbul site
yoOnetimine 28 Subat 2018 tarihinde; geri kalan 2.163,09 m2'lik kismi i¢in ise Grup’a 2 Mart 2018
tarihinde ilgili parselin satin alimina yonelik tebligatlar ulagmistir. Site yonetimi kendisine teblig edilen
kisim i¢in Grup’u akdi halefi olarak belirlediginden, her iki kisim i¢in de Grup Milli Emlak Dairesi’ne
alim bagvurusu yapmis, pesinat tutarlarini yatirmistir. Milli Emlak Dairesi tarafindan islemler
sonuglandirilmis (satis islemi yapilmis) olup, Grup adina 29/11/2018 tarihli tapu senedi diizenlenmistir.
Istanbul - Istanbul site yonetiminin arsanm satin alinmasini, Grup’tan talep etmesi beklendiginden
dolay1, Grup’a satig1 yapilan ve toplam yiizol¢iimii 18 madde uygulamasi sonrasi 7.207,17 m2 olan
200 Ada 2 parsel i¢in 17.038.609 TL’lik bir yiikiimliilik dogmustur. (31 Aralik 2020: 17.038.609 TL).
S6z konusu tebligatlarin teblig tarihinden itibaren en geg 3 ay i¢inde satis bedelinin 6deme segeneklerine
gbre 6denmesine baglanmasi gerektiginden Grup 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla toplam 12.949.343 TL
o0demeyi gerceklestirmistir. (31 Aralik 2020: 10.223.166 TL).

Grup igverim orani yontemine goére bu ylikiimliliigii iskontolayarak 3.612.536 TL tutarindaki karsilig
mali tablolara yansitmistir (31 Aralik 2020: 5.614.150 TL). Sirket de verdigi taahhiitler geregi 200
Ada, 2 parselin; site kat maliklerine tapu dagitimini yapacaktir.

Bedelsiz iade kapsamindaki eski 1285-1286 ve 1283 parsellerin (18. Madde sonras1 200/1 parsel ile,
200 Ada, 2 parselin kiigiik bir boliimii) tapular1 eski tapu maliklerine 6 Kasim 2017 tarihinde iade
edilmis olup, eski tapu malikleri ile Grup arasinda 1998 yilinda yapilan Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi uyarinca, s6z konusu parsellere ait tapular gerekli islemlerin tamamlanmasini miiteakip eski
tapu malikleri tarafindan ilave bir bedel s6z konusu olmaksizin 2 Subat 2018 tarihi itibariyla Grup’a
devredilmistir. Ayrica, 2-B kapsamindaki parsellerde 18 madde imar uygulamasi sonuglandirilmis olup,
Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) %26.29840, Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) %5,37247 oranlarinda
diizenlenerek konut alant 200 Ada, 1 parselde, Kiiltiir tesisi (195 Ada, 8 parselde) ve spor alanmi
(199 Ada,2 parselde) fonksiyonlu alan tahsisi yapilmis konut alan1 (200 Ada, 1 parsel) ile, hisseli spor
alaninin (199 Ada, 2 parsel) tapulart verilmis, hisseli kiiltiir tesisi alam ile ilgili (195 Ada, 8 parsel)
18’nci madde uygulamasi dncesi devam etmekte olan 937 parsel ile ilgili ihtiyati tedbir karar1 nedeniyle
tapu devri islemi gergeklesememis olup, idari islemlerin sonuglanmasi beklenmektedir. 19 Mart 2018
tarihinde 4.486,73 m2'lik 200 Ada 1 parselin tiim hissesinin Grup adina tapu tescili yapilmistir.

o

Diger

Grup'un daha 6nceki donemlerde kisa vadeli finansal yatirim olarak sinifladigi, ancak raporlama tarihi
itibartyla 2017 yili i¢indeki gayrimenkul davasina bagli olarak séz konusu siniflamaya son vererek
kayitlarinda takip etmeyi birakti1 arsaya iligkin yiiriitiilen gayrimenkul davasina ait, sz konusu avukat
s0zlesmesine istinaden ilgili avukata yapilmasi planlanan basar1 primi 6demesi i¢in toplam 680.330 TL
tutarinda sarta bagh yiikiimliliigii bulunmaktadir (31 Aralik 2020: 367.025 TL).

Grup’in 31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Yapit Denetim firmasinin s6zlegsmesinin feshi nedeniyle agilan
davaya iliskin avukatlarla yapilan sdzlesmelere istinaden ilgili avukatlara yapilmasi planlanan basar
primi ddemesi i¢in 418.750 TL tutarinda sarta bagh yiikiimliiliigii bulunmaktadir (31 Aralik 2020:
418.750 TL). S6z konusu dava 21 Aralik 2020 tarihinde Yargitay 23. Dairesi’nin aldig1 kararla Grup
lehine kesinlesmis olup, raporlama tarihi itibariyla kesinlesme serhi alinarak dosya kapatilmustir.
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15. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Grup’un 1571-1572 numarali parsellerle ilgili acilan davaya iliskin avukata ddenmesi planlanan
yikiimliligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: 4.733.030 TL). Ancak bilango tarihi itibariyla, 1571-
1572 numarali parseller ile ilgili olarak Grup’un agmis oldugu 2B tasdik konulu s6z konusu davalarina
iliskin olarak Grup’un temyiz talepleri ilgili Mahkemece reddedilmis ve istinaf mahkemesi kararlarinin
onanmasi yoniinde karar verilmistir. Adil yargilanma hakki ve miilkiyet hakkinin ihlal edildigine dair
Anayasa Mahkemesine bagvurulmus ancak Anayasa Mahkemesinde de karar Grup aleyhine
sonuglanmaistir.

