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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS

31 ARALIK 2023 ve 31 ARALIK 2022 TARIHLi KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralk 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii

esasina gére TL olarak ifade edilmistir.)

Cari Dénem Onceki Dénem
VARLIKLAR Not 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Do6nen Varliklar 4.115.611.240 3.398.311.467
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 67.478.332 10.044.496
Ticari Alacaklar 463.371.096 166.287.465
-iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar 25 236.415.574 115.451.833
-iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 226.955.522 50.835.632
Diger Alacaklar 5.975.386 3.548.373
-iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 7 5.975.386 3.548.373
Stoklar 8 2.898.236.267 2.791.709.215
Pesin Odenmis Giderler 582.213.782 363.799.085
-iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 25 37.833.653 -
'-II|§k|I| Olmayan Taraflara Pesin Odenmis 15 544.380.129 363.799 085
Giderler
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 23 1.608.581 2.722.316
Diger Donen Varliklar 16 96.727.796 60.200.517
Duran Varhklar 1.464.255.949 1.605.995.193
Finansal Yatirimlar 4 94.517.579 94.517.579
Ticari Alacaklar - 59.575.331
-iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 25 - 59.575.331
Yatirnm Amach Gayrimenkuller 9 1.307.365.658 1.349.266.730
Maddi Duran Varliklar 10 7.940.536 9.048.855
Maddi Olmayan Duran Varliklar 11 261.205 657.814
Kullanim Hakki Varliklari 12 2.682.738 6.728.385
Pesin Odenmis Giderler 15 51.488.233 86.200.499

TOPLAM VARLIKLAR

5.579.867.189

5.004.306.660

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

31 ARALIK 2023 ve 31 ARALIK 2022 TARiHLi KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére

TL olarak ifade edilmistir.)

Cari Donem Onceki Dénem
KAYNAKLAR Not 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Kisa Vadeli Yiikiimluliikler 636.829.364 1.777.798.255
Kisa Vadeli Borglanmalar 5 249.400.682 124.468.820
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 5 11.492.147 107.325.267
Kisa Vadeli Faaliyet Kiralamasindan Borglar 5 1.677.440 5.843.075
Diger Finansal YukUmlilukler 5 - 146.834
Finansal Kiralama Borglari 5 13.399.524 2.824.302
Ticari Borglar 329.617.647 542.105.517
-iliskili Taraflara Ticari Borglar 25 186.566.253 101.994.672
-iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 6 143.051.394 440.110.845
Ertelenmis Gelirler 15 4.488.772 916.426.585
Diger Borglar 19.232.142 68.408.200
-iliskili Taraflara Diger Borglar 25 - 60.441.541
-iliskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 7 19.232.142 7.966.659
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 14 3.604.832 6.711.807
Kisa Vadeli Karsiliklar 3.146.278 3.528.596
-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Karsiliklar 14 658.957 1.092.835
-Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 13 2.487.321 2.435.761
Diger Kisa Vadeli Yukimlultkler 16 769.900 9.252
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.501.444.604 1.707.228.875
Uzun Vadeli Borglanmalar 5 19.964.379 9.604.963
Uzun Vadeli Faaliyet Kiralamasindan Borglar 5 324.166 -
Ticari Borglar 43.248.452 60.943.798
-iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 43.248.452 60.943.798
Ertelenmis Gelirler 15 2.434.603.270 1.512.666.625
Ertelenmis Vergi YakimIUlGgu 23 - 116.655.521
Uzun Vadeli Karsilklar 3.304.337 7.357.968
-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 14 3.304.337 7.357.968
OZKAYNAKLAR 2.441.593.221 1.519.279.530
Odenmis Sermaye 17 318.000.000 254.140.000
Sermaye Diizeltmesi Farklari 17 767.667.715 751.289.307
Paylara iliskin primler 17 595.607.710 -
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler (991.044) (402.321)
-Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Ol¢iim Kazanglari 17 (991.044) (402.321)
(Kayiplarr)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 17 8.025.309 154.514
Gegmis Yillar Kari/Zarari (-) 17 447.282.776 148.867.209
Net Donem Kari/Zarari (-) 17 306.000.755 365.230.821

TOPLAM KAYNAKLAR

5.579.867.189

5.004.306.660

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS

31 ARALIK 2023 ve 31 ARALIK 2022 TARIHLERINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT

KAR veya ZARAR ve DIiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak ifade

edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis
A 01 Ocak- 01 Ocak-
Kar ve Zarar Tablosu Not 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Sirdiirilen Faaliyetler
Hasilat 18 2.750.076.840 267.024.887
Satiglarin Maliyeti (-) 18 (2.001.154.483) (153.091.842)
Ticari Faaliyetlerden Briit Kar 748.922.357 113.933.045
Genel Yénetim Giderleri (-) 19 (48.065.695) (50.052.588)
Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri (-) 19 (8.274.026) (8.694.238)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 20 167.293.636 74.181.528
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 20 (50.261.718) (23.889.204)
Esas Faaliyet Kar1 / Zarar (-) 809.614.554 105.478.543
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 21 92.717.927 148.012.330
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 21 (110.971.364) -
Fi:\ansman Geliri (Gideri) Oncesi Faaliyet 791.361.117 253.490.873
Kari/Zarari
Finansman Gelirleri 22 29.564.430 73.662.742
Finansman Giderleri (-) 22 (153.212.201) (87.123.819)
Parasal kazang/kayip (478.368.112) 61.775.278
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Oncesi Kari/Zarari 189.345.234 301.805.074
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gelir / Gideri (-) 116.655.521 63.425.747
- Dénem Vergi Gelir / Gideri (-) 23 - -
- Ertelenmis Vergi Geliri / Gideri (-) 23 116.655.521 63.425.747
Siirdiirilen Faaliyetler Dénem Kari/Zaran 306.000.755 365.230.821
Hisse basina kazang / (kayip) 1,09 1,44
Net D6nem Kari/Zaran 306.000.755 365.230.821
Diger Kapsaml Gelir Tablosu
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandiriimayacaklar (588.723) (402.321)
-Diger Kar veya Zarar Olarak Yeniden
Siniflandirilmayacak Diger Kapsamli Gelir (588.723) (502.901)
Unsurlar
- Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olgim
Kazanglari/Kayiplar Vergi Etkisi 17 ) 100.580
Diger Kapsamh Gelir / Gider (588.723) (402.321)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 305.412.032 364.828.500

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS

31 ARALIK 2023, 31 ARALIK 2022 TARIHLi KONSOLIDE OLMAYAN OZSERMAYE DEGiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras’’'nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicli esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Kar veya Zararda

Yeniden

Siniflandiriilmayacak

Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler

Birikmis Karlar

Sermaye Tanimlanmig Fayda | Kardan Ayrilan

Odenmis Diizeltme | Paylara iliskin | Planlar Yeniden Olgiim Kisitlanmis | Gegmis Yil Kar / | D6nem Net Kari Toplam

Not Sermaye Farklar Primler Kazanglari/Kayiplari Yedekler Zararlari (-) [Zaran (-) ozkaynaklar

1 Ocak 2022 bakiyesi 17 180.000.000 689.699.052 - - 154.514 148.867.209 - 1.018.720.775
Sermaye Artirimi 74.140.000 61.590.255 - - - - - 135.730.255
Transferler - - - - - - - -
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) - - - (402.321) - - 365.230.821 364.828.500
31 Aralik 2022 bakiyesi 17 254.140.000 751.289.307 - (402.321) 154.514 148.867.209 365.230.821 1.519.279.530
1 Ocak 2023 bakiyesi 17 254.140.000 751.289.307 - (402.321) 154.514 148.867.209 365.230.821 1.519.279.530
Sermaye Artirimi 63.860.000 16.378.408  595.607.710 - - - - 675.846.118
Transferler - - - - 7.870.795 357.360.026 (365.230.821) -
Kar Dagitimi - - - - - (58.944.459) - (58.944.459)
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) - - - (588.723) - - 306.000.755 305.412.032
31 Aralik 2023 bakiyesi 17 318.000.000 767.667.715 595.607.710 (991.044) 8.025.309 447.282.776 306.000.755 2.441.593.221

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

31 ARALIK 2023 ve 31 ARALIK 2022 TARiHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicl esasina gore TL olarak ifade edilmigtir.)

A. ESAS FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKIMLARI 01 Ocak-31 01 Ocak-31
Not Aralik 2023 Aralik 2022
iSLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (571.374.947) 104.161.191
D6énem Kari (Zarari) 306.000.755 365.230.821
Surdirilen Faaliyetlerden Donem Kari (Zarari) 24 306.000.755 365.230.821
D6nem Net Kari (Zarari) Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (40.090.593)  (128.627.235)
Amortisman ve itfa Gideri ile ilgili Diizeltmeler 10-11 5.705.403 7.017.499
Karsiliklar ile ilgili Dizeltmeler (5.024.672) 4.711.856
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin Karsiliklar (iptali) ile ilgili Diizeltmeler 14 (5.076.232) 3.625.827
Dava ve/veya Ceza Karsiliklari (iptali) ile ilgili Diizeltmeler 13 51.560 1.086.029
Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglari) ile ilgili Diizeltmeler 110.971.364 (215.082.032)
Yq.tmm Amaglh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplari (Kazanglari) ile Ilgili 9 110.971.364 (215.082.032)
Diizeltmeler
Vergi (Geliri) Gideri ile ilgili Diizeltmeler 23 (116.655.521) (63.436.618)
Dgran Varliklarin Elden Cikarilmasindan Kaynaklanan Kayiplar (Kazanglar) Ile ligili 2 (35.087.167) 138.162.060
Dizeltmeler
isletme sermayesindeki degisikliklerden énceki faaliyet kari (838.398.844)  (130.085.900)
Finansal Yatirimlardaki Azalig (Artig) 4 - 225.057.500
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler (237.508.300)  (203.307.968)
iliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 25 (61.388.410) (175.027.164)
iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) 6 (176.119.890) (28.280.804)
Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler (2.427.013) 72.698.742
iliskili Taraflardan Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Azals (Artis) 25 - 64.516.036
iliskili Olmayan Taraflardan Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Azals (Artis) 7 (2.427.013) 8.182.706
Stoklardaki Azalislar (Artislar) ile ilgili Diizeltmeler 8 (106.527.052) (2.129.001.863)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) 15 (183.702.431) (32.604.477)
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler (230.183.216) 423.226.825
iliskili Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) 25 84.571.581 31.681.246
iliskili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis (Azalis) 6 (314.754.797) 391.545.579
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalis) 14 (3.106.975) 2.498.367
Faaliyetler ile ilgili Diger Borglardaki Artis (Azalis) ile ilgili Diizeltmeler (49.176.058) (63.540.490)
iliskili Taraflara Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis (Azalis) 25 (60.441.541) (59.144.182)
iliskili Olmayan Taraflara Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis (Azalis) 7 11.265.483 (4.396.308)
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis (Azalig) 15 9.998.832  1.588.743.962
isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis (Azals) ile ilgili Dizeltmeler (35.766.631) (13.856.498)
Faaliyetlerle ilgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis) 17 (36.527.279) (13.863.314)
Faaliyetlerle ilgili Diger Yiikiimliiliiklerdeki Artis (Azalis) 17 760.648 6.816
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akiglar (571.374.947) 104.161.191
Vergi iadeleri (Odemeleri) 23 1.113.735 (2.356.495)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKIMI (34.137.953) (361.332.155)
Maddi ve Maddi Olmayan Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 10-11 (154.828) 8.066.978
Yatirim Amach Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit Girisleri 9 186.044.693 93.668.346
Yatirim Amagh Gayrimenkul Aiimindan Kaynaklanan Nakit Gikislari 9 (220.027.818) (463.067.479)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKIMI 662.946.736 254.442.913
Pay ve Diger Ozkaynaga Dayali Araglarin ihracindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 675.846.118 135.730.255
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 5 46.045.077 118.712.658
Odenen Temettiiler 17 (58.944.459) -
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT
BENZERLERINDEKi NET ARTIS (AZALIS) 57:433.836 (2.728.051)
Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi
Nakit ve Benzerlerinde Meydana Gelen Net Artig 57.433.836 (2.728.051)
D6nem Bagindaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu 10.044.496 12.772.547
D6nem Sonundaki Nakit ve Nakit Benzerleri Mevcudu 67.478.332 10.044.496

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasini olustururlar.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

1. SIRKETIN ORGANiZASYONU VE SERMAYE YAPISI

Genel Bilgi

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi, (Sirket veya Fuzul GYO) 10.03.1992 tarihinde Fuzul
Dis Ticaret Anonim Sirketi” unvani ile istanbul ili Fatih ilcesinde siiresiz olarak kurulmustur. 2000 yilinda
insaat sektoriinde faaliyet gostermeye baslamis ve 2009 yilindan itibaren markali konut projeleri
gelistirme alanina yonelmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 02.03.2023 tarih ve 12/241 sayil karari ile Sirket’in Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr’'na (GYO) doniisiimii ile unvan degisikligin iliskin esas sézlesme degisikligi 21.03.2023 tarihinde
tescil edilmis ve unvani “Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi” olmugtur. (Eski adi: Fuzul
Yapi insaat Pazarlama Anonim Sirketi)

Sirket'in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili
amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket'in paylarinin halka arzina iliskin talep toplama islemleri, “Sabit Fiyatla Talep Toplama”
yontemiyle, 20-21 Temmuz 2023 tarihlerinde gerceklesmistir. Sirket’in 91.860.000 TL nominal degerli
paylarinin halka arzi tamamlanmis olup, Sirketin sermayesini temsil eden 318.000.000 TL nominal
degerli paylari Kotasyon Yonergesi'nin 12. maddesi cergevesinde kota alinmistir. Halka arz edilen Sirket
paylari 28/07/2023 tarihinden itibaren Yildiz Pazar'da "FZLGY” kodu ile islem gérmeye baglamistir.

31 Aralik 2023 tarihi itibari ile, Sirket'in mlsterek faaliyetleri ile birlikte personel sayisi 37 kisidir. (31
Aralik 2022: 36 kisi)

Sirket’in merkez adresi Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No.8 i¢c Kapi No. 1 Basaksehir/istanbul
adresinde bulunmaktadir.

Sermaye Yapisi

Sirket’in kayitl sermaye tavani 1.250.000.000 TL'dir. Cikarilmis sermayesi 318.000.000.TL olup, her biri
1 TL nominal degerli 318.000.000 adet paydan olusmaktadir. (31.12.2022: 254.140.000 TL olup, her
biri 1 TL nominal degerli 254.140.000 adet paydan olusmaktadir)

Sirket’in 1.250.000.000 TL kayitl sermaye tavani icerisinde 254.140.000 TL olan gikarilmis sermayesinin
318.000.000 TL'ye artirilmasi nedeniyle ihrag edilen 63.860.000 TL nominal degerli 63.860.000 adet (B)
grubu paylar ile mevcut ortaklardan Fuzul Holding A.S.’ne ait 28.000.000 TL nominal degerli 28.000.000
TL nominal degerli (B) grubu paylarin halka arzina iliskin izahname ve tasarruf sahiplerine satis
duyurusu Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 17.07.2023 tarihli E-12233903-340.04-39684 sayili yazisi
ile onaylanmis olup, 13.07.2023 tarihli 2023/39 sayili SPK bulteninde yayimlanmistir.

Sirket'in ¢ikarilmis sermayesinin 254.140.000 TL'den 1.250.000.000 TLl'lik kayitl sermaye tavani
dahilinde 63.860.000 TL artirilarak 318.000.000 TL'ye cikarilmasi kapsaminda Sirket Esas S6zlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baslikli 8. Maddesinin tadili icin Sirket Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar”
baslikli 8. Maddesinin tadili icin 04.08.2023 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuru yapilmis
olup Kurul’un 16.08.2023 tarihli E-12233903-340.05.05-40973 sayili yazisi ile onaylanmistir.25.08.2023
tarih ve 10901 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanarak tescil edilmistir.



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

1.SIRKETIN ORGANIZASYONU VE SERMAYE YAPISI (devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 tarihleri itibari ile sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Sermaye Yapisi 31Aralk2023 Ok oy aaik2022  Ortakik
payi (%) payi (%)
Mahmut Akbal 508.280 0,16% 508.280 0,20%
Eyiip Akbal 406.625 0,13% 406.625 0,16%
Zeki Akbal 406.625 0,13% 406.625 0,16%
Fuzul Holding A.S. 224818470  70,70% 252.818.470  99,48%
Halka Acik Kisim 91.860.000  28,89% - -
Toplam 318.000.000 100% 254.140.000 100%

Sirket’in bagli ortakliklari ve musterek faaliyetleri Tirkiye’de faaliyet gbstermekte olup, temel faaliyet
konulari agagida belirtilmistir:

Bagh Ortakhk/istirakler

Sirket, bireysel finansal tablolarinda bagh ortakliklardaki yatirimlarini, maliyet bedelinden varsa deger
disiklGgi indirilmis degerleri ile muhasebelestirmektedir.

Sirket’in dogrudan veya
dolayli hisseleri (%)

Ticaret Unvani Faaliyet Konusu 31.12.2023 31.12.2022
Bagh Ortakliklar

Fuzul insaat ve Ticaret A.S. insaat Hizmetleri 98,64 98,64
Fzl Gayrimenkul Yapi Tic.A.S. insaat Hizmetleri 100 100

Fuzul insaat ve Ticaret A.S.

