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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Sinpas Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg A.S.
Genel Kurulu’na

Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
Goriis

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (Sirket) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte “Grup” olarak
anilacaktir) 31 Aralik 2023 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine
ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar degisim tablosu ve
konsolide nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere konsolide finansal
tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriiglimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Grup’un 31 Aralik 2023 tarihi itibarryla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal performansini ve konsolide
nakit akislarini Tiirkiye Muhasebe Standartlari’na (“TMS”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun
bir bigimde sunmaktadir.

Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na
(“BDS”) uygun olarak yiriitilmiistir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
“Bagimsiz Denetcinin  Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklari”
boliimiinde ayrmtili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik
Kurallar (“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, goériistimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inantyoruz.

Kilit Denetim Konular

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 ¢ergevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.
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Enflasyon Muhasebesinin Uygulanmasi

Kilit Denetim Konusu

Denetimimizde Konunun Nasil Ele Alindig:

Konsolide finansal tablo dipnotlarindan 2.1.c
numarali dipnotta agiklandigi tiizere, Grup’un
fonksiyonel para biriminin (Tiirk Liras1) 31 Aralik
2023 tarihi itibari ile yiiksek enflasyonlu ekonomi
para birimi olarak degerlendirilmesi sebebi ile
Grup, "TMS 29  Yiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardini
uygulamaya baglamstir.

TMS 29'a uygun olarak, konsolide finansal
tablolar ve 6nceki donemlere ait konsolide finansal
bilgiler, Tiirk Lirasi'nin genel satin alma
giiclindeki  degisikliklerin ~ yansitilmast  igin
yeniden diizeltilmis ve sonu¢ olarak, raporlama
tarihine gore Tirk Lirasi'nin satin alma giicii
cinsinden sunulmustur.

TMS 29'un yonergelerine uygun olarak, Grup,
enflasyona duyarli konsolide finansal tablolart
hazirlamak igin Tiirkiye tiiketici fiyat endekslerini
kullanmistir. Enflasyon diizeltmesi i¢in uygulanan
prensipler, 2.1 numarali dipnotta agiklanmistir.

TMS 29mun Sirket’in raporlanan sonuglart ve
finansal durumu {izerindeki 6nemli etkisi go6z
oniine alindiginda, yiiksek enflasyon muhasebesi
bir kilit denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

Uygulanan denetim prosediirleri agsagida agiklanmistir;

- Konsolide finansal raporlamadan sorumlu ydnetimle
goriigiip, TMS 29'un uygulanmasi sirasinda dikkate alinan
prensipler, parasal olmayan hesaplarin belirlenmesi ve
tasarlanan TMS 29 modelleri iizerinde yapilan testler
hakkinda incemeler yapilmustir,

- Hesaplamalarin tamligi ve dogrulugunu saglamak
amaciyla kullanilan girisler ve endeksler test edilmistir,

- TMS 29 uyarinca yeniden diizenlenen konsolide finansal
tablo ve ilgili finansal bilgiler kontrol edilmistir,

Enflasyon muhasebesi uygulanmis konsolide finansal
tablolarda ve ilgili dipnot ag¢iklamalarinda verilen
bilgilerin TMS 29 acisindan yeterliligi tarafimizca
degerlendirilmistir.
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Kilit denetim konulari

Denetimde konunun nasil ele alindigi

Yatirrm amagli gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme ¢alismalar1

Dipnot 2 ve 11°de belirtildigi iizere, Grup
yatirim amaglh gayrimenkullerini gercege
uygun degerinden muhasebelestirmektedir. 31
Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirnrm amach
gayrimenkuller, Grup’un toplam konsolide
varliklarimin % 60’11 olusturmakta olup
toplam degeri 24.326.557.800 TL dir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun
degerleri; Yatirrme iliskileri Miidiirii, Proje
Direktorii ve Biitge Yonetmeni tarafindan
kontrol edilmekte ve degerleme raporlarinin
nihai uygunluguna Arazi Gelistirme Miidiirii
karar vermektedir. S6z konusu degerler
konsolide finansal tablolarda yatirim amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerleri
olarak esas alinmistir.

Grup’un yatirm amagli gayrimenkullerinin
degerlemesi, Onemli muhakeme alanlarim
icerir ve Oznel varsayimlarda bulunulmasini
gerektirir.

Yatirim amacghi gayrimenkullerin  gercege
uygun degerinin belirlenmesine iligkin yapilan
calisma, degerlemelerin 6znel niteligi, onemli
varsayim ve muhakemeler igermesi sebebiyle
kilit denetim konusu olarak belirlenmistir.

Uygulanan prosediirler:
Kontrollerin degerlendirilmesi

Grup’un atamis oldugu Degerleme Eksperi
(“Degerleme  Eksperi”) tarafindan  hazirlanan
degerleme raporu iizerinde Grup iist ydnetiminin
gerceklestirdigi kontrollerin tasarimi ve uygulamasini
test ettik.

Yonetim tarafindan
degerlendirilmesi:

secilen eksperlerin

Degerleme Eksperi’nin yeterliligini, ehliyetini ve
tarafsizligint  degerlendirdik. Ayrica, icra edilen
calismanin kapsami ve anlagsmanin sartlarini goz
onlinde bulundurarak kendisinin bagimsizligini da
degerlendirdik.

Degerleme calismalarinda kullamlan 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 portféyiindeki gayrimenkullerin tamaminin
degerleri pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilmistir.
Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri iizerinde Onemli etkisi olan
girdilerin, birim satis degeri gibi, tutarliligim
gozlemlenebilen piyasa fiyatlar1 ile karsilastirarak
takdir edilen degerlerin kabul edilebilir bir aralikta
olup olmadigini degerlendirdik.

Konsolide finansal tablo
degerlendirilmesi:

aciklamalariin

Dipnot 2 ve 11’da yer alan yatinm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
aciklamalarin degerleme eksper raporunda yer alan
bilgilerle uyumunu ve dipnot agiklamalarinin TMS
acisindan yeterli olup olmadigin inceledik.
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Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli
gordiigi 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 bulunmadigi siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk icerip igermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir. BDS’lere
uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlisligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata
veya hile kaynakli olabilir. Yanhshklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
konsolide tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul Ol¢iide bekleniyorsa bu
yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

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

e Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighik™ riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
goriigiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Hile; muvazaa,
sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli
onemli bir yanlighig1 tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlislig1 tespit edememe riskinden
yiiksektir.

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

e Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri ile ilgili
aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.
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e FElde edilen denetim kanitlarma dayanarak Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi
stiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1 hakkinda ve
yonetimin igletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasmin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir.
Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki
ilgili aciklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis
disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetg¢i raporu tarihine kadar
elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup’un
stirekliligini sona erdirebilir.

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

o Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup icerisindeki isletmelere veya faaliyet
boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Grup
denetiminin ydnlendirilmesinden, gézetiminden ve yiiriitilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim
goriigiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik lizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iliskiler ve diger hususlar ile
varsa, ilgili onlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal tablolarmn
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular1 yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz. Mevzuatin
konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi
olumsuz sonuglarm, kamuya ag¢iklamanin doguracagi kamu yararmi asacaginin makul sekilde beklendigi
oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 398'inci maddesinin dérdiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin
Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 20 Mayis 2024 tarihinde Grup’un Ydnetim
Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincii fikrast uyarinca Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2023 hesap déneminde
defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Grup’a baglh sirketlerin esas sozlesmelerinde finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamaistir.

3) TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda istenen
aciklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Erkan EREN’dur.

ARSEN BAGIMSIZ DENETIM HiZMETLERI A.S.
An Independent Member of SFAI GLOBAL

Erkan EREN
Sorumlu Denetci
Istanbul, 20 Mays 2024



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 VE 2022 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

VARLIKLAR
Dénem 31.12.2023 Dénem 31.12.2022

Dénen varhklar 8.194.619.654 7.310.369.655
Nakit ve Nakit Benzerleri 363.905.555 477.282.959
Finansal Yatirimlar - -
Ticari Alacaklar 859.759.046 390.781.122
-lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 77.032.949 154.573.287
-Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 782.726.097 236.207.835
Diger Alacaklar 7 745.877.366 14.328.914
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 437.065.926 8.671.736
-Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 308.811.440 5.657.178
Tiirev Finansal Araglar - -
Stoklar 9 5.092.014.778 4.781.052.860
Pesin Odenmis Giderler 17 762.727.623 1.312.603.126
-lliskili Olmayan Taraflara pesin Odenmis Giderler 754.598.349 1.072.140.323
-[liskili Taraflara pesin Odenmi§ Giderler 8.129.274 240.462.803
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varhklar 18 1.963.640 3.214.527
Diger Donen Varliklar 18 368.371.646 331.106.147
Ara Toplam 8.194.619.654 7.310.369.655
Satis Amaciyla Elde Tutulan Duran Varliklar 19 - -
Duran Varhklar 32.206.984.182 29.663.556.796
Ticari Alacaklar 6 25.001.006 204.382.424
-lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 364.078 _
-Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 24.636.928 204.382.424
Diger Alacaklar 7 3.424.160 2.421.124
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 3.424.160 2.421.124
-lliskili Taraflardan Diger Alacaklar - -
Tiirev Finansal Araglar - -
Stoklar 9 7.734.290.632 5.748.885.848
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 10 42.613.853 32.410.763
Istirakler Is Ortakliklar1 ve Bagh Ortakliklardaki Yatirmlar - -
Kiralama Hakk: Varliklar 13 26.989.082 41.044.517
Yatirim Amaglt Gayrimenkul 11 24.326.557.800 23.581.982.047
Maddi Duran Varliklar 12 43.756.436 47.614.683
Maddi Olmayan Duran Varliklar 13 4.350.789 4.765.202
Pesin 6denmis giderler 17 424 50.188
Diger Duran Varliklar - -
TOPLAM VARLIKLAR 40.401.603.836 36.973.926.451

[lisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 VE 2022 TARIHLERI iTIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOLARI

(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

KAYNAKLAR Dipnot Gecmis Cari Gecmis Onceki
Dénem Dénem

31.12.2023 31.12.2022

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.725.128.940 2.541.796.742
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 5 734.793.851 1.589.026.567
- Liskili Olmayan Taraflara Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 582.334.383 1.317.931.251
- Lliskili Taraflara Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 152.459.468 271.095.316
Ticari Borglar 6 352.087.995 237.663.808
- Lliskili olmayan Taraflara ticari Bor¢lar 336.998.815 204.741.376
- Lliskili Taraflara Ticari Bor¢glar 15.089.180 32.922.432
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 15 10.638.439 6.316.446
Diger Borglar 7 75.758.464 21.723.548
- lligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 2.171.541 4.342.880
- lligkili Taraflara Diger Bor¢lar 73.586.923 17.380.668
Ertelenmis Gelirler 20 473.390.662 652.321.519
- Iliskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 473.390.662 412.232.727
- Lliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler - 240.088.792
Kisa Vadeli Karsiliklar 15 18.988.294 11.280.044
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar 13.225.398 9.305.562
- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 5.762.896 1.974.482
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 16 59.471.235 23.464.810
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 10.632.307.818 9.637.481.584
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 5 2.866.548.275 6.077.661.365

-lliskili Olmayan Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

-[liskili Taraflardan Uzun Vadeli Bor¢lanmalar

Ticari Borglar 6
- lligkili Olmayan Taraflara ticari Bor¢lar

- Liskili Taraflara Ticari Bor¢lar

Uzun Vadeli Karsiliklar ) 15
- Calisanlara Saglanan Faydalara lligkin Karsiliklar
Diger borglar 7

- Lliskili olmayan Taraflara Diger Bor¢lar

- lligkili Taraflara Diger Bor¢lar

Ertelenmis Gelirler 20
- lligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler

- lliskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler

2.473.911.166
392.637.109

9.301.876
9.301.876
174.214.430
174.214.430

7.582.243.237
5.169.102.539

2.413.140.698

5.346.498.410
731.162.955

22.194.472
22.194.472
71.416.216
69.189.671
2.226.545
3.466.209.531
89.877.762

3.376.331.769

OZKAYNAKLAR

28.044.167.078

24.794.648.125

Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 21

25.390.999.605

22.367.140.114

Odenmis Sermaye

SermayeDiizeltmesi Olumlu Farklart

Ortak Kontrol Altindaki isletmeler Arasindaki islemlerin Etkileri
Geri Alinmig Paylar (-)

Paylara Tliskin Primler /iskontolar

Kar veya Zararda Yeniden Siniflanmayacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya (Giderler)

Tanimlanmus fayda planlart yeniden 6l¢iim kayiplar

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Gegmis Yillar Karlari / (Zararlari)

Net Dénem Kar1 / (Zarar1)

Kontrol Giicii Olmayan Paylar

1.500.000.000
8.077.311.840
(125.207.773)

(5.576.726)
1.699.323.718

(7.022.859)

(7.022.859)
883.844.933
12.199.316.596
1.169.009.876
2.653.167.473

1.500.000.000
8.077.311.840

(5.576.726)
1.699.323.718

(7.926.116)

(7.926.116)
882.447.126
4.261.798.311
5.959.761.961
2.427.508.011

TOPLAM KAYNAKLAR

40.401.603.836

36.973.926.451

[lisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 VE 2022 TARIHLERI iTIBARIYLA

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz

Denetimden

Dipnot Gecmis Cari
Donem

31.12.2023

Bagimsiz
Denetimden
Gecmis
Onceki
Donem
31.12.2022

Hasilat
Satislarin Maliyeti

22 1.701.320.995
22-24 (832.487.967)

2.371.257.663
(1.802.909.197)

BRUT KAR / (ZARAR)

868.833.028

568.348.466

Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri

Genel Yonetim Giderleri

Yatirim Amaclh Gayrimenkuller Deger Artislart
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

23-24 (311.943.347)
23-24 (268.546.168)
11 837.446.532
25 861.571.034
26 (159.616.370)

(245.939.406)
(203.944.715)
6.215.438.548

887.520.415

(1.285.874.917)

ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI)

1.827.744.709

5.935.548.391

Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 28 - -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler 28 - (291.901.895)
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin Kar / Zararlarindaki Paylar 27 10.515.320 (445.347)
FINANSMAN GELIRI / (GIDERT) ONCESI FAALIYET KARI / (ZARARI) 1.838.260.029  5.643.201.150
Finansal Gelirler 29 12.259.430 174.965.959
Finansal Giderler 29  (2.035.907.389) (2.673.363.392)
Net Parasal Pozisyon Kazanglar1 (Kayiplari) 925.878.509  3.590.416.723
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESi KARI / (ZARARI) 740.490.579  6.735.220.439
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / (Gideri) - -
Dénem Vergi Gelir / (Gideri) - -
Ertelenmis Vergi Gelir / (Gideri) - -
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI / (ZARARI) 740.490.579  6.735.220.439
DONEM KARI / (ZARARI) 740.490.579  6.735.220.439
Dénem Kar / Zararimin Dagilhim

Kontrol Giicii Olmayan Paylar (428.519.297) 775.458.478
Ana Ortaklik Paylari 1.169.009.876  5.959.761.961
Pay Basina Kazang 31

Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Bagina Kazang (Zarar) 0,7793 3,9732
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI

Kar veya Zararda Yeniden Simflandiriimayacaklar 994.478 (8.099.225)
Tanimlanmig Fayda Planlart Yeniden Ol¢iim Kazanglart (Kayiplari) 994.478 (8.099.225)
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar

Satilmaya Hazir Finansal Varliklarin Yeniden Degerleme Kazanclari

DiIGER KAPSAMLI GELIiR 994.478 (8.099.224)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 741.485.057  6.727.121.214

Ilisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 VE 2022 TARIHLERINDE

SONA EREN YILLARA AIT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOLARI

(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicli esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Kar veya
Zararda Yeniden

Smiflandirilmayacak Birikmis

Diger
Kapsamh Gelir ve Giderler Birikmis Karlar
Ortak
Kontrol
Altindaki
Sermaye isletmeler Paylara Tanimlanmis Kardan
Diizeltmesi Arasimdaki iliskin fayda planlar Ayrilan Ana Ortakhga
Odenmis Olumlu islemlerin Geri Alinmis Primler/  yeniden dl¢iim  Kisitlanmis Gegmis Yillar Net Dénem Ait Ozkaynak Kontrol Giicii
Dipnot Sermaye Farklar: Etkileri Paylar iskontolar kayiplari Yedekler Kar (Zarar1)/Kar1 Toplami  Olmayan Paylar  Ozkaynaklar

Onceki Dénem 1 Ocak 2022 873.193.432  7.453.290.302 - (355.132.821) 1.005.446.408 - 857.097.712 5.564.908.567 - 15.398.803.600 1.625.289.906  17.024.093.506
Transferler 626.806.568 624.021.538 - - - - 25349.414  (1.303.110.256) - (26.932.736) 26.932.736 -
Paylarin Geri Alim Islemleri
Nedeniyle Meydana Gelen Artig
(Azalis) - - - 349.556.095 693.877.310 - - - - 1.043.433.405 - 1.043.433.405
Toplam kapsamli gelir - - - - - (7.926.116) - - 5.959.761.961 5.951.835.845 775.285.369  6.727.121.214

- Diger kapsaml: gelir - - - - - (7.926.116) - - - (7.926.116) (173.109) (8.099.225)

- Donem kar/zarar - - - - - - - 5.959.761.961 5.959.761.961 775.458.478  6.735.220.439
31 Arahk 2022 21 1.500.000.000 8.077.311.840 - (5.576.726)  1.699.323.718 (7.926.116)  882.447.126 4.261.798.311 5.959.761.961 22.367.140.114 2.427.508.011  24.794.648.125
Cari Donem 1 Ocak 2023 1.500.000.000 8.077.311.840 - (5.576.726) 1.699.323.718 (7.926.116)  882.447.126 4.261.798.311 5.959.761.961 22.367.140.114 2.427.508.011 24.794.648.125
Transferler - - - - - - 1.397.807 7.831.429.667  (5.959.761.961) 1.873.065.513 (1.873.065.513) -
Paylarin Geri Alim slemleri
Nedeniyle Meydana Gelen Artis
(Azalis) - - (125.207.773) - - - - - - (125.207.773) (66.828.689) (192.036.462)
Bagl Ortaklik Edinimi veya
Elden Cikarilmasi - - - - - - - - - - 280.500 280.500
Bagl Ortakliklarda Kontrol
Kaybi ile Sonuglanmayan Pay
Orani Degisikliklerine Bagl
Artis/Azalis - - - - - 68.774 - 106.088.618 - 106.157.392 2.593.632.466  2.699.789.858
Toplam kapsamli gelir - - - - - 834.483 - - 1.169.009.876 1.169.844.359 (428.359.302) 741.485.057

- Diger kapsamli gelir - - - - - 834.483 - - - 834.483 159.995 994.478

- Dénem kar/zarar - - - - - - - - 1.169.009.876 1.169.009.876 (428.519.297) 740.490.579
31 Arahk 2023 21 1.500.000.000 8.077.311.840  (125.207.773) (5.576.726)  1.699.323.718 (7.022.859)  883.844.933 12.199.316.596 1.169.009.876 25.390.999.605 2.653.167.473  28.044.167.078

[lisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayic bir pargasidir



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 VE 2022 TARIHLERINDE SONA EREN YILLARA AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOLARI

(Para Birimi - Aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gec¢mis Cari Gegmis Onceki
Dénem Doénem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI 3.196.324.181 2.729.481.444
Dénem Kary/zarari 740.490.579 6.735.220.438
Dénem zarar1 mutabakat ile ilgili diizeltmeler 1.023.022.508 (5.029.281.123)
Gergeklesmemis kur farklar ile ilgili diizeltmeler 66.298.717 286.883.073
Tirev finansal araglarin gergege uygun deger kayiplari / (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler - -
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 5 1.611.349.182 1.142.006.174
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 12-13 19.159.570 32.845.492
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 15 3.350.855 5.228.190
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile Tlgili diizeltmeler 3.350.855 5.228.190
- Diger karsiliklar (iptalleri) ile ilgili diizeltmeler - -
Gergege uygun deger kayuplart (kazanclar) ile ilgili diizeltmeler (837.446.532) (6.215.438.548)
- Yatirim amagly gayrimenkulllerin gercege uygun deger kazanglar ile ilgili diizeltmeler 11 (837.446.532) (6.215.438.548)
_ - Finansal Varhklarin Ger¢ege Uygun Deger Kaywplari (Kazanglary) ile 11gili Diizeltmeler 8 - -
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin dagitilmamus karlar ile ilgili
diizeltmeler (10.515.320) 445.347
Net parasal kazang/kay1p etkisi 170.826.036 (281.250.851)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 1.439.762.550 1.024.838.500
Finansal Yatirimlardaki Azalis (Artis) 8 - 1.515.762.137
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 6 (289.596.506) 1.006.651.459
Ticari borglardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 6 114.424.187 (326.095.642)
Stoklardaki artig/azalis ile ilgili diizeltmeler 9 (2.296.366.702) (1.506.719.539)
Pesin 6denmis giderlerdeki artig/azalisla ilgili diizeltmeler 17 549.925.267 865.517.772
Ertelenmis gelirlerdeki artis/azalig 20 3.937.102.849 (285.757.015)
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artig/azals ile Tlgili diizeltmeler (575.726.545) (244.520.672)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 3.203.275.637 2.730.777.815
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 15 (6.951.456) (1.296.371)
Alnan kar paylari - -
YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI 398.202.639 1.186.437.399
Bagli Ortakliklarin Kontroliiniin Kayb1 Sonucunu Dogurmayan Satislara Iliskin Net Nakit Girisleri 307.250.000 (7.487.904)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar 12-13 (1.918.140) (2.622.997)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin satigindan
kaynaklanan nakit girigleri 12-13 - 872.810
Yatirim amagl gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri, net 11 930.846.706 1.730.314.038
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari, net 11 (837.975.927) (534.638.548)
FiNANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (3.520.586.790) (3.320.999.790)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 5 3.996.845.453 2.189.169.351
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislary 5 (5.906.083.061) (4.368.162.967)
Odenen faizler 5 (1.611.349.182) (1.142.006.174)
Yabanci para ¢evrim farklarmin etkisinden dnce
nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/azahs 73.940.030 594.919.053
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ NAKIT VE - -
NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI ETKISI - -
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI ENFLASYON ETKIiSI (187.317.434) (1.527.776.886)
NAKIT VE NAKIT BENZERIi DEGERLERDEKI NET DEGIiSiM (113.377.404) (932.857.833)
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 477.282.959 1.410.140.792
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 363.905.555 477.282.959

[lisikteki dipnotlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

22 Aralik 2006 tarihinde, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na (“GYO”), doniismek amaci ile kurulan
Sinpas Insaat Anonim Sirketi (“Sinpas Insaat”), GYO’ya doniisiimii talebiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu’na (“SPK”) bagvurmus ve ilgili talebinin onaylanmasini takiben 3 Mayis 2007 tarihinde ticaret
siciline tescil edilerek GYO’ya doniismiis ve {invan1 Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
(“Sinpas GYO” veya “Sirket”) olarak degistirilmistir.