16. PESIN ODENMIS GIiDERLER

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

Pesin 6denmis giderler 732.014 259.888
Verilen avanslar 350.215 350.215
1.082.229 610.103

17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla calisanlara saglanan faydalar kapsamindaki
borglarin detaylar1 agagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Odenecek vergi ve fonlar 684.346 616.582
Odenecek sosyal giivenlik primleri 525.280 404.189
Personele borclar 27.990 73.900
1.237.616 1.094.671

18. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Uzun vadeli yukumlaltkler
Kidem tazminat1 karsilig 1.928.836 1.546.688
Izin yiikiimliiligi karsihig 152.493 685.840
2.081.329 2.232.528
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18. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (Devami)
Kidem tazminati karsihg

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiliigii vardir.
Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506 sayil1 Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’1inc1 Maddesi hitkmii geregince kidem
tazminatin alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarin1 6deme yiikiimliiliigi
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegis karsiliklari, ilgili kanunun
23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili igin bir aylik maag lizerinden
8.284,51 TL (31 Aralik 2020: 7.117,17 TL) tavanma tabidir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2022 tarihinden itibaren gecerli olan 10.848,59 TL tavan tutar1 dikkate
almmistir. Kidem tazminati yiikiimliiligii zorunluluk olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi
degildir. Kidem tazminati yiikiimliliigii Grup’un ¢alisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki
olast yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan
Faydalar”, isletmenin yiikiimliiliiklerini tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngoriir. Toplam yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktiieryal varsayimlar agagida belirtilmistir. Aktiieryal kayip/(kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar
veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” igerisinde
muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kidem tazminati karsiliginin hareketleri agsagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 1.546.688 1.392.571
Faiz maliyeti 383.685 176.858
Hizmet maliyeti 301.225 251.706
Aktlieryal kayip/(kazang) 653.957 (10.802)
Donem icinde yapilan 6demeler (956.719) (263.645)
31 Aralik 1.928.836 1.546.688

19. ERTELENMIS GELIiRLER
31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirlerin detaylari asagidaki gibidir:
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Ertelenmis gelir 327.576 350.695

327.576 350.695

45



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

20. DIGER KISA VE UZUN VADELIi KARSILIKLAR

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli karsiliklar altinda bulunan diger

kisa ve uzun vadeli karsiliklarin detaylar1 asagidaki gibidir:

Diger kisa vadeli karsiliklar

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Istanbul - Istanbul taahhiit gider karsilig 2.495.535 2.495.535
Tapu gider karsiliklar - 73.267
2.495.535 2.568.802

Diger uzun vadeli karsihklar

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Istanbul - Istanbul taahhiit gider karsilig1 1.117.000 3.118.614
1.117.000 3.118.614
21. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI
Ertelenmis vergiler
31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Ertelenmis vergi varliklari 499.242 368.243
Ertelenmis vergi varhiklari, net 499.242 368.243

Ertelenmis vergi varlig1 ve ylikiimliiliigii, varliklarin veya yiikiimliiliiklerin finansal tablolarda gosterilen
degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlar arasindaki “gecici farklarin™ finansal
durum tablosu yontemine gore vergi etkilerinin yasalasmig vergi oranlart ile hesaplanmasiyla
belirlenmektedir. Ertelenmis vergi varligi ve yiikiimliiligii, s6z konusu gecici farklarin ortadan kalkacagi
ilerdeki donemlerde 6denecek vergi tutarinda yapacaklari tahmin edilen artig ve azalig oraninda finansal

tablolara yansitilmaktadir.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Grup ile ilgili birikmis gecici farklar ve ertelenmis
vergi varliklarinim yiiriirliikteki vergi oranlar1 kullanilarak hazirlanan detay1 asagidaki gibidir:

Ertelenmis vergi varhklar:

Toplam gecici farklar

/(yukumlilukleri)

31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk

2021 2020 2021 2020

Kidem tazminati karsiligi 1.836.295 980.923 367.259 196.185
Siipheli alacak karsilig1 648.360 648.360 129.672 142.639
Izin yiikiimliiligi karsihig 125.430 159.801 25.086 35.156
Madd.l ve maddi olmayan varliklar izerindeki (96.757) (9.851) (19.351) (1.970)

gecici farklar

Diger (17.130) (17.124) (3.424) (3.767)
Ertelenmis vergi varhiklary/(yiikiimliiliikleri), net 499.242 368.243
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21. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihlerinde sona eren donem igerisindeki ertelenmis vergi varliklari
hareketleri asagidaki gibidir:

2021 2020
Donem basi - 1 Ocak 368.243 214.884
Kar veya zarar tablosunda gosterilen ertelenmis vergi geliri 31.469 147.814
Diger kapsamli gelir tablosunda gésterilen ertelenmis vergi 99.530 5.545
Doénem sonu - 31 Arahk 499.242 368.243

Tiirk vergi mevzuati, ana ortaklik olan sirketin bagh ortakliklar1 ve istiraklerini konsolide ettigi finansal
tablolar1 tizerinden vergi beyannamesi vermesine olanak tanimamaktadir. Bu sebeple; konsolide finansal
tablolara yansitilan vergi karsiliklari, tam konsolidasyon kapsamina alinan tiim sirketler i¢in ayr1 ayri
hesaplanmistir.

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

Bununla birlikte Sirket’in bagh ortakligt olan YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Tirkiye’de
yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

7061 Sayili “Baz1 Vergi Kanunlari ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”

5 Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili1 Resmi Gazete’de yayimlanmistir. 5520 sayili Kanun 32. Maddesine
eklenen gecici madde ile, kurumlarm 2018, 2019 ve 2020 vergilendirme dénemlerine ait kurum
kazanglari i¢in, kurumlar vergisi orant %22 olarak belirlenmistir. 22 Nisan 2021 tarih ve 31462 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige giren “Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun™un 11 ve 14’iincii maddelerinde yer alan
hiikiim ile 1 Temmuz 2021 tarihinden itibaren verilmesi gereken beyannamelerden baglamak ve 1 Ocak
2021 tarihinden itibaren baglayan vergilendirme dénemine ait kurum kazanglar i¢in gecerli olmak
iizere, 2021 hesap donemi kurum kazanglari i¢in %25, 2022 hesap donemi kazanglar i¢in %23 olarak
yeniden diizenlenmigtir.