Fuzul insaat ve Ticaret A.S., 23.05.2019 tarihinde Fuzul Zirai Uriinler ve Gida Uretim Pazarlama A.S.
unvani ve 1.600.000 TL sermaye ile tropikal ve subtropikal meyvelerin yetistiriciligi basta olmak tizere
tarim ve zirai faaliyetlerde bulunmak amaci ile kurulmustur. Sirket’in 27.09.2022 tarihli Genel Kurul
karari ile bilangosunda kayith bir kisim gayrimenkullerin Tirk Ticaret Kanunu Hikimleri ve 5520 sayili
Kurumlar Vergisi Kanununun 19 ve 20. maddeleri hikiimlerine gére kismi béliinme suretiyle Fuzul
insaat ve Ticaret A.S.’nin sermayesi 33.436.168,00 TL tutarinda artirilarak unvan ve faaliyet konusu
degisikligi yapilmistir. Sirket’in Fuzul insaat ve Ticaret A.S.’deki istirak orani %98,64 olmustur. Fuzul
insaat ve Ticaret A.S.’nin faaliyet konusu, yapi, altyapi sehir planlamasi ve insaat sektérii ile ilgili olarak
projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahhiit karsiligi insaat ve imalat hususlarinda yurt icinde ve
yurtdisinda her tiirlii faaliyette bulunmaktir. Fuzul insaat ve Ticaret A.S.”nin sermayesi 35.036.168 TL
olup, Fuzul Holding A.S.'nin dogrudan istirak orani %1,36, Fuzul GYO A.S.'nin dogrudan istirak orani
%98,64'tr.



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

1.SIRKETIN ORGANIZASYONU VE SERMAYE YAPISI (devami)
Fzl Gayrimenkul Yapi Tic.A.S.

FzI Gayrimenkul Yapi Tic.A.S., 30.12.2022 tarihinde Tirk Ticaret Kanunu’'nun ilgili maddeleri
hiikiimlerine gére kismi béliinme suretiyle Asaf3 istanbul Gayrimenkul ve Ticaret Anonim Sirketi’'nden
aktarilan 20.110.693,60.- TL maliyet degerindeki gayrimenkullerin aktife kayith degerleriyle birlikte
ayni sermaye olarak konulmasi suretiyle karsilanarak Fuzul GYO A.S.'nin %100 oraninda pay sahipligi
ile kurulmustur. Ana faaliyet konusu yapl, altyapi, sehir planlamasi ve insaat sektéri ile ilgili olarak
projelendirme, imalat, pazarlama, satis, taahht karsilig insaat ve imalat hususlarinda yurt icinde ve
yurt disinda her tirli faaliyet ile istigal etmektir. Fzl Gayrimenkul Yapi Tic.A.S.nin sermayesi
20.110.693,60 TL'dir.

Miisterek Faaliyetler

Musterek faaliyet, anlasmanin misterek kontroliine sahip taraflarinin bu anlasmayla ilgili varhklar
Gzerinde haklara ve borglara iliskin ylUkiimlGliklere sahip olduklari durumlarda ortaya gikar. Bir
misterek faaliyet katilimcisi sahip oldugu varhk, yukidmlaldk, hasilat ve maliyete gore
degerlendirilmektedir. Misterek faaliyetlere ait varliklar, yukimlulikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve
gider hesaplari ile nakit akim hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil
edilmis olup bu misterek faaliyetler ile gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis
kar/zararlar bireysel finansal tablolardan elimine edilmistir.

Sirket’in Misterek Faaliyetleri, Tirkiye'de faaliyet géstermekte olup, temel faaliyet konulari asagida
belirtilmistir:

Miisterek Faaliyet Faaliyet Konusu Miitesebbis Ortak
Fuzul Yapi ins. Paz. A.S., Yol ins. Taah. Ltd. Sti., Tem Avrasya projesinin tim Fuzul Tasarruf Finansman
Fuzul Gayrimenkul Yatirnm A.S. is Ortakhig insaat faaliyetlerini yiritmek  A.S.-Yolins. Taah. Ltd. Sti.
Basaksehir Avrasya projesinin  Fuzul Tasarruf Finansman
Fuzul Fuzul is Ortakhg tim insaat  faaliyetlerini A.S.
ylritmek

Fuzul Yapi ins. Paz. A.S., Yol ins. Taah. Ltd. Sti., Fuzul Gayrimenkul Yatinim A.S. is Ortakhg

11.10.2016 tarihinde Fuzul Yapi ins. Paz. A.S.(%99,90 ortaklik oraninda) ile Yol ins. Taah. Ltd. Sti.(%0,10
ortaklik oraninda) arasinda “T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi istanbul ili Gaziosmanpasa
ilcesi Karayollari Mahallesi 6619 ada 8 parsel, 10086 ada 1 parselde Arsa Satis Karsihigl Gelir Paylasim
isi”ni (Tem Avrasya Projesi) yapmak {izere “Fuzul Yapi ins. Paz. A.S., Yol ins. Taah. Ltd. Sti., is Ortakhgi“
kurulmustur. 24.02.2020 tarihli ek tadil s6zlesmesi ile unvan ve ortaklik yapisi tadil edilmistir. Fuzul
Yapi insaat Pazarlama A.S.’nin %50 ortaklik orani, Yol insaat Taah.San.ve Tic.Ltd.Sti.’nin %0,10 ortaklik
orani, Fuzul Gayrimenkul Yatirim A.S.'nin %49,90 ortaklik orani seklinde ortaklik yapisi degistirilerek
“Fuzul Yapi ins. Paz. A.S., Yol ins. Taah. Ltd. Sti., Fuzul Gayrimenkul Yatirim A.S. is Ortakhgi“olmustur.
Projede Is Ortakliginin gelir paylasim orani %64, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhg’nin
gelir paylasim orani %36’dir. is Ortakhiginin yirittigi Tem Avrasya Projesinin Mart 2020 tarihi itibari
ile insaat tamamlanmis olup, bagimsiz bélimlerinin tamami satilmistir.

*|s Ortaklig1 18 Ekim 2023 tarihi itibari ile faaliyetini tamamlamistir.



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

1.SIRKETIN ORGANIZASYONU VE SERMAYE YAPISI (devami)
Fuzul Fuzul is Ortakhig

Fuzul&Fuzul is Ortakhigi, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin sahibi oldugu istanbul
Basaksehir Kayabasi 7. Etap 993 ada, 4 parsel “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi isi”ni (Basaksehir
Avrasya Projesi) yapmak Uzere Sirket ile Fuzul Tasarruf Finansman A.S. (Eski Adi:Fuzul Gayrimenkul
Yatirrm A.S.) arasinda 05.02.2020 tarihinde kurulmustur. Projede Fuzul Fuzul is Ortakliginin gelir
paylasim orani %68, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S."nin gelir paylasim orani %32’dir.
30.09.2023 tarihi itibariile projenin tim bagimsiz bélimlerinin satisi tamamlanmis olup, projenin gegici
kabulii icin Emlak Konut GYO A.S.’ne basvuru yapilarak gegici kabul tutanagi imzalanmis, yapi kullanim
izin belgesi alinmig ve tiim bagimsiz bélimlerinin satisi da tamamlanmistir.

Sirket 24.07.2023 tarihli Yonetim Kurulu karari ile, 05.02.2020 tarihinde "Emlak Konut Gayrimenkul -
Yatirim Ortakligi A.S. istanbul Basaksehir Kayabasi 7. Etap 993 ada, 4 parsel Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi isi"ni (Basaksehir Avrasya) yapmak tizere Fuzul GYO A.S. (Eski Adi:Fuzul Yapi insaat Pazarlama
A.S).'nin %51 pay! oraninda ve Fuzul Tasarruf Finansman A.S.(Eski Adi:Fuzul Gayrimenkul Yatirim
A.S.)'nin %49 payi oraninda kurulan "Fuzul&Fuzul is Ortakligl" ‘nin Fuzul Tasarruf Finansman A.S.'ne
ait paylarinin %48'ini satin alinmistir.

Toplam sermayesi 500.000 TL olan Fuzul Fuzul is Ortakhgi'nin Fuzul Tasarruf Finansman A.S.'ne ait
245.000 adet hissenin 240.000 adet hissesi 23.768.885,28 TL'ye vadeli olarak satin alinmistir. Hisse
devrinden sonra sirketin Fuzul Fuzul is Ortaklhigi'ndaki toplam hisse orani %99 olup toplam hisse adeti
495.000 adet olmustur.

Sirket’in misterek faaliyetlerindeki pay oranlari asagida belirtilmistir:

31.12.2023 31.12.2022
Dogrudan Ekin ortaklik Dogrudan Ekin ortaklik
ortaklik orani orani (%) ortaklik orani orani (%)
(%) ) (%) ’
Fuzul Yapi- Yol insaat - - 50 50
Fuzul Fuzul is Ortaklig 99 99 51 51

Finansal tablolarin onaylanmasi

Sirket'in 31 Aralik 2023 tarihi itibari ile dizenlenmis bireysel finansal tablolari Yénetim Kurulu
tarafindan 20 Mayis 2024 tarihinde onaylanmistir. Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda
kullanilan muhasebe politikalari asagida sunulmustur.



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1.) Sunuma iliskin Temel Esaslar
2.1.1.) Finansal Tablolarin Hazirlanig Sekli

Sirket’in bireysel finansal tablolari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
“konsolide finansal tablo hazirlama yikimlGligu bulunan yatirim ortakliklari, yilhk ve ara déonem
konsolide finansal tablolari ile birlikte yillik ve ara donem bireysel finansal tablolarini da hazirlamakla

yukUmladarler” hilkmi uyarinca hazirlanmistir.

Bireysel finansal tablolarda, Sirket’in sahip oldugu bagh ortakliklar ve istirakler konsolide edilmemis ve
TMS 27 “Bireysel finansal tablolar” uyarinca finansal yatirimlar olarak ve elde etme maliyetlerinden
varsa deger disuklGgi karsiligi diistilerek bireysel finansal tablolara yansitilmistir.

Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama;

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karari uyarinca, Tirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarini uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi
kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap doénemlerine ait yillik finansal
raporlarindan baslamak lzere TMS 29 “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
Standardi” hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

Sirket, s6z konusu SPK karari, KGK tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan duyuru ve yayimlanan
“Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Hakkinda Uygulama Rehberi”’ne istinaden
31 Aralik 2023 tarihli ve ayni tarihte sona eren yila iliskin konsolide finansal tablolarini TMS 29
Standardini uygulayarak hazirlamistir. S6z konusu standart uyarinca, yiksek enflasyonlu bir ekonomiye
ait para birimi esas alinarak hazirlanan finansal tablolarin, bu para biriminin bilanco tarihindeki satin
alma gtliclinde hazirlanmasi ve 6nceki donem finansal tablolarin da raporlama dénemi sonundaki cari
Olclim birimi cinsinden yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Sirket bu nedenle, 31 Aralik 2022 tarihli
konsolide finansal tablolarini da 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma giicl esasina gére sunmustur.

TMS 29 uyarinca yapilan yeniden diizenlemeler, Tirrkiye istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan
yayimlanan Tirkiye’deki Tiketici Fiyat Endeksi’nden (“TUFE”) elde edilen diizeltme katsayis
kullanilarak yapilmistir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, finansal tablolarin dizeltiimesinde kullanilan, TL'nin yiksek Enflasyonlu
bir ekonominin para birimi olarak tanimlanmasina son verildigi 1 Ocak 2005 tarihinden bu yana cari ve
onceki donemlere ait endeksler ve dizeltme katsayilar asagidaki gibidir:

Tarih Endeks Diizeltme Katsayisi 3 Yillik Birlesik

Enflasyon Orani
31 Aralik 2023 1.859,38 1,00000 %268
31 Aralik 2022 1.128,45 1,64773 %156
31 Aralik 2021 686,95 2,70672 %74
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Sirket’in yliksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama amaciyla yaptigi diizeltme isleminin ana
unsurlari asagidaki gibidir:

¢ TL cinsinden hazirlanmis cari donem finansal tablolar, paranin bilanco tarihinde gecerli olan satin
alma glicu ile, 6nceki raporlama dénemlerine ait tutarlar da yine paranin en son bilango tarihindeki
satin alma glicline gore dizeltilerek ifade edilmektedir.

¢ Parasal varlk ve yukumliltkler (nakit ve nakit benzerleri, ticari alacak ve borglar, finans sektori
faaliyetlerinden alacak ve borglar, borglanmalar gibi) hali hazirda, bilango tarihindeki cari satin alma
giict ile ifade edildiginden diizeltilmemektedir. Parasal olmayan kalemlerin (stoklar, maddi ve maddi
olmayan duran varliklar, yatinm amagli gayrimenkuller ve 6zkaynak kalemleri gibi) enflasyona gore
diizeltilmis degerlerinin, geri kazanilabilir tutari ya da net gergeklesebilir degeri astigi durumda,
sirastyla TMS 36 “Varliklarda Deger Disukligi” ve TMS 2 “Stoklar” Standartlarina iliskin hikimler
uygulanmistir.

¢ Bilango tarihindeki cari satin alma glicliyle ifade edilmemis olan parasal olmayan varlik ve
yuakamlalukler ile 6zkaynak kalemleri, ilgili diizeltme katsayilar kullanilarak dizeltilmistir.

¢ Konsolide olmayan bilangolardaki parasal olmayan kalemlerin gelir tablosuna etkisi olanlar disinda,
gelir tablosunda yer alan tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin finansal tablolara ilk olarak
yansitildiklari donemler Gizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenmistir.

¢ Enflasyonun Sirket’in cari donemdeki net parasal varlik pozisyonu Uzerindeki etkisi, gelir tablosunda
net parasal pozisyon kaybi hesabina kaydedilmistir. Parasal yikiimliliklerden daha yiiksek tutarda
parasal varlik tasiyan sirketlerin satin alma glici enflasyon artisi ile zayiflarken, parasal varliklardan
daha yliksek tutarda parasal yikimlilik tasiyan sirketlerin satin alma glici enflasyon artisi ile artis
gosterir. Net parasal pozisyon kazang ya da kaybi, parasal olmayan kalemlerin, 6zkaynaklarin, gelir
tablosu ve diger kapsamli gelir tablosundaki kalemlerin ve endekse bagl parasal varlik ve
yuakimlaluklerin diizeltme farklarindan elde edilmistir.

2.1.2.) Turkiye muhasebe standartlarina (“TMS”) uygunluk beyani

ilisikteki bireysel finansal tablolar SPK’'nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri 1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan ve yirirlige girmis olan Tirkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygun
olarak hazirlanmis olup 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.

Genel Kurul’'un ve ilgili yasal kuruluslarin yasal mevzuata gore diizenlenmis finansal tablolari tashih
etme hakki vardir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
2.1.3.) Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket’in ve misterek faaliyetlerinin finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarini
surdurdikleri temel ekonomik ortamda gegerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir.
Sirket’in hem fonksiyonel hem de raporlama para birimi TL dir.

2.1.4.) Netlegtirme

Finansal varlik ve yukumlalikler, gerekli kanuni hak olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile
yukUmlaliklerin yerine getirilmesinin es zamanl oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

2.1.5.) isletmenin siirekliligi
Sirket, bireysel finansal tablolarini isletmenin sirekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
2.2) Karsilagtirmali bilgiler ve 6nceki dénem tarihli finansal tablolarinin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek tzere, Sirket’in finansal tablolar
onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile
uygunluk saglanmasi acisindan karsilastirmali bilgiler gerekli gorildiginde yeniden siniflandirilir ve
onemli farklihklar agiklanir.

2.3) Muhasebe tahminleri ve degerlendirmeleri

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibari ile raporlanan varliklar ve ylikiimliliklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yikiamluliklerin agiklamasini ve hesap dénemi icerisinde raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.

Yatirrm amagh gayrimenkullerin gergege uygun deder él¢iimii

Sirket’'in bilanco tarihi itibariyle yatirrm amach gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Turkiye
Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansina sahip bagimsiz degerleme sirketi olan TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S. tarafindan gerceklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir. Bu degerleme sirketi, SPK’'nin
belirledigi akredite bagimsiz degerleme kurulusudur ve uygun nitelikte ve benzer bolgelerin
degerlemesinde yeterli tecriibeye sahiptir. Degerleme raporlarinda hesaplanan gercege uygun deger,
pazar yaklasimi ve maliyet yaklasimi ile tespit edilmistir. Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin,
degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak
belirlenmesini saglar. Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya cikabilecek degisiklikler Sirket’in bireysel finansal
tablolarinda 6nemli 6lclide etkiye neden olabilir.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA
iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade
edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
2.4) Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalari, asagida belirtilen ve 1
Ocak 2022 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis TMS/TFRS standartlari ve Turkiye Finansal
Raporlama Yorumlama Komitesi (“TFRYK”) yorumlari disinda, 31.12.2022 tarihi itibari ile hazirlanan
finansal tablolarla tutarh olarak uygulanmistir.

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir déneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
doénemde, ayrica gelecek donemlere iliskin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Cari ddnemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamistir. Tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalari, geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar yeniden
diizenlenir.

Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlan (“TFRS”)

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

a) 1 Ocak 2023 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 3 Degisiklikleri- Kavramsal Cerceve ‘ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik
TMS 16 Degisiklikleri- Kullanim amacina uygun hale getirme
TMS 37 Degisiklikleri- Ekonomik acidan dezavantajli s6zlesmeler-Sézlesmeyi yerine getirme maliyetleri

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

Konsolide olmayan finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama
doénemi i¢in henlz ylrirlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedik¢e yeni standart ve
yorumlarin vydrirlige girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimci isletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptig Varlik Satislari veya Katkilari
- Degisiklik

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

UMS 1’deki degisiklikler — Yaktumlaltklerin kisa ve uzun vade olarak siniflandiriimasi

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi TMS 37’ deki degisiklikler

TMS 12 Degisiklikleri — Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve yikimliliklere iliskin Ertelenmis Vergi

S6z konusu degisikligin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliiliiklere iliskin Ertelenmis
Vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve boéylece
istisnanin esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gegici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini
saglayan degisiklikler yayinlamistir. Degisiklikler, bir yikimlaltge iliskin yapilan 6demelerin vergisel
acidan indirilebilir oldugu durumlarda, bu tir indirimlerin, finansal tablolarda muhasebelestirilen
yukumlilige (ve faiz giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi amaciyla
iliskilendirilebilir olup olmadiginin (gegerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme meselesi
olduguna aciklik getirmektedir. Bu muhakeme, varlik ve yikimliligin ilk defa finansal tablolara
alinmasinda herhangi bir gegcici farkin olup olmadiginin belirlenmesinde 6nemlidir.

TMS 12’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi (zerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sozlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un ilk Uygulamasi — Karsilastirmali
Bilgiler

TFRS 17’de uygulama maliyetlerini azaltmak, sonuglarin agiklanmasini ve gecisi kolaylastirmak amaciyla
degisiklikler yapiimistir.

KGK Subat 2019'da, sigorta sozlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢lim, sunum ve aciklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukiamliliklerin giincel bilanco degerleri ile 6lcimini hem de karin
hizmetlerin saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir.
Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk diizeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de
hizmetlerin saglandigi donem boyunca muhasebelestirilmektedir.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger kapsamli gelirde
muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katiim 6zelliklerine sahip sigorta sozlesmelerinin
Ol¢lim ve sunumu icin 6zel yonlendirme icermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan
yillik hesap dénemlerinde ylrirlige girecek olup bu tarihte veya 6ncesinde TFRS 9 Finansal Araglar ve
TFRS 15 Misteri Sozlesmelerinden Hasilati uygulayan isletmeler igin erken uygulamaya izin
verilmektedir. KGK tarafindan Aralik 2021’de yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez
uygulandiginda sunulan karsilastirmali bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta s6zlesmesi
yukumliliukleri arasindaki muhtemel muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler
“siniflandirmanin ortistirilmesi”’ne yonelik gegis opsiyonuna sahiptir

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi lizerinde 6nemli bir etkisi
olmamistir.

b) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Konsolide finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi igin
heniiz ylrirlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtiimedik¢e yeni standart ve yorumlarin
yurirlige girmesinden sonra konsolide finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TMS 1’e iliskin Degisiklikler- Kredi Sozlesmesi Sartlari iceren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikle

Kredi Sézlesmesi Sartlari iceren Uzun Vadeli Yikimliiliikler'de belirtilen degisiklikler, raporlama
tarihinde, isletmenin borcun kisa vadeli veya uzun vadeli olarak siniflandirilmasini degerlendirirken
gelecekte uyulmasi gereken kredi s6zlesmesi sartlarini dikkate almasina gerek olup olmadigina acgikhk
getirmektedir. isletmeler kredi s6zlesmelerinden dogan yiikiimliliiklerin édemesini erteleme hakkinin;
raporlama déneminden sonraki on iki ay icinde kredi s6zlesmesi sartlarina uygunluk saglanmasina bagli
olmasi durumunda, s6z konusu yikidmlilikler uzun vadeli olarak siniflandirilabilir.

Bu tiir durumlarda isletme, finansal tablo kullanicilarinin yikiimlalGklerin raporlama doneminden
sonraki on iki ay icinde geri 6denme riski tasidigini anlamalarini saglayacak bilgileri dipnotlarda aciklar.
Bu degisiklikle, yatirimcilarin bu tlr borglarin erken 6denebilir hale gelme riskini anlamalarina yardimci
olmak amaciyla uzun vadeli borglar hakkinda saglanan bilgileri iyilestirilmistir.

S6z konusu degisikligin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi (lzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliliikler

Ocak 2023’te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde kalan
kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar muhasebelestiriimemesini saglayacak sekilde,
satici-kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yukimliliklerinin 6lglimiinde
uygulanacak hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satis ve geri kiralama Isleminin fiilen
basladigi tarihten sonra “Kira yukumlilGglinin sonraki 6lcimu” bashgi altindaki TFRS 16 hiikiimlerini
uygularken, elde kalan kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang¢ ya da zarar
muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6demeleri”ni ya da “revize edilmis kira o6demeleri”ni
belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira yikiimluliiklerinin 6lgimine yonelik
spesifik bir hiikiim icermemektedir. S6z konusu kira yikimlGliginin ilk 6lgimi, TFRS 16’da yer alan
kira 6demeleri tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak belirlenmesine neden
olabilecektir. Satici-kiracinin TMS 8’e gore givenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak muhasebe
politikasi gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir.

Bu Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri igin
gecerlidir.

Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kiraci degisiklikleri TFRS 16'nin ilk uygulama tarihinden
sonra girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS 8’e gore geriye donlk uygular. Sirket, bu degisikligin,
konsolide olmayan finansal tablolari izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

2.5) Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
2.5.1.) Konsolidasyona iligkin esaslar

Bireysel finansal tablolarda, Sirket’in sahip oldugu bagh ortakliklar ve istirakler konsolide edilmemis ve
TMS 27 “Bireysel finansal tablolar” uyarinca finansal yatirimlar olarak ve elde etme maliyetlerinden
varsa deger disiklGgi karsilig diistlerek bireysel finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, Tlrkiye Finansal Raporlama Standartlari’na uygun olarak 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi
itibariyle konsolide finansal tablolarini da hazirlamaktadir. ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sirket’in
31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 tarihindeki finansal durumu ve ayni tarihte sona eren yila ait finansal
performansi ve nakit akimlari hakkinda kapsamli bilgi edinilebilmesi acisindan, Sirket’in 31 Aralik 2023,
31 Aralik 2022 tarihleri itibari ile hazirlanmis konsolide finansal tablolariyla beraber incelenmelidir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibari ile Sirket’in bagl ortaklik ve istiraklerine iliskin bilgiler
Not 1'de gosterilmistir.

Miisterek Faaliyetler

Sirket'in misterek anlasmalarina TFRS 11, Misterek Anlasmalar standardini uygulamaktadir. TFRS 11
kapsaminda misterek anlasmalardaki yatirrmlar yatirimcilarin sézlesmedeki hak ve yikimliliklerine
bagli olarak musterek faaliyet veya is ortakligi olarak siniflandirilirlar. Sirket, Not 1’de detaylari
aciklanan proje ortaklik anlagsmalarinin tiiriini degerlendirmis ve misterek faaliyet olduguna karar
vermigtir.
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Musterek faaliyet, anlasmanin misterek kontroliine sahip taraflarinin bu anlasmayla ilgili varhklar
Gzerinde haklara ve borglara iliskin yUktimluliklere sahip olduklari durumlarda ortaya cikar. Bir
misterek faaliyet katilimcisi sahip oldugu varhk, yukimlilik, hasilat ve maliyete gore
degerlendiriimektedir. Misterek faaliyetlere ait varliklar, ylikimlilikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve
gider hesaplari ile nakit akim hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil
edilmis olup bu miusterek faaliyetler ile gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis
kar/zararlar bireysel finansal tablolardan elimine edilmistir. 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri
itibari ile oransal konsolidasyon yontemi ile konsolidasyona dahil edilen misterek faaliyetlerin oy
haklari ve etkin ortaklik oranlari Not 1’de gosterilmistir.

2.5.2.) Hasilat
Gayrimenkul satisi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhit edilen gayrimenkul misteriye devredilerek s6zlesmede belirlenen
edim yukimliluga yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrollii misterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama s6zlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilir. Eger Sirket'in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da
kiralama siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla yirirlige giren TFRS 15 “Misteri S6zlesmelerinden Hasilat
Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

* Msteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

¢ Sozlesmelerdeki edim ytkiamliliklerinin tanimlanmasi,
¢ Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

e islem bedelinin edim yikimliliklerine dagitiimasi,

¢ Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Sirket, misterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidi ayri bir edim yakimlGlagi
olarak belirlemektedir. Her bir edim ylkiumlGlGgu icin, edim yakimlGlGginin zamana yayili olarak mi
yoksa belirli bir anda mi yerine getirilecegi sézlesme baslangicinda belirlenir.

Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliini zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim
yuakamlaluklerini zamana yayili olarak yerine getirirse, s6z konusu edim yikimliliklerinin tamamen
yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi 6lcerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.
Sirket, taahhit edilmis bir mal veya hizmeti misterisine devrederek edim yukimluligini yerine
getirdiginde veya getirdik¢e, bu edim yukimliligine tekabil eden islem bedelini hasilat olarak
finansal tablolarina kaydeder.
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2.5.3.) Nakit akis tablosu / Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akis tablolari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine
dayali bir bicimde siniflandirilarak raporlanir. isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislan
Sirket’in faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislarini gosterir. Yatirim faaliyetleri ile ilgili nakit akislari,
Sirket’in yatinm faaliyetlerinde (sabit yatinmlar ve finansal yatirimlar) kullandigi ve elde ettigi nakit
akiglarini gosterir. Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akislari, Sirket'in finansman faaliyetlerinde
kullandig1 kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gésterir.

Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az
olan, nakde kolayca gevrilebilen ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yliksek likiditeye
sahip diger kisa vadeli yatirimlardir. Vadesi 3 aydan uzun 1 yildan kisa olan banka mevduatlar kisa
vadeli finansal yatirimlar altinda siniflandirihir.

2.5.4.) Yatinm amach gayrimenkuller

Yatinrm amach gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin
tutulan gayrimenkullerdir.

Yatirirm amacgli gayrimenkuller, tamamlanmis yatirim amacl gayrimenkuller, yapim asamasindaki insaat
projeleri ve yatirim amacli arsalardan olusmaktadir.

Yatirirm amacli bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirim amach gayrimenkuliin maliyetinin glvenilir bir sekilde 6l¢llebilir olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatinm amagli gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmesinde maliyet yontemi esastir. Bu maliyetler;
baslangicta yatirirm amach gayrimenkulln elde edilmesine iliskin olarak gergeklestirilen maliyetler ile
yatirim amach bir gayrimenkule daha sonradan yapilanilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir.
Bu maliyete islem maliyeti ve borclanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir yatirnm amagh
gayrimenkuliin alimi, insasi veya Uretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z
konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket, gayrimenkule iliskin glinlik hizmet
giderlerini yatirnm amacl gayrimenkuliin defter degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler
gerceklestikce kar veya zararda muhasebelestirilir. Glnliik hizmet maliyetleri esas itibariyla iscilik ve
sarf malzemelerinden olusmakla birlikte, kiclik parcalara iliskin maliyetleri de icerebilir. Bu tdr
harcamalar genellikle ilgili gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalari olarak nitelendirilir.

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amach gayrimenkullerini gercege uygun deger
yontemi ile 6lgmektedir.

Yatirirm amach gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya
zarar, olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatirim amacli gayrimenkulin kullanim
disi kalmasi veya elden cikarilmasi durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden
¢ikariimasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter degeri arasindaki farktir ve
kullanima son verilme veya elden cikarilma doneminde yatirim amagli gayrimenkul net deger artis kari
veya zarari olarak muhasebelestirilir.
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Sirket yapilmakta olan yatinnm amach gayrimenkullerini gercege uygun degerleriyle degerlemektedir.
Sirket, insaat halindeki gayrimenkullerin gergege uygun deger tespitinin glvenilir bir bigcimde
yapilamamasi durumunda bu tespitin glvenilir bir sekilde yapildigi ya da yatirimin tamamlandigi tarihe
kadar maliyet metodu ile degerleme yapilir.

Yapilmakta olan yatinm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerinin glvenilir bir bicimde
degerlendirilebilmesi icin yonetim tarafindan asagida siralanan faktorler géz 6niinde bulundurulur:

- insaatin tamamlanma derecesi,

- insaati yapilan projenin piyasada karsilastirilabilirligi,

- Tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit girislerinin glivenilir bir sekilde belirlenebilmesi,
- S6z konusu gayrimenkule 6zgdi riskler,

- Ayni 6zelliklerdeki bir baska ingaata iliskin ge¢mis deneyimler ve

- imar izinleri.

Sirket yatirirm amach gayrimenkullnin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gergeklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme
yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Sirket, yatinm amacgh
gayrimenkullinii herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkuli
bilangodan ¢ikarana kadar yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder. Benzer
sekilde, Sirket’'in mevcut bir yatirrm amach gayrimenkullnd, ileride de yatirrm amacglh gayrimenkul
olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul
yatirim amacl gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme sirecinde sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak yeniden siniflandirilma yapiimaz.

Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirrm amach gayrimenkullere yapilan bir
transferde; gayrimenkuliin transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha 6nce belirlenmis olan
defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Stoklardan, gercege uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amacl gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir.

Arsalar

Normal is akisi cercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan arsalar ve gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar bireysel
finansal tablolarda yatirnm amacli gayrimenkul olarak muhasebelestiriimekte olup bu varliklarin
gercege uygun deger degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya kayiplar, olustugu dénemde kar veya
zarara dahil edilir.

2.5.5.) iliskili taraflar
Bu finansal tablolarin amaci dogrultusunda ortaklar, st diizey yoneticiler ve yonetim kurulu Gyeleri,

aileleri ve kendileri tarafindan kontrol edilen ve miisterek ydnetime tabi ortakliklar TMS 24, iliskili Taraf
Aciklamalari standardi kapsaminda iliskili taraflar olarak kabul edilmistir.
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2.5.6.) Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlari Sirket tarafindan kisa vadede satis amacli konut insa etmek icin elde tutulan arsalar
ve bu arsalar lizerinde insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin
maliyeti tim satin alma maliyetlerini, donistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve
konumuna getirilmesi igin katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti
veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Borglanma maliyetleri
oOzellikli varlik niteliginde olan stoklarin Gzerinde aktiflestirilir.

2.5.7.) Finansal olmayan varliklarda deger diistkl{igii

Sirket, her raporlama donemi sonunda yatirim amagli gayrimenkuller hari¢ finansal olmayan
varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gésterge olup olmadigini
degerlendirir. Eger boyle bir gbsterge mevcutsa, deger diistklGgli tutarini belirleyebilmekicin o varhigin
geri kazanilabilir tutari tahmin edilir. Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin
mimkin olmadigl durumlarda, o varligin ait oldugu nakit Greten biriminin geri kazanilabilir tutar
hesaplanir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisildikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin blyutk olanidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akimlari, paranin zaman degeri ve varliga 6zgl riskleri yansitan vergi oncesi bir iskonto orani
kullanilarak bugiinkl degerine indirilir.

Varligin (veya nakit Ureten birimin) geri kazanilabilir tutarinin, defter degerinden daha az olmasi
durumunda, varligin (veya nakit ireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir. Bu
durumda olusan deger dusiklGgu kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir. Deger dislikliglnin
iptali nedeniyle varligin (veya nakit tGreten birimin) kayitll degerinde meydana gelen artis, onceki
yillarda deger dislikliginin finansal tablolara alinmamis olmasi halinde olusacak olan defter degerini
(amortismana tabi tutulduktan sonra kalan net tutar) asmamalidir. Deger diistklGgunln iptali kar veya
zarara kaydedilir.

2.5.8.) Gergege uygun degerlerin belirlenmesi

Sirket’in gesitli muhasebe politikalari ve dipnot agiklamalari hem finansal hem de finansal olmayan
varlik ve ylkimlaliklerde gercege uygun degerin belirlenmesini gerektirmektedir. Seviyelere gore
degerleme yontemleri su sekilde tanimlanmustir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltiimemis) fiyatlar;

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayitli fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar acisindan dogrudan
(fiyatlar aracihgiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir nitelikteki
veriler;

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gbézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Yatirnrm amacgh gayrimenkullerin gercege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerinden Pazar ve
maliyet yaklasimi ydntemine gore seviye 2 ve 3 kapsamindadir.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

2.5.9.) Finansal varliklar

Siniflandirma

n o«

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak tg sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagh nakit akislarinin 6zellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar tarihte
yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig,
finansal varliklar ilk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giiniinde finansal varlklar
yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

itfa edilmis maliyeti Gzerinden é&lgiilen finansal varliklar, sézlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varlklardir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda
alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden 6lgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti Gizerinden élgiilen
ve tlrev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestiriimektedir.

Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar, s6zlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger distkligi kazang ya da kayiplariile
kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin
satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklari ge¢cmis yil karlarina
siniflandinilir. Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatinmlar icin, gercege uygun
degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal
tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi
durumunda, ilgili yatirnmlardan elde edilen temettiler bireysel gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar, itfa edilmis maliyeti Gzerinden
Olcilen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Disi Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili bitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varhigi kayitlarindan cikarir. Sirket tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tiirla hak, ayri bir varlik veya yikimlaltuk
olarak muhasebelestirilir.
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Ticari alacaklar ve deder diisiikliigii

Dogrudan bir borcluya mal veya hizmet tedariki ile olusan Sirket kaynakl ticari alacaklar, makul
degerleriyle finansal tablolara kaydedilmekte ve sonraki donemlerde etkin faiz yontemi kullanilarak
iskonto edilmis maliyetinden, mevcutsa deger distuklUgi karsihg! disilerek degerlendirilmektedir.
Belirtilmis bir faiz orani bulunmayan kisa vadeli ticari alacaklar, etkin faiz oraninin etkisinin 6nemsiz
olmasi durumunda fatura tutarindan degerlendirilmistir.

Ticari borglar

Ticari borglar finansal tablolara alindiklari tarihte makul degerleri ile, miteakip donemde ise
indirgenmis maliyet bedeli tizerinden kaydedilir.

Finansal varhliklarda deger diisiikliigii

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disindaki finansal varlk veya
finansal varlik gruplar, her bilanco tarihinde deger distikligine ugradiklarina iliskin gostergelerin
bulunup  bulunmadigina dair degerlendirmeye tabi tutulur. Finansal varhigin ilk
muhasebelestiriimesinden sonra bir veya birden fazla olayin meydana gelmesi ve s6z konusu olayin
ilgili finansal varlik veya varlik grubunun glivenilir bir bicimde tahmin edilebilen gelecekteki nakit
akimlari Gzerindeki olumsuz etkisi sonucunda ilgili finansal varligin deger diisiikligline ugradiginailiskin
tarafsiz bir géstergenin bulunmasi durumunda deger diistikligi zaran olusur. itfa edilmis degerinden
gosterilen finansal varliklar icin deger diisiklGgi tutar gelecekte beklenen tahmini nakit akimlarinin
finansal varligin etkin faiz orani Gizerinden iskonto edilerek hesaplanan bugiinkl degeri ile defter degeri
arasindaki farktir.

Bir karsilik hesabinin kullaniimasi yoluyla defter degerinin azaltildigi ticari alacaklar haricinde, bitin
finansal varliklarda, deger distklGgla dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden dusalir. Ticari
alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan dusilerek silinir. Karsilik
hesabindaki degisimler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Satilmaya hazir 6zkaynak araclari haricinde, deger diistikligl zarari sonraki donemde azalirsa ve azalis
deger duslklGglu zararinin  muhasebelestirilmesi sonrasinda meydana gelen bir olayla
iliskilendirilebiliyorsa, 6nceden muhasebelestirilen deger diisiklGgi zarari, deger dislikliglnin iptal
edilecegi tarihte yatirrmin deger disuklGgl hicbir zaman muhasebelestiriimemis olmasi durumunda
ulasacagi itfa edilmis maliyet tutarini asmayacak sekilde gelir tablosunda iptal edilir. Satilmaya hazir
Ozkaynak araclarinin gercege uygun degerinde deger diisikligl sonrasinda meydana gelen artis,
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 cevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Finansal yiikiimliiliikler

Finansal yikimlilikler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degerinden &lgiiliir. ilgili
finansal yukimliligin ylklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu
gercege uygun degere ilave edilir. Finansal ylkiumlilikler 6zkaynaga dayali finansal araclar ve diger
finansal yukamlilukler olarak siniflandirilir.

Finansal borg¢lar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal borg¢ tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile bireysel finansal tablolarda takip edilirler. Finansal yikimlilukler, bu
yukimlaliklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve siiresinin dolmasi durumlarinda
kayitlardan ¢ikartilir.

2.5.10.) Odenmis sermaye
Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraclari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihraci
ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi dislildikten sonra 6zkaynaklardan azals olarak kayitlara
ahinir.

Hisse basina kazang ve sulandirilmis hisse basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen hisse basina kazang, net karin donem boyunca islem géren agirlikli
ortalama hisse sayisina bolinmesiyle bulunur.

2.5.11.) Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi icin yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya ¢ikan olaylari ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama tarihinden
sonra dizeltme gerektiren olaylar) ve

- ilgili olaylarin bilanco tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gésteren deliller olmasi (raporlama tarihinden
sonra dizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
dizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket bireysel finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
dizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket so6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

2.5.12.) Karsiliklar, sarta bagh yukiimlulukler ve sarta bagh varliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin bireysel finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiakimlGlGagin bulunmasi, bu yikimlGligin yerine
getirilmesi icin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu ylkimlilik tutarinin glivenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagh varlikla ilgili
olarak bireysel finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin
kesinlesmesi durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte
finansal tablolara alinir.

2.5.13.) Kiralama islemleri

Milkiyete ait risk ve kazanimlarin dnemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal
kiralama olarak siniflandinimaktadir. Diger btin kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak
siniflandinimaktadir.

Kiralayan durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, tahakkuk esasina gére kira donemi boyunca dogrusal yontem ile gelir
tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal kiralama islemleri

Finansal kiralama yoluyla edinilen varliklar Sirket'in aktifinde varlk, pasifinde ise finansal kiralama
islemlerinden borglar olarak kaydedilmektedir. Bireysel finansal durum tablolarinda varlik ve borg
olarak yer alan tutarlarin tespitinde, varliklarin gercege uygun degerleri ile kira 6demelerinin bugiinki
degerlerinden kiiglik olani esas alinarak, kiralamadan dogan finansman maliyetleri, kiralama siresi
boyunca sabit bir faiz orani olusturacak sekilde dénemlere yayllmaktadir. Finansal kiralama yoluyla
alinan varliklara, maddi duran varliklar icin uygulanan esaslara gére amortisman hesaplanmaktadir.
Faaliyet kiralamalar kapsaminda yapilan kira édemeleri kira siiresi boyunca, esit tutarlarda gider
kaydedilmek suretiyle bireysel kapsamli gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Kullanim hakki varliklari

Kullanim hakki varliklarini kiralama s6zlesmesinin basladig tarihte muhasebelestirmektedir (6rnegin,
ilgili varhgin kullanim icin uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki varliklari, maliyet bedelinden
birikmis amortisman ve deger distklUgu zararlan disillerek hesaplanir. Kiralama borglarinin yeniden
degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varhginin maliyeti asagidakileri icerir:
(a) Kira yakimlalGglintn ilk 6lclim tutari,
(b) Kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya 6ncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tim

kiralama tesviklerinin distlmesiyle elde edilen tutar ve
(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangictaki dogrudan maliyetler.
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket, kullanim hakki varhigini, kiralamanin fiilen basladigl tarihten dayanak varhigin yararli
Omrinin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varlklarn deger disiklGgi
degerlendirmesine tabidir.

2.5.14) Vergilendirme

5520 sayil Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’'e gbre, gayrimenkul yatinm
ortakhgindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
doénem Gegici Vergi icin de uygulanmaktadir.

Ertelenen vergi, yikimlilik yontemi kullanilarak, varlk ve yikimliliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Uzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yiirirlikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyle gecerli bulunan vergi
oranlari kullanilir.

Fuzul GYO A.S./nin GYO donilisim tescil tarihi 31.12.2022 tarihinden sonra olmasi nedeniyle
31.12.2022, tarihleri itibari ile finansal tablolarinda ertelenmis vergi hesaplanmistir. Sirket'in
gayrimenkul yatinm ortakligina dénisimune 02/03/2023 tarih ve 2023/13sayili Sermaye Piyasasi
Kurulu Bilteni ile izin verilmis olup, bu tarihten sonra Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi'nden istisna oldugundan ertelenmis vergi
hesaplanmamistir

Sirket’in 31.12.2022 tarihi itibari ile bagli ortakliklari olan Fuzul insaat ve Ticaret A.S. ve Fzl Gayrimenkul
Yapi Tic. A.S. ise, kurumlar vergisi mukellefidir.

20 Ocak 2021 tarihinde Tiirkiye Bliyik Millet Meclisi glindeminde kabul edilen “Vergi Usul Kanunu ile
Kurumlar Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile enflasyon muhasebesi uygulamasi
31 Aralik 2023 tarihli bilangodan baslamak lzere ertelenmistir.

2.5.15.) Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminati kargilig

Kidem tazminati karsilig), Sirket’in Tiirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olasi ylkiimlaliklerinin tahmini toplam karsiliginin buglinki degerini ifade eder. Turkiye’'de
gecerli olan calisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir yilini
tamamlayan ve sebepsiz yere isten cikartilan, askerlik gérevini yapmak icin cagrilan, vefat eden, 25
yillik hizmet stiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58, erkeklerde
60 yas) emekli olan ¢alisanlarina kidem tazminati 6deme yukamlGliga vardir.

23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten 6nceki hizmet siiresiyle baglantili,
bazi gegis siireci maddeleri ¢ikartilmistir. Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari
kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 23.490 TL ile sinirlandiriimistir (31 Aralik 2022:
15.371 TL).
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2.FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (devami)
Kidem tazminati karsiligi

Yararldkteki kanunlara gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve is kanununda belirtilen
davranislar disindaki sebeplerle istihdami sona eren calisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla
yukUmlladar. Kidem tazminati karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak
yuktumlialuk tutarlar bugiinkii net degerine gore hesaplanarak ilisikteki bireysel finansal tablolarda
yansitilmistir.  Tam aktleryal kayip/kazanglar dénem kar zararinda muhasebelestiriimektedir.
Kullanilmamis izin haklari finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamis izin haklar, bilango
tarihi itibariyle calisanlarin kullanmadiklari hak edilmis izin gilinleri ile ilgili gelecekteki olasi
yukumliliklerin tahmini toplam karsiligini ifade eder.

2.5.16.) Avanslar

Konut projeleriyle ilgili yapilan satis vaadi s6zlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, konutlarin 6ngériilen
teslim tarihi g6z 6niine alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger alinan avanslar, avansin
alinma amacina ve siiresine yonelik olarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Avanslar iskontoya
tabi tutulmaz.

2.5.17.) Borglanma maliyetleri

Bir ozellikli varhgin elde edilmesi, insasi veya lretimi ile dogrudan iliskilendirilebilen genel ve 6zel
amacli alinmis borglarin maliyetleri, ilgili varligin maliyetinin bir parcasi olarak, bu varliklari amaglanan
kullanima veya satisa hazir duruma getirilmesi icin gerekli siire boyunca aktiflestirilir. Ozellikli varhiklar
amagclanan kullanima veya satisa hazir duruma getirilebilmesi zorunlu olarak uzun bir slireyi gerektiren
varliklardir. Ozellikli varliklarla ilgili alinmis harcanmasi beklenen 6zel amagh borglarin gegici olarak
nemalandiriimasi ile kazanillan yatinm geliri, aktiflestirme kosullarini saglayan borg¢lanma
maliyetlerinden dusilar. Diger bor¢lanma maliyetleri olustuklari dénemde gider olarak
muhasebelestirilirler.

2.5.18.) Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti tGizerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger dusuklugl karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi icin katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de
icerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali mdrleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullanilarak ayrilmaktadir.

Maddi duran varliklar icin tahmin edilen faydal émdrler asagidaki gibidir;

yil
Binalar 50
Tesis, makine ve cihazlar 10-25
Tasitlar 3-5
Demirbaslar 5-10
Ozel maliyetler 5
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Maddi duran varhigin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatirrm harcamalan maddi duran varligin maliyetine eklenmekte ve kalan faydali dmri
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestiriimektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda tasinan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin lizerinde olmasi
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger disukligu
karsiligi gider hesaplari ile iliskilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kari veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

2.5.19.) Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olusmaktadir. Bunlar,
iktisap maliyeti Gzerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 3-15 yil olan tahmini faydali
Omdirleri tizerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir.

Beklenen faydali dGmiir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya gikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit
etmek amaciyla her yil gozden gegcirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doénik olarak
muhasebelestirilir.

2.5.20.) Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar faaliyette bulundugu temel ekonomik cercevede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in para birimi olan ve finansal
tablolar icin sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir. Yabanci para cinsinden yapilan islemler,
islemin yapildigi glinki doviz kurlarindan TL'ye g¢evrilmistir. Buislemlerin gerceklesmesinden ve yabanci
para cinsinden olan parasal varlik ve ylkimluliklerin donem sonu déviz kurlarindan ¢evrilmesinden
kaynaklanan kur farki gelir ve giderleri kapsaml gelir tablosuna dahil edilir.

2.6.) Gayrimenkul yatirim ortakhgi yatirnm portfoyii kisitlamalari

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibari ile “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hikimleri
cercevesinde hazirlanmistir.
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Maddi Olmayan Duran Varliklar
Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylari ve birikmis deger
dustkltkleri dustildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali 6mirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali émiir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya cikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye donlk olarak muhasebelestirilir.

3. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzeri degerler asagida agiklanmistir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Doéviz Tutan TL Tutari  Déviz Tutari TL Tutan
Kasa - 9.978 - 16.502
Vadesiz Mevduat - 1.258.640 - 3.604.413
TL - 1.258.640 - 3.211.624
UsD - - 12.749 392.789
EUR - - - -
Diger Menkul Kiymetler - 66.209.714 - 6.271.720
Diger Nakit ve Benzerleri ") - - - 151.861
Toplam 67.478.332 12.749 10.044.496

(*) Sirket’in 31.12.2023 tarihi itibariyle Diger Menkul Kiymetler hesabinda yer alan 66.209.714 TL’Lik tutar likit
katihm fonlarindan olusmaktadir. (31.12.2022: 6.271.720 TL katilim fonlarindan olusmaktadir.)

(**) Diger nakit ve benzerleri olarak siniflanan tutarlar 1-30 glin vadeli kredi karti ile yapilan tahsilatlardan
olusmaktadir.

4. FiNANSAL YATIRIMLAR
Kisa Vadeli Finansal Yatirimlar

Bulunmamaktadir.

Uzun Vadeli Finansal Yatirnmlar

Sirket’in finansal yatirimlari asagidaki gibidir. Sirket, bireysel finansal tablolarinda bagh ortaklik ve istiraklerindeki
yatirimlarini, maliyet bedelinden varsa deger distkligl indirilmis degerleri ile muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Fuzul insaat ve Ticaret A.S. 61.380.602 61.380.602
Fzl Gayrimenkul Yapi Tic.A.S. 33.136.977 33.136.977
Toplam 94.517.579 94.517.579

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibari ile Sirket’in bagh ortaklik ve istiraklerine iliskin bilgiler Not 1'de
gosterilmistir.
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edilmistir.)

5. FINANSAL BORGLANMALAR

Finansal Borglar:

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Kisa vadeli banka kredileri 249.400.682 124.468.820
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kismi 11.492.147 107.325.267
Finansal kiralama anapara ve faizler 13.399.524 2.824.302
Faaliyet kiralamasindan borglar 1.677.440 5.843.075
Diger mali borglar - 146.834
Toplam kisa vadeli finansal borglar 275.969.793 240.608.298
Uzun vadeli banka kredileri 3.537.730 9.604.963
Uzun vadeli finansal kiralama borglari 324.166 -
Finansal kiralama anapara ve faizler 16.426.649 -
Toplam uzun vadeli finansal borglar 20.288.545 9.604.963
Toplam finansal borglar 296.258.338 250.213.261

Banka Kredileri

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle Sirket'in kisa ve uzun vadeli finansal bor¢lanmalan Tiirk Lirasi cinsinden olup,

etkin faiz orani aralig %12,57-%62,66'dr.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle Sirket'in kisa ve uzun vadeli finansal bor¢lanmalan Tiirk Lirasi cinsinden olup,

etkin faiz orani %20,21’dir.

Finansal borglarin banka kredi vadeleri asagidaki gibidir;
31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

1 yil igerisinde 6denecek 260.892.829 231.794.087
1- 2 yil icerisinde 6denecek 3.537.730 9.604.963
Toplam 264.430.559 241.399.050

Finansal Kiralama Borglari

31.12.2023 tarihi itibariyle Sirket'in kisa ve uzun vadeli finansal kiralama bor¢lanmalari Tirk Lirasi cinsinden

olup, etkin faiz orani %19,61-%23,69'dur.