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

Aym sektorde faaliyet gostermekte olan Sinpas GYO ve Sinpas Yapt'nin birlesmesinin, ekonomik,
operasyonel ve rekabet giicii agisindan yaratacagi avantajlar ile olusturacagi sinerji ve birlesme sonrasi
ortaya ¢ikacak sirket bliylikliigliniin yaratacagi firsat ve imkanlarin tiim Sermaye Piyasasi paydaslarma
saglayacagi faydalar diisiiniilerek, Sinpas GYO Yonetim Kurulu’nun 21 Kasim 2017 tarihinde almis
oldugu Yonetim kurulu karari ile ilgili mevzuat hiikkiimleri dahilinde, 30 Haziran 2017 bilangolar1 esas
almarak, Sinpas GYO ve Sinpas Yap1r’nin birlesilmesine karar verilmistir. Gerekli izinlerin alinmasin
takiben, Sirketimizin 29 Aralik 2017 tarihinde gerceklesen Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda,
Sinpas Yapi'nin Sinpas GYO tarafindan devralinmasi suretiyle, Sinpas GYO biinyesinde birlesilmesine
oy c¢okluguyla karar verilmistir. Olaganiistii Genel Kurul toplantis1 28 Subat 2018 tarihinde tescil
edilmistir. Birlesme islemi nedeniyle Sinpas GYO’nun ¢ikarilmis sermayesi 600.000.000 TL artirilarak
873.193.432 TL’ye ¢ikartilmistir. Birlesme Sirket biinyesinde ger¢eklesmis olup, birlesme islemi; TFRS
standartlar1 hiikiimleri ger¢evesinde degerlendirilerek standart geregi birlesmis sirket bilangosu
olusturulmustur.

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

Sinpas Yapi’nin birlesmeye esas net varliklar1 yatirnrm amagli gayrimenkullerin ve stoklarin gergege
uygun deger lizerinden degerlenmesi yoluyla belirlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ortalama personel sayis1 183 kisidir (31 Aralik 2022: 175).
Grup’un kayith adresi Sinpas Plaza, Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak. No:36 34349 Besiktas,
Istanbul’dur.

Sirket, Bagli Ortakliklar ve Istirakleri ile birlikte “Grup” olarak anilacaktir.

Konsolide Finansal tablolarin onaylanmasi:

Konsolide finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 20 Mayis 2022 tarihinde
yayinlanmasi i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Grup'un istirakleri ve bagh ortakliklar1 Tirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konulari
asagida belirtilmistir:



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

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

Bagli Ortaklik

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla, Ana Ortaklik Sirket’in dogrudan veya dolayli olarak, %50 veya daha
fazla hissesine sahip oldugu veya %50 iizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri lizerinde kontrol
hakkina sahip oldugu ve “tam konsolidasyon yontemi™ne tabi tutulmus sirketler asagidaki gibidir:

Bagh Ortaklhiklar Faaliyet Konusu
S.S. Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi Ortaklilarin konut ihtiyacini
(“S.S. Modern Bursa ™) karsilamak, arsa satin almak,

birlestirmek, altyapi, plan, proje
ve maliyet hazirlamak.

Sinpas CO. Belirli gayrimenkullere yatirim
yapmak.
Gliney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S. Mugla Marmariste bulunan otelin
(“Giiney Marmaris Otel”) igletilmesi ve verilen hizmetin

aksatilmadan devaminin saglanmasi

Kizilbiik Gay. Yat. Ort. A.S. (“Kizilbiik GYO”) Gayrimenkuller,gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklardan olugan
portfoyi isletmek amaciyla

kurulmustur.
Beyazkum Satis Paz. Isl. Hiz. A.S. (“Beyazkum™) Gayrimenkul acentelerinin faaliyetleri
Kizilbiik Kuggolii Gay. Yat. A.S. (“Kizilbiik Kuggoli™) Devre tatil projesi gelistirme
Glney Marmara Gayrimenkul Yatirimlart A.S. Gayrimenkul alim-satimi1
(“Giiney Marmara Gayrimenkul”)
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Dogrudan/Dolayh Etkin Dogrudan/Dolayh Etkin
ortakhik ortakhik ortakhik ortakhik
orani (%)  oram (%) orani (%)  oram (%)
S.S. Modern Bursa 99,37 99,37 99,37 99,37
Sinpas CO. 100 100 100 100
Gliney Marmaris Otel 65,20 65,20 100 100
Kuzilbiik GYO 65,20 65,20 75 75
Beyazkum 65,20 65,20 - -
Kizilbiik Kusgoli 31,95 31,95 ) )
Giliney Marmara Gayrimenkul 31,95 31,95 - -



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

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

Ortaklilarin konut ihtiyacini karsilamak, arsa satin almak, birlestirmek, altyapi, plan, proje ve maliyet
hazirlamak ve ortaklara konut yaptirmak, ortaklarm sosyal kiiltiirel ve ekonomik ihtiyaglarim
karsilamak tizere gerekli tesisleri kurarak ortaklarina aktarmak kooparetifin kredi ihtiyacini karsilamak
gibi faaliyetlerde bulunmaktadir. Sinpas GYO, S.S Modern Bursa’ nin sermayesinin %99,37’sine
sahiptir.

Sinpas CO.

Suudi Arabistan Kralligi’nin nitelikli konut iiretimi ve vatandaglarina uygun vade oranlan ile konut
sahibi yapmak tizere baglattigi imar ¢alismalart kapsaminda Tiirk insaat sektoriine yaptigi davet ile
yapilan karsilikli gériismeler sonucunda Suudi Arabistan Krallig1 yasalaria gore Sinpag CO. isimli
firmanin yasal kurulus calismalar1 tamamlanmigtir. Sinpas CO. Suudi Arabistan Kralligi’nda belirli
gayrimenkullere yatinm yapmak iizere ¢aligmalarim siirdiirmektedir. Sinpas GYO, Sinpas CO.’nun
sermayesinin %100’{ine sahiptir.

Giiney Marmaris Otel

Sirket’e ait Giiney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S.” nin 50.000 TL sermaye karsilig
50.000 adet hissenin tamamini, Giiney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S.” nin 6zkaynaklari
terste oldugu i¢in 1 TL bedel ile hisseler yine Sirket’in bagli ortaklig1 olan Kizilbiik GYO’ya devir
edilmistir. Sirketin ana faaliyeti otel yonetimi ve isletmeciligidir. 31.12.2023 tarihi itibarile Sirket,
Giiney Marmaris Otel Yonetimleri ve Hizmetleri A.S.’nin sermayesinin dolayli olarak %65,20’sine
sahiptir.

Kizilbiik GYO

Kizilbiik GYO, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklardan olusan portfoyii
isletmek faaliyetlerinde bulunmaktadir. Sirket, Kizilbiik GYO’nun sermayesinin %65,20’ine sahiptir.
(2022 : %75’ine sahiptir.) Sirket, 13 Agustos 2021 tarihinde bagl ortakligi Kizilbiik Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin 240.000.000 TL tutarindaki sermayesini temsil eden 240.000.000 adet
paydan, toplam sermayesinin %?25'ine karsilik gelen 60.000.000 adet paym ilk halka arzim
gergeklestirmistir. Kizilbiik GYO’nun Sermaye Piyasasi Kanunun’un hiikiimlerine gore kayith sermaye
tavani 1.200.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari degerle 1.200.000.000 adet paya Sermaye Piyasasi
Kurulu’nca verilen kayithi sermaye tavani izni 2021-2025 yillari (5 yil) i¢in gegerlidir.

Giiney Marmara Gayrimenkul

Sirket’in bagli ortakligi olan Kizilbiikk GYO’nun 14 Eylil 2023 tarihli yonetim kurulu karan ile
Balikesir’de devre tatil veya devre miilk projesi gelistirmek maksadiyla 500.000 TL sermayeli Gliney
Marmara Gayrimenkul Yatirimlart A.S.’ne 245.000 TL sermaye pay1 ile istirak edilmesine karar
verilmistir. Giiney Marmara Gayrimenkul’iin tescil islemi 22 Eyliil 2023 tarihinde yapilmistir. Sirket,
Giliney Marmara Gayrimenkul’iin sermayesinin dolayli olarak %31,95’sine sahiptir.

Kizilbiik Kusgélii

Sirket’in bagl ortakligi olan Kizilbiik GYO’nun 28 Kasim 2023 tarihli 6zel durum agiklamasi ile Giiney
Marmara Gayrimenkul Yatirimlart A.S.'nin %100 bagl ortakligi olan Kizilbiik Kusg6lii Gayrimenkul
Yatirimlart A.S.' nin Balikesi ili, Susurluk ilgesi, Okgugdl Mahallesi, Muradiye Yolu mevkiinde yer
alan toplam 343.151,54 m2 arsalar i¢in arsa sahibi ile "Diizenlenme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsihign Insaat Yapimi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmesi" imzalanmistir. Sézlesmeye gore
arsa Uzerinde Kizilbiik Kusgolii Gayrimenkul Yatirimlarn A.S. tarafindan bir devretatil projesi
gelistirilecektir. Arsa pay1 karsiliginda insa edilecek yapilarin devretatil olarak satisindan elde edilecek
hasilatin %12'si arsa sahibine verilecek olup kalan %88' i Kiz1lbiik Kusgolii Gayrimenkul Yatirimlar
A.S' ye ait olacaktir. Sirket, Kizilbiik Kusgoli’niin sermayesinin dolayli olarak %31,95’sine sahiptir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

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

Istirakler

Ekteki finansal tablolarda istiraklerin faaliyet sonuglar ile varlik ve ytlikiimliiliikleri, 6zkaynak yontemi
kullanilarak muhasebelestirilmistir. Ozkaynak ydntemine gére bilancoda istirakler, maliyet bedelinin
istirakin net varliklarindaki alim sonras1 donemde olusan degisimdeki Grup’un payi1 kadar diizeltilmesi
sonucu bulunan tutardan, istirakte olusan herhangi bir deger diisiikliigiiniin diisiilmesi neticesinde elde
edilen tutar iizerinden gosterilir. Istirakin, Grup’un istirakteki paymi (6ziinde Grup’un istirakteki net
yatiriminin bir pargasini olusturan herhangi bir uzun vadeli yatirnmi da igeren) asan zararlar kayitlara
alinmaz.

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

egitim sektoriinde faaliyet gosteren ve
egitim hizmeti veren kurumdur.

Etkinsiirekli Thracat Lojistik ve Ticaret A.S. Seramik Sihhi Uriinlerin Imalat:

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Grup, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Turkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlhig: tarafindan ¢ikarilan
Tekdiizen Hesap Planimi esas almaktadir. Ilisikteki konsolide finansal tablolar, gergege uygun degerleri
ile gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin diginda, tarihi maliyet esas1 baz almarak Tiirk Liras:
olarak hazirlanmistir. Ilisikteki bu konsolide finansal tablolar, Tiirkiye Muhasebe Standardi (“TMS”)
29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” *ya gore, parasal varlik ve ylikiimliiliikler
ile gercege uygun deger lizerinden Olciilen varlik ve yiikiimliiliikler hari¢, raporlama tarihindeki
enflasyonun Tiirk Lirasi lizerindeki etkilerine gore diizeltilmis tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir.

b TFRS’lere uygunluk beyani

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayilh Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin
5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan ytirlirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara
iliskin ek ve yorumlart esas alinmistir. Ayrica konsolide finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan
2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan
Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak
sunulmustur.

Bu konsolide finansal tablolar, Tiirkiye Muhasebe Standardi (“TMS”) 29 “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” *ya gore, parasal varlik ve yiikiimliiliikler ile gercege uygun deger
tizerinden Olgiilen varlik ve yiikiimliiliikler hari¢, raporlama tarihindeki enflasyonun Tiirk Lirasi
izerindeki etkilerine gore diizeltilmis tarihi maliyet esasina gore hazirlanmustir.



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

1.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
b TFRS’lere uygunluk beyani (Devami)

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde
yapilan agiklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama
donemine ait konsolide finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama ("TMS 29") gore enflasyon muhasebesi uygulamaya baglamigtir. TMS 29, gecerli
para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin, finansal tablolar1 da dahil
olmak iizere, konsolide finansal tablolarinda uygulanmaktadir.

Grup’un konsolide finansal tablolar1 isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlanmistir.

Grup’un konsolide finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik cevrede gecerli olan
fonksiyonel para birimi ile sunulmustur. Grup’un finansal durumu ve faaliyet sonuglari Grup’un gegerli
para birimi olan ve konsolide finansal tablolar i¢cin sunum birimi olan Tiirk Liras1 cinsinden ifade
edilmistir. (Grup’un konsolide finansal tablolarindaki rakamlarin kurus haneleri tamsayiya
yuvarlanmistir.)

S6z konusu konsolide finansal tablolar ile 6nceki donemlere ait karsilastirmali tiim tutarlar TMS 29
uyarinca Tiirk Lirasi’nin genel satin alma giiciinde meydana gelen degisimlere gore diizeltilmis ve
nihayetinde Tiirk Lirasi’nin 31.12.2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.

c Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu Gdzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (KGK)
tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan agiklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yiiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore enflasyon muhasebesi uygulamaya
baslamistir. TMS 29, gegerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan
isletmelerin, finansal tablolarinda uygulanmaktadir.

[lisikteki konsolide finansal tablolar, gergege uygun degeri iizerinden 6lgiilen finansal yatirimlar ve
yeniden degerlenmis tutarlari ile 6lglilen yatirim amagli gayrimenkuller haricinde tarihi maliyet esasina
gore hazirlanmaktadir.

S6z konusu konsolide finansal tablolar ile 6nceki donemlere ait karsilastirmali tiim tutarlar, TMS 29

uyarinca Tirk lirasinin genel satin alma giliciinde meydana gelen degisimlere gore diizeltilmis ve
nihayetinde Tirk lirasinin 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.
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31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devam)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
c Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

Grup TMS 29 uygulamasinda, KGK’nin yaptig1 yonlendirme uyarinca Tiirkiye Istatistik Kurumu
taragndan yaylml};man Tiiketici Fiyat Endekslerine (TUFE) gore elde edilen dsl',izeltme katsayilarini
kullanmistir. Tiirk lirasinin yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olarak tanimlanmasina son
verildigi 1 Ocak 2005 tarihinden bu yana cari ve gegmis donemlere ait TUFE ile karsilik gelen diizeltme
katsayilar1 agsagidaki gibidir:

Y1l sonu Endeks Endeks, % Diizeltme katsayisi
2004 113,86 13,86 16,33041
2005 122,65 7,72 15,16005
2006 134,49 9,65 13,82541
2007 145,77 8,39 12,75557
2008 160,44 10,06 11,58925
2009 170,91 6,53 10,87929
2010 181,85 6,40 10,22480
2011 200,85 10,45 9,25756
2012 213,23 6,16 8,72007
2013 229,01 7,40 8,11921
2014 247,72 8,17 7,50597
2015 269,54 8,81 6,89835
2016 292,54 8,53 6,35599
2017 327,41 11,92 5,67906
2018 393,88 20,30 4,72068
2019 440,50 11,84 4,22107
2020 504,81 14,60 3,68333
2021 686,95 36,08 2,70672
2022 1128,45 64,27 1,64773
2023 1859,38 64,77 1,00000

TMS 29 uyarinca finansal tablolarda gerekli diizeltmeleri yapmak iizere, varlik ve yiikiimliiliikler ilk
olarak parasal ve parasal olmayan olarak ayristirilmis, parasal olmayan varlik ve yiikiimliiliikler ayrica
cari degeriyle Olctilenler ve maliyet degeriyle Olciilenler olarak ilave bir ayristirmaya tabi tutulmustur.
Parasal kalemler (bir endekse bagli olanlar hari¢) ile raporlama donemi sonundaki cari degerleriyle
Olciilen parasal olmayan kalemler halihazirda 31 Aralik 2023 tarihindeki cari 6l¢iim biriminden ifade
edildiklerinden enflasyon diizeltmesine tabi tutulmamustir. 31 Aralik 2023 tarihindeki 6l¢iim biriminden
ifade edilmeyen parasal olmayan kalemler ise ilgili katsay1 kullanilarak enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmustur. Parasal olmayan kalemlerin enflasyona gore diizeltilmis degerinin geri kazanilabilir tutari
ya da net gerceklesebilir degeri astigi durumda, ilgili TFRS uygulanarak defter degerinde azaltima
gidilmistir. Bunun yani sira, 6zkaynak unsurlar ile kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosundaki
tim kalemlerde enflasyon diizeltmesi yapilmistir.

Tiirk lirasinin yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olarak tanimlanmasina son verildigi 1
Ocak 2005 tarihinden 6nce edinilmis ya da {istlenilmis parasal olmayan kalemler ile bu tarihten once
isletmeye konmus ya da olusmus 6zkaynaklar TUFE’de 1 Ocak 2005 tarihinden 31 Aralik 2023 tarihine
kadar meydana gelen degisime gore diizeltmeye tabi tutulmustur.
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31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devam)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
c Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi (Devami)

TMS 29’un uygulanmasi, Tiirk lirasinin satin alma giiciindeki azalistan kaynakli ve kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosunun kar veya zarar boliimiindeki Net Parasal Pozisyon Kazanglari
(Kayiplar1) kaleminde sunulan diizeltmeleri gerekli kilmistir. Parasal varlik veya yiikiimliiliiklerin
deger1 endeksteki degisimlere bagli olmadig stirece, enflasyon doneminde, parasal yukiimliiliiklerden
daha yiiksek tutarda parasal varlik tasiyan isletmelerin satin alma giicii zayiflarken, parasal varliklardan
daha yiiksek tutarda parasal yilikiimliliik tasiyan isletmelerin satin alma giicii artig gosterir. Net parasal
l}zozisyon kazang ya da kaybi, parasal olmayan kalemlerin, 6zkaynaklarin, kar veya zarar ve diger

apsaml gelir tablosundaki kalemlerin ve endekse bagli parasal varlik ve yiikiimliilikklerin diizeltme
farklarindan elde edilmistir.

Ayrica, TMS 29’un ilk kez uygulandigi raporlama déneminde, Standart hiikiimleri ilgili ekonomide her
zaman yiiksek enflasyonun oldugu varsayilarak uygulanmaktadir. Bu nedenle, sonraki raporlama
donemleri igin temel teskil etmesi amaciyla karsilastirmali en erken donemin baslangicina ait 1 Ocak
2022 tarihli finansal durum tablosu enflasyona gore diizeltilmistir. 1 Ocak 2022 tarihli finansal durum
tablosundaki gee¢mis yillar karlari/zararlar1 kaleminin enflasyona gore diizeltilmis tutar1 s6z konusu
tablonun diger kalemlerinin enflasyona gore diizeltilmesinden sonra olmasi gereken bilanco
denkliginden elde edilmistir.

d Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Grup’un raporlama para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL
olarak gosterilmistir. TL digindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedik¢e tam olarak
belirtilmistir.

e Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Grup’un konsolide finansal
tablolar1 onceki donemle karsilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Gerektigi durumlarda cari donem
finansal tablolarindaki smiflandirma degisiklikleri, tutarli olmasi agisindan Onceki dénem finansal
tablolarina da uygulanir.

S6z konusu konsolide finansal tablolar ile 6nceki donemlere ait karsilastirmali tiim tutarlar TMS 29
uyarinca Tiirk Lirasi’'nin genel satin alma giiciinde meydana gelen degisimlere gore diizeltilmis ve
nihayetinde Tiirk Lirasi’nin 31.12.2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.

Grup, 31.12.2023 tarihi itibartyla hazirlanan konsolide finansal durum tablosunu, 31.12.2022 tarihi
itibariyla hazirlanmis konsolide finansal durum tablosu ile 01.01.2023-31.12.2023 hesap donemine ait

konsolide kar/zarar, konsolide kapsamli gelir, konsolide nakit akis ve konsolide 6zkaynak degisim
tablolarmi ise 01.01.2022-31.12.2022 hesap donemi ile karsilikli olarak diizenlemistir.

f Isletmenin siirekliligi

Grup konsolide finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devam)
2.2 Muhasebe politikalar: ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Gerekli olmasi veya Grup’un konsolide finansal durumu, performansi veya nakit akiglari iizerindeki
islemlerin ve olaylarin etkilerinin konsolide finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sunumu
sonucunu doguracak nitelikte ise muhasebe politikalarinda degisiklik yapilir. Muhasebe politikalarinda
yapilan degisikliklerin o6nceki donemleri etkilemesi durumunda, s6z konusu politika hep
kullanimdaymis gibi konsolide finansal tablolarda geriye doniik olarak da uygulanir. Grup’un cari
donemde muhasebe politikalarinda bir degisiklik olmamastir.

Muhasebe tahminleri, giivenilir bilgilere ve makul tahmin yontemlerine dayanilarak yapilir. Ancak,
tahminin yapildig1 kosullarda degisiklik olmast, yeni bir bilgi edinilmesi veya ilave gelismelerin ortaya
citkmasi sonucunda tahminler gézden gecirilir. Muhasebe tahminindeki degisikligin etkisi, yalnizca bir
doneme iligkinse, degisikligin yapildigi cari donemde, gelecek donemlere de iliskinse, hem degisikligin

a}alldlgl donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik olarak, dénem kar1 veya zararimin
ge irlenmesinde dikkate alinacak sekilde finansal tablolara yansitilir.

Cari donem faaliyet sonucuna bir etkisi olan veya sonraki donemlere etkisi olmasi1 beklenen muhasebe
tahminindeki bir degisikligin niteligi ve tutar1 konsolide finansal tablo dipnotlarinda, gelecek donemlere
iligkin etkinin tahmininin miimkiin olmadig1 haller disinda ac¢iklanir. Grup’un cari donemde faaliyet
sonuglarina etkisi olmasi beklenen muhasebe tahmin degisikligi bulunmamaktadir.

Ortak kontrol altindaki isletmeler arasinda gerceklesen islemler

Ortak kontrol altindaki isletmeler arasinda gerceklesen islemlerinde, TFRS 3,“Isletme Birlesmeleri”nde
yer alan hiikiimler, TFRS 3“iin ya da bir bagka TFRS*“nin, s6z konusu islemleri kapsamamasindan dolay1
uygulanmamaktadir. Bu kapsamda gegeklestirilen hisse alim islemlerinde, kullanilabilen 6nceki
degerler yontemine gore, soz konusu isletmenin ve sirket’in ortak kontrol altinda olduklar1 grup veya
nihai ana ortaklik tarafindan kullanilan finansal tablolari1 bu yontemin uygulanmasinda kullanilabilir.

Bununla birlikte, satin alma iglemine konu olan s6z konusu varliklar ile iistlenilen borglarin temsil ettigi
isletme birlesmesi, birlesen tiim isletmelerin birlesme 6ncesinde ve sonrasinda ayni kisi veya kisiler
tarafindan kontrol edilmesi ve bu kontroliin gecici olmamasi sebebiyle ortak kontrole tabi isletmeleri
iceren bir birlesme olarak degerlendirilmistir. KGK'nin 21 Temmuz 2013 ve 17 Ekim 2018 tarihli Resm1
Gazetede "Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin Muhasebelestirilmesi" ile ilgili yayimlamis
oldugu ilke karar1 uyarinca, s6z konusu satin alma islemi ortak kontrole tabi birlegsmelerin "Haklarin
Birlesmesi" yontemiyle gegmis donem konsolide finansal tablolarin yeniden diizenlenmesi suretiyle
muhasebelestirilmesi gerekmektedir.