Kar dagitilmadig: takdirde baska bir vergi 6denmemektedir (GVK Gegici 61. Madde kapsaminda
yararlanilan yatirim indirimi istisnast olmasi halinde yararlanilan istisna tutar1 {izerinden hesaplanip
6denen %19,8 oranindaki stopaj haric).

Tirkiye’deki bir igyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden dar miikellef kurumlar ile
Tiirkiye’de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin disginda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temettii 6demeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi sayilmaz.

Sirketler {iger aylik finansal karlar1 iizerinden gegici vergi hesaplar ve o donemi izleyen ikinci ayin
14’{lincii glinline kadar beyan edip 17’inci giinii aksamina kadar dderler. Y1l i¢inde 6denen gecici vergi
o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi iizerinden hesaplanacak kurumlar
vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6denmis gegici vergi tutar1 kalmisg ise bu tutar nakden iade
almabilecegi gibi devlete karsi olan herhangi bir bagka finansal borca da mahsup edilebilir.
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21. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devam)

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

Vergi incelemesine yetkili makamlar bes yil zarfinda muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve hatal1 islem
tespit edilirse yapilacak vergi tarhiyati nedeniyle 6denecek vergi miktarlar1 degisebilir.

Tiirk vergi mevzuatina gore beyanname tizerinde gosterilen finansal zararlar 5 yili agmamak kaydiyla
donem kurum kazancindan indirilebilirler. Ancak, finansal zararlar, ge¢mis yil karlarindan mahsup

edilemez.

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vergi tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Arahik 2020
Odenecek kurumlar vergisi ve gelir vergisi 813.583 580.511
Pesin 6denen vergiler (1.392.911) (1.384.744)
Odenecek vergiler, net (579.328) (804.233)

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Cari y1l vergi gideri (813.583) (580.511)
Ertelenmis vergi geliri 31.469 147.814
Toplam vergi gideri (-) (782.114) (432.697)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihi itibariyla vergi oncesi donem zararinin vergi gideri ile mutabakati
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Vergi 6ncesi kar 25.944.191 2.614.157
Yirtirliikteki vergi orani ile olusan

teorik vergi gideri (6.486.048) (575.115)
Kurumlar vergisinden muaf tutar 5.900.141 519.906
Uzerinden ertelenmis vergi hesaplanmayan

cari y1l zarari - (240.964)
Vergiye konu olmayan (gelirler)/giderler

ve istisnalar, net (196.207) (136.524)
Toplam vergi gideri (-) (782.114) (432.697)
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22. OZKAYNAKLAR
Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kayith sermayesi asagidaki gibidir:
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Kayith sermaye limiti 100.000.000 100.000.000
Onaylanmis ve 6denmis sermaye 40.000.000 40.000.000

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ortaklik yapis1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Arahik 2020
Hissedarlar Pay % Tutar Pay % Tutar
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 51,00 20.400.000 7,79 3.116.000
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. (*) - - 26,01 10.404.000
Murat Koray - - 5 2.000.000
Selim Koray - - 5 2.000.000
Semra Turgut - - 5 2.000.000
Diger - - 2,20 880.000
Diger (Halka agik kisim) 49,00 19.600.000 49,00 19.600.000
Toplam 100,00  40.000.000 100,00  40.000.000
Sermaye dizeltmesi 91.449.175 91.449.175
Toplam 6denmis sermaye 131.449.175 131.449.175

(*) 17 Mayis 2021 tarihi itibariyla yapilan olaganiistii Genel Kurul toplantisina istinaden Yapi1 ve Kredi Bankasi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan ve sirket sermayesinin %30,45’ini temsil eden 12.179.872,00 TL nominal
degerli paylarin Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S.’ye devri tamamlanmustir. 14 Haziran 2021 tarihi
itibartyla alinan Yonetim Kurul karari ile; sirket pay sahiplerinden Yapi ve Kredi Bankast A.S sahibi
olduklar1 paylarini, Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. ne devretmis olup, s6z konusu pay devirleriyle Koray
Gayrimenkul Yatirim A.S’ nin, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de ki dogrudan pay orani %51
olmustur.

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

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

Turk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak Uzere ikiye
ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine
ulagilincaya kadar, kanuni net karin %35’i olarak ayrilr. Ikinci tertip yasal yedekler ise denmis sermayenin
%S5’1ni agan dagitilan karin %10 udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler denmis sermayenin
%50’sini gegmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir
sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.
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22. OZKAYNAKLAR (Devami)

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

Ortakliklar, karlarin1 genel kurullan tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar1 ¢ercevesinde ve
ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
asgari bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sozlesmelerinde veya kar dagitim
politikalarinda belirlenen sekilde kar pay1 6derler. Ayrica, kar paylariin esit veya farkli tutarli taksitler
halinde 6denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kar iizerinden nakden kar pay1 avansi
dagitabilecektir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri icin belirlenen kar pay1 ayrilmadikca; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin belirlenen kar
pay1 nakden ddenmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin ge¢mis yillar zararlarinin; gegmis yillar kérlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni
yedek akce, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore dizeltilmesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir donem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler onceki donemlerin karindan, kanun veya sozlesme kaynakli
zorunluluklar nedeniyle veya kar dagitimi digindaki belli amaglar (6rnegin istirak satis kazanglarindan
vergi avantaji elde edebilmek) i¢in ayrilmis yedeklerdir. Bu yedekler, yasal kayitlardaki tutarlari
iizerinden gosterilecek olup, TFRS ¢ergevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢gikan farkliliklar gegmis
yillar kar/zarariyla iligkilendirilir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 2013/19 no’lu biilteninde belirtilen bu
maddeye istinaden onceki donem ve bu donem yasal yedek rakami da kardan ayrilan kisitlanmig
yedekler rakamina ilave edilerek gosterilmistir. Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 31 Aralik 2021
tarihi itibariyla 5.228.249 TL'dir (31 Aralik 2020: 5.228.249 TL).