Sirket 26 Nisan 2023 tarihinde 9. Dipnotta belirtilen gayrimenkullerini 36.000.000 TL bedelle sat geri kiralama

yontemiyle Ziraat Katim Bankasina satmistir.
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5.FINANSAL BORCLANMALAR (devami)

Finansal kiralamalarin vadeleri asagidaki gibidir;

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

1 yiligerisinde 6denecek 13.399.524 2.824.302

1- 2 yil igerisinde 6denecek 16.426.649 -

Toplam 29.826.173 2.824.302
Kullanim hakki yiikiimliiliikleri

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Kullanim hakki yiikGmlaltkleri 1.677.440 5.843.075

(*) Sirket'in kullanim hakki ylkimildlikleri gayrimenkul ve arag kiralamalarindan olusmaktadir.
6. TICARI ALACAK VE BORGLAR

Kisa Vadeli Ticari Alacaklar

iliskili olmayan taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Ticari alacaklar 233.093.734 3.263.725
Alacak senetleri (*) - 47.571.907
Gergeklesmemis finansman gelirleri (-) (6.138.212) -
Supheli ticari alacaklar 3.708.660 3.739.993
Stipheli alacaklar karsihgi (-) (3.708.660) (3.739.993)
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar toplami 226.955.522 50.835.632
iliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 25) 236.415.574 115.451.833
Toplam kisa vadeli ticari alacaklar 463.371.096 166.287.465

(*) Alacak senetleri Sirket'in gelistirdigi projelerine ait satislar nedeniyle misterilerinden aldig
senetlerden olusmaktadir. Alacak senetlerinin ortalama vadesi 31.12.2023 tarihi itibariyle 30 glindr.
(31.12.2022: 75 giin)

Supheli ticari alacak karsihg! hareket tablosu asagida aciklanmistir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Ddnem basi bakiye (3.739.993) (5.801.211)
Doénem icindeki artis 31.333 2.061.218
Dénem sonu bakiye (3.708.660) (3.739.993)
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA

iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade

edilmistir.)

6.TICARI ALACAK VE BORGLAR (devami)

Kisa Vadeli Ticari Borglar

iliskili olmayan taraflara kisa vadeli ticari borglar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Ticari Borglar 88.962.204 76.769.695
Borg Senetleri (*) 54.530.182 363.341.150
Diger Ticari Borglar 686.523 -
Gergeklesmemis finansman giderleri (-) (1.127.515) -
iliskili olmayan taraflara ticari borglar toplami 143.051.394 440.110.845
iligkili taraflara ticari borglar (Dipnot 25) 186.566.253 101.994.672
Toplam kisa vadeli ticari borglar 329.617.647 542.105.517

(*) Borg senetleri Sirket’in gelistirdigi projeler icin verilen ¢eklerden olusmaktadir. 31.12.2023 tarihi
itibariyle verilen ¢eklerin ortalama vadesi 30 glindiir. (31.12.2022: 65 giin)

Uzun Vadeli Ticari Borglar:

iliskili olmayan taraflara uzun vadeli ticari borglar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Ticari borglar (*) 43.248.452 60.943.798
iliskili olmayan taraflara ticari borglar toplami 43.248.452 60.943.798

(*) Sirket’in uzun vadeli ticari borcu Toplu Konut idaresi Baskanhig’'ndan satin alinan istanbul ili
Basaksehir ilcesi Kayabasi Mahallesi 987 Ada 4 Parsel no’lu arsanin uzun vadeli borg tutarindan
olusmaktadir.

7.  DIGER ALACAK VE BORGLAR

Kisa Vadeli Diger Alacaklar

iliskili olmayan taraflardan kisa vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Verilen depozito ve teminatlar 3.566.744 658.881
Diger alacaklar " 2.408.642 2.889.492
Supheli diger alacaklar (170.041) 170.041
Supheli diger alacaklar karsiligi (-) 170.041 (170.041)
iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar toplami 5.975.386 3.548.373

iliskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 25) - -
Toplam kisa vadeli diger alacaklar 5.975.386 3.548.373

(*) Diger alacaklar bakiyesinin 2.351.538 TL’si ikitelli Vergi Dairesi Miidiirliigii’nden alinacak KDV iade
alacaklarindan olusmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade

edilmistir.)

7. DIGER ALACAK VE BORCLAR (devami)

Stpheli diger alacak karsiligl hareket tablosu asagida agiklanmistir.

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Ddnem basi bakiye (170.041) (194.757)
Konusu kalmayan karsiliklar 170.041 24.716
Dénem sonu bakiye - (170.041)

Kisa Vadeli Diger Borglar

iliskili olmayan taraflara kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Alinan depozito ve teminatlar 7.238.113 7.864.115
Odenecek vergi ve fonlar 11.978.736 -
Diger borglar 15.293 102.544
iliskili olmayan taraflara diger borglar toplami 19.232.142 7.966.659
iliskili taraflara diger borglar toplami (Dipnot 25) - 60.441.541
Toplam kisa vadeli diger borglar 19.232.142 68.408.200

Uzun Vadeli Diger Borglar
Bulunmamaktadir.

8. STOKLAR

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Tamamlanan konutlar
Yapim asamasindaki insaat projeleri

20.137.294
2.878.098.973

25.768.633
2.765.940.582

Toplam

2.898.236.267

2.791.709.215

31.12.2023 itibariyle tamamlanan konutlarin listesi asagidaki gibidir;

il ilce Proje Niteligi Maliyet
istanbul Basaksehir Basakcity 2 Adet Konut 7.034.216
istanbul Basaksehir Olimpa Park 5 Adet Konut 10.601.905
istanbul Basaksehir Vadiyaka 1 Adet Konut 2.501.173

20.137.294
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31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA

iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade

edilmistir.)

8. STOKLAR (devami)

31.12.2023 ve 311.12.2022 tarihi itibariyle yapim asamasindaki insaat projelerinin listesi asagidaki

gibidir;

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Besiktas Dikilitas Projesi (*)

Bagaksehir Avrasya Projesi
Basaksehir-Avrasya 2 Projesi (**)
Basaksehir Avrasya 3 Projesi (***)
Basaksehir Avrasya Bulvar Projesi (*****)

348.859.558
1.366.096.493
1.162.188.334

954.588

209.603.615
500.344.396
1.065.694.219
990.298.352

Toplam

2.878.098.973

2.765.940.582

31.12.2022 tarihi itibariyle tamamlanan konutlarin listesi asagidaki gibidir;

il ilce Proje Niteligi Maliyet
istanbul Basaksehir Basakcity 2 Adet Konut 7.034.216
istanbul Basaksehir Olimpa Park 7 Adet Konut 10.522.733
istanbul Basaksehir Vadiyaka 1 Adet Konut 8.211.683

25.768.632

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle stoklar icin toplam sigorta teminat tutari 2.024.953.462 TL'dir.
(31.12.2022: 672.674.705 TL)

(*) Besiktas Barbaros 48 Projesi

Sirket ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda 23.02.2021 tarihli, 07772 no.lu
“Istanbul Besiktas Dikilitas Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimli S6zlesmesi” diizenlenmistir. S6zlesmeye
gore Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin gelir paylasim orani %50, Fuzul GYO A.S.’nin
gelir paylasim orani %50 olarak belirlenmistir.

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 no.lu parsel, 3.357,46 m? yiizdlglim|ii Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sahibi oldugu arsa lzerinde gelistirilen projenin toplam
insaat alani 18.291,19 m2'dir. S6z konusu ana tasinmaz lizerinde tek blok bulunmakta olup s6z konusu
blok 4 bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat + ¢cati kati olmak tizere toplam 16 kat ve 51 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Bagimsiz bolimler, 1. bodrum katta 3 adet ticari ve 1. bodrum kat ve 10.
normal kat arasinda konumlu 48 adet daireden olusmaktadir. Proje dahilinde 54 aracglik otopark,
fitness, hamam, sauna ve havuz bulunmaktadir. 01.06.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 07.06.2022 tarih,
2022/40279 no.lu “Yapi Ruhsati” mevcuttur. 31.12.2023 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme
seviyesi %22’ dir.
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8.STOKLAR (devami)

(**) Basaksehir Avrasya 2 (1426 Ada 10 Parsel Arsa)

istanbul ili Basaksehir ilcesi Ziya Gokalp Mahallesi 1426 Ada 10 Parsel nolu, yiizél¢imii 25.028,91 m2,
imar durumu konut alani olan arsa %50’si pesin, %50’si 6 ay vadeli olarak 498.026.666,67 TL bedel
karsihiginda, 23.05.2022 tarihinde diizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi ile T.C. Basaksehir
Belediyesi’'nden satin alinmistir. Arsanin tapusu 11.11.2022 tarihinde Sirket adina tescil edilmistir. Arsa
Uzerinde gelistirilen Basaksehir Avrasya 2 projesi 25.028,91 m? arsa Uzerinde 7 blok, 410 konuttan
meydana gelecektir. Gelistirilen projenin toplam insaat alani 71.180,71 m2'dir. 19.12.2022 tarih, 1410,
1411, 1412, 1413, 1414, 1415, 1416, 1417, 1418 no.lu “Yapi Ruhsatlar’” mevcuttur. Aralik 2022
doéneminde insaatina baslanilan projenin tahmini tamamlanma siiresi 36 aydir. 31.12.2023 tarihi itibari
ile projenin insaat ilerleme seviyesi %16’dir.

(***) Bagaksehir Avrasya 3 (1426 Ada 11 Parsel Arsa)

istanbul ili Basaksehir ilcesi Ziya Gokalp Mahallesi 1426 Ada 11 Parsel nolu, yiizélgiimii 20.301,01 m2,
imar durumu konut alani olan arsa %50’si pesin, %50’si 6 ay vadeli olarak 532.053.333,33 TL bedel
karsihginda, 02.08.2022 tarihinde diizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi ile T.C. Basaksehir
Belediyesi’'nden satin alinmistir. Arsanin tapusu 12.12.2022 tarihinde Sirket adina tescil edilmistir. Arsa
Uzerinde gelistirilen Basaksehir Avrasya 3 projesi 20.301,01 m? arsa Uzerinde 7 blok, 296 konuttan
meydana gelecektir.

Gelistirilen projenin toplam insaat alani 63.867,34 m2'dir. 30.12.2022 tarih, 1529, 1530, 1531, 1532,
1533, 1534, 1535 no.lu “Yapi Ruhsatlar” mevcuttur. Aralik 2022 déneminde insaatina baslanilan
projenin tahmini tamamlanma stiresi 36 aydir. 31.12.2023 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme
seviyesi %15’ tir.

(****) Bagaksehir Avrasya Projesi

istanbul ili Basaksehir ilgesi 993 Ada 4 Parsel nolu, 39.031,98 m2 yiizél¢iimlii, Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.'nin sahibi oldugu arsa Gzerinde gelistirilen projenin toplam insaat alan1 95.965,23
m?dir. Proje 19 blok, 453 Konut ve 47 ticari magaza bulunan projenin yapi ruhsati 19.06.2020 tarihinde
alinmistir. 30.09.2023 tarihi itibari ile projenin tim bagimsiz bélimlerinin satisi tamamlanmis olup,
projenin gecici kabull icin Emlak Konut GYO A.S.’ne basvuru yapilarak gegici kabul tutanagiimzalanmis,
yapi kullanim izin belgesi alinmis ve tiim bagimsiz bélimlerinin satisi da tamamlanmistir.

(*****) Basaksehir Avrasya Bulvar Projesi

Sirket ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. arasinda 29.08.2023 tarihli, 055323 no.lu
“Istanbul Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” diizenlenmistir. S6zlesmeye
gore Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin gelir paylasim orani %40, Fuzul GYO A.S.’nin
gelir paylagim orani %60 olarak belirlenmistir.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1424 ada 5 no.lu parsel, 22.310,37 m? yiizdl¢limli
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin sahibi oldugu arsa lzerinde gelistirilen projenin
toplam insaat alani 67.146 m2'dir.
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8.STOKLAR (devami)

(*****) Bagaksehir Avrasya Bulvar Projesi (devami)

insaat yapi ruhsatinin 2024 yili 2. Ceyrek itibariyle alinmasi ve projenin bitis tarihi olarak 4.9.2026 tarihi
ongorilmektedir. Tahmini olarak 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tiplerinden olusacak olan projede 6 Blok,
424 Adet Konut, 15 Adet ticari tnitenin yer almasi planlanmaktadir.

9. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

Yatirrm amagh gayrimenkuller kira ve deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup, ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile dlgllurler.
Baslangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagli gayrimenkuller, bilango tarihi itibariyle piyasa
kosullarini yansitan gercege uygun degerleri ile degerlenirler.

31 Aralik 2023 31 Arahlik 2022

Tamamlanmis yatirim amagli gayrimenkuller 103.754.693 141.159.933
Yapim agsamasindaki insaat projeleri 164.570.000 171.264.968
Yatirim amach arsalar 1.039.040.965 1.036.841.829
Toplam 1.307.365.658  1.349.266.730

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle Yatirrm Amacgh Gayrimenkuller icin toplam sigorta teminat tutar :
29.615.606TL dir. (31.12.2022: 15.818.606 TL)

Sirket’in yatirim amacli gayrimenkullerinin 31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle gercege
uygun degeri, Tlrkiye Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansina sahip bagimsiz degerleme sirketi olan TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan belirlenmistir. Bu degerleme sirketi, SPK'nin belirledigi
akredite bagimsiz degerleme kurulusudur ve uygun nitelikte ve benzer bolgelerin degerlemesinde
yeterli tecriibeye sahiptir.
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9.YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

. Gergege
1.01.2023 llaveler Cikiglar uygun deger 31.12.2023
degisimi

Tamamlanmis yatirnm amagh gayrimenkuller
istanbul Bagaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan(***) 70.893.548 - - (27.001.039) 43.892.509
istanbul Bagaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan(***) 12.234.389 - - (3.234.389) 9.000.000
istanbul Bagaksehir Bagakcity Projesi 3 adet diikkan 16.664.106 - - (2.896.776) 13.767.330
istanbul Bagaksehir Olimpa AVM 3 adet stand 4.267.619 - - (547.619) 3.720.000
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut(***) 23.959.630 - - (10.599.630) 13.360.000
istanbul Bagaksehir Olimpa Rezidans 2 adet konut(**) - 20.014.855 - - 20.014.855
istanbul Gaziosmanpasa Tem Avrasya 2 adet konut(*****) 13.140.640 - (13.140.640)
Yapim agamasindaki ingsaat projeleri
Fatih Otel Projesi (*) 171.264.968 76.481.972 - (83.176.940) 164.570.000
Yatinm amagh arsalar
istanbul Basaksehir 803/1 Parsel 42.956.300 - - (3.165.179) 39.791.121
istanbul Bagaksehir 812/3 Parsel(****) 35.918.849 100.005.989  (135.924.838)
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel 358.704.053 - - (22.265.074) 336.438.979
istanbul Basaksehir 816/1 Parsel 60.761.661 - - (4.477.447) 56.284.214
istanbul Basaksehir 816/2 Parsel 95.863.236 - - (5.683.937) 90.179.300
istanbul Basaksehir 1956/1 Parsel 8.885.750 2.874.198 - 10.402 11.770.350
istanbul Basaksehir 1907/2 Parsel 1.892.046 - (1.892.046)
istanbul Beykoz 134/1 Parsel 27.665.373 - - (3.475.373) 24.190.000
istanbul Bagaksehir 987/4 Parsel 404.194.560 20.650.804 - 55.541.636 480.387.000
Genel Toplam 1.349.266.728 220.027.818 (150.957.524) (110.971.364) 1.307.365.658

(***) Sirket 26 Nisan 2023 tarihinde belirtilen 5 adet gayrimenkullerini sat geri kiralama yontemiyle
Ziraat Katilim Bankasina satmis ve sonrasinda kiralamistir.

(****) Sirket 49/200 (726,03 m2) pay sahibi oldugu tasinmazin alimi icin, Ortakhigin giderilmesi davasi
sonucunda Kiguikcekmece 1. (Sulh Hukuk Mah.) Satis Memurlugu 2021/11 Satis numarali dosyasindan
satisa cikarilan Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 812 Ada, 3 parsel, 2.965,83 m? alanli, arsa nitelikli
tasinmaz satisi ihalesinde 812 Ada 3 Parsel arsanin tamamini almis olup, 27.09.2023 tarihinde de
tapusunu almistir.

(*) istanbul ili Fatih ilgesi, Aksemsettin Mah. 2028 Ada, 49 Parsel, 446,22 m2 yiizélgiimlii Sirket’in kendi
arsasl Uzerinde gelistirilen otel projesi 4 yildizli, toplam 47 oda (96 yatak, 96 kisilik), 1 adet lokanta
(ayn1 zamanda kahvalti salonu), 2 adet 20 kisilik toplanti salonu, 1 adet 18 kisilik cok amagli salon, lobi
bar, aletli spor salonu, hamam, sauna, 1 adet satis birimi, kat ofisinden meydana gelmektedir. 3.354,81
m2 insaat alanina sahip olan Fatih Otel Projesinin 28.12.2021 tarihli “Onayli Mimari Proje” ve
20.10.2008 tarih, 2008/763 no.lu ve 31.12.2021 tarih 2021/400527 no.lu “Yapi Ruhsatlari” mevcuttur.
Projenin Fatih Otel Projesinin 31.12.2023 tarihi itibari ile insaat ilerleme seviyesi %90 oranindadir.
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9.YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER (devami)

(**) Sirket 26 Nisan 2023 tarihinde 2 adet gayrimenkulii 14.000.000 TL bedelle sat geri kiralama
yontemiyle Ziraat Katilim Bankasina satmis ve sonrasinda kiralamistir.

Cikislar
(*****) Tem Avrasya’da bulunan 2 adet konutun dénem icinde satisi gerceklesmistir.

31.12.2022 tarihi itibariyle yatirrm amagli gayrimenkuller asagida listelenmistir.