Gliney Marmara ve Kizilbiik Kusgoli 2023 yilinda kuruldugu igin geriye doniik bir diizeltme
gerektirmemektedir. Fakat Beyazkum isletmelerinin gerek kiiciik olmasi gerekse faaliyet hacminin
diisiik olmas1 ve konsolide tablolar1 6nemli 6l¢iide etkilememesi nedeniyle Haklarin Birlegsmesi yontemi
kapsaminda ge¢mise yonelik finansal tablolar yeniden diizenlenmemistir.

Gegmise doniik diizeltme yapilmayan sirketlere ait finansal bilgiler asagidaki gibidir;

Beyazkum Satis Pazarlama isletme Hizmetleri A.S.
31.12.2022 31.12.2021
Bilanco Kalemleri
Toplam Varliklar 12.835 813.108
Toplam Kaynaklar 207 453.283
Ozkaynaklar 12.628 359.825
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devam)

2.3 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmal bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

2.3.1 Yeni Muhasebe Standartlari ve Yorumlar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle sona eren hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyle gecerli
yeni ve degistirilmis TFRS ve TFRS yorumlar1 disinda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Grup’un mali durumu ve performansi iizerindeki etkileri
ilgili paragraflarda agiklanmugtir.

i- 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanim

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" igin yeni bir tamim getiren degisiklikler
yayinlamistir. Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki
degisiklikler ve hatalarin diizeltilmesi arasindaki ayrima agiklik getirmektedir. Ayrica, degistirilen
standart, girdideki bir degisikligin veya bir Ol¢iim teknigindeki degisikligin muhasebe tahmini
tizerindeki etkilerinin, onceki donem hatalarinin diizeltilmesinden kaynaklanmiyorsa, muhasebe
tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik getirmektedir. Muhasebe tahminindeki degisikligin
onceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin yeni bilgilerden veya yeni gelismelerden
kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tiir degisiklikler hatalarin diizeltilmesi olarak
degerlendirilmemektedir. Tanimin bu yonii KGK tarafindan korunmustur. Degisiklikler yiirtirliik
tarihinde veya sonrasinda meydana gelen muhasebe tahmini veya muhasebe politikasi degisikliklerine
uygulanacaktir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarimin Aciklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 igin isletmelerin muhasebe politikas1 agiklamalarima 6nemlilik
tahminlerini uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve Ornekler sagladigi degisiklikleri
yaymlamistir. TFRS'de "kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi nedeniyle, KGK,
muhasebe politikasi bilgilerinin agiklanmasi baglaminda bu terimi "6nemli" terimi ile degistirmeye
karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de tanimlanmus bir terimdir ve KGK ’ya gére finansal tablo kullanicilart
tarafindan biiyiik 0Olglide anlagilmaktadir. Muhasebe politikas1 bilgilerinin  6nemliligini
degerlendirirken, isletmelerin hem islemlerin boyutunu, diger olay veya kosullar1 hem de bunlarmn
niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi bilgilerini énemli olarak
degerlendirebilecegi durumlara drnekler eklenmistir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)

2.3 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmal bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (devami)

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varhk ve yiikiimliiliiklere iliskin
ertelenmis vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve boylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gecici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yaymlamistir. Degisiklikler, bir yiikiimliiliige iliskin yapilan 6demelerin
vergisel acgidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tiir indirimlerin, finansal tablolarda
muhasebelestirilen yiikiimliiliikle (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bileseniyle (ve faiz giderine)
vergisel acidan iligkilendirilebilir olup olmadigimin (gegerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir
muhakeme meselesi olduguna agiklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yiikiimliiliigiin ilk defa
finansal tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde 6nemlidir.
Degisiklikler karsilastirmali olarak sunulan en erken doénemin baslangicinda ya da sonrasinda
gerceklesen islemlere uygulanir. Ayrica, karsilagtirmali olarak sunulan en erken donemin
baslangicinda, kiralamalar ile hizmetten ¢ekme, restorasyon ve benzeri yiikiimliiliiklerle ilgili tlim
indirilebilir ve vergilendirilebilir gecici farklar i¢in ertelenmis vergi varligi (yeterli diizeyde vergiye
tabi gelir olmasi1 kosuluyla) ve ertelenmis vergi yiikiimliiliigii muhasebelestirilir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 12 Degisiklikleri — Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Modeli Kurallari

Eyliil 2023’te KGK, Ikinci Siitun gelir vergileriyle ilgili ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliiklerinin
muhasebelestirilmesi ve agiklanmasina zorunlu bir istisna getiren TMS 12’ye yonelik degisiklikler
yaymmlamistir. S6z konusu degisiklikler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilat: (OECD) tarafindan
yayimlanan Ikinci Siitun Modeli Kurallarmin uygulanmas1 amaciyla yiiriirliige girmis ya da yiiriirliige
girmesi kesine yakin olan vergi kanunlarindan ortaya c¢ikan gelir verilerine TMS 12’nin
uygulanacagini agikliga kavusturmustur. Bu degisiklikler ayrica bu tiir vergi kanunlarindan etkilenen
isletmeler icin belirli aciklama hiikiimleri getirmektedir. Bu kapsamdaki ertelenmis vergiler
hakkindaki bilgilerin muhasebelestirilmeyecegine ve agiklanmayacagina yonelik istisna ile istisnanin
uygulanmis olduguna yonelik agiklama hitkmii degisikligin yayimlanmasiyla birlikte uygulanir.
Bununla birlikte, degisikle getirilen belirli agiklama hiikiimlerinin 31 Aralik 2023 tarihi 6ncesinde
sona eren ara hesap donemlerinde uygulanmasi zorunlu degildir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.

ii-Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Konsolside finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama donemi
icin heniiz yiiriirlige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Grup aksi belirtilmedikce yeni standart ve yorumlarin
ylrilirlige girmesinden sonra konsolide finansal tablolarini ve dipnotlarmi etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devamu)

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

TFRS 10 ve TMS 28 Degisiklikleri: Yatirimci Isletmenin Istirak veya is Ortakhgina Yaptig
Varlik Satislar1 veya Katkilari

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarma bagli olarak degistirilmek
tizere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini
siiresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standard:

KGK Subat 2019°da sigorta sézlesmeleri icin muhasebelestirme ve Olglim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17°yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan ylikiimliiliklerin giincel bilango degerleri ile Ol¢limiinii hem de karin
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. KGK
tarafindan yapilan duyuruyla Standardin zorunlu yiiriirliik tarihi 1 Ocak 2024 ya da sonrasinda
baslayan hesap donemleri olarak ertelenmistir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 1 Degisiklikleri- Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi

Ocak 2021 ve Ocak 2023’te KGK, yiikiimliiliikklerin kisa ve uzun vadeli simiflandirilmasina yonelik
esaslar belirlemek tizere TMS 1°de degisiklikler yapmistir. Ocak 2023°te yapilan degisikliklere gore,
isletmenin bir yiikiimliiliigli 6demeyi erteleme hakki, raporlama déneminden sonraki bir tarihte kredi
sozlesmesi sartlarina uygunluk saglamasina bagliysa, raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu
ylikiimliiliigi erteleme hakki bulunmaktadir (raporlama donemi sonunda ilgili sartlara uygunluk
saglamiyor olsa bile). Kredi sozlesmesinden dogan bir yiikiimliliik uzun wvadeli olarak
siniflandirildiginda ve isletmenin 6demeyi erteleme hakki 12 ay i¢inde kredi sdzlesmesi sartlarina
uygunluk saglamasina bagli oldugunda, Ocak 2023 degisiklikleri isletmelerin ¢esitli agiklamalar
yapmasini istemektedir. Bu agiklamalar kredi sézlesme sartlart ve ilgili yiikiimliiliikkler hakkindaki
bilgileri igermelidir. Ayrica, s6z konusu degisiklikler, s6zlesme sartlarina uyumun raporlama tarihinde
ya da sonraki bir tarihte test edilecek olmasina bakilmaksizin, uzun vadeli siniflama igin 6demeyi
erteleme hakkinin raporlama dénemi sonu itibartyla bulunmasi gerektigini agiklifa kavusturmustur.
Degisiklilerde, 6demeyi raporlama déneminden sonraki en az on iki ay sonraya erteleme hakkini
isletmenin kullanmama ihtimalinin yiikiimliiliigiin smiflandirilmasini etkilemeyecegi agikca ifade
edilmistir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap donemleri
icin gecerlidir. Yapilan degisiklikler TMS 8’e gore geriye doniik olarak uygulanir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir. Ancak degisikliklerden herhangi birini erken uygulayan isletmenin diger
degisikligi de erken uygulamasi zorunludur.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.
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31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)

2.3 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmal bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (devami)

TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliikleri

Ocak 2023’te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde
kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak
sekilde, satici-kirac1 tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yiikiimliiliiklerinin
Ol¢limiinde uygulanacak hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satig ve geri kiralama
isleminin fiilen basladigi tarihten sonra “Kira yilikiimliiliigiiniin sonraki 6l¢iimi” basghigi altindaki
TFRS 16 hiikiimlerini uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da
zarar muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6ddemeleri”ni ya da “revize edilmis kira 6demeleri’ni
belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira ylikiimliiliklerinin 6lgiimiine yonelik
spesifik bir hiikiim igermemektedir. S6z konusu kira yiikiimliiliigiiniin ilk 6l¢iimii, TFRS 16°da yer
alan kira 6demeleri tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine
neden olabilecektir. Satici-kiracinin TMS 8’e¢ gore gilivenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak
muhasebe politikasi gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya
da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap donemleri i¢in gecerlidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Satici-kirac1 degisiklikleri TFRS 16’nin ilk uygulama tarihinden sonra girdigi satig ve
geri kiralama igslemlerine TMS 8’e gore geriye doniik uygular.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 7 ve TFRS 7 Degisiklikleri - Aciklamalar: Tedarikci Finansmam Anlagsmalari

KGK tarafindan Eyliil 2023°te yayimlanan degisiklikler, tedarik¢i finansmani anlagmalarinin
isletmenin yiikiimliliikleri, nakit akislar1 ve maruz kaldigi likidite riskleri iizerindeki etkilerinin
finansal tablo kullanicilar1 tarafindan anlagilmasina katki saglamak iizere, mevcut hiikiimlerde
iyilestirmeler yapan agiklamalar getirmektedir. Tedarik¢i finansmani anlagmalari; bir ya da daha fazla
finansman saglayicisinin isletmenin tedarikgisine olan borcunu 6demeyi iistlendigi ve isletmenin de
tedarikciye Odeme yapildigr giin ya da sonrasinda 6demeyi kabul ettigi anlasmalar olarak
tanimlanmistir. S6z konusu degisiklikler, bu tiir anlagsmalarin hiikiim ve kosullari, raporlama dénemi
basi ve sonu itibariyla bunlardan ortaya c¢ikan yiikiimlilliiklerle ilgili nicel bilgiler ile bu
yiikiimliliklerin defter degerinde meydana gelen nakit disi degisikliklerin niteligi ve etkileri hakkinda
aciklamalar yapilmasii zorunlu kilmaktadir. Ayrica, TFRS 7°de ongoériilen likidite riskine yonelik
niceliksel agiklamalar kapsaminda, tedarik¢i finansmani1 anlagmalari, agiklanmasi gerekli olabilecek
diger faktorlere ornek olarak gosterilmistir. Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde baslayan yillik
raporlama donemlerinde yiiriirliige girmektedir. Erken uygulamaya izin verilmekte olup bu durumda
bu husus agiklanir.

Genel anlamda, Grup konsolide finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etki beklememektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (devami)

2.3 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve karsilastirmal bilgiler ve
onceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi (devami)

iii- Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yaymlanmamis degisiklikler

Asagida belirtilen UMS 21°¢ yonelik degisiklikler UMSK tarafindan yayinlanmis ancak heniiz KGK
tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yaymlanmamistir. Bu sebeple TFRS’nin bir pargasini
olusturmazlar. Grup konsolide finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu
degisiklikler TFRS’de yiiriirliige girdikten sonra yapacaktir.

UMS 21 Degisiklikleri — Konvertibl olmama

Agustos 2023°te UMSK, UMS 21’e yonelik degisiklikler yayimlamistir. Degisiklikler bir para
biriminin konvertibl olup olmadiginin nasil degerlendirilecegi ile para birimi konvertibl olmadiginda
doviz kurunun ne sekilde tespit edilecegini belirlemektedir. Degisiklige gore, bir para birimi konvertibl
olmadig1 i¢in doviz kuru tahmini yapildiginda, ilgili para biriminin konvertibl olmamasi durumunun
isletmenin performansi, finansal durumu ve nakit akigini nasil etkiledigini ya da nasil etkilemesinin
beklendigini finansal tablo kullanicilarinin anlamasini saglayan bilgiler agiklanir.

S6z konusu degisikligin Grup’un konsolide finansal durumu veya performansi iizerinde 6énemli bir etkisi
olmamustir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti
Konsolidasyon esaslari

Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Sinpas GY O ile bagli ortakliklarinin agagidaki belirtilen esaslara
gore hazirlanan hesaplarini kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin finansal tablolariin
hazirlanmasi sirasinda, tarihsel maliyet esasina gore tutulan kayitlarina TFRS’ye uygunluk ve Grup
tarafindan uygulanan muhasebe politikalarina ve sunum bi¢imlerine uyumluluk agisindan gerekli
diizeltmeler ve siniflandirmalar yapilmustir.

Bagl Ortakliklar

Kontrol, bir isletmenin faaliyetlerinden fayda elde etmek amaciyla finansal ve operasyonel politikalari
tizerinde kontrol giiciiniin olmasi ile saglanir.

Bagli ortakliklar, Sirket’in ya (a) dogrudan ve/veya dolayli olarak kendisine ait olan ve Sirket’in
iizerinde oy haklaria sahip oldugu hisseler neticesinde sirketlerdeki hisselerle ilgili oy hakkinin
%50’den fazlasin kullanma yetkisine sahip oldugu ya da (b) oy hakkinin %50’den fazlasim kullanma
yetkisine sahip olmamakla birlikte mali ve isletme politikalar1 {izerinde fiili hakimiyet etkisini
kullanmak suretiyle, mali ve isletme politikalarini Grup’un menfaatleri dogrultusunda kontrol etme
yetkisi ve gliciine sahip oldugu sirketleri ifade eder.

Grup’un bagka bir sirketi kontrol edip etmediginin degerlendirilmesinde dondistiiriilebilir veya
kullanilabilir potansiyel oy haklarinin varligi da géz 6niinde bulundurulur.
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31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibartyla konsolidasyona tabi tutulan bagl ortakliklar, oy
haklar1 ve etkin ortaklik oranlar1 Not 1°de gosterilmistir.

Bagli ortakliklar, kontroliin Grup’a gegtigi tarihten itibaren konsolide edilmeye baslanmistir ve
kontroliin Grup’tan ¢ikmasi ile konsolide edilme islemi son bulmaktadir. Bagli Ortakliklar igin
uygulanan muhasebe politikalar1 Grup tarafindan uygulanan muhasebe politikalar1 ile tutarliligin
saglanmasi amactyla degistirilir.

Bagl Ortakliklar (Devami)

Donem igerisinde satin alman veya elden ¢ikarilan baglh ortakliklarin sonuglari, satin alim tarihinden
sonra veya elden ¢ikarma tarihine kadar konsolide kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Bagli ortakliklara ait finansal durum tablolar1 ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolar1 tam
konsolidasyon yontemi kullanilarak konsolide edilmis olup, Sirket ve bagl ortakliklarin sahip oldugu
paylarin kayith istirak degerleri, ilgili 6zkaynaklar ile karsilikli olarak netlestirilmistir. Sirket ile bagh
ortakliklar arasindaki grup i¢i islemler ve bakiyeler konsolidasyon islemi sirasinda netlestirilmistir.
Grup’un sahip oldugu hisselerin kayith degerleri ve bunlardan kaynaklanan temettiiler, ilgili
0zkaynaklar ve kapsamli gelir tablosu hesaplarindan netlestirilmistir.

Konsolide bagl ortakliklarin net varliklarindaki ana ortaklik dis1 paylar Grup’un 6zkaynaginin i¢inde
ayri olarak belirtilir. Ana ortaklik dis1 paylar, ilk isletme birlesmelerinde olusan bu paylar ile birlesme
tarihinden itibaren 6zkaynakta meydana gelen degisikliklerdeki ana ortaklik dis1 paylarin toplamimdan
olusur. Konsolide edilen bir bagli ortakligin ana ortaklik dis1 paya diisen birikmis zararlari, s6z konusu
bagli ortakligin ana ortaklik dis1 6zsermaye tutarini agabilir. Bu durumda, birikmis zarar ve ana ortaklik
dis1 paya diisecek daha sonraki cari y1l zararlari, ana ortaklik dis1 pay ile iliskilendirilir.

Istirakler

Bir isletmenin dogrudan ya da dolayli olarak yatirim yapilan isletmenin oy hakkinin %20 ya da daha
fazlasini elinde tutmasi durumunda, aksi agik¢a ortaya konulamadigi siirece, s6z konusu isletmenin
onemli etkisinin bulundugu kabul edilir. Onemli etki; yatirim yapilan isletmenin finansal ve faaliyetle
ilgili politikalarin belirlenmesi kararlarina katilma giicii olup bu politikalar1 tek basina ya da bir bagka
taraf ile misterek kontrol etme giiciinii ifade etmemektedir.

Asagidaki hususlarim bir ya da birden fazlasimin varligi halinde bir isletmenin Onemli etkisinin
bulundugu kabul edilir:

- Yatirim yapilan isletmenin yonetim kurulu ya da esdeger idari organinda temsil edilme,

- Temettiiler ya da diger dagitim kararlar1 dahil olmak {izere, isletmenin politika belirleme
siireclerine katilma,

- Yatirimet igletme ile yatirim yapilan isletme arasinda 6nemli iglemlerin gergeklestirilmesi,

- Isletmeler arasinda yonetici personel degisimi veya

- Isletme igin gerekli teknik bilginin saglanmast.

Grup’un istirakleri, TMS 28, Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardlarina uygun
olarak 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirilmistir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devam)

Ozkaynak yontemi; yatirmmin baslangicta elde etme maliyeti ile muhasebelestirildigi ve sonrasinda bu
tutarin yatirnm yapilan isletmenin net varliklarinda yatirimer isletmenin payina diisen kismi1 yansitacak
sekilde diizeltildigi bir muhasebe yontemidir. Yatirimer isletmenin kar veya zarari, yatinm yapilan
isletmenin kar veya zararindan kendisine diisen pay1; yatirime isletmenin diger kapsamli kér1, yatirim
yapilan isletmenin diger kapsamli kérindan kendisine diisen pay1 kapsamaktadir.

Istirak, finansal tablolarmm, finansal tablolarin tarihi itibariyla ve yeknesak muhasebe ilke ve
uygulamalar1 gdzetilerek en son yillik finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalar1 ve hesaplama yontemleri kullanilarak hazirlamistir.

Istirakler (Devami)

Istirakin faaliyet sonuglari, satin alma, elden ¢ikarma veya ortaklik olusumu islemlerine uygun olarak
s0z konusu islemlerin gegerlilik tarihlerinde dahil edilmis veya harig¢ birakilmiglardir.

Bir yatirim, yatirnm yapilan isletmenin istirak veya is ortakligi niteligi kazandig: tarihten itibaren
0zkaynak yoOntemine gore muhasebelestirilir. Yatirimin ediniminde, yatirnmin elde etme maliyeti ile
istirakin veya is ortakliginin tespit edilebilen net varlik, bor¢ ve kosullu bor¢larinin net gercege uygun
degerinden isletmeye diisen pay arasindaki her tiirlii fark, agagidaki sekilde muhasebelestirilir:

- Bir istirak veya is ortaklig1 ile ilgili serefiye istirak yatinminin defter degerine dahil edilir.
Bununla birlikte, s6z konusu serefiyeden amortisman ayrilmasina izin verilmez.

- Istirakin veya is ortakliginin tanimlanabilir varlik ve bor¢larinin net gercege uygun degerinden
isletmenin payma diisen kismin yatinmin elde etme maliyetini agan tutar1, yatirimin edinildigi
donemde istirakin veya is ortakligimin kar veya =zararindaki isletmeye diisen payn
belirlenmesinde, gelirlere dahil edilir.

Hasilat

Gelirler, tahsil edilmis veya edilecek olan alacak tutarinin gergege uygun degeri lizerinden oSlgiiliir.
Indirimler ve karsiliklar s6z konusu tutardan diisiilmektedir.

Alicilardan elde edilen hasilat

Konut insas1 projelerinden elde edilen hasilat Grup’un sdzlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve
eksiksiz olarak yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga hukuken
sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve yararlarin miilkiyeti satin alana gectiginde gerceklesir.

Arsa sahibi ile ilgili islemler

Grup, kat karsilig1 insaat (“KKI”) s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi (“HP”) sdzlesmeleri uyarinca diger
kisilere ait arsalar lizerinde konut projesi gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKI
sozlesmelerinde arsa iizerinde insa edilecek yapilarin s6zlesmede mutabik kalinan orana isabet eden
kismim, HP s6zlesmelerinde ise arsa iizerinde insa edilecek yapilarin satis hasilati gelirinin sozlesmede
mutabik kalinan orana isabet eden kismini arsa sahibine devretmektedir. KKI s6zlesmelerinde Grup’a
transfer olan arsa paymnin degeri, sdzlesme tarihindeki gercege uygun deger olarak hesaplanir ve
Grup’un sozlesme ile belirlenmis tiim gorevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa
sahibinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tiim risk ve
yararlarin arsa sahibine gegtiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.
HP sozlesmelerinde ise satis hasilati elde edildiginde arsa sahiplerine devredilmekte ve devredilen tutar
devir tarihinde arsa sahiplerine verilen avans olarak kayitlara alinmaktadir ve alicilardan elde edilen
hasilat baglikli paragrafta belirtilen hususlar yerine getirildiginde arsanin Grup’un payina diisen gercege
uygun degeri arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestirilmektedir.
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Stoklar

Konut ingaat projelerine ait yar1 mamuller; dogrudan maliyetleri, projeye konu isle iligkisi kurulabilen
ve projeye ylklenilebilecek olan dolayli maliyetleri kapsar. Bu yar1 mamuller maliyetin ya da net
gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir.

Konut ingaat projelerinde degerlendirilmek {lizere satin alinan araziler “arsalar” altinda ve maliyetin ya
da net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile gosterilmektedir.

“Tamamlanan konutlar”, insaati tamamlanan ve satilmaya hazir konut projeleridir ve maliyetin ya da net
gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenmektedir.

Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet igerisinde olusan tahmini satis fiyatindan tahmini
tamamlanma maliyeti ile satis1 gerceklestirmek icin yiliklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin
toplaminin indirilmesiyle elde edilir.