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

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Aktleryal (kazang)/kayip (Not 18) (653.957) 10.802
Ertelenmis vergi (Not 21) 99.530 5.545
Toplam (554.427) 16.347
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22. OZKAYNAKLAR (Devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihi itibariyla kontrol giicli olmayan paylarin hareket tablosu agagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
1 Ocak 1.406.527 1.141.461
Temettl (609.425) (365.132)
Kar veya zarar tablosu - azinlik paylari 1.060.728 641.065
Diger kapsamli (gider)/gelir, net (195.078) (10.867)
31 Aralik 1.662.752 1.406.527

23. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETi

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla hasilat ve satiglarin maliyeti detaylari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Hasilat 61.043.046 49.780.650
Briit satislar 61.043.046 49.780.650
fadeler (-) - -
Net satislar 61.043.046 49.780.650
Satiglarin maliyeti (48.493.300) (39.283.261)
Brit kar 12.549.746 10.497.389

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla satislarin ve hizmet gelirlerinin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Bina yonetimi hizmet geliri 44.822.523 37.769.803
Bordro tageronlugu gelirleri 4.670.847 4513.211
Kira gelirleri 3.503.650 2.707.585
Konut satiglari 3.474.576 -
Yenileme faaliyetlerinden hizmet gelirleri 650.265 823.781
Diger satiglar 3.921.185 3.966.270
61.043.046 49.780.650
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24. NITELIiKLERINE GORE GiDERLER

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla satilan malin maliyeti, pazarlama, satig ve dagitim giderleri
ve genel yonetim giderlerinin niteliklerine gore dagilimi asagidaki gibidir:

Satislarin ve hizmetlerin maliyeti

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler (22.963.791) (17.545.382)
Personel giderleri (18.028.853) (16.378.487)
Satilan konut maliyeti (2.956.583) -
Diger (4.544.073) (5.359.392)
(48.493.300) (39.283.261)
Pazarlama giderleri

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Personel giderleri (371.805) (713.914)
Danigmanlik giderleri (273.143) (4.813)
Seyahat giderleri (18.434) (70.037)
Elektrik giderleri (10.884) (1.185)
Vergi, resim ve harclar (5.331) (14.662)
Haberlesme giderleri (1.598) (13.267)
Su giderleri (337) (1.900)
Aidat ve yonetim giderleri - (2.838)
Diger (48.237) (37.675)
(729.769) (860.291)

Genel yonetim giderleri
31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Personel giderleri (6.332.837) (7.960.531)
Danismanlik giderleri (1.543.787) (1.158.980)
Seyahat giderleri (613.362) (29.292)
Vergi, resim ve harclar (505.751) (20.779)
Amortisman giderleri (392.289) (129.323)
Kira giderleri (198.482) (371.159)
Haberlesme giderleri (89.683) (96.824)
Temizlik ve bakim giderleri (18.561) (13.644)
Diger (1.617.961) (785.315)
(11.312.713) (10.565.847)
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25. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren dénemlerine ait esas faaliyetlerden diger gelirler ve
giderler agagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Arahk 2020

Yatirim amaghi gayrimenkul gercege uygun
deger degisimi (Not 10) 13.378.903 3.048.924
Maddi duran varlik satig geliri(*) 4.321.740 -
Yatirim amagh gayrimenkul satis kar1 1.523.614 593.614
Ticari alacak reeskont geliri 114.201 32.530
Konusu kalmayan karsiliklar 43.794 -
Hurda satis kar1 @) - 11.600
Diger 400.487 54.582
Diger faaliyet gelirleri 19.782.739 3.741.250

(*)  Grup Maddi duran varliklar hesabinda takip ettigi Net Defter Degeri 1.186.732 TL olan merkez ofisini
5.508.474 TL bedelle satmugtir. Satis sonras1 4.321.740 TL satis kar1 olusmustur.

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Satis sonrasi giderler (2.599.136) (1.347.399)
Istanbul-Istanbul taahhiit karsilik gideri (Not 20) (909.584) (1.001.191)
Hukuki danigmanlik giderleri (25.641) -
Stipheli alacak gideri (Not 7) (223) (545.799)
Tapu gider karsiliklar - (1.154)
Diger (15.153) (180.520)
Diger faaliyet giderleri (3.549.737) (3.076.063)

26. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIiRLER

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla yatirim faaliyetlerinden gelirlerin detaylari asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Menkul kiymet deger artist 1.433.641 1.118.636
Yatirim fonu gelirleri 886.180 373.143
Yatinim faaliyetlerinden gelirler 2.319.821 1.491.779
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27. FiINANSMAN GELIRLERI VE GiDERLERI

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlerine ait finansman giderleri ve gelirleri asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla finansman gelirlerinin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralk 2021 31 Aralik 2020
Kur farki geliri 7.481.655 1.556.698
Faiz geliri 1.125.192 843.327
Finansman gelirleri 8.606.847 2.400.025

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla finansman giderlerinin detaylar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kur fark: gideri (1.550.370) (1.014.025)
Kiralama islemleri faiz giderleri (172.373) -
Diger - (59
Finansman giderleri (1.722.743) (1.014.084)

28. PAY BASINA KAZANC

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla pay basina kazang detaylar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Ana ortakliga ait net dénem kar1 24.101.349 1.540.396
Her biri 0,001 TL nominal degerli hisse sayisi 40.000.000 40.000.000
Pay basina kazang 0,6025 0,0385

29. BAGIMSIZ DENETCI/BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINANHIZMETLERE
ILiSKiN UCRETLER
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Arahik 2020
Topluluk Bagimsiz Denetim Firmasi

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim iicreti ) 99.442 85.800
Vergi danigsmanlik hizmetlerine iligkin ticretler - -
Diger giivence hizmetlerinin {licreti - -
Bagimsiz denetim dis1 diger hizmetlerin {icreti - -