Gergege uygun

1.01.2022 ilaveler Cikislar deger degisimi 31.12.2022

Tamamlanmig yatinm amach gayrimenkuller

istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan 64.907.099 - - 5.986.449 70.893.548
istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 1 adet diikkan 6.103.649 - (6.103.649) - -
istanbul Basaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan 11.205.812 - - 1.028.577 12.234.389
istanbul Basaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan 15.252.357 - - 1.411.749 16.664.106
istanbul Basaksehir Olimpa AVM 3 adet stand 3.911.208 - - 356.411 4.267.619
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut 21.924.416 - - 2.035.214 23.959.630
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 2 adet konut 15.225.290 - (15.225.290) - -
istanbul Gaziosmanpasa Tem Avrasya 2 adet konut - 6.766.795 - 6.373.845 13.140.640
Yapim agamasindaki ingaat projeleri - - - - -
Fatih Otel Projesi (*) - 70.769.957 - 100.495.011 171.264.968
Yatinm amagh arsalar - - - - -
istanbul Basaksehir 803/1 Parsel 39.328.615 3.281.029 - 346.656 42.956.300
istanbul Basaksehir 812/3 Parsel 32.886.625 565.166 - 2.467.058 35.918.849
istanbul Bagaksehir 814/1 Parsel 328.433.175 3.189.692 - 27.081.186 358.704.055
istanbul Bagaksehir 816/1 Parsel 55.636.591 675.487 - 4.449.583 60.761.661
istanbul Basaksehir 816/2 Parsel 87.778.867 - - 8.084.369 95.863.236
istanbul Basaksehir 573/1 Parsel 210.501.467 - (210.501.467) - -
istanbul Basaksehir 1956/1 Parsel 8.120.154 - - 765.596 8.885.750
istanbul Bagaksehir 1907/2 Parsel 1.732.299 - - 159.747 1.892.046
istanbul Beykoz 134/1 Parsel - 5.521.705 - 22.143.668 27.665.373
istanbul Basaksehir 987/4 Parsel - 372.297.647 - 31.896.913 404.194.560
Genel Toplam 902.947.624 463.067.479 (231.830.405) 215.082.032 1.349.266.730

(*) istanbul ili Fatih ilcesi, Aksemsettin Mah. 2028 Ada, 49 Parsel, 446,22 m2 yiizélgiimli Sirket’in
kendi arsasi Uzerinde gelistirilen otel projesi 4 yildizli, toplam 47 oda (96 yatak, 96 kisilik), 1 adet
lokanta(ayni zamanda kahvalti salonu), 2 adet 20 kisilik toplanti salonu, 1 adet 18 kisilik cok amacgli
salon, lobi bar, aletli spor salonu, hamam, sauna, 1 adet satis birimi, kat ofisinden meydana
gelmektedir. 3.354,81 m2 insaat alanina sahip olan Fatih Otel Projesinin 28.12.2021 tarihli “Onayl
Mimari Proje” ve 20.10.2008 tarih, 2008/763 no.lu ve 31.12.2021 tarih 2021/400527 no.lu “Yapi
Ruhsatlari” mevcuttur. Projenin 31.12.2022 tarihi itibari ile insaat ilerleme seviyesi %15 oranindadir.
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9.YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)
ilaveler

istanbul Gaziosmanpasa Tem Avrasya 2 adet konut yil icinde satin alinmistir. istanbul Basaksehir 803/1
Parsel arsa, istanbul Basaksehir 812/3 Parsel arsa, istanbul Basaksehir 814/1 Parsel arsa, istanbul
Basaksehir 816/1 Parsel arsalardaki girisler dénem igerisinde s6z konusu parsellerde arsa hissesi
alimlarindan kaynaklanmaktadir.

31.08.2022 tarih ve 10650 sayili TTSG’de ilan edildigi lizere, Sirket sermayesi 180.000.000 TL'den
254.140.000 TL'ye artirilmig ve artirilan 74.140.000 TL'nin 74.139.452,56 TL’si Fuzul Tasarruf Finansman
A.S.nin bilangosunda kayitli gayrimenkullerin Tirk Ticaret Kanunu hikimleri ve 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 19. ve 20. maddeleri hikiimlerine gore kismi boélinme suretiyle Sirket'e
devredilmesi suretiyle karsilanmistir. istanbul Beykoz 134/1 Parsel arsa séz konusu kismi béliinme
suretiyle Sirket’e devredilmistir.

istanbul ili Basaksehir ilcesi Kayabasi Mahallesi 987 Ada 4 Parsel nolu, yiizélgimii 10.221 m2, imar
durumu T2 Ticaret Alani olan arsa %25'si pesin, %75’si 60 ay vadeli olarak 120.200.000 TL bedel
karsiliginda, 12.11.2021 tarihinde diizenlenen Gayrimenkul (Arsa) Satis S6zlesmesi ile Toplu Konut
idaresi Baskanlig’ndan satin alinmistir. Arsanin tapusu 12.12.2022 tarihinde Sirket adina tescil
edilmistir.

Cikislar

istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 1 adet diikkan, istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 2 adet konut,
istanbul Basaksehir 573/1 Parsel arsa dénem icerisinde satilmistir.

30.09.2022 tarihinde Sirket bilancosunda kayith bir kisim gayrimenkullerin Tiurk Ticaret Kanunu
Hikimleri ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 19 ve 20. maddeleri hikiimlerine gore kismi
béliinme suretiyle Fuzul insaat ve Ticaret A.S.’nin sermayesi 33.436.168,00 TL tutarinda artirilmistir.
Sirket’in Fuzul insaat ve Ticaret A.S.’deki istirak orani %98,64 olmustur. istanbul Basaksehir Olimpa
Rezidans 2 adet konut, Sirket’in Fuzul insaat ve Ticaret A.S. nin sermaye artirrminda ayni sermaye olarak
kullanilmistir.

Gercede uygun dedger tahmini

Bilancoda gercege uygun bedeli ile gosterilen yatirrm amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde ekspertiz degerleri esas alinir. Sirket’in yatirrm amacli gayrimenkullerinin
gercege uygun degere iliskin siniflandirmalari asagidaki gibidir:

¢ Seviye 1: Finansal varlik ve yikamlaltkler, birbirinin ayni varlk ve ytukiumlulikler icin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

¢ Seviye 2: Finansal varlik ve yiikiimlilakler, ilgili varlik ya da yukamlalugin birinci kategoride belirtilen
borsa fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda
kullanilan girdilerden degerlenmistir.

e Seviye 3: Finansal varlik ve yukamlialukler, varlik ya da yukimlGlGgin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.
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9.YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun deger seviyesi

Degerleme Ekspertiz . . o
Yontemi Deger Tarihi Seviye Rayic Degeri

Tamamlanmig yatirnm amagh gayrimenkuller
istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 43.892.509
istanbul Basaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 9.000.000
istanbul Bagaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 13.767.330
istanbul Bagaksehir Olimpa AVM 3 adet stand Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 3.720.000
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 13.360.000
istanbul Olimpa 566/2-4 nolu bélim,Olimpa 565/12-nolu  Pazar yaklasimi 29.12.2023 2 20.014.855
Toplam 103.754.693
Yapim agamasindaki ingaat projeleri
Fatih Otel Projesi Maliyet yaklagimi 29.12.2023 3 164.570.000
Toplam 164.570.000
Yatirim amagh arsalar
istanbul Basaksehir 803/1 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 39.791.121
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 336.438.979
istanbul Basaksehir 816/1 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 56.284.215
istanbul Basaksehir 816/2 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 90.179.300
istanbul Basaksehir 1956/1 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 11.770.350
istanbul Beykoz 134/1 Parsel Pazar yaklagimi 29.12.2023 2 24.190.000
istanbul Basaksehir 987/4 Parsel Maliyet yaklagimi 29.12.2023 3 480.387.000

Toplam

1.039.040.965

Genel Toplam

1.307.365.658

Ekspertiz Deger

Degerleme Yontemi Tarihi Seviye Rayi¢ Degeri

Tamamlanmig yatirim amagh gayrimenkuller

istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 70.893.548
istanbul Basaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 12.234.389
istanbul Basaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 16.664.106
istanbul Bagaksehir Olimpa AVM 3 adet stand Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 4.267.619
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 23.959.630
istanbul Basaksehir Olimpa 2 adet konut Pazar yaklagimi 31.12.2022 2 13.140.640
Toplam 141.159.933
Yapim agamasindaki ingaat projeleri -
Fatih Otel Projesi Maliyet yaklagimi 31.12.2022 3 171.264.968
Yatirim amagh arsalar -
istanbul Basaksehir 803/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 42.956.300
istanbul Basaksehir 812/3 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 35.918.849
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 358.704.053
istanbul Basaksehir 816/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 60.761.661
istanbul Basaksehir 816/2 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 95.863.236
istanbul Basaksehir 1956/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 8.885.750
istanbul Basaksehir 1907/2 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 1.892.046
istanbul Beykoz 134/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 27.665.373
istanbul Basaksehir 987/4 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2022 2 404.194.560

Toplam

1.036.841.829

Genel Toplam

1.349.266.730
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10. MADDI DURAN VARLIKLAR

01.01.2023 Girisler Cikiglar 31.12.2023
Maliyet
Tasitlar 15.345.266 - (13.947.228) 1.398.038
Demirbaslar 11.514.641 4.020.456 - 15.535.097
Ozel maliyetler 276.781 - - 276.781
Toplam 27.136.688 4.020.456  (13.947.228) 17.209.916
Birikmis amortismanlar (-)
Tasitlar 10.732.251 - (9.834.381) 897.870
Demirbaglar 7.347.168 - 960.572 8.307.740
Ozel maliyetler 8.414 - 55.356 63.770
Toplam 18.087.833 - (8.818.453) 9.269.380
Net defter degeri 9.048.855 7.940.536

01.01.2022 Girigler Cikiglar 31.12.2022
Maliyet
Binalar (*) 18.017.941 - (18.017.941) -
Makina Tesisler ve Cihazlar 1.378.663 - (1.378.663) -
Tasitlar 23.702.520 1.796.001 (10.153.255) 15.345.266
Demirbaglar 9.297.879 2.216.762 - 11.514.641
Ozel maliyetler 276.781 - 276.781
Toplam 52.397.003 4.289.544 (29.549.859) 27.136.688
Birikmis amortismanlar (-)
Binalar 1.801.794 - (1.801.794) -
Makina Tesisler ve Cihazlar 1.029.261 - (1.029.261) -
Tasitlar 14.308.584 3.138.570 (6.714.903) 10.732.251
Demirbaglar 6.386.596 960.572 - 7.347.168
Ozel maliyetler 8.414 - 8.414
Toplam 23.526.235 4.107.556 (9.545.958) 18.087.833
Net defter degeri 28.870.768 9.048.855

(*) Sirket’in 27.09.2022 tarihli Genel Kurul karari ile bilangosunda kayith bir kisim gayrimenkullerin Tirk
Ticaret Kanunu Hukidmleri ve 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 19 ve 20. maddeleri hikkiimlerine
gore kismi boliinme suretiyle Fuzul insaat ve Ticaret A.S.nin sermayesi 33.436.168,00 TL tutarinda
artirilmasi nedeniyle Fuzul insaat ve Ticaret A.S./ne ayni sermaye olarak konulmustur.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren donemlerde maddi duran varliklar Gzerinde
aktiflestirilen herhangi bir bor¢glanma maliyeti bulunmamaktadir.
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11. MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi olmayan varliklar ve ilgili birikmis itfa paylarinda gerceklesen hareketler asagida aciklanmistir.

1.01.2023 Girigler Cikislar 31.12.2023
Maliyet
Haklar 2.818.282 247.218 - 3.065.501
Toplam 2.818.282 247.218 - 3.065.501
Birikmis amortismanlar (-)
Haklar 2.160.468 643.828 - 2.804.296
Toplam 2.160.468 643.828 - 2.804.296
Net defter degeri 657.814 261.205
1.01.2022 Girisler Cikislar 31.12.2022
Maliyet
Haklar 5.994.738 389.343 (3.565.799) 2.818.282
Toplam 5.994.738 389.343 (3.565.799) 2.818.282
Birikmis amortismanlar (-)
Haklar 5.477.483 405.971 (3.722.986) 2.160.468
Toplam 5.477.483 405.971 (3.722.986) 2.160.468
Net defter degeri 517.255 657.814

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, sirketin 261.205 TL tutarinda haklari bulunmakta olup, bu tutar program
yazilim lisansindan olusmaktadir. (31 Aralik 2022: 657.814 TL)

12. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI

31.12.2023 donemine ait kullanim hakki varliklari ve ilgili birikmis amortismanlarinda gerceklesen
hareketler asagida agiklanmistir.

01.01.2023 ilaveler Cikiglar 31.12.2023
Tasitlar 4.970.458 - - 4.970.458
Gayrimenkuller 6.019.731 - - 6.019.731
Amortisman (4.261.804) (4.045.647) - (8.307.451)
Net Deger 6.728.385 2.682.738

31.12.2022 donemine ait kullanim hakki varliklar ve ilgili birikmis amortismanlarinda gerceklesen
hareketler asagida aciklanmistir

01.01.2022 ilaveler Cikiglar 31.12.2022
Tasitlar 3.889.340 1.081.118 - 4.970.458
Gayrimenkuller - 6.019.731 - 6.019.731
Amortisman (1.757.832) (2.503.972) - (4.261.804)
Net Deger 2.131.508 6.728.385
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13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli borg karsiliklari:

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Dava karsiliklari (*)

2.487.321

2.435.761

2.435.761

Toplam 2.487.321

(*) Sirket, davalar igin hukuk misavirlerinin gorisine gore kaybetme ihtimali olan davalan igin,
icralarin da tiimiine karsilik ayirmaktadir.

Hukuksal Durum:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Adet Toplam Adet Toplam
Sirket tarafindan agilan davalar 32 1.335.469 11 616.430
Sirket tarafindan yuritillen icra takipleri 5 252.243 6 1.212.565
Sirket aleyhine agilan davalar 91 2.447.331 62 2.197.518
Sirket aleyhine yuritilen icra takipleri 27 647.862 25 607.867

Belirtilen hukuki stiregler disinda Sirket acisindan 6nem arz eden ve hukuki siireclerinde belirsizlik olan
dava bulunmamaktadir.

Alinan Teminatlar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle Fuzul GYO A.S.nin devam eden projeleri kapsaminda taseron
firmalardan alinan 853.433 TL teminat senedi bulunmaktadir.

(31.12.2022: Sirket’in devam eden projeleri kapsaminda taseron firmalardan alinan 2.395.000 TL
tutarinda teminat mektubu, 777.549 TL teminat senedi olmak Uzere toplam 3.172.549 TL alinan
teminati vardir.)

Verilen Teminat, Rehin, ipotek ve Kefaletler

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

Verilen Teminat Mektuplari
Verilen ipotekler
Toplam

1.406.728.982
1.406.728.982

132.210.195
1.202.560.514
1.334.770.709

31 Aralik 2023

31 Arahk 2022

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRiK’lerin toplam
tutan
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar
lehine vermis oldugu TRIK’lerin toplam tutar
C. Olagan ticari faaliyetlerin yurtttlmesi amaciyla diger 3.
kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRIiK’lerin
toplam tutarn
D. Diger verilen TRiK lerin toplam tutari
i. Ana ortak lehine verilmis olan TRiK’lerin toplam tutar
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine verilmis olan TRiK’lerin toplam tutari
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine verilmis
olan TRIK’lerin toplam tutari

1.406.728.982

1.334.770.709

Toplam

1.406.728.982

1.334.770.709
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13.KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devami)

Fuzul GYO A.S.’nin raporlama tarihi itibariyle kendi tiizel kisiligi adina kendi mdilkleri izerinde kredi
verenler lehine vermis oldugu 1.406.728.982 TL 1.derece, 200.000.000 TL 2.derece ipotegi mevcuttur.
(31.12.2022: 1.derece 397.000.000 TL, 2.derece 200.000.000 TL)

12.11.2021 tarihinde diizenlenen Gayrimenkul (Arsa) Satis Sozlesmesi ile Toplu Konut idaresi
Baskanlig’ndan satin alinan istanbul ili Basaksehir ilcesi Kayabasi Mahallesi 987 Ada 4 Parsel nolu
arsanin sOzlesmeye gore satis bedelinin %35’inin 6denmesi sonrasinda tapu tescilinin Fuzul GYO A.S.
adina tescil edilmesi nedeniyle Toplu Konut idaresi Bagkanligi lehine 12.12.2022 tarih ve 50286
yevmiye no 1.dereceden, 132.828.982 TL tutarinda ipotek verilmistir.

Fuzul GYO A.S.nin raporlama tarihi itibariyle diger grup sirketleri lehine vermis oldugu kefaleti
bulunmamaktadir.

14. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Personele borglar 1.579.913 2.179.794
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 1.373.369 2.060.658
Diger 651.550 2.471.355
Toplam 3.604.832 6.711.807
Kidem Tazminati ve izin Karsiliklari
izin Karsihg
31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Kullanilmayan izin karsihg 658.957 1.092.835
Toplam 658.957 1.092.835

Dénem icindeki kullanilmayan izin karsihiginin hareketleri asagida aciklanmistir.