Grup, stoklarinin vade ayrimini arsalar ve insaati devam eden konut ingaat projelerinin 12 aydan uzun
siirede tamamlanacak kismini uzun vadede, tamamlanmis konut ve ticari tiniteleri kisa vadede olmak
lizere siiflamigtir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliikleri
diisiildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler. Arazi ve arsalar amortismana tabi tutulmazlar ve
maliyet degerlerinden birikmis deger diisiikliikleri diigiildiikten sonraki tutar lizerinden gosterilirler.
Arazi ve yapilmakta olan yatirimlar diginda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali
Omiir, kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olas1 etkileri igin
her y1l gézden gecirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Finansal kiralama ile alinan varliklar, sahip olunan maddi duran varliklarda oldugu gibi beklenen faydali
Omriine gére amortismana tabi tutulur. Eger finansal kiralama déneminin sonunda sahipligin kazanilip
kazanilmayacag kesin degil ise beklenen faydali 6mrii ile s6z konusu kiralama siiresinden kisa olanina
gdre amortismana tabi tutulur. Enflasyon muhasebesine uygun olarak maddi duran varliklar, aktife giris
tarihleri itibartyla endekslenmekte ve ilgili raporlama doneminin satin alim giiciine getirilerek finansal
tablolarda gosterilmektedir. Yasal kayitlarda Yurt i¢i Uretici Fiyat Endeksine gére endekslenen sabit
kiymetler, TFRS’ye uygun olarak hazirlanan finansal tablolarda Tiiketici Fiyat Endeksine uygun olarak
endekslenmektedir. Bir maddi duran varlik elden c¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan,
gelecekte ekonomik yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu disi
birakilir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi
sonucu olusan kazang veya kayip satis hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir
ve kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Maddi duran varliklar faydali dmiirlerine gore itfa edilir.
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Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydal 6miirler asagidaki gibidir:

Ekonomik omrii

Binalar 5-20 y1l
Ticari Mallar 10-20 y1l
Tasatlar Syl
Demirbaglar 3-50 y1l
Diger Maddi Duran Varliklar 4-5 y1l
Ozel Maliyetler 5-20 y1l

Beklenen faydali 6miir kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin
olas1 etkileri i¢in her yil gézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.

Finansal kiralama islemleri

Miilkiyete ait risk ve kazanimlari énemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemleri, finansal
kiralama olarak siniflandirilirken diger kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflandirilir.

Finansal kiralamayla elde edilen varliklar, kiralama tarihindeki varligin gergege uygun degeri, ya da
asgari kira 6demelerinin bugiinkii degerinden diisiik olan1 kullanilarak aktiflestirilir. Kiralayana karsi
olan yiikiimliiliikk, bilancoda finansal kiralama yiikiimliliigii olarak gosterilir. Finansal kiralama
O0demeleri, finansman gideri ve finansal kiralama yiikiimliigiindeki azalis1 saglayan anapara 6demesi
olarak ayrilir ve bdoylelikle borcun geri kalan ana para bakiyesi lizerinden sabit bir oranda faiz
hesaplanmasini saglar. Finansal giderler, Grup’un yukarida ayrintilarina yer verilen genel bor¢lanma
politikas1 kapsaminda finansman giderlerinin aktiflestirilen kismi haricindeki boliimii gelir tablosuna
kaydedilir.

Faaliyet kiralamalari igin yapilan 6demeler (kiralayandan kira isleminin gergeklesebilmesi igin alinan
veya alinacak olan tesvikler de kira donemi boyunca dogrusal yontem ile gelir tablosuna kaydedilir),
kira donemi boyunca dogrusal yontem ile gelir tablosuna kaydedilir.

Maddi olmayan duran varhklar

Enflasyon muhasebesine uygun olarak maddi olmayan duran varliklar, aktife giris tarihleri itibariyla
endekslenmekte ve ilgili raporlama doneminin satin alim giicline getirilerek finansal tablolarda
gosterilmektedir. Yasal kayitlarda Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksine gore endekslenen sabit kiymetler,
TFRS’ye uygun olarak hazirlanan finansal tablolarda Tiiketici Fiyat Endeksine uygun olarak
endekslenmektedir.

Beklenen faydali 6miir ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini

tespit etmek amaciyla her yil gézden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.
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Varhklarda deger diisiikliigii

Sinirsiz 6mri olan varliklar itfaya tabi tutulmazlar. Bu varliklar i¢in her yil deger diisiikligii testi
uygulanir. itfaya tabi olan varliklar igin ise defter degerinin geri kazanilmasinin miimkiin olmadig1
durum ya da olaylarin ortaya ¢ikmasi halinde deger diislikligii testi uygulanir. Varligin defter degerinin
geri kazanilabilir tutarim1 agsmasi durumunda deger diistikligii karsilig1 kaydedilir. Geri kazanilabilir
tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen ger¢ege uygun deger veya kullanimdaki degerin
biiyiilk olamidir. Deger disiikliigiiniin degerlendirilmesi i¢in varliklar ayr1 tamimlanabilir nakit
akimlarinin oldugu en diisiik seviyede gruplanir (nakit {ireten birimler). Serefiye haricinde deger
diistikliigiine tabi olan finansal olmayan varliklar her raporlama tarihinde deger diisiikliigiiniin olas1 iptali
icin gézden gegirilir.

Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan arsa ve tesisler
yatirim amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gergege uygun deger yontemi ile degerlenir.

Yatirim amagli gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya
zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim
dis1 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 artis kar
veya zarar1 olarak muhasebelestirilir (Not 10).

Bor¢lanma maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli 6l¢lide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya Uretimi ile dogrudan iliskilendirilen borglanma
maliyetleri, ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil
edilmektedir.

Bir donemde, 6zellikli bir varligin elde edilmesi amaciyla borg alinan fonlara iligkin aktiflestirilebilecek
bor¢lanma maliyetleri tutari, ilgili donemde bu varliklar i¢in katlanilan toplam borglanma
maliyetlerinden bu fonlarin gegici yatirimlardan elde edilen gelirlerin diisiilmesi sonucu belirlenen
tutardir. Diger tiim bor¢lanma maliyetleri, olustuklar1 donemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.

Finansal araclar

Finansal varliklar

Grup her raporlama tarihinde, bir finansal varlik veya finansal varlik grubunun deger diisiikligiine
ugradigina iliskin ortada tarafsiz gostergelerin bulunup bulunmadigi hususunu degerlendirir. Anilan
tiirden bir gostergenin mevcut olmasi durumunda Grup, ilgili deger disiikliigii tutarini tespit eder.

Bir finansal varlik veya finansal varlik grubu, yalnizca ilgili varligin ilk muhasebelestirilmesinden sonra
bir veya birden fazla olayin (“zarar / kayip olay1”) meydana geldigine ve s6z konusu zarar olayinin (veya
olaylarinin) ilgili finansal varligin veya varlik grubunun giivenilir bir bigimde tahmin edilebilen
gelecekteki nakit akislar1 tizerindeki etkisi sonucunda deger diisiikliigiine ugradigina iliskin tarafsiz bir
gostergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigiine ugrar ve deger diisiikliigii zarar1 olusur. Ileride
meydana gelecek olaylar sonucunda olugsmasi muhtemel kayiplar, olasiligin yiiksekligine bakilmaksizin
muhasebelestirilmez.
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Etkin faiz yontemi

Etkin faiz yontemi, finansal varligin itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iligkili
oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya
uygun olmasit durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit toplaminin,
ilgili finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Gergege uygun deger farki gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar; alim-satim amaciyla elde tutulan
finansal varliklardir. Bir finansal varlik kisa vadede elden ¢ikarilmasi amaciyla edinildigi zaman soz
konusu kategoride siniflandirilir.

Vadesine kadar elde tutulan finansal varliklar

Grup’un vadesine kadar elde tutma olanag1 ve niyeti oldugu, sabit veya belirlenebilir bir 6deme planina
sahip, sabit vadeli bor¢lanma araclari, vadesine kadar elde tutulacak yatirimlar olarak siniflandirilir.
Vadesine kadar elde tutulacak yatirimlar etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet bedelinden deger
diistikligii tutart disiilerek kayitlara alinir ve ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanilmak suretiyle
hesaplanir.

Krediler ve alacaklar

Sabit ve belirlenebilir ddemeleri olan, piyasada islem gérmeyen ticari ve diger alacaklar ve krediler bu
kategoride smiflandirilir. Krediler ve alacaklar etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti
tizerinden deger diistikligi diisiilerek gosterilir.

Satilmaya hazir finansal varliklar

Satilmaya hazir finansal varliklar vadesine kadar elde tutulacak finansal varlik olmayan, kredi ve alacak
olmayan veya alim satim amach finansal varlik olmayan finansal varliklardan olugmaktadir. Satilmaya
hazir finansal varliklar kayitlara alindiktan sonra giivenilir bir sekilde dlgiilebiliyor olmasi kosuluyla
gergege uygun degerleriyle degerlenmektedir. Grup tarafindan elde tutulan, aktif bir piyasada islem
gdren ve borsaya kote olan 6zkaynak araclar1 satilmaya hazir finansal varlik olarak siniflandirilmis ve
gercege uygun degerleri bilango tarihi itibarryla BIST’te yayinlanan piyasa alis fiyatlariyla
belirlenmistir.

Bu tir varliklarin makul degerinde meydana gelen degisiklikler 6zkaynak hesaplar1 icinde
gosterilmektedir. ilgili varhgin elden ¢ikarilmasi veya deger diisiikliigii olmas1 durumunda &zkaynak
hesaplarindaki tutar kar/zarar olarak gelir tablosuna transfer edilir. Grup, bilanco tarihinde, finansal
varliklariin deger diistikliigii ile ilgili nesnel kanit olup olmadigini degerlendirir. Satilmaya hazir olarak
siiflandirilan hisse senetlerinin gergege uygun degerinin maliyetinin altina énemli 6l¢iide ve uzun siireli
olarak diismesi deger diistikliigii gostergesi olarak degerlendirilir. Satilmaya hazir finansal varliklarin
deger diistikltigii ile ilgili nesnel kanitlarin varligi durumunda ilgili finansal varligin elde etme maliyeti
ile gercege uygun degeri arasindaki farktan olugan toplam zarardan daha 6nce gelir tablosuna yansitilan
deger diistikliigh tutar1 cikarildiktan sonra kalan zarar Gzkaynaklardan gikarilarak gelir tablosunda
muhasebelestirilir. Sermaye araglari ile ilgili gelir tablosuna kaydedilen deger diistikliigii giderleri, takip
eden donemlerde s6z konusu deger diisiikliigiiniin ortadan kalkmasi durumunda dahi gelir tablosu ile
iligkilendirilmez. Ticari alacaklar ile ilgili deger disiikliigii tespiti ticari alacaklar ile ilgili muhasebe
politikalarinda agiklanmustir.
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Finansal varliklarda deger diistikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlik veya
finansal varlik gruplari, her bilanco tarihinde deger diistikliigiine ugradiklarina iliskin gdstergelerin
bulunup  bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi  tutulur. Finansal varhigin  ilk
muhasebelestirilmesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve sdz konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akimlari tizerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikliigline ugradigina
iliskin tarafsiz bir gdstergenin bulunmasi durumunda deger diisiikliigii zarar1 olusur. Itfa edilmis
degerinden gosterilen finansal varliklar i¢in deger diisiikliigii tutar1 gelecekte beklenen tahmini nakit
akimlarinin finansal varligin etkin faiz orani tizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkii degeri ile
defter degeri arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig: ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger diisiikliigli dogrudan ilgili finansal varligin kayitli degerinden diisiiliir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araclar1 haricinde, deger diistikliigii zarar1 sonraki donemde azalirsa ve azalis
deger disikliigi zararmin muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iligkilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger dusiikliigii zarari, deger diisiikliigiiniin iptal
edilecegi tarihte yatirnmin deger diisiikliigii hicbir zaman muhasabelestirilmemis olmasi durumunda
ulasacagi itfa edilmis maliyet tutarini asmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araclarinin gercege uygun degerinde deger diisiikliigii sonrasinda meydana
gelen artig, dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz mevduat ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri
3 ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde ¢evrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yliksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.

Finansal yiikiimliliikler

[k kayit tarihinde makul degerleri ile muhasebelestirilmektedir. i1k kayat tarihinden sonraki raporlama
donemlerinde etkin faiz yontemi kullanilarak degerlendirilir. Banka kredilerinden elde edilen nakit ile
(islem maliyetleri diisiildiikten sonra) banka kredilerinin geri 6denmesi veya kapanmasi i¢in 6denen
tutarlar arasindaki fark Grup’un bor¢lanma maliyetleri ile ilgili muhasebe politikasina uygun olarak
borcun vadesi siiresince kayda alinir.
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2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Tiirevier ve riskten korunma faalivetleri

Tiirevler, ilk sozlesme tarihindeki gercege uygun degerden kayda alinir ve ilk muhasebelestirme
isleminin ardindan her raporlama dénemi sonunda ger¢ege uygun degerden ol¢iiliirler. Gergege uygun
degerdeki sonradan olusan degisimlerin muhasebelestirilmesi tiirevin, finansal riskten korunma araci
olarak tamimlanip tanimlanmamasina ve O0yle olmasi durumunda, korunma konusu kalemin niteligine
baghidir. Grup, belirli tiirevleri asagidakilerden biri seklinde tanimlar:

o Mubhasebelestirilmis varliklarin veya borglarin veya kesin bir taahhiidiin ger¢ege uygun degerinin
riskinden korunma (gercege uygun deger riskinden korunma)
° Mubhasebelestirilmis varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ve gergeklesme ihtimali yiiksek tahmini bir

isleme iligkin nakit akimlar ile iligkilendirilebilen belirli risklerden korunma (nakit akis riskinden
korunma), veya
. Yurt disindaki bir isletmede bulunan net yatirim riskinden korunma

Grup, finansal riskten korunma isleminin baslangicinda, riskten korunma araglari ile korunan kalemlerin
arasindaki iligkinin yani sira, cesitli riskten korunma islemlerine neden olan risk yonetim hedef ve
stratejisini belgelendirir. Grup ayrica hem riskten korunma isleminin baglangicinda ve hem de
devaminda, finansal riskten korunma isleminde kullandig tiirevlerin korunan varligin gercege uygun
degerlerinde veya nakit akimlarinda meydana gelen degisiklikleri dengelemedeki son derece etkin
oldugu ve olmaya devam edecegine dair degerlendirmesini belgelendirir. Ticari amagh tiirevler donen
varlik veya kisa vadeli ylikiimliiliik olarak siiflandirilirlar.

Kur degisiminin etkileri

Grup konsolide finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur.

Grup konsolide finansal tablolarinin hazirlanmasi sirasinda, yabanci para cinsinden (TL digindaki para
birimleri) gerceklesen iglemler, islem tarihindeki kurlar esas alinmak suretiyle kaydedilmektedir.
Bilangoda yer alan dovize endeksli parasal varlik ve yiikiimliiliikler bilango tarihinde gegerli olan kurlar
kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmektedir. Ger¢ege uygun degeri ile izlenmekte olan parasal olmayan
kalemlerden yabanci para cinsinden kaydedilmis olanlar, gercege uygun degerin belirlendigi tarihteki
kurlar esas alinmak suretiyle TL’ye c¢evrilmektedir. Tarihi maliyet cinsinden olgiilen yabanci para
birimindeki parasal olmayan kalemler yeniden ¢evrilmeye tabi tutulmazlar.

Kur farklari, asagida belirtilen durumlar haricinde, olustuklar1 dénemdeki kar ya da zararda
muhasebelestirilirler:

. Gelecege yonelik kullanim amaciyla insa edilmekte olan varliklarla iligkili olan ve yabanci para
birimiyle gosterilen borglar tizerindeki faiz maliyetlerine diizeltme kalemi olarak ele alinan ve bu
tiir varliklarin maliyetine dahil edilen kur farklari,

o Yabanci para biriminden kaynaklanan risklere (risklere karsi finansal koruma saglamaya iliskin

muhasebe politikalar1 asagida agiklanmaktadir) karsi finansal koruma saglamak amaciyla
gercgeklestirilen islemlerden kaynaklanan kur farklari,
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Hisse basina kazancg

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, net karin, donem boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda,
ihrac edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisi, s0z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Mliskili taraflar

Bu konsolide finansal tablolarin amact dogrultusunda ortaklar, iist diizey ydneticiler ve yonetim kurulu
iiyeleri, aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen ortakliklar TMS 24, liskili Taraf Aciklamalari
standard1 kapsaminda iligkili taraflar olarak kabul edilmistir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar kapsar.

Grup, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yiikiimliliigin bulunmasi, yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesinin muhtemel olmas1 ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarmin giivenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmas1 durumunda konsolide finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yiikiimliliige iliskin risk ve belirsizlikler goz oniinde bulundurularak,
bilango tarihi itibariyla ylkiimliliigiin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin tahmin edilmesi
yoluyla hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yiikiimliiliigiin karsilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akimlarimi kullanarak
Ol¢iilmesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri, ilgili nakit akimlarmin bugiinkii degerine
esittir.

Karsiligin 6denmesi i¢in gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi1 ya da tamaminin tiglincii taraflarca

karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve giivenilir bir sekilde 6l¢iilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.
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Zarara sebebiyet verecek sozlesmeler

Zarara sebebiyet verecek sozlesmelerden kaynaklanan mevcut yiikiimliiliikler, karsilik olarak hesaplanir
ve muhasebelestirilir.

Grup’un, sézlesmeye bagl yiikiimliiliiklerini yerine getirmek i¢in katlanilacak kaginilmaz maliyetlerin
bahse konu sézlesmeye iliskin olarak elde edilmesi beklenen ekonomik faydalari asan sézlesmesinin
bulunmasi halinde, zarara sebebiyet verecek sdozlesmenin varoldugu kabul edilir.

Kurum kazanci iizerinden hesaplanan vergiler

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt statiisiinii kazanmig olan Grup’un gayrimenkul yatirim ortaklig
faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1) (d) (4)’e
gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen
s0z konusu kazang tizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar ylikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde {igiincii fikrada belirtilen kazanglar igin fon
veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi
kazanglar1 lizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi
ayrica temettii stopajina tabi degildir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklig1 saglayacak bigimde diizenlenmelidir. Ancak Grup faaliyetleri tek bir cografi
boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da tek bir endiistriyel boliimde (gayrimenkul portfoyilinde
bulunan arsalar lizerinde konut projeleri gelistirmek) yogunlastirdigi ig¢in boliimlere gore raporlama
yapmamaktadir.

Isletmenin faaliyetlerine iliskin karar almaya karar almaya yetkili mercii Yonetim Kurulu’dur. Yénetim
Kurulu, karar alma siirecinde Grup’un iicer aylik donemler itibariyla SPK tarafindan kabul edilen
muhasebe prensiplerine gore hazirlanan konsolide finansal tablolarini degerlendirmektedir.

Grup’un hasilatlarinin %99’u  gayrimenkul ve arsa satiglarindan olustugundan dolay1 faaliyet
boliimlerine gore raporlama yapilmamustir.

Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminatlari

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sdzlesmeleri hiikiimlerine gore kidem tazminati, emeklilik veya
isten ¢ikarilma durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu tiirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda planlar
olarak nitelendirilir.

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yiikiimliiliigi, tiim ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla
ileride dogmas1 beklenen yiikiimliiliik tutarlarinin net bugiinkii degerine gore hesaplanmis ve konsolide
finansal tablolara yansitilmistir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanglar ve kayiplar gelir tablosuna
yansitilmigtir.
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Nakit akis tablosu

Nakit akim tablosunda, doneme iliskin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bigimde smiflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akimlari, Grup’un konut projeleri gelistirme ve konut satisi
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlarimi gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iligkin nakit akimlari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig1 kaynaklar
ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler {lizerinden dagitilan temettiiler, temettii
karariin alindigi dénemde birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve
yiikiimluliklerin tutarlarini, kosullu varliklarin ve ylkimliliiklerin agiklamasini ve hesap doénemi
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini
gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe
tahminleri dogasi geregi gerceklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin SPK’nin Seri: II No: 14.1 numarali Teblig’e uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar,
tahminler ve varsayimlar yapmasin gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsaymmlar siirekli olarak gézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi déonemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir.

Grup’un 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ekli mali tablolarin hazirlanmasi esnasinda kullanilan 6nemli
degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagida agiklanmugtir.

29



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Yatirim amacgl gayrimenkullerin gercege uygun degerleri:

Finansal tablolarda, yatinm amacl gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmast esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlarnn asagida
belirtilmistir:

Grup, yatirim amach gayrimenkullerinin gergege uygun degerinin tespitine yonelik degerleme
caligmalarin1 Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye yaptirmistir. Grup yonetimi yatirnm amagli gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir.

Finansal tablolarda, yatinm amacl gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari olarak degerleme yontemi ve
emsal m? degerleri asagida tablo formatinda gosterilmistir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla konsolide finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin
ve varsayimlar asagida belirtilmistir.

Ekspertiz Degerleme

31.12.2023 Raporu Tarihi Yontemi
I Tower 8 Ocak 2024 Pazar yaklagimi-
Gelir yaklagimi

Aydos Country 8 Ocak 2024 Pé‘:ﬁi?ﬁjﬁ;
Ege Boyu 8 Ocak 2024 Péﬁfryya;‘ﬁ‘as;ﬁl
Incek Life 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
incek Blue 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Bursa Modern 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Istanbul Saraylar 8 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Gop Bina 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Ege Yakasi 8 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Altinoran Agora Carsi Projesi 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Altmoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yo6n. 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Ankara Giiney Park Arazisi 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Umraniye Cakmak (Arsa ) 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Halkali ( Arsa) 8 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Alacaath ( Arsa) 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Ankara Polatli(Arsa) 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Cankaya Biiyiikesat (Gop AVM) 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Beykoz (Arsa) 8 Ocak 2024 Gelir Yaklagimi
Cankaya Ege Vadisi 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Queen Bomonti 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Finanssehir Palace 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Finanssehir Park 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Metrolife 5 Ocak 2024 Pazar yaklagimi
Sinpag Kizilbiik Wellness Resort Projesi 8 Ocak 2024 Gelir indirgeme Yaklasimi
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Ekspertiz Degerleme
31.12.2022 Raporu Tarihi Yontemi
I Tower 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Aydos Country 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Ege Boyu 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Incek Life 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
incek Blue 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Bursa Modern 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Istanbul Saraylar 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Gop Bina 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Ege Yakasi 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Altinoran Agora Cars1 Projesi 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Altmoran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yo6n. 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Ankara Giliney Park Arazisi 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Umraniye Cakmak (Arsa ) 7 Ocak 2022 Pazar yaklagimi
Halkali ( Arsa ) 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Alacaath ( Arsa) 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Ankara Polatli(Arsa) 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Cankaya Biiyiikesat (Gop AVM) 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Beykoz (Arsa) 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Cankaya Ege Vadisi 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Queen Bomonti 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Finanssehir Palace 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Altmoran 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Metrolife 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Sinpag Park 6 Ocak 2023 Pazar yaklagimi
Sinpag Kizilbiik Wellness Resort Projesi 6 Ocak 2023 Gelir Indirgeme Yaklasimi

Sirket’in yatirnm amach gayrimenkullerinin detay1 asagidaki gibidir:

i.  Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amagl gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul 111, Sisli [lgesi, 1157 Ada, 3 Parselde bulunan I Tower Projesine ait 14 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Tasinmaz Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00343 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki ger¢ege uygun degeri Pazar
yaklagimi ile gelir yaklasiminin aritmatik ortalamasi kullanilarak 234.750.000-TL olarak
belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve SNP-
2210037 numarali ekspertiz raporunda séz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki
gergege uygun degeri 236.093.838 TL olarak belirlenmistir.)

ii.  Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatinm amacl gayrimenkuller altinda simiflandirdigi,
Istanbul 1Ili, Sancaktepe Ilcesi, 6258 Ada, 25 Parselde bulunan Ege Boyu Projesine ait 5 adet

bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Tasinmaz Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00344 31 Aralik 2023
tarihindeki gercege uygun degeri Pazar yaklasimi ile gelir yaklagiminin aritmatik ortalamasi

kullanilarak  60.805.000 TL olarak belirlenmistir.

(Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye

hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve SNP-2210034 47.471.078TL olarak belirlenmistir.)
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2.

2.5

1ii.

1v.

vi.

vil.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amacgh gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 Ada, 2 Parselde bulunan Incek Life
Projesine ait 1 adet diikkan bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince hiikiimlerince Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-
2310022 numaraﬁ ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki
gercege uyiun degeri 3.205.000 TL olarak belirlenmistir. ( Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1275 numarali ekspertiz raporunda
s0z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 2.010.230TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Bursa 1li, Osmangazi Ilgesi, 7727 Ada 16 Parselde bulunan Bursa Modern Projesine ait 38 adet
diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Lotus Gayrimenkul
Degerl}f,:me ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 5 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310027 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki ger¢ege uygun degeri.
141.651.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1270 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki ger¢ege uygun degeri. 103.230.234 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, 801 Ada, 21 Parselde bulunan Istanbul Saraylari Projesine ait
22 adet bagimsiz boliimii bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Taginmaz Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00346 31 Aralik 2023
tarihindeki gercege uygun degeri Pazar yaklagimi kullamilarak 106.650.000 TL olarak
belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve SNP-
2210033 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki
gergege uygun degeri 103.363.700 TL olarak belirlenmaistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda smlﬂandlrdlgl,

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Biiylikesat Mahallesi, 5514 Ada, 6 Parselde bulunan bodrum kat dahil

g %<at11 Vlg (éaha once Ankara Subesi olarak kullanilan Gaziosmanpasa Is Merkezi (“GOP”)
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310021 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
97.110.000 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1295 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
ayrimenkuliin 31 Aralik 2021 tarihindeki gercege uygun dggeri 67.556.897 TL olarak
elirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesinde bulunan Ege Yakasi Projesine ait 8 adet diikkani
bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Taginmaz Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00349 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
28.675.000 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye hazirlatilan 06 Ocak
2023 tarihli ve SNP-2210031 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2022 tarihindeki gercege uygun degeri 34.590.779 TL olarak belirlenmistir.)
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Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar: (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Ankara 1li, Cankaya lIlgesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 Ada, 2 Parselde bulunan Incek Blue
Projesine ait 12 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310022 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
137.113.100 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1275 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 89.175.104 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul Ili, Sancaktepe Il¢esi, Samandira Mahallesi, 9006 Ada, 3 Parselde bulunan Aydos
Country Projesine ait 12 adet ticari boliim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Taginmaz Degerleme
ve Damgmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00345 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
Pazar yaklasimi ile gelir yaklagiminin aritmatik ortalamasi kullanilarak 253.895.000 TL olarak
belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 06 Ocak 2023
tarihli ve SNP-2210035 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022
tarihindeki gercege uygun degeri 302.094.669 TL olarak belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda simiflandirdigy,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 29634 Ada, 10 Parselde bulunan Altinoran Agora Carsi1 Projesine ait
39 adet ticari boliim bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 5 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310015 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
420.753.200 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gergege
uygun degeri 289.423.632 TL olarak belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 29635 Ada, 7 parselde yer alan Kayak Merkezi ve 29635 Ada §
parselde Teleferik Alt Istasyonu ve Macera Projesine ait boliimler bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310018 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
720.726.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1517 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gergege uygun degeri 599.443.878 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli mahallesi, 44638 Ada 4 parsel, 44638 Ada 5 Parsel, 63303
Ada 2 Parsel, 63303 Ada 5 Parsel, 63304 Ada 1 Parsel, 63306 Ada 1 Parsel de arsalari
bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310026 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
48.742.000 TL olarak belirlenmigtir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1286 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 32.839.243 TL olarak
belirlenmistir.)
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Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda siiflandirdigi,
Ankara ili, Polatl il¢esi, Yenidogan Mahallesinde,142 Ada, 33 Parselde arsasi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310025 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkulin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
350.000.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1288 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 198.963.299 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul 1li, Umraniye Il¢esinde 2432 Ada 5,6,7,8 parseller, 2434 ada 2 parsel, 2437 ada 3 parsel,
2433 ada 4,5,6,7 parsellerinde arsasi1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310009 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
1.914.468.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1293 numarali ekspertiz raporlarinda s6z konusu

ayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 2.568.645.028 TL olarak
l%e irlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirrm amagh gayrimenkuller altinda simflandirdigy,
II)StimbUI kIli,d Kiiciikcekmece Ilcesi, 800 Ada 5 Parselde, 801 Ada 19 Parsellerde arazisi
ulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Varlik Tasinmaz Degerleme
ve Damismanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00350 ve
20230ZELP00347 numaral ekspertiz raporlarinda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2023
tarihindeki gercege uygun degeri 39.628.500 TL olarak beﬁr enmistir. (Reel Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve SNP-2210032 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
27.862.437 TL olarak belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda simiflandirdigy,
Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 29284 Ada 2 Nolu Parselde arazisi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 5 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310024 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkulin 31 Aralik 2023 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
1.585.200.000 TL olarak %elirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 8 Ocak 2024 tarihli ve 2022/1290 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gergege uygun degeri 1.697.161.062 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigy,
Istanbul 1Ili, Beykoz Il¢esi, Goztepe Mahallesi, 2760 ada, 23 nolu parselde Eski: (37 Ada 76
Parsel) yer alan 37 Ada 76 parselde) arazisi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damgmanlik A.S.’ye hazirlatilan 08 Ocak 2024 tarihli ve 20230ZELP00340 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gergege uygun degeri
2.200.000.000 TL olarak belirlenmistir. (Reel Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve SNP-2210029 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gergege uygun degeri 1.983.706.110 TL olarak
belirlenmistir.)
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2.
2.5

XVIil.

XiX.

XX.

XX1.

XXil.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi 29634 ada 2,3 ve 29635 ada 2,4,5,6,9,11 parseller ve 29900 ada 2
parsellerde bulunan Ankara Giineypark arazisine ait parseller bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310019 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkulin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
7.182.923.000 TL olarak %elirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1287 numarali e]%spertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 4.985.493.005 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siiflandirdigy,
Ankara Ili, Cankaya Ilgesi 29355 ada 1 parselde yer alan Ege Vadisi projesinde 23 adet diikkan
bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310020 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
313.538.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 06 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1271 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2021 tarihindeki gercege uygun degeri 177.295.660 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirim amach gayrimenkuller altinda siniflandirdigy,
Istanbul 1li, Sisli Il¢esi, Cumhuriyet Mahallesi 994 ada 57 nolu parsel ile 54, 55 ve 56 nolu
parsellerde yer alan Queen Bomonti projesinde 7 adet diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310008 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkulin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
88.450.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1285 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gergege uygun degeri 104.192.507 TL olarak
belirlenmistir.)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla bulunmamaktadir.

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazrlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve
2022/1272 numarali numarali ekspertiz raporunda soz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022
tarihindeki gercege uygun degeri 284.813.285 TL olarak belirlenmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirim amaglh gayrimenkuller altinda siniflandirdig,
Istanbul Ili, Umraniye llgesi, 2435 ada 17 parselde yer alan Finanssehir Park etabinda 1 adet
diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310011 numarali ekspertiz
raporunda s0z konusu gayrimenkulin 31 Aralik 2023 tarihindeki gercege uygun degeri
29.255.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A.S.’ye
hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1273 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 70.094.400 TL olarak
belirlenmistir)
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar1 (Devami)

xxiii. Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yatirnm amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigi,
Istanbul Ili, Sancaktepe Ilgesi, 0 Ada, 1991 Nolu parselde yer alan metrolife projesinde 20 adet
diikkan1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 05 Ocak 2024 tarihli ve SNP-2310004 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki gergege uygun egerl
516.000.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarihli ve 2022/1282 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki gercege uygun degeri 630.330.561 TL olarak
belirlenmistir.)

xxiv. Grup’un 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla yatirnm amacli gayrimenkuller altinda simiflandirdigi,
Mugla Ili, Marmaris Il¢esi, [gmeler Mahallesi, 1 pafta 1598 ve 2518 parseller tizerinde devam eden
devre miilk ve otel projesi (Sinpas Kizilbiik Wellness Resort Projesi) bulunmaktadir.

Grup 1. Etap, 2.Etap ve 3.Etap yer alan 80.016 adet Devre miilkiin %70’ini satmay1, %30 ise Proje
konseptinin basarili bir sekilde devam etmesini saglamak amaciyla kiralanmasi suretiyle
isletecektir.

Grup’un 31 Aralik 2023 tarihli finansal tablolarinda Grup PortfGyiinii olusturan Otel, Termal
SPA, Aquapark, AVM ve Diger Ticari Alanlar’in %1001 yatirrm amagli gayrimenkul, Devre
miilklerin %70’1 stok, %30’u yatirim amaclh gayrimenkul olarak siniflandirilmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: 3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince Lotus Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 8 Ocak 2024 tarih ve 2023/918 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2023 tarihindeki degerine gore yatirim amaglh
gayrimenkule ait olan gercege uygun deger 7.853.020.000 TL olarak belirlenmistir. (Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 6 Ocak 2023 tarih ve 2022/1549
numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2022 tarihindeki degerine gore

atinm amaglh gayrimenkule ait olan gergege uygun deger 8.946.131.411 TL olarak
Kelirlenmistir.)

2.6 Portfoy simrlamalarina uyum

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla “Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarima uyumun

kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

3. ISLETME BIRLESMELERI

Bulunmamaktadir.
4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Kasa - -
Banka 361.967.663 477.131.477
- Vadesiz mevduat (*) 49.274.314 54.578.783
- Katilim hesaplart 312.693.349 422.552.694
Diger hazir degerler 1.937.892 151.481
363.905.555 477.282.959
(*) 2023 Vadesiz mevduatlar faiz icermemektedir. Mevduatlarda; 7.576.141 ABD Dolar (2022:
404.702 ABD Dolar1) ve 3.541.775 Avro (2022: 12.862.570 Avro) yabanci para
bulunmaktadir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit
benzeri kalemler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Nakit ve nakit benzerleri 363.905.555 477.282.959
Eksi: Katilim paylar1 tahakkuku - -
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 363.905.555 477.282.959

Grup’un 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla, vadeli mevduati bulunmamaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla blokeli mevduati bulunmamaktadir (31 Aralik 2022:
Bulunmamaktadir).

5. FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un finansal borglanmalarin detay1 asagidaki
gibidir:

Finansal borclanmalar 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Uzun Vadeli Borclanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari:

Finansal kiralamalar (Not 32) (*) 222.263.374 337.419.020
Banka kredileri 509.010.641 1.218.320.289
Kiralama Yiikiimlilikleri 3.519.836 33.287.259
Uzun Vadeli Bor¢clanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari:

Finansal kiralamalar (Not 32) (*) 392.637.109 731.455.393
Banka kredileri 2.450.589.862 5.338.143.105
Kiralama Yukiimliiliikleri 23.321.304 8.062.867
Toplam finansal bor¢lanmalar 3.601.342.126 7.666.687.932

(*) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Finansal kiralamalarm 6nemli bir kismi Ari Finansal Kiralama A.S. (“Ar Leasing”)
iizerinden arsa ve konut alimi i¢in yapilan finansal kiralama iglemlerinden olugmaktadir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

5. FINANSAL BORCLAR (Devami)

Finansal bor¢clanmalarin vade dagilim

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

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

734.793.851
2.057.981.714
808.566.560

1.589.026.568
3.932.588.069
2.145.073.295

3.601.342.126

7.666.687.932

Banka kredilerin vade dagilim

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

0-1 yil 509.010.641 1.218.320.289
1-5 yil 1.804.108.634 3.468.051.181
5 yil ve lizeri 646.481.228 1.870.091.923
Toplam 2.959.600.503 6.556.463.394
Finansal kiralamalarin vade dagilimi 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
0-1 yil 153.836.473 401.123.812
1-5 yil 253.873.080 456.474.020
5 yil ve lizeri 207.190.930 274.981.373
614.900.483 1.132.579.205

Kiralama yiikiimliiliikleri vade dagilim 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
0-1 yil 3.519.836 33.287.259
1-5 yil 23.321.304 8.062.867
5 yil ve lizeri - -
26.841.140 41.350.125

Para Birimi

31 Aralik 2023 Uzun vadeli
Faiz orani (%) borclanmalarin kisa vadeli

Kkisimlar

Uzun vadeli
bor¢lanmalar

Tiirk Lirast 11,35% 404.881.993  1.707.770.440
Avro 6,13% 27.776.884 -
ABD Dolari 5.15% 302.134.975  1.158.777.835
Toplam finansal 734.793.851  2.866.548.275
bor¢lanmalar
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

5. FINANSAL BORCLAR (Devami)

31 Aralik 2022 Uzun vadeli
Faiz orani (%) borclanmalarin kisa vadeli
kisumlari

Uzun vadeli

Para Birimi bor¢lanmalar

Tiirk Lirast 11,35% 598.510.420 1.103.300.880
Avro 6,13% 409.185.031 2.055.587.495
ABD Dolar1 5,15% 581.331.118 2.918.772.989

Toplam finansal bor¢lanmalar 1.589.026.568 6.077.661.364

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla finansal borglarina iligkin hareket tablolari

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
01 Ocak 7.666.687.932 12.419.280.072
Girisler 1.530.766.276 2.522.288.270
Cikislar (2.344.560.580)  (3.863.200.896)
Enflasyon Etkisi (4.129.910.097)  (4.882.070.574)
Kur farklar1 878.358.596 1.470.391.059
31 Aralik 3.601.342.126 7.666.687.932

6. TiCARI ALACAK VE BORCLAR

a) Ticari alacaklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un ticari alacaklarinin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Ticari alacaklar 76.255.596 148.969.405
Alacak senetleri 879.000 5.874.667
[ligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 32) 795.542.480 244.232.032
Alacak senetleri reeskontu (-) (101.647) (270.786)
Mliskili taraflardan ticari alacaklar reeskontu (-) (Not 32) (12.816.383) (8.024.196)
Siipheli Ticari Alacaklar 17.968.768 29.607.663
Siipheli Ticari Alacaklar Karsiligi (-) (17.968.768) (29.607.663)
Toplam 859.759.046 390.781.122

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Alacak senetleri 600.000 -
Iliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 32) 31.996.625 235.442.764
Alacak senetleri reeskontu (-) (235.922) -
[ligkili taraflardan ticari alacaklar reeskontu (-) (Not 32) (7.359.697) (31.060.339)
Toplam 25.001.006 204.382.424
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

6. TiCARI ALACAK VE BORCLAR (Devami)
a) Ticari alacaklar (Devam)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla uzun vadeli alacak senetlerinin 6deme planlarina
bagli olarak kalan vade analizine asagida yer verilmistir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Ikinci y1l igerisinde 28.294.500 212.169.684
Ucgiincii y1l icerisinde 2.605.070 18.000.926
Dérdiincii yil igerisinde 1.697.055 4.434.184
Besinci yil i¢erisinde - 837.970

Altinc y1l igerisinde - -
Toplam 32.596.625 235.442.764

31 Aralhk 2023 tarihi itibartyla, TL cinsinden alacak senetlerinin ortalama faiz orami %48,00
(2022:%11,758); ABD Dolar1 cinsinden alacak senetleri ise bulunmamaktadir.(2022:
Bulunmamaktadir).

b)  Ticari borg¢lar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grupun kisa vadeli ticari bor¢larinin detay1 agagidaki
gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Borg senetleri (*) 05.411.649 109.067.392
Borg senetleri reeskontu (-) (13.069.080) (1.482.940)
Ticari borglar 254.386.095 97.113.576
[liskili taraflara ticari bor¢lar (Not 32) 15.089.180 32.922.432
Diger ticari borglar 270.151 43.348
Toplam 352.087.995 237.663.808

(*) 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla Grup’un borg senetleri, alinan arsalar ve arsa alimi igin verilen
senetler ile proje harcamalarindan olugmaktadir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un uzun vadeli ticari bor¢lar1 bulunmamaktadir.

Ticari borglarin risklerin niteligi ve diizeyine iliskin agiklamalar Not 33°de verilmistir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR

(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

7. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR

a)  Diger alacaklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
[ligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 428.435.958 1.637.344
[liskili taraflardan diger alacaklar 308.811.440 5.657.177
Vergi dairesinden alacaklar 8.629.968 7.034.393
Toplam 745.877.366 14.328.914
Uzun Vadeli Diger Alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Verilen depozito ve teminatlar 3.424.160 2.421.124
Toplam 3.424.160 2.421.124
b)  Diger borglar
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un diger borglar1 asagidaki gibidir:
Kisa Vadeli Diger Borglar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Alman depozito ve teminatlar 120.476 177.276
Mliskili olmayan taraflara ticari borglar 65.158.402 4.278.752
Mliskili taraflara ticari bor¢lar (Not 32) 10.479.586 17.267.520
Toplam 75.758.464 21.723.548
Uzun Vadeli Diger Borclar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Mligkili taraflara diger borglar - 2.226.545
Iliskili olmayan taraflara diger borglar 174.214.430 69.189.671
Toplam 174.214.430 71.416.216

8. FINANSAL YATIRIMLAR

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Finansal Yatimlar1 bulunmamaktadir.
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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

9. STOKLAR
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un stoklar1 agagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Stoklar 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
I()}riljiesicierriil(ril)elde olan ve ingaat1 devam eden konut insaat 993.108.694 1.002.885.057
Tamamlanan konutlar (**) 4.098.906.084 3.778.167.803
Toplam 5.092.014.778 4.781.052.860
Uzun Vadeli Stoklar 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Arsalar (¥*%) 1.804.777.387 1.803.945.386
I()}rzgiesitierriilﬁikte olan ve ingaat1 devam eden konut ingaat 5029 513245 3.944.940 462
Toplam 7.734.290.632 5.748.885.848

(*)  Sirket’in, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla kisa vadeli gelistirilmekte olan ve insaat1 devam eden
konut ingaat projeleri ile uzun vadeli gelistirilmekte olan ve insaati devam eden konut insaat
projeleri yer almaktadir.

(**) Sirket’in, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kisa vadeli tamamlanan konut projeleri yer almaktadir.

(***) Arsalar icerisinde 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla heniiz ingaatina baglanmamais arsalar ve insaati
devam eden konut ingaat projelerinin arsalar1 bulunmaktadir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, stoklarin tamami sigortalidir. (31.12.2022 : sigortalidir.)
10. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar
asagidaki gibidir:

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlar 31 Aralk 2023 31 Arahk 2022
Bogazici Egitim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 19.748.387 24.032.166
Etkinsiirekli Thracat Lojistik ve Tic.A.S. 22.865.466 8.378.597
Toplam 42.613.853 32.410.763

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatinm amagh gayrimenkullerin 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla gergege uygun degerinin
belirlenmesinde Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
sirketlerinin hazirladigi degerleme raporundan faydalanilmistir. Yatinm amacgh gayrimenkullerin
bagimsiz degerleme kurulusu tarafindan belirlenen gercege uygun degeri 24.326.557.800 TL (31 Aralik
2022: 23.581.982.047 TL) dir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihindeki yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Sirket ile
iliskisi olmayan bagimsiz ekspertiz sirketi tarafindan 2024 yili Ocak aymda gergeklestirilen
degerlemeye gore elde edilmistir. Degerleme sirketi, SPK tarafindan yetkilendirilmis bagimsiz sirket
olup, s6z konusu yerlerdeki tasinmazlarin degerlemesi konusunda uygun nitelik ve deneyime sahiptir.

Raporlama donemi itibariyla yatirim amagli gayrimenkullerin satilabilirligi konusunda herhangi bir
kisitlama ve satin alma, insa etme ya da gelistirme, bakim, onarim veya iyilestirme sdzlesmelerinden
kaynaklanan ytikiimliiliikler bulunmamaktadir.
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla yatirnm amacli gayrimenkullerin hareket tablosu
asagidaki gibidir:

. Gergege uygun
Yatirim Amach Gayrimenkuller 1.0ca.23 Ilaveler Cikislar Transferler deger 31.Ara.23
degisimi

I Tower 236.093.838 - - - (1.343.838) 234.750.000
Ege Boyu 47.471.078 - - - 13.333.922 60.805.000
Incek Life 2.010.230 - - - 1.194.770 3.205.000
Incek Blue 89.175.104 - - - 47.937.996 137.113.100
Bursa Modern 103.230.234 - - - 38.420.766 141.651.000
IstanbulSaraylart 103.363.700 - - - 3.286.300 106.650.000
Gop Bina 67.556.897 - - - 29.553.103 97.110.000
Ege Yakasi 34.590.779 - - - (5.915.779) 28.675.000
Aydos Counrty 302.094.669 - - (12.242.628) (35.957.041) 253.895.000
Altinoran Agora Cars1 Projesi 47.BB 289.423.632 - - - 131.329.568 420.753.200
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi 599.443 878 ; - - 121282122 720.726.000
& Sit.Yon.

Ankara Giineypark Arazi 4.985.493.005 - - - 2.197.429.995 7.182.923.000
Gop Avm Arsasi 1.697.161.062 - - - (111.961.062) 1.585.200.000
Umraniye Cakmakli Arsa 2.568.645.028 - - (603.777.406) (50.399.622) 1.914.468.000
Beykoz Arsa 1.983.706.110 - - - 216.293.890 2.200.000.000
Halkali Arsa 27.862.437 - - - 11.766.063 39.628.500
Cankaya Ege Vadisi 177.295.660 - - - 136.242.340 313.538.000
Queen Bomoti 104.192.507 - - - (15.742.507) 88.450.000
Finanssehir Palace 284.813.285 - - (284.813.285) - -
Alacaatli Arsa 32.839.243 - - - 15.902.757 48.742.000
Ankara Polatli Yenidogan 198.963.299 - - - 151.036.701 350.000.000
Metrolife 630.330.561 - - - (114.330.561) 516.000.000
Sinpag Park 70.094.400 - - (30.013.387) (10.826.013) 29.255.000
ls)igl.’:ji I((*‘)lebﬁk Wellness Resort 8.946.131.411  837.975.927 - . (1.931.087.338)  7.853.020.000
Toplam 23.581.982.047  837.975.927 - (930.846.706) 837.446.532  24.326.557.800

(*)Sirket yonetimi Sinpas Kizilbiik Wellness Resort projesindeki devre miilklerin %70'ni satacagi i¢in
stok, kalan %30unu ise kira geliri elde edecegi i¢in yatinm amagli gayrimenkul olarak
siniflandirmaktadir. Bu nedenle yatirinm amagli gayrimenkullerin igerisindeki devre miilkler sadece
kiralanacak devre miilklerin (toplam devre miilkiin %30'n) gercege uygun degerini olusturmaktadir.