Toplam 99.442 85.800

) Tutarlar KDV hari¢ sunulmustur.
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30. ILIiSKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla iligkili taraflardan alacaklar, iligkili taraflara borglar
ve iligkili taraflarda bulunan nakit ve nakit benzeri degerlerin detaylar1 asagidaki gibidir:

iliskili taraflardan alacaklar

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Diger iliskili kuruluslar

Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 1.516 -
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. - 12.227
Yap1 Kredi Portfoy Yonetimi A.S. ) - 10.588
Kog Holding A.S. - 6.118
Ortaklar
Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S.( 1.010 -
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. ) - 24.101
Diger - 3.390
2.526 56.424

iliskili taraflara borclar

31 Arahk 2021

31 Arahk 2020

Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. ) - 501.484
Diger iliskili kuruluslar
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. - 28.170
Otokog¢ Otomotiv Ticaret ve San. A.S. - 25.355
Kog Sistem Bilgi Iletisim Hizm. A.S. - 7.292
Zer Merkezi Hizmetler A.S. - 5.798
Opet Petrolciiliik A.S. " - 1.862
Kog Holding A.S. - 4.543
Diger 594 2.672
594 577.176
31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Nakit ve nakit benzeri degerler
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S.
- Vadesiz mevduatlar - 10.740
- Vadeli mevduatlar - 7.361.736
- 7.372.476

Yatirim fonlari

Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. )
Yatirim fonlari

31 Aralk 2021

31 Aralik 2020

5.165.268

5.165.268

) Ilgili Kog Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iligkili taraf degildir.
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30. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlerine ait iliskili taraflarla yapilan 6nemli iglemlerin
Ozeti agsagida verilmistir:

iliskili taraflara yapilan satiglar (*) 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. ™) 1.594.901 3.638.173
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 39.147 -
Diger
Kog Holding A.S. ) 733.121 1.460.472
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. () 335.373 534.926
Yap1 Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. ) 312.996 819.993
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 167.108 -
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 159.179 142511
Hiseyin Ayduk Esat Koray 150.455 130.495
Yap1 Kredi Finansal Kiralama A.O. 133.278 286.869
Yap1 Kredi Portfoy Yonetimi A.S. 119.129 269.943
Yap1 Kredi Faktoring A.S. 72.675 161.737
Otokar Otomotiv ve Savunma San. A.S. ) 37.657 62.478
Ditas Deniz Isletmeciligi ve Tankerciligi A.S. . ) 35.844 63.934
Divan Turizm Isletmeleri A.S. 27.816 43.602
Bat1 Isletme Y&netim ve Damgmanhk A.S. 14.074 42.614
Koérfez Ulastirma A.S. . O 7.006 15.738
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 4.151 7.538
3.943.910 7.681.023

) ngili Kog Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iliskili taraf degildir.
) lligkili taraflara yapilan satiglarin biiyiilk cogunlugu YKS Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. tarafindan
saglanan tesis yonetim hizmetlerinden kaynaklanmaktadir.

Kisa vadeli borclanmalar

iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Faaliyet kiralamasindan borg¢lar

Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S. ™) 225.207 -
225.207 -

Uzun vadeli borclanmalar

iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 31 Arahk 2021 31 Arahik 2020

Faaliyet kiralamasindan bor¢lar

Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S. ) 2.265.112 -
2.265.112 -

(") Tlgili Kog Grubu Sirketleri, 17 May1s 2021 tarihinden itibaren iliskili taraf degildir.
™) Sirket'in 1 Agustos 2021 itibartyla kullanima basladig1 merkez ofisinin kiralama yiikiimliiliiklerinden
olugmaktadir.
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30. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili taraflardan yapilan hizmet ahmlar 31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Ortaklar
Yapi ve Kredi Bankas1 A.S. ) 371.053 776.894
Koray Gayrimenkul Yatirim A.S. 244,938 -
Diger iliskili kuruluslar
Zer Merkezi Hizmetler A.S. ) 353.857 669.569
Otokog Otomotiv Ticaret ve San. A.S. 128.452 272.169
Koray Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 126.003 122.883
Hiseyin Ayduk Esat Koray 104.891 107.277
Kog Sistem Bilgi Iletisim Hizm. A.S. 70.396 102.494
Sunsis Enerji Sistemleri izleme ve Yonetim A.S. 19.541 17.071
Opet Petrolciiliik A.S. " 14.016 32.590
Krtl Gayrimenkul ve Danismanlik A.S. 9.771 8.535
Yap1 Kredi Yatirrm Menkul Degerler A.S. 4.550 10.757
Bat1 Isletme Y&netim ve Danismanlik A.S. 2.333 8.535
Tam Pazarlama ilt. Hiz. A.S. 761 0
Koctas Yap1 Marketleri Ticaret A.S. ") - 8.549
1.450.562 2.137.323

iliskili taraflardan elde edilen faiz ve deger artis1 geliri

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. )

-Yatirim fonu geliri 681.480 -
-Faiz geliri 58.856 227.497
740.336 227.497
Iliskili taraflara 6denen faiz ve komisyon giderleri 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Ortaklar
Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. )
-Komisyon giderleri 8.691 14.412
Koray Gayrimenkul Ve Yatirim A.S.
-Kiralama yiikiimliiliigii faiz giderleri 172.373 -
181.064 14.412
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30. ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
liskili taraflardan gayrimenkul alim

Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. 9.300.000 -

Iliskili taraflardan sabit kiymet alim

Koray Gayrimenkul ve Yatirnm A.S. 1.625.802 -
10.925.802 -

) Ilgili Kog Grubu Sirketleri, 17 Mayis 2021 tarihinden itibaren iligkili taraf degildir.

Grup ist diizey yonetim kadrosunu, yonetim kurulu iiyeleri, genel miidiir ve genel miidiir yardimcilar
olarak belirlemistir.

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

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Grup’un Yonetim Kurulu iiyelerine, genel miidiir ve yardimcilarina
saglanan faydalar 2.930.869 *dir (31 Aralik 2020: 3.017.587 TL).