31 Aralk 2023 31 Aralik 2022
1 Ocak itibariyle Bakiye 1.092.835 1.184.262
Dénem igerisindeki artis (433.878) 371.909
Parasal (kazang) / kayip - (463.336)
Toplam 658.957 1.092.835

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kidem tazminati karsilig 3.304.337 7.357.968
Toplam 3.304.337 7.357.968
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14.CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (devami)

Yirirliikteki is Yasasi hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sozlesmesi sona erenlere hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukimluluga vardir.
Ayrica, halen yirirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili ve
25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’'inci Maddesi hiikm geregince kidem tazminatini
alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yiukimltliga bulunmaktadir.

Odenecek tazminat her hizmet yili icin bir aylik maas tutar kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla 23.490 TL ile sinirlandiriimistir. (31 Aralik 2022: 15.371 TL).

Kidem tazminati yikimlulGgi yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati karsihg,
Sirket’'in ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yikimlilik tutarinin
bugiinki degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan Faydalar”),
Sirket’in yukumlullUklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktlieryal degerleme yodntemleri
kullanilarak gelistirilmesini 6ngoérir. Bu dogrultuda, toplam yikimlullklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet yili icin olan azami yiukimlilik tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltiimesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin, ¢alisanlarin
emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yikimlilGginidn buglnki degeri tahmin edilerek
hesaplanmaktadir. Bilango tarihindeki karsiliklar, yaklasik %0,57 (31.12.2022: %9,65) olarak elde edilen
reel iskonto orani kullanilmak suretiyle hesaplanmistir. Kidem tazminati tavani alti ayda bir revize
edilmektedir.

Kidem Tazminati Karsilig1 hareket tablosu asagida aciklanmustir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
1 Ocak itibariyla karsilik 7.357.968 3.238.394
Hizmet maliyeti 484.615 5.478.314
Faiz maliyeti 117.753 78.160
Fiili 6deme (1.001.729) (672.903)
Tanimlanmis Fayda Planlari Yeniden Olciim Kazang/Kayiplari 561.658 503.007
Parasal kazang/ kayip (4.215.928) (1.267.004)
Toplam 3.304.337 7.357.968
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15. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

Pesin odenmis giderler, Sirket'in devam eden projeleri kapsaminda tedarikcilere 6denen is
avanslarindan, pesin 6denmis sigorta giderlerinden ve proje kapsaminda gelir payl giderlerinden
olusmaktadir. Pesin 6denmis giderlerin detayi asagidaki gibidir:

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Pesin 6denmis sigorta giderleri 2.919.516 409.026
Basaksehir Avrasya Projesi idare gelir payi (*) - 229.294.433
Basaksehir Avrasya Projesi icin verilen avanslar 779.458 107.728.798
Tem Avrasya Projesi igin verilen avanslar - 131.892
Besiktas Barbaros 48 Projesi icin verilen avanslar 206.607.971 3.080.545
Basaksehir Avrasya 2 Projesi igin verilen avanslar 66.107.933 5.176.740
Basaksehir Avrasya 3 Projesi igin verilen avanslar 10.846.862 107.297
Fatih Otel Projesi icin verilen avanslar 129.468 5.938.058
Avrasya 4 Projesi i¢in verilen avanslar 286.414.854

Vadiyaka Projesi i¢in verilen avanslar - -
Arsa/gayrimenkul alimi icin verilen avanslar 818.413 7.228.016
iliskili olmayan taraflara verilen diger avanslar 7.589.307 4.704.280
Toplam 582.213.782 363.799.085
Uzun vadeli pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Arsa alimi igin verilen avanslar (*) 51.409.108 -
Pesin 6denmis sigorta giderleri 79.125 288.479
Kooperatiflere verilen avanslar (**) - 85.912.020
Toplam 51.488.233 86.200.499

(*) 21.12.2022 tarihinde Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin diizenledigi arsa miizayedesinde 1956/1
parsel arsanin 3.503,73 m? hissesi 53.600.000 TL tutarinda, 48 ay vadeli esit taksitler halinde 6demeli
olarak ihale ile satin alinmistir. Arsa devri 6ncesinde ddenen bedeller pesin 6denmis giderle takip
edilmistir.

(**) Sirket’'in 31.12.2022 tarihi itibari ile ortaklarinin toplu isyeri ihtiyacini karsilamak ana amaciyla
kurulan S.S.Avrasya Yapi Malz.San.Loj.Toplu Yapi Kooperatifi ve S.S.Kuzey Marmara Toplu Konut isyeri
Yapi Kooperatifi'nde Gyelikleri mevcuttur Sirket'in 31.12.2022 itibariyle 6dedigi 52.139.648 TL avans
tutar, kooperatif Gyelikleri kapsaminda Kooperatiflere arsa alimlari icin yaptigi 6demeler ve lyelik
aidatlarindan olusmaktadir. Sirket'in Kooperatif Gyelikleri 17.03.2023 tarihinde FZL Yapi insaat
Pazarlama A.S.'ne devredilmis olup, 31.12.2023 tarihi itibariyle Kooperatif tyeligi bulunmamaktadir.
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15.PESIN ODENMI$ GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER (devami)

Ertelenmis Gelirler

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Alinan siparis avanslari (*)

4.488.772

916.426.585

Toplam

4.488.772

916.426.585

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Alinan siparis avanslar (*)

2.434.603.270

1.512.666.625

Toplam

2.434.603.270

1.512.666.625

(*) Sirket’in tamamlanmis ve yapim asamasindaki insaat projelerinin satislardan tahsil edilen avans
tutarlarini ifade etmektedir.

Alinan avanslarin proje bazinda dagilimi asagidaki gibidir;

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Basaksehir Avrasya Projesi
Diger ertelenmis gelirler

4.488.772

1.502.051.690
7.971.141

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

4.488.772

1.510.022.831

Basaksehir Avrasya Projesi 2
Basaksehir Avrasya Projesi 3
Besiktas Barbaros 48 Projesi
Diger ertelenmis gelirler

1.583.692.271
466.728.501
379.224.967
4.957.531

2.026.654.611
465.810.336

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

2.434.603.270

2.492.464.947

Toplam ertelenmis gelirler

2.439.092.042

4.002.487.778

16. DIGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Diger Donen Varliklar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Devreden KDV 96.721.068 60.177.439
is avanslari 6.728 23.078
Toplam 96.727.796 60.200.517

Diger Yukiimliiliikler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Vadesi gecmis, ertelenmis veya taksitlendirilmis

vergi ve diger yukumlulukler 769.900 i
Diger - 9.252
Toplam 769.900 9.252
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17. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI

Odenmis Sermaye

Sirket’in kayith sermaye tavani 1.250.000.000 TL'dir. Cikarilmis sermayesi 318.000.000.TL olup, her biri
1 TL nominal degerli 318.000.000 adet paydan olusmaktadir. (31.12.2022: 254.140.000 TL olup, her
biri 1 TL nominal degerli 254.140.000 adet paydan olusmaktadir)

Sirket’in 1.250.000.000 TL kayitl sermaye tavani icerisinde 254.140.000 TL olan gikarilmis sermayesinin
318.000.000 TL'ye artirilmasi nedeniyle ihrag edilen 63.860.000 TL nominal degerli 63.860.000 adet (B)
grubu paylar ile mevcut ortaklardan Fuzul Holding A.S.'ne ait 28.000.000 TL nominal degerli 28.000.000
TL nominal degerli (B) grubu paylarin halka arzina iliskin izahname ve tasarruf sahiplerine satis
duyurusu Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 17.07.2023 tarihli E-12233903-340.04-39684 sayili yazisi
ile onaylanmis olup, 13.07.2023 tarihli 2023/39 sayili SPK bilteninde yayimlanmistir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 254.140.000 TL’den 1.250.000.000 TL'lik kayitl sermaye tavani
dahilinde 63.860.000 TL artirilarak 318.000.000 TL'ye ¢ikarilmasi kapsaminda Sirket Esas Sozlesmesinin
“Sermaye ve Paylar” baslkl 8. Maddesinin tadili igin Sirket Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Paylar”
baslikli 8. Maddesinin tadili icin 04.08.2023 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuru yapilmis
olup Kurul’'un 16.08.2023 tarihli E-12233903-340.05.05-40973 sayili yazisi ile onaylanmistir.25.08.2023
tarih ve 10901 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanarak tescil edilmistir.

Sirket’in 18.12.2021 Tarihli Genel Kurul Karari’'nin Beyoglu 1.noterligi’nin 26.08.2022 tarih 10710 say
ile tasdiki ile, 254.140.000.-TL'ye arttirilmis olup dnceki sermayeyi teskil eden 180.000.000 TL tamami
o6denmis olup, bu defa arttirilmasina karar verilen 74.140.000.- TL'lik sermayenin; 74.139.452-TL'lik
kismi istanbul Ticaret Sicil Midurliigi’niin 936439 numarasinda kayith Fuzul Tasarruf Finansman
Anonim Sirketi'nin bilangosunda kayith bir kisim gayrimenkullerin (tasinmazlarin) Tirk Ticaret Kanunu
hikiimleri ve 5520 Sayili Kurumlar vergisi kanununun 19 ve 20'nci maddeleri hiikimlerine gére kismi
bolinme suretiyle Sirket’e sermaye olarak konulmasi suretiyle arttirildigi, 542, 44.-TL'lik kisminin nakit
olarak arttirildigi, nakit olarak arttirilan sermayenin tamaminin taahhit edildigi ve tamami bu is tadil
mukavelesinin tescilinden 6nce 6dendigi 31.08.2022 tarih ve 10650 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde ilan
edilmistir.

Sirket’in 31.12.2023 ve 31.12.2022 tarihleri itibari ile sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Hissedarlar Pay Orani Pay Tutann TL Pay Orani Pay Tutan TL
(%) (%)
Mahmut Akbal 0,16% 508.280 0,20% 508.280
Eylp Akbal 0,13% 406.625 0,16% 406.625
Zeki Akbal 0,13% 406.625 0,16% 406.625
Fuzul Holding A.S. 70,70% 224.818.470 99,48% 252.818.470
Halka Agik Kisim 28,88% 91.860.000 - -
Toplam sermaye 100 318.000.000 100 254.140.000

*Fuzul Holding A.S."ye ait 224.818.470 TL'lik payin, 25.414.000 adede denk gelen pay tutari A grubu, 199.404.470
adete denk gelen pay tutari da B grubudur.
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17.SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI (devami)

Sermaye Diizeltmesi Farklari

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Ozsermaye enflasyon olumlu farklari 767.667.715 751.289.307
Toplam 767.667.715 751.289.307
Paylara iliskin Primler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Hisse Senedi ihrag Primleri 595.607.710 -
Toplam 595.607.710 -

Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler

Yeniden Dederleme ve Olciim Kazanc/Kayiplari

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Aktieryal kazang ve kayiplar (991.044) (402.321)
D6nem Sonu (991.044) (402.321)

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olusmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
dénem karinin %5’i oraninda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin
%5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%50’sini asmadigi slirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akcelerin tikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

Kar Yedekleri 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Yasal yedekler 8.025.309 154.514
Toplam 8.025.309 154.514

Birikmis Karlar /(Zararlar) ile D6nem Net Kari Zarari

Birikmis Karlar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Gegmis yillar karlari/zararlari 447.282.776 148.867.209
Toplam 447.282.776 148.867.209

18. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETi

01.01.- 01.01.-

31.12.2023 31.12.2022

satis Gelirleri 2.750.076.840 267.024.887
Satis iadeleri ve iskontolari (-) -

Net satislar 2.750.076.840 267.024.887

Satiglarin maliyeti (2.001.154.483) (153.091.842)

Briit kar 748.922.357 113.933.045

48



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OLMAYAN FiINANSAL TABLOLARA

iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla satin alma glicii esasina gére TL olarak ifade

edilmistir.)

18.SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI (devami)

31.12.2023 tarihi itibariyle raporlanabilir bolimlere goére gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir;

31.12.2023 Briit hasilat  Satislarin maliyeti  iadeler/iskontolar  Briit kar/(zarar)
Olimpa Evleri 20.014.855 (5.631.338) - 14.383.517
Kira Gelirleri 3.861.763 - - 3.861.763
Basaksehir Avrasya Projesi 2.709.080.375 (1.991.947.524) - 717.132.851
Diger Gelirler 17.119.847 (3.575.621) - 13.544.226
Toplam 2.750.076.840 (2.001.154.483) - 748.922.357

31.12.2022 tarihi itibariyle raporlanabilir bolimlere gére gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir;

31.12.2022 Briit hasilat Satislarin maliyeti iadeler/iskontolar Briit kar/(zarar)
Olimpa Evleri 11.484.304 (4.022.919) - 7.771.586
Vadiyaka 3.202.189 (1.344.635) - 2.325.491
Basaksehir Avrasya Projesi 164.907.744 (99.754.350) - 76.112.009
Evila Evleri 2.963.698 (1.188.631) - 1.849.822
Tem Avrasya Projesi 5.780.227 (1.856.530) - 4.139.704
Kira Gelirleri 3.479.238 - - 3.005.189
Arsa Satislar 57.916.578 (38.934.302) - 19.582.912
Diger Gelirler 17.319.863 (5.990.476) (28.954) 10.231.452
Toplam 267.053.841 (153.091.843) (28.954) 125.018.165
19. GENEL YONETIM GIDERLERi, PAZARLAMA GIiDERLERI
01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri (*) 8.274.026 8.694.238
Genel Yonetim Giderleri (**) 48.065.695 50.052.588
Toplam 56.339.721 58.746.826
(*) Pazarlama Giderlerin ayrintisi asagida verilmistir.
01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Ucret giderleri 4.131.892 5.705.004
Kidem tazminati karsilig 102.988 1.571.145
Personel sosyal glivenlik giderleri 926.983 328.331
Diger 279.585 213.542
Reklam giderleri 2.832.578 876.216
Toplam 8.274.026 8.694.238
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19.GENEL YONETIM GiDERLERi, PAZARLAMA GIDERLERI (devami)

(**) Genel Yonetim Giderlerin ayrintisi asagida verilmistir.

01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Ucret giderleri 12.910.686 15.203.823
Vergi resim ve harglar 7.853.258 10.789.804
Kira, aidat ve komisyon giderleri 6.806.223 5.370.892
Amortisman giderleri 5.557.093 3.304.535
Misavirlik giderleri 3.916.188 1.902.093
Personel sosyal glvenlik giderleri 2.414.448 2.285.659
Dava, icra ve noter giderleri 1.506.915 316.439
Eneriji, yakit ve su giderleri 1.271.527 911.680
Haberlesme giderleri 842.261 1.139.140
Sigorta giderleri 705.423 519.379
Bakim onarim giderleri 642.387 1.244.277
Temsil ve agirlama giderleri 561.681 546.364
Kidem tazminati karsihg 551.156 2.438.391
Biiro giderleri 466.380 397.183
izin karsilig) 387.444 171.614
Seyahat giderleri 194.588 250.351
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 12.621 412.974
Danismanlik Gideri 10.985 -
Diger gesitli giderler 1.454.431 2.847.990
Toplam 48.065.695 50.052.588
20. ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER VE GIDERLER (-)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Marka Patent Geliri 125.721.195 -
Arag satis gelirleri 31.606.932 10.628.866
Sgk prim indirim gelirleri 1.100.333 1.371.790
Konusu kalmayan karsiliklar 561.658 2.805.368
istirak satis kazanci (*) - 45.614.467
Taseron firmalardan yapilan kesintiler - 8.711.316
Diger gelirler 8.303.518 5.049.721
Toplam 167.293.636 74.181.528

(*) Sirket’in sahibi oldugu markalarin Fuzul Tasarruf Finansman A.S.’ye satisi nedeniyle olusan tutardir.

01.01.- 01.01.-
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 31.12.2023 31.12.2022
Beyanname diizeltme gideri 18.510.973 -
Bagis ve yardimlar 16.116.310 12.566.085
Komisyon giderleri 10.926.841 8.199.168
Karsilik giderleri 2.994.739 108.131
Diger gelirler 1.712.855 3.015.820
Toplam 50.261.718 23.889.204
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21. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER VE GIDERLER (-)

Yatirim Faaliyetlerden Gelirler 01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Menkul kiymet satis geliri 49.442.145 4.812.710
Yatinm Amagh Gayrimenkul satis karlari 35.087.167 -
Misterek faaliyetten dogan karlar 8.188.615 -
Bagl ortakliklardan/istiraklerden temetti gelirleri - 66.279.648
Yatirim amagli gayrimenkullerin deger artisi (net) - 76.919.972
Toplam 92.717.927 148.012.330
Yatirim Faaliyetlerden Giderler (-)
01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Yatirnm amagh gayrimenkul degerleme giderleri (110.971.364) -
Toplam (110.971.364) -
22. FINANSMAN GELIRLERI VE GIDERLERI (-)
Finansman Gelirleri:
01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Reeskont geliri 17.371.714 65.562.319
Vadeli mevduat faiz gelirleri 11.391.407 4.954.937
Kambiyo karlari 801.309 3.145.486
Toplam 29.564.430 73.662.742
Finansman Giderleri:
01.01.- 01.01.-
31.12.2023 31.12.2022
Finansman giderleri 109.484.714 42.920.824
Reeskont faiz giderleri 43.227.402 42.851.986
Kambiyo zararlari 500.085 1.351.009
Toplam 153.212.201 87.123.819
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23. GELIR VERGILERI (Ertelenmis Vergi Varligi ve Yiikiimliiliigii Dahil)

Sirket 2022 yili icinde SPK’ya, Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi’na donlisiim icin yapmis oldugu basvuru,
SPK tarafindan 02.03.2023 tarih 12/241 sayili karar uyarinca onaylanmis ve s6z konusu donisim ve
ana sozlesme degisikligi 21.03.2023 tarihinde tescil edilmistir. Bu tarihten sonra, Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhigi statlistinii kazanmis olan Sirket’in gayrimenkul yatirnrm ortakhg faaliyetlerinden elde edilen
kazanci, 5520 sayil Kurumlar Vergisi Kanunu (KVK) Madde 5/(1) (d) (4)’e gére kurumlar vergisinden
istisnadir. KVK Madde 15/(3)’e gére kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu kazanc lizerinden
%15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’ inci maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir icin ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar
yukseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde Uglinci fikrada belirtilen kazanglar igin fon veya ortaklik tiirlerine
gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farkhlastirmaya yetkilidir. Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglari tGzerinden
2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar geregi %0 oraninda vergi tevkifati yapiimaktadir. Bu
kapsamda vergi kesintisine tabi tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikmii geregi ayrica temettu
stopajina tabi degildir.