43



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Gergege
Yatirnm Amach Gayrimenkuller 1.0ca.22 ilaveler Cikislar  Transferler ujg:: 31.Ara.22
degisimi

I Tower 240.537.918 - (90.426.038) - 85.981.959 236.093.839
Ege Boyu 30.291.938 - - - 17.179.140 47.471.078
Aquacity 46.142.100 - (46.142.100) - - -
incek Life 2.057.106 - - - (46.876) 2.010.230
incek Blue 91.487.072 - - - (2.311.968) 89.175.104
Bursa Modern 113.005.481 - - - (9.775.247) 103.230.234
istanbulSaraylari 63.651.183 - - - 39.712.517 103.363.700
Gop Bina 68.304.031 - - - (747.135) 67.556.896
Ege Yakas 21.856.478 - - - 12.734.301 34.590.779
Aydos Counrty 189.322.832 - - - 112.771.837 302.094.669
Altinoran Agora Cars1 Projesi 47.BB 263.444.873 - - - 25.978.759 289.423.632
ﬁ;‘:f{‘:;‘ggf%‘;g& Kayak 733.777.744 ; ; - (134333.866)  599.443.878
Ankara Giineypark Arazi 5.046.242.826 - (761.210.332) - 700.460.511  4.985.493.005
Gop Avm Arsast 937.823.688 - - - 759.337.374  1.697.161.062
Umraniye Cakmakli Arsa 2.538.035432 38921263  (431.041.474) - 422729.807  2.568.645.028
Beykoz Arsa 873.027.563 - - - 1.110.678.547  1.983.706.110
Halkali Arsa 27.430.663 - (10.324.876) - 10.756.649 27.862.436
Cankaya Ege Vadisi 198.104.698 - - - (20.809.037) 177.295.661
Queen Bomoti 63.499.607 - - - 40.692.901 104.192.508
Finanssehir Palace 206.103.050 - (18.960.560) - 97.670.796 284.813.286
Altinoran 315.630.398 - (315.630.398) - - -
Alacaatli Arsa 38.218.860 - - - (5.379.617) 32.839.243
Ankara Polatli Yenidogan 228.013.933 - - - (29.050.634) 198.963.299
Metrolife 421.084.135 - - - 209.246.426 630.330.561
Sinpas Park 138.881.706 - (95.499.522) - 26.712.215 70.094.399
;2}3:; I((*‘)lebﬁk Wellness Resort 3449356278  293.091.678 - - 5203.683.455  8.946.131.411
Toplam 16.345.331.593  332.012.941  (1.769.235.300) - 8.673.872.814  23.581.982.047

(*)Sirket yonetimi Sinpas Kizilbiik Wellness Resort projesindeki devre miilklerin %70'ni satacagi i¢in
stok, kalan %30unu ise kira geliri elde edecegi icin yatinm amagli gayrimenkul olarak
simiflandirmaktadir. Bu nedenle yatirnm amaglh gayrimenkullerin icerisindeki devre miilkler sadece
kiralanacak devre miilklerin (toplam devre miilkiin %30'n) gercege uygun degerini olusturmaktadir.
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

12. MADDIi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki

gibidir:

Maliyet Degeri 1.0ca.23 Transferler Girisler Cikislar 31.Ara.23
Binalar 90.522.136 - - - 90.522.136
Tagitlar 9.139.261 68.030 4.321.500 - 13.528.790
Demirbaglar 143.223.643 439.988 3.093.071 (930.960) 145.825.742
Diger Maddi Duran Varliklar 24.145.913 - - - 24.145.913
Yapilmakta Olan Yatirimlar - - - - -
Ozel maliyetler 71.372.891 - - - 71.372.891
Toplam 338.403.844 508.018 7.414.571 (930.960)  345.395.472
Birikmis Amortisman

Binalar (80.352.925) - (2.149.969) - (82.502.894)
Tagitlar (6.057.348) - (1.228.213) - (7.285.561)
Demirbaglar (111.043.859) - (7.400.432) 554.472  (117.889.818)
Diger Maddi Duran Varliklar (23.593.957) - (367.901) - (23.961.857)
Ozel maliyetler (69.741.072) - (257.834) - (69.998.906)
Toplam (290.789.161) - (11.404.348) 554.472 (301.639.037)
Net Defter Degeri 47.614.683 43.756.436
Maliyet Degeri 1.0ca.22 Transferler Girisler Cikislar 31.Ara.22
Binalar 90.522.136 - - - 90.522.136
Tasitlar 9.266.098 - - (126.837) 9.139.261
Demirbaglar 139.550.261 302.514 4.856.282 (1.485.414) 143.223.643
Diger Maddi Duran Varliklar 24.279.018 - - (133.105) 24.145.913
Ozel maliyetler 71.335.119 - 37.772 - 71.372.891
Toplam 334.952.632 302.514 4.856.282 (1.745.356)  338.403.844
Birikmis Amortisman

Binalar (78.196.173) - (2.156.753) - (80.352.925)
Tagitlar (5.122.886) - (1.061.300) 126.837 (6.057.348)
Demirbaglar (104.248.198) - (7.145.843) 350.182  (111.043.859)
Diger Maddi Duran Varliklar (22.901.733) - (825.329) 133.105  (23.593.957)
Ozel maliyetler (69.430.788) - (310.283) - (69.741.072)
Toplam (279.899.777) - (11.499.507) 610.124 (290.789.161)
Net Defter Degeri 55.052.855 47.614.683

31 Aralik 2023 tarihi itibarryla, maddi duran varliklar sigortalidir (31 Aralik 2022: Sigortalidir.).
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giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

13. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
Maliyet Degeri 1.0ca.23 Girisler Cikislar 31.Ara.23
Haklar 30.756.608 500.019 - 31.256.627
Toplam 30.756.608 500.019 - 31.256.627
Birikmis Amortisman
Haklar (25.991.4006) (914.432) - (26.905.838)
Toplam (25.991.406) (914.432) - (26.905.838)
Net Defter Degeri 4.765.202 4.350.789
Maliyet Degeri 1.0ca.22 Girisler Cikislar 31.Ara.22
Haklar 30.542.940 215.348 (1.680) 30.756.608
Toplam 30.542.940 215.348 (1.680) 30.756.608
Birikmis Amortisman
Haklar (25.211.771) (781.315) 1.680 (25.991.406)
Toplam (25.211.771) (781.315) 1.680  (25.991.406)
Net Defter Degeri 5.331.169 4.765.202
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla kullanim hakk1 varliklarin hareket tablosu asagidaki
gibidir:
Maliyet Degeri 1.0ca.23 Girisler Cikislar 31.Ara.23
Binalar 156.289.901 3.181.635 (133.468.210) 26.003.326
Tasitlar 9.683.669  24.822.137 (9.683.669) 24.822.137
Toplam 165.973.570  28.003.772 (143.151.879) 50.825.463
Birikmis Amortisman
Binalar (120.087.218) (37.217.376)  133.468.213  (23.836.381)
Tasitlar (4.841.835) (4.841.831) 9.683.666 -
Toplam (124.929.053) (42.059.207)  143.151.879  (23.836.381)
Net Defter Degeri 41.044.517 26.989.082
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

13. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (devami)

Maliyet Degeri 1.0ca.22 Girisler Cikislar 31.Ara.22
Binalar 147.172.044 9.117.857 - 156.289.901
Tasitlar - 9.683.669 - 9.683.669
Toplam 147.172.044 18.801.526 - 165.973.570

Birikmis Amortisman

Binalar (83.506.884) (36.580.336) - (120.087.218)
Tasitlar - (4.841.835) - (4.841.835)
Toplam (83.506.884) (41.422.171) - (124.929.053)
Net Defter Degeri 63.665.160 41.044.517

14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
i) Kosullu Varlik ve Yiikiimliiliikler;

Sirket, Istanbul li Beykoz Ilgesi Anadolu Hisar1 Mahallesi'nde yer alan 37 ada 76 parsel no.lu arsanin
almmu sirasinda ve sonrasinda imzalamis oldugu sézlesme ve ek protokollerden kaynaklanan haklarini
teminat altina almak amaciyla 7.650.000 TL (endekslenmemis) 6denmis sermayeli Azer Ziraat Gida ve
Hayvancilik A.S. unvanli girketin paylarmin tamamini nominal degeri olan 7.650.000 TL bedelle
devralmistir. Sirket isbu devir alma nedeniyle herhangi bir 6deme yapmayacak, devir bedeli bahse konu
sozlesme ve ek protokoller uyarinca karsi tarafin Sirkete olan bor¢ ve yiikiimliiliiklerine mahsup
edilecektir. Ote yandan bahse konu sdzlesme ve ek protokollerdeki borg ve yiikiimliiliiklerin 06.08.2023
tarihine kadar tam olarak ifa edilmesi halinde, Azer Ziraat Gida ve Hayvancilik A.S.'nin paylarin1 geri
almas1 konusunda karsi tarafa vefa hakk: verilmistir.

Azer Ziraat Gida ve Hayvancilik A.S. Tekirdag ili, Corlu Ilcesi, Seymen Mahallesinde yer alan 20 Ada,5
no.lu parselde yer alan arsanin maliki olup, baska kayda deger bir varlik veya yiikiimlilagi
bulunmamaktadir. Bahse konu arsanin degeri Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
tarafindan hazirlanan 30.07.2021 tarih ve 2021-880 sayili ekspertiz raporunda 14.150.000 TL
(endekslenmemis) olarak takdir edilmistir.

Bu durum finansal tablolarda kosullu varlik olarak simiflandirilmis olup dipnotlarda agiklanmustir.
Sirket, Azer Ziraat Gida ve Hayvancilik A.S.’i 01.01.2024 dénemi sonrasinda finansallarda “Istirakler,
is ortakliklar1 ve bagli ortakliklardaki yatirimlar igerisinde sunacaktir.

Bu durum finansal tablolarda kosullu varlik olarak siniflandirilmis olup dipnotlarda agiklanmustir.
Grup dava aciklamalari
Grup yonetimine gore, s6z konusu davalar Grup’un faaliyet sonuglarini, finansal durumunu veya

likiditeyi 6nemli olgiide etkileyebilecek nitelikte olmadigindan ekli finansal tablolarda is¢i davalari i¢in
5.762.896TL karsilik ayrilmistir. (31 Aralik 2022: 1.974.482TL)
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma
giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

ii) Pasifte yer almayan taahhiitler;

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Grup’un saticilardan almis oldugu 203.089.367 TL tutarinda teminat
mektubu ve senedi bulunmaktadir (2022: 636.543.168TL).

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibarryla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

Grup tarafindan verilen

Teminat-Rehin-Ipotekler (“TRI”) 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis
oldugu TRi’lerin toplam tutart 203.089.367 636.543.168

B.Tam konsolidasyon kapsamina dahil

edilen ortakliklar lehine vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari - -
C.Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi

amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin

amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -
D.Diger verilen TRI’lerin toplam tutari - -
i)Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1 - -
i1)B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger sirket

lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutart - -
1i1)C maddesi kapsamina Girmeyen 3. kisiler Iehine

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -
Toplam 203.089.367 636.543.168

Sozlesmeye dayali yiikkiimliliikler:

Tiim konut satis sozlesmelerine iliskin viikimliiliikler

Konut satis vaadi sozlesmelerine istinaden Grup’un ilgili konutun tesliminde gecikmesi halinde,
gecikme tahmin edilen teslim tarihini 150 is giinii asarsa sézlesmede belirtilen satis bedelinin %1°i
oraninda aylik gecikme cezasini Grup 6demek zorundadir. Grup, s6zlesmeyi haksiz olarak fesh etmesi
halinde sozlesme ile belirlenmis pesin satis bedelinin %15’ kadar vazge¢me akgesi O0demekle
yilikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik miicbir sebepler (tabi afetler, yangin, seferberlik, savas vb.) disinda
gegcerlidir.

Taseronlar ile yapilan anlasmalarda da cezai sartlar bulunmakta olup, diger taseronlar yiikiimliiliiklerini
yerine getirememeleri durumunda benzer cezalar1 Grup’a 6demeyi taahhiit etmislerdir.
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma

giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

14. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devam)

Takyidatlar:

Grup’ un sahip oldugu arsalarin bazilari hisseli miilkiyet halinde olup, bir kismi iizerinde de ¢esitli
takyidatlar ve bunlarla ilgili agilmis davalar bulunmaktadir. Sirket, yatirim stratejisi ¢cergevesinde bu tiir
gayrimenkulleri daha ucuz fiyatlarla satin alip, mevcut sorunlarini ¢ozerek daha yiiksek kar marjlari elde
etmeyi hedeflemektedir. Sirket yonetimi anilan takyidatlarin finansal tablolarda karsilik ayrilmasim
gerektirecek bir risk tasimadigimi diisiinmektedir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla arsa, stok ve yatirim

amagcli gayrimenkuller iizerinde olusmus ipoteklidir (31 Aralik 2022 : ipoteklidir.).

15. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda

borglan asagidaki gibidir:

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borg¢lar 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Personel borglar 7.872.044 4.361.458
Odenecek Sosyal Giivenlik Kanunu ("SGK") primleri 2.766.395 1.954.988
Toplam 10.638.439 6.316.446

Kisa vadeli ¢cahisanlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin kisa

vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:
31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Kullanilmayan izin karsiliklar 13.225.398 9.305.562
Diger Kisa Vadeli Kargiliklar 5.762.896 1.974.482
Toplam 18.988.294 11.280.044

Uzun vadeli ¢calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin uzun

vadeli karsiliklar asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023

31 Arahk 2022

01 Ocak 22.194.472 17.151.590
Hizmet maliyeti 2.511.751 2.764.504
Faiz maliyeti 1.015.558 2.536.214
Aktiieryal kayip-kazang 994.478 8.099.225
Net parasal kayip kazang etkisi (16.415.072) (6.710.468)
Odenen kidem tazminatlar (999.311) (1.646.594)
31 Arahk 9.301.876 22.194.472
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15. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR (Devam)
Kidem tazminat1 karsihign:

Yiiriirliikteki Is Yasasi hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin édenmesi yiikiimliligii vardir.
Ayrica, halen yiirtirliikte bulunan 506 say1l1 Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’mc1 Maddesi hilkkmii geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarim 6deme yiikiimliiliigii
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gegis karsiliklar, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmisgtir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili i¢in bir aylik maas tizerinden
35.058,58 TL (31 Aralik 2022: 32.925,71 TL) tavanma tabidir. Sirket’in kidem tazminati karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gecerli olan 35.058,58 TL tavan tutar1 dikkate alinmigtir
(1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gegerli olan 35.058,58 TL). Kidem tazminati yiikiimliiliigii zorunluluk
olmadigindan dolayr herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati yikimliliigi sirketin
calisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine gore
hesaplamr. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar”, isletmenin yiikiimliilikklerini tammlanmis fayda
planlart kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngoriir. Toplam
yiikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir. Aktiieryal
kayip / (kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya Giderler” igerisinde muhasebelestirilmistir.

[lisikteki finansal tablolardaki kidem tazminati yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda, 31 Aralik 2023 ve
31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla kullanilan baslica istatistik temelli tahminler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralk 2022
Iskonto orant 4,12% 1,08%
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani 77,75% 82,08%

16. DIGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un diger kisa vadeli yukiimlilikleri asagidaki
gibidir:

Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Odenecek Vergiler ve Fonlar 59.258.673 23.115.246
Odenecek Diger Yiikiimliiliikler 618 338
Diger Avanslar 211.944 349.226
Toplam 59.471.235 23.464.810
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17. PESIN ODENMIS GIDERLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki
gibidir:

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Verilen avanslar (*) 762.059.881 1.311.137.983
Gelecek aylara ait giderler 667.742 1.465.143
Toplam 762.727.623 1.312.603.126

(*) 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla verilen avanslarin detay1 asagidaki gibidir:

Verilen avanslar detay1 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Arsa alimi i¢in verilen avanslar 2.674.751 48.551.911
Konut projeleri i¢in hakedis avanslari 41.592.463 399.847.332
Mligkili Taraflara Verilen Avanslar 717.792.667 845.811.146
Toplam 762.059.881 1.294.210.389

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un uzun vadeli pesin 6denmis giderlerin detayi
asagidaki gibidir:

Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Gelecek yillara ait giderler 424 50.188
Toplam 424 50.188

18. DIGER DONEN VARLIKLAR VE DIiGER DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un diger donen varliklart ve cari donem
vergisiyle ilgili varliklar1 agsagidaki gibidir:

Diger Donen Varhklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 350.046.556 314.174.154
Is avanslar 2.073.557 1.226.059
Personel avanslari 418.381 248.435
Gelir tahakkuklar1 2.669.343 2.258.552
Diger stoklar 13.163.809 13.198.947
Toplam 368.371.646 331.106.147

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklarin
detayi asagidaki gibidir:

Cari Dénem Vergisiyle Tlgili Varhklar 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Pesin Odenen Vergiler ve Fonlar 1.963.640 3.214.527
Toplam 1.963.640 3.214.527

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla Grup’un diger duran varliklart bulunmamaktadir.
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19. SATIS AMACIYLA ELDE TUTULAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un satis amaciyla elde tutulan duran varliklar
bulunmamaktadir.

20. ERTELENMIS GELIRLER
31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibartyla Grup’un ertelenmis gelirleri asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Iliskili Taraf - 240.088.792
Insaat1 devam eden konut projelerine iligkin alinan i 240.088.792
avanslar (*)

Iliskili Olmayan Taraf 473.390.662 412.232.727
Insaat1 devam eden konut projelerine iligkin alinan 212.047.105 77.973.999
avanslar (*)

Gelecek aylara ait gelirler 261.343.557 334.258.728
Toplam 473.390.662 652.321.519
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Iliskili Taraf 2.413.140.698 3.376.331.769

Insaat1 devam eden konut projelerine iliskin alian
avanslar (*)

2.413.140.698

3.376.331.769

Iliskili Olmayan Taraf 5.169.102.539 89.877.762
g\l,i?stlla(rl?:?m eden konut projelerine iligkin alinan 1.717.927.579 89.490.397
Gelecek yillara ait giderler 3.451.174.960 387.365
Toplam 7.582.243.237 3.466.209.531

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

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi agsagidaki gibidir:

Ortaklar % 31 Aralik 2023 % 31 Aralik 2022
Avni Celik 43.,39% 650.887.471 43.,39% 650.887.471
Sinpas GYO A.S. 5,71% 85.681.114 5,71% 85.681.114
Ar1 Finansal Kiralama A.S. 9,96% 149.390.680 9,96% 149.390.680
Ahmet Celik 2,55% 38.218.303 2,55% 38.218.303
Senay Celik 1,55% 23.275.645 1,55% 23.275.645
Ayse Sibel Celik 0,20% 3.013.016 0,20% 3.013.016
Diger 36,64% 549.533.771 36,64% 549.533.771
Nominal sermaye 100,00% 1.500.000.000 100,00% 1.500.000.000

Tedaviildeki hisseler A Grubu, B Grubu ve C Grubu olmak {izere her biri 1 TL nominal degerli paylara
boliinmiistiir. A ve B Grubu hisseler nama yazili C grubu hisseler ise hamiline yazili paylardan
olusmaktadir. Grup ana s6zlesmesi yonetim kurulunun alt1 kisiden olugtugunu belirtir. Yonetim kurulu
iiyelerinin 4 adedi A Grubu pay sahiplerinin ¢cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere, genel
kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulu tiyelerinin 2 adedi Sermaye Piyasasi mevzuatinin 6ngordiigii
bagimsizlikla ilgili esaslara uyulmasi kaydiyla B Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gdsterdigi adaylar
arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan secilir. C Grubu paylarin imtiyazi yoktur.

Sermaye Katilimlari: Grup hissedarlarindan Sinpas Yapi, Inpa ve Avni Celik, Grup’a ayni sermaye
olarak arsa koymuslardir. Arsa degerleri, Ticaret Mahkemesi’nin atadig: bilirkisi raporuna gore; Sinpas
Yapi ve Inpa i¢in yasal defter degerleri dikkate alinarak, Avni Celik i¢in ise bilirkisinin belirledigi piyasa
fiyatina gore degerlenmistir. Mahkeme Grup’un ayni sermaye olarak koyulmus arsalarin toplam degerini
64.746.093 TL olarak belirlemistir. Bunlar 1le birlikte 22 Aralik 2006 ve 14 Mart 2007 tarihlerinde sirasi
ile 5.000 TL ve 5.105.907 TL nakit olarak 6denmistir.

27 Aralik 2006 tarihinde Sirket’in kurulus sermayesi Ticaret Mahkemesi tarafindan 69.857.000 TL
olarak belirlenmistir.

13 Temmuz 2009 tarihinde Sirket’in 2007 y1l1 karindan SPK’nin Seri: IV No:27 Tebligi’nin 5. maddesi
uyarinca 0zel yedege ayrilmis olan 12.709.829 TL’nin tamaminin 2008 yil1 i¢inde ger¢eklesmis olmast
nedeniyle 12.709.829 TL’si ¢zel yedeklerden ve 315.661 TL’si olaganiistii yedeklerden karsilanmak
suretiyle, toplam 13.025.490 TL (pay basina 9%9,5 oraninda bedelsiz) arttirilarak Grup’un
136.974.510 TL olan ¢ikarilmis sermayesi 150.000.000 TL’ye c¢ikarilmig; 27 Ekim 2009 tarihinde
Grup’un 150.000.000 TL olan c¢ikarilmis sermayesinin tamami hisse senedi ihra¢ primlerinden
karsilanmak iizere 250.000.000 TL (pay basma %166,67 oraninda bedelsiz) arttirilarak
400.000.000TL’ye ¢ikarilmigtir.

Sirket’in 1.000.000.000 TL'lik kayith sermaye tavanm iginde, ¢ikarilmig sermayesinin tamami hisse
senedi ihra¢ primlerinden karsilanmak iizere 400.000.000 TL’den 500.000.000 TL’ye cikarilmasi
nedeniyle, artirtlan 100.000.000 TL (%25) tutarindaki sermayeyi temsilen bedelsiz ihrac edilecek paylar
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 2 Temmuz 2010 tarih ve GYO. 66/585 say1 ile kayda alinmistir.