31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Grup, faaliyetlerinden dolayi, borg ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlart ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Grup’un toptan risk yonetim
programi, mali piyasalarin dngdriilemezligine odaklanmakta olup, Grup’un mali performansi iizerindeki
potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaistir.

Kredi riski

Grup’un kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Ticari alacaklar, Grup
yoOnetimince ge¢mis tecriibeler ve cari ekonomik durum goz 6niine alinarak degerlendirilmekte ve uygun
oranda siipheli alacak karsiligi ayrildiktan sonra konsolide finansal durum tablosunda net olarak
gosterilmektedir.
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla finansal arag tiirleri bakimindan Grup’un maruz kaldigi kredi
risklerini gdsteren tablolar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

Nakit ve nakit benzerleri
ve finansal yatirnmlar

Tliskili
taraf

Diger
Taraf

iliskili Diger
taraf taraf

iliskili Diger
taraf Taraf

Raporlama tarihi itibartyla maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D+E)

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmig kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi
takdirde vadesi gegmis
veya deger disiikligiine ugramis
sayilacak finansal varliklarin defter
degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin
net defter degeri
- Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net
defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger diisiikliigii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina
alinmig kismi

- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina
alinmig kism

E. Bilango dis1 kredi riski igceren unsurlar

2.526

2.526
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)

31 Arahk 2020

Nakit ve nakit benzerleri

Ticari alacaklar Diger alacaklar ve finansal yatirnmlar
iliskili Diger  Iliskili Diger iliskili Diger
taraf Taraf taraf taraf taraf Taraf
Raporlama tarihi itibartyla maruz kalman
azami kredi riski (A+B+C+D+E) 56.424 4.279.731 - 526.980 7.540.926 19.951.743
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal
varliklarin net defter degeri 52.004 2.827.631 - 526.980 7.540.926 19.951.743
B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi
takdirde vadesi gegmis
veya deger disiikliigiine ugramig
sayilacak finansal varliklarin defter
degeri - - - - - -
C. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin
net defter degeri 4.420 1.452.100 - - - -
- Teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - 11.558 - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net
defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 971.978 - - - -
- Deger diistikligii (-) - (971.978) - - - -

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina

alinmig kism -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) -
- Deger diisiikliigii (-) -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina

alinmig kismi -

E. Bilango dist kredi riski igeren unsurlar -

Grup’un 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamig

varliklariin yaslandirma tablolar agsagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

Iliskili taraflardan Diger

alacaklar Alacaklar

Vadesi tizerinden 1-30 giin gecmis - 304.191
Vadesi lizerinden 1-2 ay gegmis - 100.710
Vadesi lizerinden 2 aydan fazla gegmis - 666.515
- 1.071.416

60



KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2021 TARTHLi KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN

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

31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)
31 Arahk 2020

Iliskili taraflardan Diger
alacaklar Alacaklar
Vadesi iizerinden 1-30 giin gegmis 4.420 376.256
Vadesi ilizerinden 1-2 ay gecmis - 110.823
Vadesi lizerinden 2 aydan fazla gegmis - 965.021
4.420 1.452.100

Likidite riski

Ihtiyatli likidite riski yonetimi, yeterli dl¢iide nakit ve menkul kiymet tutmayi, yeterli miktarda kredi
islemleri ile fon kaynaklarimin kullanilabilirligini ve piyasa pozisyonlarini kapatabilme giiclinii ifade
eder.

Mevcut ve ilerideki muhtemel bor¢ gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli sayida ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarmin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle yonetilmektedir. Grup
yonetimi, likidite riskini yonetmek amaciyla, yatirnm ihtiyact ve ge¢mis donemdeki likidite
pozisyonlarini da dikkate alarak banka kredisi kullanmistir.

Grup’un 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla finansal yiikiimliiliiklerinden kaynaklanan likidite
riskini gosteren tablolar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

Sozlesme
uyarinca nakit
cikislar Jaylyl 1ySyil Syl 10y
Defter degeri toplam 3 aya kadar arasi arasi arasi Vadesiz
Finansal Borglar
- Iliskili taraf 2.490.319 2.490.319 40.722 184.485 2.265.112 -
Ticari borglar
- ligkili taraf 594 594 594 - - -
- Diger taraf 4.859.998 4.859.998 4.859.998 - - -
Diger yiikimliiliikler ~ 5.467.182 5.659.045 1.569.779  1.363.089 2.726.177 -
Toplam kaynaklar ~ 12.818.093  13.009.956 6.471.093  1.547.574 4.991.289 -
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devam)
31 Aralik 2020
Sozlesme
uyarinca nakit
cikislar 3aylyl 1ydSynl Syin10yl
Defter degeri toplam1 3 aya kadar arasi arasi arasi Vadesiz
Banka kredileri
Ticari borglar
- Iliskili taraf 577.176 577.176 577.176 - - - -
- Diger taraf 2.832.777 2.832.777 2.832.777 - - - -
Diger yiikimlilikler ~ 7.367.418 8.568.711 1.383.906 3.095.539 4.089.266 - -
Toplam kaynaklar ~ 10.777.371 11.978.664 4.793.859  3.095.539 4.089.266 - -

Yabanci para pozisyonu riski

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklar ve borglarin
TL karsiliklar agsagidaki gibidir

31 Arahk 2021 31 Arahk 220

Doéviz cinsinden varliklar 10.664.252 7.361.736
Ddoviz cinsinden yukimlulikler - -
Net déviz pozisyonu 10.664.252 7.361.736
Ddviz pozisyonu tablosu
31 Arahk 2021 31 Arahk 220

TL Karsihg TL Karsihg:

(Fonksiyonel (Fonksiyonel

para birimi) ABD Dolari Avro  para birimi) ABD Dolar Avro

Parasal finansal varliklar
(Kasa, Banka hesaplart dahil) 10.664.252 800.079 - 7.361.736 1.002.893 -
Ticari alacaklar - - - - - -

Toplam varhklar 10.664.252 800.079 - 7.361.736 1.002.893 -

Kisa vadeli finansal yiikiimliilikkler - - - - - -
Uzun vadeli finansal yukumlultkler - - - - - -
Diger yiikiimliiliikler - - - - - -

Toplam yiukimlulikler - - - - - .