Sirket’in 3 Mayis 2011 tarihli Olagan Genel Kurul toplantis1 kararina istinaden; 500.000.000 TL olan
¢ikarilmig sermayesinin 87.500.000 TL’si sermaye rezervleri ve 12.500.000 TL’si hisse senedi ihrag
primlerinden karsilanmak suretiyle toplam 100.000.000 TL artirilarak 600.000.000 TL'ye ¢ikartilmasina
oybirligi ile karar verilmis; ilgili bedelsiz sermaye artirimi 30 Eyliil 2011 tarihinde gerceklesmistir.
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21. OZKAYNAKLAR (Devami)

b)  Sermaye rezervleri

SermayeDiizeltmesi Olumlu Farklari 31.12.2023 31.12.2022
SermayeDiizeltmesi Olumlu Farklari 8.077.311.840 8.077.311.840
Toplam 8.077.311.840 8.077.311.840

c) Paylara iliskin primler iskontolar

31 Arahik 2023

31 Arahk 2022

Paylara iliskin primler iskontolar

1.699.323.718

1.699.323.718

Toplam

1.699.323.718

1.699.323.718

d)  Geri satin alinan sirket hisseleri

31 Arahk 2023

31 Arahik 2022

Geri satin alinan sirket hisseleri

(5.576.726)

(5.576.726)

Toplam

(5.576.726)

(5.576.726)

e) Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

883.844.933

882.447.126

882.447.126

Toplam 883.844.933

Kanuni defterlerdeki birikmis karlar, asagida belirtilen kanuni yedeklerle ilgili hiikiim haricinde
dagitilabilirler.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu'na gore birinci tertip yasal yedekler sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulagilincaya kadar kanuni net karin %5°1 olarak ayrlir. Ikinci tertip yasal yedekler ise dagitilan
karin 6denmis sermayenin %35’ini asan kisminin %10’u oraninda ayrilir. Holding sirketleri bu
uygulamaya tabi degildir.

Halka agik sirketler temettii dagitimlarin1 SPK tarafindan yayimlanan standartlar ve tebliglerin
Ongordiigii esaslar ¢ercevesinde yaparlar.

Tiirk Ticaret Kanunu’nun ilgili maddesi geregince ayrilan “Yasal Yedekler” yasal yedek statiisiinde olan
“Hisse Senedi Ihrag¢ Primleri” ve kar dagitim1 disindaki belli amaglar (vergi avantaji elde edebilmek igin
ayrilan igtirak satig kazanclari) i¢in ayrilmig yasal yedekler kayitlardaki tutarlar ile gosterilmistir. Bu
kapsamda TFRS esaslar1 ¢ergevesinde yapilan degerlemelerde ortaya ¢ikan ve rapor tarihi itibarryla kar
dagitimma veya sermaye artirimina konu edilmeyen enflasyon diizeltmelerinden kaynaklanan
farkliliklart gegmis yillar karlari/zararlariyla iliskilendirilmistir.
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21. OZKAYNAKLAR (Devami)
f) Gecmis yil kar/zararlari

Grup’un, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle ge¢mis yil karlari/(zararlar1) toplami 12.199.316.596 TL’dir
(31.12.2022: 4.261.798.311TL).

g) Kar dagitim

Kar dagitiminin SPK’nin Seri: 11-19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas
sozlesmelerinde bulunan hiikkiimler ve sirketler tarafindan kamuya acgiklanmis olan kar dagitim
politikalar ¢ergcevesinde gergeklestirilmesine karar verilmistir.

Bunun yaninda s6z konusu SPK Karari ile finansal tablo diizenleme yiikiimliligii bulunan sirketlerin,
yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi siirece, net dagitilabilir kar tutarini, Seri: I1-
14.1 sayili Teblig cergevesinde hazirlayip kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net
donem karlarin1 dikkate alarak hesaplamalari gerektigi diizenlenmistir.

22. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Satiglar1 Ve Satiglarinin
Maliyeti asagidaki gibidir:

a) Hasilat 1 Ocak - 31 Aralik 2023 1 Ocak - 31 Aralik 2022
Konut ve arsa satislari 1.646.914.348 2.345.227.490
Kira gelirleri - 31.247.111
Diger gelirler 54.406.647 1.539.187
Satig iadeleri (-) - (6.651.809)
Satig iskontolart (-) - (104.316)

Toplam

1.701.320.995

2.371.257.663

b) Satislarin maliyeti

1 Ocak - 31 Arahk 2023

1 Ocak - 31 Arahk 2022

Tageron giderleri (820.632.445) (1.795.757.972)
Amortisman giderleri (11.855.522) (7.151.225)
Toplam (832.487.967) (1.802.909.197)

23. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GiDERLERI

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Pazarlama ve Genel
Yonetim Giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Arahk 2023

(311.943.347)
(268.546.168)
(580.489.515)

1 Ocak - 31 Arahk 2022

(245.939.406)
(203.944.715)
(449.884.121)

Pazarlama giderleri (-)
Genel yonetim giderleri (-)

Toplam
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23. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIDERLERI (Devam)

a) Pazarlama Giderleri Detay1

1 Ocak - 31 Arahk 2023

1 Ocak - 31 Arahk 2022

Danigsmanlik giderleri
Personel giderleri

(103.225.020)
(89.418.878)

(47.358.100)
(25.952.358)

Reklam giderleri (51.772.445) (101.494.079)
Satis ofisi giderleri (25.387.002) (22.674.612)
Noter giderleri (9.512.833) (15.676.489)
Organizasyon ve tanitim giderleri (7.132.149) (9.603.752)
Amortisman giderleri (3.875.656) (3.562.765)
Komisyon giderleri (3.730.515) (3.173.886)
Elektrik, su ve gaz giderleri (1.997.026) (2.084.633)
Haberlesme giderleri (1.521.452) (1.337.982)
Vergi resim ve harg giderleri (1.315.062) (8.744.631)
Ulasim giderleri (647.829) (491.916)
Bakim onarim giderleri (639.3006) (168.187)
Dava ve icra gideri (230.767) (162.249)
Kira giderleri (70.079) (51.879)
Diger giderler (11.467.328) (3.401.888)
Toplam (311.943.347) (245.939.406)
b) Genel Yonetim Giderleri Detay: 1 Ocak - 31 Aralik 2023 1 Ocak - 31 Arahk 2022
Personel giderleri (65.082.364) (37.996.413)
Ulasim giderleri (64.122.890) (80.220.124)
Ofis giderleri (45.520.395) (3.420.826)

Bagis ve yardimlar (28.019.630) (22.111.122)
Danigsmanlik giderleri (20.956.881) (13.471.099)
Bakim onarim giderleri (10.811.628) (9.100.202)
Yemek giderleri (7.908.817) (6.832.090)
Vergi resim ve harg giderleri (6.960.445) (4.092.539)
Elektrik, su ve gaz giderleri (5.988.986) (12.692.479)
Kira giderleri (4.065.948) (3.604.871)
Site yonetim giderleri (3.594.191) (1.847.516)
Amortisman giderleri (2.504.343) (1.309.808)
Ek idari harcamalar (621.447) (2.951.851)
Tescil Giderleri (359.919) (573.507)
Komisyon giderleri (265.156) (2.779.719)
Diger giderler (1.763.128) (940.549)
Toplam (268.546.168) (203.944.715)
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24. NITELIKLERINE GORE GIiDERLER

Niteliklerine Gore Giderler

1 Ocak-

31 Aralik 2023

1 Ocak-

31 Arahk 2022

Personel giderleri
Danigmanlik giderleri
Vergi resim ve harg giderleri

(154.501.242)
(131.244.650)

(64.762.196)

(63.948.771)
(69.469.222)
(80.388.311)

Reklam giderleri (51.772.445) (101.494.079)
Bagis ve Yardimlar (45.520.395) (3.420.826)
Komisyon giderleri (25.652.158) (25.454.331)
Ek idari harcamalar (20.956.881) (13.471.099)
Bakim onarim giderleri (9.872.752) (16.249.996)
Elektrik, su ve gaz giderleri (9.430.269) (8.170.072)
Kira giderleri (7.469.847) (5.410.281)
Amortisman giderleri (7.304.048) (21.437.110)
Satis ofisi giderleri (7.132.149) (9.603.752)
Ofis giderleri (6.960.445) (4.092.539)
Ulasim giderleri (6.062.974) (5.689.504)
Organizasyon ve tanitim giderleri (3.730.515) (3.173.886)
Yemek giderleri (2.504.343) (1.309.808)
Tescil Giderleri (1.763.128) (940.549)
Haberlesme giderleri (647.829) (491.916)
Site yonetim giderleri (621.447) (2.951.851)
Noter giderleri (230.767) (162.249)
Dava ve Icra Gideri (70.079) (51.879)
Diger Giderler (22.278.956) (12.502.090)
Toplam (580.489.515) (449.884.121)

25. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Esas Faaliyetlerden

Diger Gelirlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Kambiyo karlari 419.523.186 562.576.012
Vade fark: gelirleri 83.794.821 112.265.833
Protokol Geliri (*) 173.020.294 -
Reeskont geliri 38.437.756 160.138.229
Konusu kalmayan karsiliklar - 2.578.363
Diger gelirler 146.794.977 49.961.978
Toplam 861.571.034 887.520.415

(*) Kizilbiik GYO’nun Yoénetim Kurulu 31.12.2021 tarihinde almis oldugu kararla Oswe'nin devremiilk ve turizm konusunda
biiylimesine ve yatirimlarina ortak olmak amactyla Oswe'nin 2.000.000 EUR olan sermayesinin %20'sine denk gelen 400.000
EUR nominal bedelli 400.000 adet Oswe hissesinin hisse basma 1.365 TL (Yeditepe Bagimsiz Denetim ve YMM A.S
tarafindan hazirlanan 31.12.2021 tarihli Oswe Real Estate GmbH sirket degerleme raporunda belirlenen hisse bedeli olan 91,34
Euro/hisse iizerinden) olmak iizere toplam 546.000.000 TL bedelle Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'den ("Servet")

satin alinmasina karar vermis, bu konuda Servet ile "Hisse Devri S6zlesmesi" imzalamistir.
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25. ESAS FAALIiYETLERDEN DiGER GELIiRLER (Devami)

Anilan s6zlesme cergevesinde, satisa konu Oswe hisseleri i¢in Servet' e 5 y1l siire ile geri alim opsiyonu verilmistir. Servet geri
alim opsiyonunu 29.12.2023 tarihinde kullanmis olup, protokol geregi hissenin alindig: tarihten bugiine kadar gegen siire olarak
ikinci y1lin igerisinde olunmasi sebebiyle geri alim opsiyonu i¢in kullanilacak bedel 100,70 EUR' dur.

Kizilbiik GYO, geri alim opsiyonunun kullanma tarihine kadar, hisse alis1 i¢in Servet' e 205.971.935 -TL 6deme yapmus, bu
6demeye karsilik 115.196,97 adet Oswe hissesi almistir. Servet'in geri alim opsiyonunu kullanmasi sebebiyle protokol geregi
6denen tutar ile geri satig opsiyonu arasindaki fark protokol geliri olarak muhasebelestirilmistir.

26. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GIiDERLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Esas Faaliyetlerden
Diger Giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak-

31 Arahk 2023

1 Ocak-
31 Arahk 2022

Reeskont faiz gideri

(21.660.614) (81.859.211)

Teminat mektubu komisyonlari - (2.488.961)
Karsilik Giderleri (3.667.991) (1.974.482)
Kambiyo zararlari (55.226.104) (1.171.458.291)
Diger giderler (79.061.661) (28.093.972)
Toplam (159.616.370) (1.285.874.917)
27. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLARIN KARLARINDAN /

ZARARLARINDAN PAYLAR

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin karlarindan/zararlarindan paylarin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Bogazici Egitim Hizmetleri ve Ticaret A.S. 10.515.320 (445.347)

Etkinsiirekli Thracat Lojistik ve Ticaret A.S. - -

Toplam 10.515.320 (445.347)
28. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER-GIDERLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait yatirim faaliyetlerinden gelirleri
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait yatirim faaliyetlerinden giderlerin
detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023

Menkul kiymet satis zarari -
Duran varlik satig zarari -

31 Aralik 2022
(291.815.060)
(86.835)
(291.901.895)

Toplam -
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29. FINANSAL GELIiRLER -FINANSAL GIDERLER

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlere ait Grup’un Finansal Gelir ve

Giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

Finansal Gelirler 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Kar payi ve katilim gelirleri 12.259.430 174.965.959
Toplam 12.259.430 174.965.959
1 Ocak- 1 Ocak-

Finansal Giderler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Finansman gideri (2.035.907.389) (2.673.363.392)
Tiirev islemlerinden gerceklesen giderler - -
Toplam (2.035.907.389) (2.673.363.392)

30. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklig1 statiisiinii kazanmis olan Grup’un gayrimenkul yatirim ortakligi
faaliyetlerinden elde edilen kazanci, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1) (d) (4)’e
gore kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen
s0z konusu kazang tizerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir i¢in ayr1 ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde ii¢lincii fikrada belirtilen kazanglar i¢in fon
veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi
kazanglar tlizerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi
ayrica temettii stopajina tabi degildir.

31. PAY BASINA KAZANC

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Donem boyunca mevceut olan hisselerin ortalama sayisi (tam degeri) 1.500.000.000 1.500.000.000
Ana girket hissedarlarina ait net donem kart 1.169.009.876 5.959.761.961
Pay basina (zarar)/kar (TL) 0,7793 3,9732

Sermaye Piyasas1 Kurulu 1 Eyliil 2009 tarih 27/748 sayili Ilke Karar1 geregi, geri alim islemini miiteakip
donemlerde, ilgili paylar elden ¢ikarilincaya kadar yatirim ortakliklar i¢in hesaplanan birim pay degeri,
toplam pay sayisindan geri alinan paylarin ¢ikarilmasi sonucunda bulunacak tedaviildeki pay sayisi esas
almarak hesaplanir. Grup 31 Aralik 2023 yilina ait hisse basmna kazan¢ hesaplamasini ilgili karar
gercevesince yapmistir.
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32. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Grup ile iligkili taraflar bakiyelerinin detaylar1 asagida agiklanmuistir.

Alacaklar Borglar Alacaklar Borglar

Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Uzun Vadeli

iligkili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari olmayan  Pesin Odenmis Giderler Ticari Ticari olmayan  Ertelenmis Gelirler Finansal Ticari Ticari olmayan

Ar Finansal Kiralama A.S. 724.208.070 - - 10.283.525 - - 545.096.577 24.636.928 -
Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve Yat.A.S. 2.209.086 - - - - - - - -
Ercivelek Avukatlik Biirosu - Halit Serhan Ercivelek - - 6.651.372 18.000 - - - - -
Mikron-S Mikronize Mineral End.ve Tic.A.S. - - - - 214.698 - - - -
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Ticaret A.S. 3.584.944 - - 3.810.510 - - - - -
Prodek Mek.Tas.Proje Dek.Urn.San.ve Tic.A.S. - - 1.022.509 2.207 - - - - -
SINPAS GYO - - - - - - R R

Seranit Granit Seramik San. A.S. - - 455.393 - - - - - -
Servet GYO A.S. 11.517.159 - - - - - - - -
S.S.Modern Bursa Konut Yapi Kooperatifi - 17.356 - - - - - - -
Sinpas Holding A.S. - - - 97.389 - - - - -
Sinpas Yap1 Endiistri A.S. 40.029.837 - - - - - - - -
Etkin Siirekli Thracat Loj. Ve Tic. A.S. - 308.794.084 - - - - - - -
Interser Dis Ticaret Servis ve Turizm Isletmeleri A.S. 20.001 - - - - - - - -
Samandira Mobilya - - 837.567 - - - - -
Sinpas Kent Yatirimlart ve TicA.S. - 39.981 - - - - -
Giiney Istanbul Gayrimenkul Yatirim ve Isletme A.S. 62.892.639

Beyazkum Satis Pazarlama Isletme Hizmetleri A.S. 1.157.000 - - - - - - - -
Sahis Ortaklar - - - - 10.479.586 - - - -

Toplam 782.726.097 308.811.440 8.129.274  15.089.180 73.586.923 - 545.096.577 24.636.928 -
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32. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

31.12.2022
Alacaklar Borglar Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Kisa vadeli Uzun vadeli Uzun Vadeli
iliskili taraflarla olan bakiyeler Ticari Ticari olmayan  Pesin Odenmis Giderler Ticari Ticari olmayan  Ertelenmis Gelirler Finansal Ticari Ticari olmayan
Ari Finansal Kiralama A.S. 150.829.312 - 45.932.150 - - 1.134.931.354  1.002.258.272  204.741.376 -
Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve Yat.A.S. 1.434.961 - 350.375 - - - - - -
Ercivelek Avukatlik Biirosu - Halit Serhan Ercivelek - - 3.069.181 - - - - - -
Mikron-S Mikronize Mineral End.ve Tic.A.S. - - - - 1.807.984 - - - 531.709
Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme Ticaret A.S. - - - 7.279.027 - - - - -
Prodek Mek.Tas.Proje Dek.Urn.San.ve Tic.A.S. - - 16.803.226  13.755.550 531.709 - - - 1.694.836
Seranit Granit Seramik San. A.S. 2.831.097 - 55.879 - - - - - -
Servet GYO A.S. 3.613.432 - 174.251.992 659 - - - - -
S.S.Modern Bursa Konut Yap1 Kooperatifi - 25.459 - - - - - - -
Sinpas Holding A.S. - - - 2.070.222 - - - - -
Sinpas Yap1 Endiistri A.S. 77.266.774 - - 5.871.922 - - - - -
Etkin Siirekli Thracat Loj. Ve Tic. A.S. - 5.631.719 - - - - - - -
Interser Dis Ticaret Servis ve Turizm Isletmeleri A.S. 7.894 - - - - - - - -
Beyazkum Satis Pazarlama Isletme Hizmetleri A.S. 224.366 - - 3.945.053 - 2.331.278.177 - - -
Sahis Ortaklar(*) - - - - 15.040.975 - - - -
Toplam 236.207.835 5.657.178 240.462.803  32.922.432 17.380.668 3.466.209.531 1.002.258.272  204.741.376 2.226.545

Grup, senetli satiglarin1 2 Haziran 2014 tarihinde yapilan protokol geregi Ari Leasing iizerinden gerceklestirmektedir.
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32. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 31 Arahk 2023

01.01.2023 - 31.12.2023 Satig Vade Farki Satis Fiyat Hakedis ve Duran Varhk Satis ve Genel Yonetim Diger Diger
U T Gelirleri Geliri iskontosu Alimlar Alimi Pazarlama Giderleri Gelirler Giderler
Ar Finansal Kiralama A.S. 668.684.139 16.091.301 942.942 5.954.784 20.183.796 808.511 6.371.418 2.068.816 -
Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve 206

Yat.A.S. B B B B ) ) ) .

Ercivelek Avukatllk Biirosu - Halit ) ) ) ) ) ) 4.736.329 ) 262.052
Serhan Erc1ve}ek

itl;m Siirekli Ihracat Loj. Ve Tic. ) 5.084.936 ) ) ) ) ) ) )
Interser Dis Ticaret Servis ve Turizm ) ) ) ) ) ) ) ) 4.060
isletmeleri A.S. :
Mlkron—S Mikronize Mineral End.ve ) ) ) ) ) 99303 ) ) )
Tic.A.S. )

Milk Gayrimenkul Yatrim ve Isletme ; 14.408.553 1.290.990 4.042.427 6.900 2.737.122 6.918.729 - 48515
Ticaret A.S.

Prodek Mek.Tas.Proje

Dek.Urn.San.ve Tic.A.S. . . ) 9.295.893 ) ) ) ) 92632
Seranit Granit Seramik San. A.S. - - - - - - - - 135.127
Servet GYO A.S. - - - 322.461 - - - - 3.748.459
Sinpas Holding A.S. - - - - - - 4.693 - 1413
Sinpas Yap1 Endiistri A.S. - 80.380.000 40.190.000 1.036.827 - 1.126.010 2.338.288 - 1.533.273
Toplam 668.684.139 115.964.790 42.423.932 20.652.392 20.190.696 4.770.946 20.369.457 2.068.816 5.825.737
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32. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 31 Aralik 2022

01.01.2022 - 31.12.2022 Satis Vade Farki Satis Fiyat Hakedis ve Duran Varhk Satis ve Genel Yonetim Diger Diger
U o Gelirleri Geliri iskontosu Alimlar Alim Pazarlama Giderleri Gelirler Giderler
Ari Finansal Kiralama A.S. 1.101.810.372 26.514.106 1.553.713 9.811.871 33.257.430 1.332.207 10.498.371 3.408.849 -
Bat1 Ege Gayrimenkul Gelistirme Ve ) _ ) ) ) ) ) ) 339

Yat.A.S. )

Bgyazkurr.l Satig Pazarlama Isletme ) ) ) ) ) ) 224 ) 1.089.376
Hizmetleri A.S.

Ercivelek Avukatlik Biirosu - Halit ) ) ) ) ) ) 7 804.188 ) 431.791

Serhan Ercivelek
Etkin Siirekli Thracat Loj. Ve Tic. A.S. - 8.378.597 - - - - - - ;
Interser Dis Ticaret Servis ve Turizm

isletmeleri A.S. B . . B B B B B 6.690
Mlkron-S Mikronize Mineral End.ve ) ) ) ) ) 163.624 ) ) )
Tic.A.S. )

Miilk Gayrimenkul Yatirim ve Isletme - 23.741.393 2.127.202 6.660.825 11369 4.510.036 11.400.192 - 79.940
Ticaret A.S. }

Pr_odek Mek.Tas.Proje Dek.Urn.San.ve ) ) ) 15317114 ) ) ) ) 152.632
Tic.A.S.

Seranit Granit Seramik San. A.S. - - - - - - - - 222.653
Servet GYO A.S. - - - 531.328 - - - - 6.176.445
Sinpas Holding A.S. - - - - - - 7.733 - 2.328
Sinpas Yapt Endiistri A.S. - 132.444.472 66.222.236 1.708.410 - 1.855.360 3.852.865 - 2.526.419
Toplam 1.101.810.372 191.078.569 69.903.151 34.029.549 33.268.799 7.861.227 33.563.573 3.408.849 10.688.613
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32. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Ari1 Finansal ile olan islemler:

Grup’un iligkili taraflarindan Ar1 Finansal, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 57°nci maddesinin 2
numarali  fikrasina  istinaden = Bankacilik  Diizenleme ve  Denetleme  Kurumundan
16 Mayis 2014 tarihinde almis oldugu konut finansmani faaliyet izni ile 29 Mayis 2014 tarih 8579 sayili
Ticaret Sicil gazetesinde yayinlanan ana sézlesme degisikligi ile finansal kiralama sektoriinde konut
finansman faaliyetinde bulunmaya baglamustir.

Ar1 Finansal faaliyetlerini 6361 sayili “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu” ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun “Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman
Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari Hakkinda Yonetmelik’i g¢ercevesinde siirdiirmektedir. Ari
Finansal, Grup tarafindan satis1 istlenilen konutlar1 tedarik¢i finansmani ile miisterilerine belirlenen
kiralama orani1 lizerinden finansal kiralama yaparak belirli vadelerde kira bedelleri tahsil etmektedir.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar:

Doénem igerisinde iist diizey yoneticilere saglanan faydalar asagidaki gibidir

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Faydalar 4.558.000 3.251.044
Toplam 4.558.000 3.251.044

Grup, iist diizey yonetici olarak koordinatorler, genel miidiir yardimcilar1 ve yonetim kurulu iiyelerini kabul
etmistir. Ust yonetime saglanan faydalarin tamam kisa vadeli iicret ve benzeri faydalardan olusmaktadur.