Net yabanci para
varhklar/(yiikiimliiliikler)
pozisyonu 10.664.252 800.079 - 7.361.736 1.002.893 -
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Grup’un 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihi itibariyla elinde bulundurdugu yabanci para cinsinden varliklar
ve yiikiimliikleri sebebi ile doviz kurundaki degisimlere duyarlilig1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2021
Kar/(zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin deger paranin deger paranin de@er paranin deger
kazanmas1  kaybetmesi kazanmas1  kaybetmesi
ABD Dolar’min TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
1. ABD Dolari net yiikiimliiliik sebebi ile olusan kar/(zarar) 2.132.850 (2.132.850) 2.132.850  (2.132.850)
2. ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3. ABD Dolar1 net etki (1+2) 2.132.850 (2.132.850) 2.132.850 (2.132.850)
Euro’nun TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
4. Euro net varlik sebebi ile olusan kar/(zarar) - - - -
5. Euro riskinden korunan kisim - - - -
6. Euro net etki (4+5) - - - -
Toplam (3+6) 2.132.850 (2.132.850) 2.132.850 (2.132.850)

31 Aralik 2020

Kar/(zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabancl Yabanci
paranin deger paranin deger paranin deger paranin deger
kazanmas1 _ kaybetmesi kazanmas1 _ kaybetmesi
ABD Dolar’min TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
1. ABD Dolari net yiikiimliiliik sebebi ile olusan kar/(zarar) 1.472.347 (1.472.347) 1.472.347  (1.472.347)
2. ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3. ABD Dolar1 net etki (1+2) 1.472.347 (1.472.347) 1.472.347 (1.472.347)
Euro’nun TL karsisinda %20
degerlenmesi/deger kaybetmesi halinde
4. Euro net varlik sebebi ile olusan kar/(zarar) - - - -
5. Euro riskinden korunan kisim - - - -
6. Euro net etki (4+5) - - - -
Toplam (3+6) 1.472.347 (1.472.347) 1.472.347 (1.472.347)

Faiz oram riski
Faiz oran1 degigikliklerinin Grup’un varlik ve yiikiimliiliiklerine etkisi faiz orani riski ile ifade edilir. Bu

risk, faiz degisimlerinden etkilenen varliklart ayni tipte yiikiimliiliikklerle karsilamak suretiyle
yonetilmektedir.
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Grup’un 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla faiz oranina duyarl finansal araglarin1 gosteren
tablolar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Sabit faizli finansal araclar

Finansal varliklar 10.664.260 13.912.376

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla Grup’un finansal yiikiimliiliikleri sabit faizli finansal arag
oldugundan herhangi bir nakit akig faiz orani riski bulunmamaktadir.

Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini ve alman kredileri en iyi getiri saglayacak sekilde yonetmeye calismaktadir. Grup
yoOnetimi finansal riskleri azaltan, Grup’un kredibilitesini yiikseltici, Grup un devamliligini, bitytimesini
ve karliligimi arttiric1 politikalar belirler ve izler. Grup sermaye yapisi s6z konusu politikalar
destekleyici seviyede olmalidir. Grup yoOnetimi sermaye ihtiyacinin karsilanmasi ile ilgili gerekli
onlemleri alir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla amaglarda, politikalarda ve siireclerde bir degisiklik
yapilmamigstir. Sermaye yapisini1 korumak veya yeniden diizenlemek i¢in Grup ortaklara ddenen temettii
tutarin1 SPK’nin temettii ile ilgili hiikkiimlerine uygun sekilde degistirebilir, sermayeyi hissedarlara iade
edebilir, yeni hisseler ¢ikarabilir ve bor¢lanmay1 azaltmak i¢in varliklarini satabilir.

Finansal araglarin gercege uygun degeri

Gergege uygun (rayi¢) deger, piyasa katilimcilar1 arasinda olgiim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satigindan elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyattir.

Grup, finansal araglarin tahmini gergege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip
gercege uygun degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada
sunulan tahminler, Grup’un cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal araglarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmigtir:

Finansal varliklar

Parasal varliklarin, rayi¢ degerleri tasidiklar degere yaklasmaktadir. Bu varliklar, maliyet bedelleri ile
finansal tablolarda yer alip nakit ve nakit benzeri degerleri, bunlarin ilizerindeki faiz tahakkuklarini ve
diger kisa vadeli finansal varliklar1 icermektedir ve kisa vadeli ve yabanci para cinsinden olmalarindan
dolayi, rayi¢ degerlerinin tasinan degerlerine yakin oldugu diisiiniilmektedir. Ticari alacaklarin reeskont
ve siipheli alacaklar karsiligi diisiildiikten sonraki tagman degerlerinin rayi¢ degerlerine yakin oldugu
diigtiniilmektedir.
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31. FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Finansal yukamlulikler

Parasal yiikiimliilikler, rayi¢ degerleri tagidiklar1 degere yaklasan parasal yiikiimliiliiklerdir. Ticari
bor¢larin ve diger parasal yiikiimliiliikklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle rayi¢ degerlerinin tagidiklar
degere yaklastigi diisiiniilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem
maliyetleri kredilerin ilk kayit degerlerine eklenir. Finansal borglarin kayitli degerinin dénem sonunda
yiriirliikte olan doviz kurundan gevrilmeleri ve kisa vadeli olmalari nedeniyle gergege uygun degerine
yakin oldugu varsayilmaktadir. Reeskont karsiligi diisiildiikten sonra kalan ticari borglarin rayic¢
degerlerinin tagidiklart degere yakin oldugu 6ngoriillmektedir.

Finansal olmayan varhklar

Grup finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Olgiilen yatirim amagli gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 esas alinmaktadir.

Yatirnm amaclh gayrimenkuller

Grup’un 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla gercege uygun degeri pazar yaklagimi yontemiyle
hesaplanan yatirim amacgh gayrimenkullerinin duyarlilik analizleri asagidaki gibidir:

Gergege uygun Gergege ugun

Emsal kira/ Duyarhlik deger iizerindeki  deger iizerindeki

31 Aralik 2021 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 20.355 %10 4.864.583 (4.864.583)
Kagithane Ofis Park 16.902 %10 911.000 (911.000)
Elit Residence 22.750 %10 773.500 (773.500)
Yap1 Kredi Plaza 24.504 %10 938.500 (938.500)
Gercege uygun Gercege ugun

Emsal kira/ Duyarhlik deger iizerindeki  deger iizerindeki

31 Aralik 2020 m?bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
Ankara Cankaya 16.646 %10 4.029.692 (4.029.692)
Kagithane Ofis Park 12.801 %10 690.000 (690.000)
Levent Loft 2 (Bahge) 20.977 %10 461.500 (461.500)
Elit Residence 14.706 %10 500.000 (500.000)
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(Devami)

Gergege uygun deger olciimleri
Grup’un gergege uygun degere iliskin siniflandirmalar1 asagidaki sekildeki gibidir:

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

Seviye 2: Birinci seviyede yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)
gozlemlenebilir nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligkin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amagh gayrimenkuller 74.875.827 - 74.875.827 -
31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amagh gayrimenkuller 56.811.924 - 56.811.924 -

31 Aralik 2021 tarihi itibartyla Grup'un tiim yatirnm amagh gayrimenkullerinin degerlemesinde pazar
yaklagimi yontemi kullanilmistir.

32. BILANCO TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Grup’un 4 Subat 2022 tarihli Yonetim Kurulu Karari’na istinaden halihazirda kiraci sifatiyla merkez
ofis olarak kullandig1 Yap1 Kredi Plaza B Blok 26 no'lu bagimsiz boliimiin 9.151.257 TL’si pesin,
4.418.743 TL’si ise 8 ay vadeli olmasi kaydiyla toplam KDV dahil 13.570.000 TL karsiliginda satin
almmasina iliskin Grup ile ana ortak Koray Gayrimenkul ve Yatirim A.S. ile "Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmesi" imzalanmastir.
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EK DIiPNOT :PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri
II, 14.1 no’lu “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: I1I, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
[liskin Esaslar Tebligi” ve 2 Ocak 2019 tarihinde 30643 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111,
No: 48.1.¢ sayih “Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy smirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
gercevesinde hazirlanmistir.

9/10/2020 tarihli ve 31269 say1li Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar
Tebligi (I111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.e) yayimlanmigtir.

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

finansal tablolarda yer verilen bilgilerle ortiismeyebilir.

Konsolide Olmayan (Bireysel) Finansal Tablo 31 Arahk 2021 31 Arahik 2020
Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar 111-48.1 sayil1 Teblig, Md 24/(b) 26.685.213 22.156.757
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
Gayrimenkule Dayal1 Haklar, Gayrimenkul Yatirim
Fonu Katilma Paylant ve sermayesine %100
oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci
B fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a) 76.380.620 62.409.424
[} Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 205.341 205.341
Tligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) 111-48.1 sayih Teblig, Md 23/(f) - 285.026
Diger Varhklar 7.207.847 2.984.702
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) 111-48.1 sayih Teblig, Md 3/(p) 110.479.021 88.041.250
E Finansal Borclar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 2.490.319 -
F Diger Finansal Yiikiimliiliikler 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
G Finansal Kiralama Borglari 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 - -
H Tligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) 111-48.1 say1li Teblig, Md 23/(f) - -
i Ozkaynaklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 31 103.829.118 80.353.804
Diger Kaynaklar 4.159.584 7.687.446
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 say1li Teblig, Md 3/(p) 110.479.021 88.041.250
Konsolide Olmayan (Bireysel) Diger Finansal 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Bilgiler ilgili Diizenleme (TL (TL
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglarinin 3 yillik
Al Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kism1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) - -
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat /Ozel
A2 Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli
Mevduat/Katilma Hesabi 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) 10.709.487 8.244.381
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
B1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 say1li Teblig, Md 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(d) - -
C2 | isletmeci Sirkete istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28/1(a) 205.341 205.341
J Gayrinakdi Krediler 111-48.1 sayih Teblig, Md 31 1.000.000 1.000.000
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga
K Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri | 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) - -
Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi
L Araglar Yatinnmlarinin Toplami 111-48.1 say1li Teblig, Md 22/(1) 10.664.260 8.035.359
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR
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EK DiPNOT : PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/Azami| 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme Hesaplama Oran (TL) (TL)

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortaklia ait olmayan ipotekli
1 arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(e) K/D Azami %10 0,00% 0,00%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar,

Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylari ve sermayesine %100 oraninda istirak

2 | Ettikleri 28. inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler. 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(a),(b) _ (B+Al1)/D Asgari %51 69,14% 70,89%

3 | Para ve Sermaye Piyasast Araglari ile Istirakler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A+C-A1)/D Azami %49 24,34% 25,40%
Yabanci1 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,

4 Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar 111-48.1 say1ili Teblig, Md 24/(d) (A3+B1+C1)/D Azami %49 0,00% 0,00%

5 | Atl Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(c) B2/D Azami %20 0,00% 9%0,00

6 | Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1 sayili Teblig, Md.28/1(a) C2/D Azami %10 0,19% 0,23%

7 | Borg¢lanma Sinir 111-48.1 say1li Teblig, Md 31 (E+F+G+H+))/1 Azami %500 3,36% 1,24%
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat/Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL

8 Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 111-48.1 sayili Teblig, Md 24/(b) (A2-A1)/D Azami %10 9,69% 9,36%

9 | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami 111-48.1 sayili Teblig, Md 22/(1) L/D Azami %10 9,65% 9,13%

68