33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
a)  Sermaye risk yonetimi

Grup, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger yandan da
borg ve 6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla net ylkiimliiliik/yatirilan sermaye orani asagidaki
gibidir:

31.12.2023 31.12.2022
Toplam borglar 12.357.436.758 12.179.278.326
(-) Nakit ve nakit benzerleri 363.905.555 477.282.959
Net borg¢ 11.993.531.203 11.701.995.367
Toplam 6zsermaye 28.044.167.078 24.794.648.125
Kullanilan sermaye 40.037.698.281 36.496.643.492
Net bor¢/kullamilan sermaye orani 29,96% 32,06%
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33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b) Finansal risk faktorleri

Grup’un finansman boliimii finansal piyasalara erisimin diizenli bir sekilde saglanmasindan ve Grup’un
faaliyetleri ile ilgili maruz kalinan finansal risklerin seviyesine ve biiyiikliigline gore analizini gdsteren
Grup ici hazirlanan risk raporlar vasitasiyla gozlemlenmesinden ve ydnetilmesinden sorumludur. S6z
konusu bu riskler; piyasa riski (doviz kuru riski, gercege uygun faiz orani riski ve fiyat riskini de igerir),
kredi riski, likidite riski ile nakit akim faiz oran1 riskini kapsar.

b.1) Kredi riski yonetimi

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla kredi riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacak Diger Alacaklar
. . Bankalardaki
Hiskili Diger Hiskili Diger Mevduat ve
31 Aralik 2023 Taraf Taraf Taraf Taraf Katihm
Hesaplar1
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D)  807.363.025  77.397.027 308.811.440 440.490.086 361.967.663
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi
A.Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramams finansal 807.363.025  77.397.027 308.811.440 440.490.086 361.967.663
varliklarin net defter degeri
B.Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan finansal varliklar - - - - -
C.Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarmn net
defter degeri ) ) ) ) )
D.Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
-Vadesi ge¢mis briit defter degeri - 17.968.768 - - -
-Deger dustikliigii (-) - (17.968.768) - - -
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kredi riski detaylar agsagidaki gibidir.
Alacaklar
Ticari Alacak Diger Alacaklar
Bankalardaki
Hiskili Diger Hiskili Diger Mevduat ve
31 Aralik 2022 Taraf Taraf Taraf Taraf Katiim
Hesaplar1
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D)  440.590.260 154.573.287 5.657.178  11.092.861 477.131.477
-Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi
A.Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramams finansal 440.590.260 154.573.287  5.657.178  11.092.861 477.131.477
varliklarin net defter degeri
B.Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan finansal varliklar - - - - -
C.Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigline ugramamis varliklarm net
defter degeri . B . B .
D.Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
-Vadesi ge¢mis briit defter degeri - 29.607.663 - - -
-Deger diisiikliigii (-) - (29.607.663) - - -
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33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Finansal risk faktorleri (Devam)

b.1) Kredi riski yonetimi (Devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sdzlesmeye bagl yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi nedeniyle
Grup’un finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Grup, islemlerini yalnizca kredi
giivenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu durumlarda, yeterli teminat elde etme

yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢alismaktadir.

Bilango tarihi itibariyla, vadesi ge¢mis ticari alacaklarin tamami, ticari alacaklara iligkin olarak alinan
teminatlar ile glivence altina alinmistir. Grup, vadesi ge¢mis ticari alacaklarina karsilik ayirrmamastir.

Grup, likidite riskini tahmini ve fiili nakit akimlarimi diizenli olarak takip etmek ve finansal varlik ve
yiikiimliiliklerin vadelerinin eslestirilmesi yoluyla yeterli fonlarin ve bor¢lanma rezervinin devamini
saglamak suretiyle yonetir.

Grup, tlrev niteliginde olmayan finansal yiikiimliliiklerinin vade dagilimini gostermektedir. Tiirev
olmayan finansal yiikiimliiliikler iskonto edilmeden ve 6demesi gereken en erken tarihler esas alinarak
hazirlanmigtir. S6z konusu yiikiimliiliikler iizerinden 6denecek faizler asagidaki tabloya dahil edilmistir.

b.2) Likidite risk yonetimi

Likidite riski tablosu:

31 Arahk 2023 Kayith degeri Sozlesme uyarinca 3 Aydan 3-12 ay Iyl-5yil g yil ve iizeri
nakit akisi Kisa arasi arasi

Tiirev Olmayan Finansal

Yiikiimliiliikler

Finansal Borglanmalar 3.601.342.126 5.349.280.239 414.304.887 748.857.160 3.137.138.805 1.048.979.387

Ticari Borglar 352.087.995 365.157.075 365.157.075 - - -

Diger Borglar 75.758.464 75.758.464  75.758.464 - - -

Toplam yiikiimliiliikler 4.029.188.585 5.790.195.778 855.220.426 748.857.160 3.137.138.805 1.048.979.387
- Sozlesme uyarinca 3 Aydan 1yil-5Syl -

31 Arahk 2022 Kayith degeri nakit akist Kisa 3-12 ay arasi arast 5 yil ve iizeri

Tiirev Olmayan Finansal

Yiikiimliiliikler

Finansal Bor¢lanmalar 7.666.687.932 9.396.186.984 517.057.743 1.100.998.346 4.764.424.831 3.013.706.063

Ticari Borglar 237.663.808 239.146.748 239.146.748 - - -

Diger Borglar 93.139.764 93.139.764  93.139.764 - - -

Toplam yiikiimliiliikler 7.997.491.504 9.728.473.495 849.344.255 1.100.998.346 4.764.424.831 3.013.706.063

66



SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii
esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Finansal risk faktorleri (Devam)
b.3) Piyasa riski yonetimi (Devami)
b.3.1) Kur Riski Yonetimi

Sirket’in faaliyetleri oncelikle, asagida ayrintilarina yer verildigi {izere, doviz kurundaki ve faiz oranindaki
degisiklikler ile ilgili finansal risklere maruz kalmaktadir.

Sirket’in, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL’ye ¢evirirken
kullandig1 doviz kurlar1 TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan Avro

Efektif Als Efektif Satig Efektif Als Efektif Satis

31 Arahk 2023 29,44 29,49 32,57 32,63
ABD Dolan Avro

Efektif Als Efektif Satig Efektif Als Efektif Satig

31 Arahk 2022 18,84 18,89 20,13 20,22

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yiikiimliiliiklerinin bilanco tarihi itibartyla dagilimi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Varliklar 867.482.332 727.118.032
Yiikiimliiliikler (1.576.168.214) (5.821.512.292)
Net bilanco pozisyonu (708.685.882) (5.094.394.259)
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esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devam)
b)  Finansal risk faktorleri (Devami)

b.3) Piyasa riski yonetimi (Devami)
b.3.1) Kur Riski Yonetimi (Devami)

ABD

31 Arahk 2023 Dolan Avro GBP TL Karsih@
Dénen Varhklar 11.878.971 15.895.758 - 867.482.332
Parasal Finansal Varliklar 7.576.141 3.541.775 - 338.397.381
Ticari Alacaklar 868 - - 25.552
Diger 4.301.961 12.353.983 - 529.059.398
Toplam Varhklar 11.878.971 15.895.758 - 867.482.332
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Ticari Borglar (22.832) (31.163) - (1.690.276)
Finansal yiikiimliilikler (10.244.885) (851.200) - (329.911.858)
Diger (357.141) (2.262.789) - (84.373.252)
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Ticari Borglar - - - -
Finansal yiikiimliiliikler (39.292.192) - - (1.158.777.835)
Diger (47.980) - - (1.414.993)
Toplam Yiikiimliiliikler (49.965.031) (3.145.153) - (1.576.168.214)
Net Bilanco Pozisyonu (38.086.060) 12.750.605 - (708.685.882)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla Sirket’in yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borg¢larin kayith tutarlar1 TL cinsinden asagidaki

gibidir:
ABD

31 Arahk 2022 Dolan Avro GBP TL Karsihg:
Doénen Varlhiklar

Parasal Finansal Varliklar 404.702 12.862.570 - 431.674.290
Ticari Alacaklar - - - -
Diger 4.903.054 4.089.407 - 278.045.419
Toplam Varhklar 5.307.756 16.951.977 - 709.719.709
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Ticari Borglar 32.149 61.557 - 2.956.881
Finansal yiikiimliiliikler (18.676.942) (8.276.396) - (820.887.620)
Diger 99.265 60.000 - 4.885.410

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari Borglar
Finansal ytikiimliiliikler

(93.774.018)

(61.644.142)

(4.777.126.325)

Diger - - - -
Toplam Yiikiimliiliikler (112.319.547) (69.798.981) - (5.590.171.684)
Net Bilanco Pozisyonu (107.011.791) (52.847.004) - (4.880.451.975)
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33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Finansal risk faktorleri (Devam)

b.3) Piyasa riski yonetimi (Devami)

b.3.1) Kur Riski Yonetimi (Devami)

Net Yabanci Para Pozisyonu para birimlerine gore asagidaki gibidir.

31 Arahik 2023 31 Arahik 2022

Amerikan Dolar1 Karsisinda (1.124.022.812) (3.155.916.802)

Avro Karsisinda 415.336.929 (1.724.535.143)
GBP Karsisinda - -
Net Yabanci Para Pozisyonu (708.685.882) (4.880.451.945)

Kur riskine duyarhhk

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

Asagidaki tablo Sirket’in ABD Dolar1 ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini
gostermektedir. %10’luk oran, list diizey yoneticilere Sirket i¢inde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yonetimin doviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece y1l sonundaki acik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve
s0z konusu kalemlerin y1l sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger, kar/zararda
ve diger 6zkaynak kalemlerindeki artisi ifade eder.

Kar / Zarar (Ozkaynaklar
Yabanc1 Yabanc Yabanc Yabanci
paranin paranin paranin paranin
Deger Deger Deger Deger
31 Aralik 2023 kazanmgas1 kaybetn;gesi kazanmgas1 kaybetn:gesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde
1 - ABD Dolari net varlik / yiikiimliiliiga (112.402.281) 112.402.281 (112.402.281) 112.402.281
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolari net etki (1 +2) (112.402.281) 112.402.281 (112.402.281) 112.402.281

Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde

4 - Eur net varlik / ytiikiimliilik
5 - Eur riskinden korunan kisim (-)
6 - EUR net etki (4+5)

41.533.693

41.533.693

(41.533.693)

(41.533.693)

41.533.693

41.533.693

(41.533.693)

(41.533.693)

Diger déviz kurlarinin TL karsisinda % 10
degerlenmesi halinde

7 - Diger doviz net varlik / yikiimliligi

8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-)
9 - Diger Doviz Varhklar net etki (7+8)

TOPLAM (3 + 6 +9)

(70.868.588)

70.868.588

(70.868.588)

70.868.588
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33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)
b)  Finansal risk faktorleri (Devam)
b.3)

Piyasa riski yonetimi (Devami)

b.3.1) Kur Riski Yonetimi (Devami)

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
Deger Deger Deger Deger
31 Arahik 2022 kazanmas1 kaybetmesi kazanmas1 kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde
1 - ABD Dolari net varlik / yiikiimliliigi (315.591.680) 315.591.680 (315.591.680) 315.591.680
2 - ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3 - ABD Dolar1 net etki (1 +2) (315.591.680) 315.591.680 (315.591.680) 315.591.680
Avro'nun TL karsisinda % 10 degerlenmesi
halinde
4 - Eur net varhk / yiikiimlilik (172.453.514) 172.453.514 (172.453.514) 172.453.514
5 - Eur riskinden korunan kisim (-) - - - -
6 - EUR net etki (4+5) (172.453.514) 172.453.514 (172.453.514) 172.453.514
Diger déviz kurlarinin TL kargisinda % 10
degerlenmesi halinde
7 - Diger doviz net varlik / yikiimlaliga - - - -
8 - Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9 - Diger Doviz Varhklari net etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3 + 6 +9) (488.045.195) 488.045.195 (488.045.195) 488.045.195

b.3.2) Faiz orani riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikkleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden dogan
faiz orani riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerin miktar ve vadelerini
dengeleyerek bilanco ici yontemle kullanilarak yonetilmektedir.

Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme donemlerinin de benzer
olmasina biiyiilk 6nem verilmektedir. Finansal borglarin piyasadaki faiz oram1 dalgalanmalarindan en az
diizeyde etkilenmesi i¢in, bu borglarin “sabit faiz/degisken faiz”, “kisa vade/uzun vade” ve “TL/yabanci
para” dengesi, hem kendi i¢cinde hem de aktif yapis1 ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadir.

Finansal olmayan varhklar

Grup finansal tablolarda gercege uygun degeri ile dlgiilen yatirim amaglh gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir.

Yatirum amach gayrimenkuller:

Gergege uygun degeri emsal karsilastirma yontemiyle hesaplanan yatirim amacglh gayrimenkullerin gergege
uygun degeri %10 oraninda artig/azalis olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi kar 2.432.655.780
TL fazla, 2.432.655.780 TL az (31 Aralik 2022: 2.358.198.204 TL fazla, 2.358.198.204 TL az) olacakti.
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33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELIGIi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Finansal risk faktorleri (Devam)
b.3) Piyasa riski yonetimi (Devami)

b.3.1) Kur Riski Yonetimi (Devami)

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla emsal karsilagtirma yontemiyle yatirim amach gayrimenkullerin
duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

Duyarhhk Gergcege Uygun Gerg¢ege Uygun

31.12.2023 Analizi Deger Uzerindeki Deger Uzerindeki

Kar Etkisi Zarar Etkisi

I Tower 10% 23.475.000 (23.475.000)
Ege Boyu 10% 6.080.500 (6.080.500)
incek Life 10% 320.500 (320.500)
Incek Blue 10% 13.711.310 (13.711.310)
Bursa Modern 10% 14.165.100 (14.165.100)
IstanbulSaraylar 10% 10.665.000 (10.665.000)
Gop Bina 10% 9.711.000 (9.711.000)
Ege Yakasi 10% 2.867.500 (2.867.500)
Aydos Counrty 10% 25.389.500 (25.389.500)
Altmoran Agora Carsi Projesi 47.BB 10% 42.075.320 (42.075.320)
Altioran Teleferik & Kayak Merkezi & Sit.Yon. 10% 72.072.600 (72.072.600)
Ankara Giineypark Arazi 10% 718.292.300 (718.292.300)
Gop Avm Arsast 10% 158.520.000 (158.520.000)
Umraniye Cakmakli Arsa 10% 191.446.800 (191.446.800)
Beykoz Arsa 10% 220.000.000 (220.000.000)
Halkali Arsa 10% 3.962.850 (3.962.850)
Cankaya Ege Vadisi 10% 31.353.800 (31.353.800)
Queen Bomoti 10% 8.845.000 (8.845.000)
Alacaatl Arsa 10% 4.874.200 (4.874.200)
Ankara Polatli Yenidogan 10% 35.000.000 (35.000.000)
Metrolife 10% 51.600.000 (51.600.000)
Sinpas Park 10% 2.925.500 (2.925.500)
Sinpas Kizilbiik Wellness Resort Projesi (*) 10% 785.302.000 (785.302.000)
Toplam 2.432.655.780 (2.432.655.780)
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(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii
esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

33. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

b)  Finansal risk faktorleri (Devam)
b.3) Piyasa riski yonetimi (Devami)
b.3.2) Faiz orani riski (Devami)

Duyarhhk Gergege Uygun Gergege Uygun

31 Aralik 22 Analizi Deger Uzerindeki Deger Uzerindeki

Kar Etkisi Zarar Etkisi

I Tower 10% 14.328.437 (14.328.437)
Aydos Country 10% 18.334.000 (18.334.000)
Ege Boyu 10% 2.881.000 (2.881.000)
Incek Life 10% 122.000 (122.000)
incek Blue 10% 5.412.000 (5.412.000)
Bursa Modemn 10% 6.265.000 (6.265.000)
Istanbul Saraylari 10% 6.273.100 (6.273.100)
Gop Bina 10% 4.100.000 (4.100.000)
Ege Yakasi 10% 2.099.300 (2.099.300)
Altinoran Agora Carst Projesi 10% 17.565.000 (17.565.000)
Altinoran Teleferik & Kayak Merkezi 10% 36.380.000 (36.380.000)
Ankara Giiney Park Arazisi 10% 302.567.500 (302.567.500)
Umraniye Cakmak (Arsa ) 10% 155.890.000 (155.890.000)
Halkali ( Arsa) 10% 1.690.960 (1.690.960)
Alacaath ( Arsa) 10% 1.993.000 (1.993.000)
Ankara Polatli(Arsa) 10% 12.075.000 (12.075.000)
Cankaya Biiyiikesat (Gop AVM) 10% 103.000.000 (103.000.000)
Beykoz (Arsa) 10% 120.390.300 (120.390.300)
Cankaya Ege Vadisi 10% 10.760.000 (10.760.000)
Queen Bomonti 10% 6.323.400 (6.323.400)
Finanssehir Palace 10% 17.285.200 (17.285.200)
Metrolife 10% 38.254.500 (38.254.500)
Sinpas Park 10% 4.254.000 (4.254.000)
Sinpas Kizilbiik Wellness Resort Projesi 10% 542.937.000 (542.937.000)
Toplam 1.431.180.697 (1.431.180.697)

34. FINANSAL ARACLAR

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliikklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikkiimliliikler igin aktif
piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

. Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede
belirtilen borsa fiyatindan bagka direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

. Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliilikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.
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31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR
(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii
esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

34. FINANSAL ARACLAR (Devam)
Gergege uygun degerleriyle gosterilen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin seviye siniflamalar1 asagidaki

gibidir:

31 Aralik 2023 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal Varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Yatirim amagli gayrimenkuller - 24.326.557.800 - 24.326.557.800
Toplam - 24.326.557.800 - 24.326.557.800

31 Aralik 2022 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

Finansal Varhklar 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye Toplam
Yatirim amacli gayrimenkuller - 23.581.982.045 - 23.581.982.045
Toplam - 23.581.982.045 - 23.581.982.045

35. BAGIMSIZ DENETCI/BAGIMSIZ DENETIiM KURULUSUNDAN ALINAN HIZMETLERE
ILISKiN UCRETLER

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla raporlama donemine ait bagimsiz denetim tcreti 416.250
TL’dir.(2022: 370.732 TL)

36. BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR
Bulunmamaktadir.

37. Finansal Tablolar1 Onemli Olciide Etkileyen ya da Finansal Tablolarin Acik, Yorumlanabilir ve
Anlagilabilir Olmasi Ac¢isindan Ac¢iklanmasi Gereken Diger Hususlar

Bulunmamaktadir.
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31 ARALIK 2023 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN DIPNOTLAR

(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii
esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

(TL) (TL)

A Para ve Sermaye Piyasasi Araglar Md.24/(b) 242.754.978 15.889.582
B (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gayrimenkule Dayali Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma

Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak Ettikleri 28 inci

Maddenin Birinci Fikrasinin (¢) Bendi Kapsamindaki Sirketler Md.24/(a) 25.959.533.251 23.415.202.044
C istirakler [ Md24/e) | 5.063.552.091 |  5.598.734.103

iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) | Md23/n | 3.728.317 | 5.665.746

Diger Varliklar | | 1470933.186 | 1.278.415.983
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) | Md3p) | 32.740.501.823 | 30.313.907.458
E Finansal Borglar [ Md31 | 2.959.600.503 | 6.556.463.394
F Diger Finansal Yiikiimliliikler | Md.a1 | 24.822.137 | 33.528.120
G Finansal Kiralama Borglari [ Md31 | 546.473.582 | 1.005.169.620
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) | Md23/p | 10.724.040 | 19.601.940
i Ozkaynaklar [ Md31 | 25.441.013.847 | 20.650.269.161

Diger Kaynaklar | | 3757.867.714 | 2.048.875.223
D Toplam Kaynaklar [ Md3ip) | 32.740.501.823 | 30.313.907.458

N . . ) 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Konsolide Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri
(TL) (TL)

Al Para ve Sermaye Piyasast Araglarinin 3 Yillik

Gayrimenkul Odemeleri i¢in Tutulan Kisim Md.24/(b) - -
A2 Déviz Cinsinden Vadeli - Vadesiz Mevduat / Ozel Cari Katilma Hesabi

ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 Md.24/(b) 242.754.978 15.889.582
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari | Md.24/(d) | - -
B1 Yabanc1 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) - -
B2 Atil Tutulan Arsa / Araziler | Md.24/(c) | 1.803.945.387 1.803.945.386
cl Yabanei istirakler [ Md24/(d) | - -
C2 isletmeci Sirkete Istirakler | Md.28/1(a) | - | -
J Gayrinakdi Krediler [ Md31 | 203.089.367 355.861.227
K Uzerine proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait

olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/(e) - -
L Tek Bir Sirketteki Para Ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami | Md.22/(1) | 217.145.776 16.477.725
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31 ARALIK 2023 TARIHI ITIBARIYLA
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

(Para Birimi - Aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Hesaplama Asgari/ Hesaplama Asgari/ 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
Azami Oran Azami Oran
K/D Azami % 10 1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri Md.22/e K/D <%10 0,00% 0,00%
(Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) Gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Gayrimenkul Yatirim
. 2 Fonu Katilma Paylar1 ve Sermayesine %100 Oraninda Istirak
0,
(B+ALD Asgari %51 Ettikleri 28 inci maddenin Birinci Fikrasinin (¢) Bendi
Kapsamindaki Sirketler
Md.24/(a),(b) (B+A1)/D >%51 79,29% 77,24%
(A+C-A1)/D Azami % 49 | Para ve sermaye piyasasi araglart ile istirakler Md.24/(b) | (A+C-A1)/D <%49 16,21% 18,52%
Y Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali . )
(A3+B1+C1)/D Azami % 49 projeler, gayrimenkule dayah haklar, istirakler, Md.24/(d) (A3+B1+C1)/D <%49 0,00% 0,00%
sermaye piyasasi araglari
B2/D |  Azami%20 | 5 | Atltutulan arsa/ araziler | Md2aie) | B2/D [ <20 ] 5,51% | 5,95% |
C2/D |  Azami%10 | 6 [ isletmeci Sirkete istirak | Md2sn@ | C2/D | <%0 ] 0,00% | 0,00% |
(E+F+G+H+)i |  Azami %500 | 7 | Borglanma sin | Md.31 | EFrorHE | <%s00 | 14,72% | 38,60% |
(A2-AT)D Azami % 10 3 Déviz Cmsmder'l Yadell - Vade'su Mevduat / Ozel Cari-Katilma
Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma Hesab1 Md.24/(b) (A2-Al1)/D <%10 0,74% 0,05%
(L/D) Azami % 10 9 ¥zl;1]:[§151rkcttck1 Para Ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Md.22/(1) (L/D) <%10 0.66% 0.05%

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla “Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya {liskin Esaslar
Tebliginin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi” nin portfoy siirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay1 konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
ortigmeyebilir.
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