Fuzul GYO A.S.’nin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi’na donlisiim tescil tarihi 31.12.2022 tarihinden sonra
olmasi nedeniyle 31.12.2022, itibari ile bireysel finansal tablolarinda ertelenmis vergi hesaplanmistir.
01 Ocak 2023 tarihten sonra Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi
geregince Kurumlar Vergisi'nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamistir.

Ertelenmis vergi varlklar veya ylkimlilikleri, varliklarin ve borglarin finansal tablolarda gosterilen
degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gegici farkliliklarin bilango
yontemine gobre vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi, raporlama
doénemi sonu itibariyla yirirlikte olan veya yirirlige giren vergi oranlari ve vergi mevzuati dikkate
alinarak, vergi varliginin gerceklesecegi veya ylkiumlllGglinin ifa edilecegi dénemde uygulanmasi
beklenen vergi oranlari Gizerinden hesaplanir.

Ertelenmis vergi varlklan veya ylkumlillkleri, s6z konusu gecici farkliliklarin ortadan kalkacagi
ilerideki donemlerde 6denecek vergi tutarlarinda yapacaklari tahmin edilen artis ve azalis oranlarinda
ilisikteki bireysel finansal tablolara yansitiimaktadirlar. Ertelenmis vergi alacagi, gelecek donemlerde
vergi avantajinin saglanmasinin olasi oldugu durumlarda ayrilir. Bu alacaktan artik yararlanilamayacagi
anlasildigi oranda ilgili aktiften silinir. Ertelenmis verginin hesaplanmasinda yirirlikte olan vergi
oranlari kullaniimaktadir.

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihlerinde sona eren dénemlere ait bireysel gelir tablolarina
yansitilmis vergiler asagida 6zetlenmistir:

01.01.- 01.01.-
Cari vergi yukiimliiltiga: 31.12.2023 31.12.2022
Pesin 6denen gecici vergi ve fonlar (-) 1.608.581 2.722.316
Vergi gideri 1.608.581 2.722.316
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23.GELIR VERGILERi (ERTELENMIS$ VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI DAHIL) (devami)

31 Aralik 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle ertelenen vergiye konu olan gegici farklar ve

hesaplanan ertelenmis vergi ylikimlilGginin dagilimi asagida 6zetlenmistir:

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Toplam Ertelenen

Ertelenen Vergi

Gegici Vergi Varlig1 / TOP::ZI::(I(:(:GiCi Varlig1 /

Farklar Yiikiimllugu YiikiimlGluga
Ertelenmis vergi varliklari
Kidem tazminati karsiliklari - - 5.177.231 1.035.446
izin karsiligi - - 766.581 153.316
Dava karsiligi - - 2.435.761 487.153
Supheli alacak karsilig - - 1.648.395 329.679
Reeskont geliri/gideri - - 17.338.415 3.467.682
Kullanim hakki varliklart amortismani - - 3.574.061 714.813
Kullanim hakki ylkimliltikleri - - 5.843.075 1.168.616
Diger - - (191.756) (38.353)
TOPLAM - - 36.591.763 7.318.352
Ertelenmis vergi yikiimliilikleri
Amortisman farklari - - (6.051.084) (1.210.218)
Reeskont geliri/gideri - - (3.179.929) (635.986)
Kullanim hakki varliklan - - (10.302.447) (2.060.489)

Yatirirm amach gayrimenkuller gercege uygun deger artisi - -

(527.152.381)

(105.430.476)

TOPLAM (546.685.841)  (109.337.169)
Ertelenmis vergi varligi karsiligi - - 583.277.604 116.655.521
Ertelenmis vergi gelir / (gideri) hareket tablosu asagida aciklanmistir.

31.12.2023 31.12.2022

Ertelenmis vergi (varligi) / yiikiimliliigii hareketleri:

1 Ocak itibariyla agilis bakiyesi (116.655.521)

(180.181.848)

Gelir tablosunda muhasebelestirilen 116.655.521 63.425.747
Ozkaynak altinda muhasebelestirilen - 100.580
Kapanig bakiyesi - (116.655.521)
24. PAY BASINA KAZANC

01.01.- 01.01.-

31.12.2023 31.12.2022

Hisse adedi 281.083.671 254.140.000
Net dénem kari / zarari 306.000.755 365.230.821
Hisse basina kar / zarar 1,09 1,44

Hisse basina kar hesaplamalari, bu rapor kapsaminda verilen gelir tablosundaki net dénem karinin ihrag

edilmis bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boéliinmesi ile ya
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25. ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari Alacaklar 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Mahmut Akbal 12.785.251 24.595.896
Eylp Akbal 121.661 18.446.923
Zeki Akbal 3.022.756 18.446.923
Rubik Elektronik Para ve Odeme Hizmetleri A.S. 3.600 54.092
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. (***) 543.930 86.537
Fzl Yapi Gayrimenkul Tic.A.S.(*) 50.753.404 53.821.462
Mec¢ Gida Ltd.Sti. 405.388 -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. (**) 168.779.584 -
Toplam 236.415.574 115.451.833

(*) Sirket’in S.S.Avrasya Yapi Malz.San.Loj.Toplu Yapi Kooperatifi ve S.S.Kuzey Marmara Toplu Konut isyeri
Yapi Kooperatifi tyeliklerinin Fzl Yapi insaat ve Pazarlama A.S.’ne devri nedeniyle olusan alacagi ise
50.753.404 TL'dir.

(**) Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S.’nin Sirket’e olan borcu Basaksehir ilgesi 812/3 parsel
arsa satisindan kaynaklanmaktadir.

(****) Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S."nin Sirket’e olan borcu masraf yansitmalarindan olusmaktadir.

iliskili Taraflardan Uzun Vadeli Ticari Alacaklar (*) 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Mahmut Akbal - 23.830.127
Eyiip Akbal - 17.872.602
Zeki Akbal - 17.872.602
Toplam - 59.575.331

(*) Mahmut Akbal, Eylp Akbal ve Zeki Akbal’in 31.12.2022 tarihi itibariyle Sirkete olan borglari, 02.05.2022
tarihinde Sirket ile Fuzul Holding A.S. nin karsilikli istirakinin sonlandirilmasi suretiyle Sirket, 70.000.000
TL tutarinda 70.000.000 adet Fuzul Holding A.S. payini (%70), Mahmut Akbal’a %40 oraninda 50.753.404TL
Eylp Akbal'a %30 oraninda, Zeki Akbal’a %30 oraninda hisse satisindan kaynaklanan tutarin uzun vadeli
kismidir.

iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 31 Aralk 2023 31 Aralik 2022
FZL Yapi insaat ve Pazarlama A.S.(*) 37.833.653 -
Toplam 37.833.653 -

(*) Sirket’in devam eden projelerinin miteahhitlik faaliyetlerini yiiriiten FZL Yapi insaat ve Pazarlama
A.S.’ne devam eden projeler icin 6denen avans tutaridir.
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25.iLISKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devami)

Sirket’in ticari iliskiye dayanmayan iliskili taraflardan kisa vadeli ticari olmayan alacaklari
bulunmamaktadir.

iliskili Taraflara Kisa Vadeli Ticari Borglar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. 91.817.784 88.912.925
Fuzul insaat ve Tic. A.S. (*) 150.047 3.572
Akva Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. (**) 78.740 85.776
Fuzul Holding A.S. (***) 94.440.942 12.528.420
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. (****) - 437.981
Toplam 186.566.253 101.994.672

(*) Fuzul insaat ve Tic. A.S.nin Sirket’ten olan alacaklari kira faturalarindan olusmaktadir.

(**) Akva Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S.nin Sirket'ten olan alacaklar sigorta prim borglarindan
olusmaktadir.

(***) Fuzul Holding A.S.nin Sirket'ten olan alacagl yonetim, finansman ve hukuk konularinda alinan
danismanlik hizmet bedelinden olusmaktadir.

(****) Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S.'nin Sirket’ten olan alacaklari Sirket’in projelerinin
satis komisyonlarindan olusmaktadir.

Sirket’in ticari iliskiye dayanmayan iliskili taraflara kisa vadeli diger borglari asagidaki gibidir:

iliskili Taraflara Kisa Vadeli Diger Borglar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Asaf 3 istanbul Gayrimenkul ve Ticaret A.S. - 60.441.541
Toplam - 60.441.541
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25.iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devami)

iliskili Taraflara Yapilan Satislar

01.01.2023-31.12.2023

Unvani Kira Yal:\nsaltsrrna: Yang:rl\I:: Tasit Satisi Diger Arsa Satig

Akva Sigorta Aracilik Hizm.A.S. 37.089 - - - -

Asaf 3 istanbul Gayrimenkul A.S. 2.475 354.474 - - -

Fuzul Tasarruf Finansman A.S. (¥) 3.866.934 - 22.075.496 110.495.197 -

Fuzul Holding A.S. 160.479  5.335.788 - - - -

Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Paz.A.S. 56.199 48.659 - - - -

FZL Yap! insaat ve Pazarlama A.S. 56.199 881.223 - - - -

Meg¢ Gida Ltd.Sti. 301.774 29.418 - - - -
Zz\rlta Gayrimenkul Yatirim Danismanhk 465.197 i i 357505 174.888.930
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. 491.084 731.111 - - - -
Rubik Elektronik Para Odeme Hizmetleri i 185.205 i i 21312 i

AS.

Fuzul Tech Ventures Tek.Yat.A.S - 5.442 - - - -

Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirim A.S. - 112.754 - - - -
Toplam 1.065.735 11.701.295 354.474 22.075.496 110.874.014 174.888.930
(*) Marka satis gelirlerinden olusmaktadir.

01.01.2022-31.12.2022
. P Masraf istirak Hisse "
Unvani Kira Arag Kira Iseilik Yansitma : Satigl Tagit Satigi Diger
Yansitma

Asaf 3 istanbul Gayrimenkul A.S. - - 2.255.644 13.522 - - -
Eylip Akbal - - - - 47.055.778 - -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. - 1.127.261 8.077.091 5.968.029 - - 244.110
Fuzul Holding A.S. 22.826 - - 345.043 1.121.882 - -
Fuzul insaat Ve Tic.A.$ 7.609 - - 27.498 - - -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tagitlar Paz.A.S. 34.531 - - 39.335 - - -
FZL Yapi ingaat ve Pazarlama A.S. - - - 25.362 68.615.119 - 1.561.080
Mahmut Akbal - - - - 62.741.037 - -
Meg Gida Ltd.Sti. - - - 29.758 - - -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanhk A.S. - 360.187 1.574.763 1.098.450 - 16.409.714 -
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. 576.802 - - 771.887 - - -
Rubik Elektronik Para Odeme Hizmetleri A.S. - - 23.411 413.609 - - -
Zeki Akbal - - - - 47.055.778 - -
Toplam 641.768  1.487.448 11.930.909 8.732.493  226.589.594 16.409.714 1.805.190
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25.iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devami)

01.01.2023-31.12.2023

Hakedis Arag Kira Masraf Yansitma Istirak ;i;ils:l Komisyon Diger
Asaf 3 istanbul Gayrimenkul A.S. - - - 81.961
Fuzul Holding A.S. - - 4.419.642
Fuzul Otomotiv Motorlu Tas.Paz.A.S. - - 1.027.032 -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. - - 3.908.281 26.794.400 -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Dan.A.S. 244.302 166.765 25.059.902
Fzl Yapi insaat Ve Pazarlama A.S. 449.592.200 - 19.007 -

Meg¢ Gida Ltd.Sti. - - 4.004 - - -
Toplam 449.592.200 244.302 9.544.731 26.794.400 25.059.902 81.961
01.01.2023-31.12.2022

Kira  Arag Kira is Makine Kira Yan::::: Ya:n::ts:af KI:::’;: Komisyon Adat
Asaf 3 istanbul Gayrimenkul A.S. - 24902 1.636.409 11.850.539
Fuzul Holding A.S. - 859.236 3.784.014 1.273.436 8.705
Fuzul ingaat ve Ticaret A.S. 742.582 - -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tas.Paz.A.S. 274.381 -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. - - 1.060.693 4.877.325 -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Dan.A.S. 95.518 123.129 88.408 - 54.880.836
Nevwvin Turizm ve Otelcilik A.S. - - - - 13.081 - - -
Toplam 742.582 95.518 123.129 859.236 5.245.479 7.787.170 54.880.836 11.859.244

Ust yonetime saglanan menfaatler

Sirket'in Yonetim Kurulu Baskani, Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi ve Yénetim Kurulu Uyeleri ile
Yonetimde S6z Sahibi Personeline cari donemde saglanan lcret ve benzeri menfaatler toplami 4.804.311

Tl'dir. (31.12.2022: 41.686 TL)

26. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

27. FINANSAL ARAGCLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi

Risk Tanimlamalar:

a) Genel

Sirket, finansal araglarin kullanimina bagh olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:

o Kredi riski

o Likidite riski

e Piyasa riski

e Operasyonel risk

Bu not, Sirket’in yukarida belirtilen her bir riske maruz kalma durumunu, Sirket’in bu riskleri 6lgme ve
yonetme konusundaki amag ve yontemlerini ve Sirket’in sermaye yonetimini aciklamaktadir. Daha detayli
niteliksel aciklamalar, finansal tablolarin icinde mevcuttur.
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)

Sirket’in risk yoOnetimi vizyonu, Sirket'in amaglarini etkileyecek degiskenlerin ve belirsizliklerin
tanimlanmasi, onlemsel yaklasim ve en uygun adimlarin atilmasi, yatirrmcilarin risk secimlerine uygun
olarak bu adimlarin uygulanmasinin denetlenmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Kurumesal risk yonetimi faaliyetleri asagidaki alanlarda bir biitlin halinde grup icinde yiraGtalar:

e Kurumsal Risk Yonetimi politika ve standartlarinin belirlenmesi,

e Risk yénetim kltiiriiniin ve kabiliyetlerinin gelistirilmesi, ortak bir dil haline getirilmesi,

e Gerek isler gerekse yeni yatirimlarin risk analizlerinin yapiimasi,

e Risklerin yeni yatirim, sirket, sektér ve grup bazinda raporlanmasi ile lst diizey bir yénetim araci
olusturulmasi,

e Risk limitlerinin ve faaliyet planlarinin belirlenmesi,

e Faaliyetlerin uygulamaya gecirilmesine destek verilmesi,

e Stratejik siireglere risk yonetimi agisindan destek olunmasi,

b) Kredi riski

Kredi riski, bir muisteri veya karsi tarafin finansal arag¢ sozlesmesindeki ylkimliliklerini yerine
getirmemesi riskidir ve musterilerden alacaklarindan kaynaklanir.

Sirket’in maruz kaldigi kredi riski, her bir misterinin bireysel karakteristik 6zelliklerinden etkilenir. Sirket’in
misteri tabaninin demografik yapisinin, misterinin faaliyet gosterdigi endistrinin ve llkenin olusturdugu
temerrit riskini de iceren, kredi riski Uzerinde etkisi vardir. Sirket gayrimenkul alaninda faaliyet
gostermektedir.

Musteri kredi riskinin gézlemlenmesinde musteriler, cografi konum, endistri yapisi, 6deme profili, vade
ve onceki finansal zorluklara gore gruplanir.

c) Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, déviz kuru ve hisse fiyatlari gibi piyasa fiyatlarindaki degisimi ifade eder. Piyasa
fiyatlarindaki degisimler Sirket’in gelirlerini etkiledigi icin Sirket piyasa riskine maruz kalmaktadir. Piyasa
riski yonetiminin amaci; risk unsurlarini kabul edilebilir parametreler dahilinde kontrol altinda tutarken,
alinan risklerin getirilerini optimize etmektir.

Déviz kur riski

Sirket, 6ncelikle yabanci para birimleri Gzerinden olan ¢esitli gelir ve gider kalemleri ve bunlardan dogan
yabanci para borg, alacak ve finansal borglar sebebiyle déviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Yabanci para
birimlerindeki parasal varlik ve ytikimlultkler agisindan gerekli oldugunda kisa vadeli dengesizlikleri Sirket
spot oranlardan yabanci para alim satimi yaparak kur riskine maruz kalmayi kabul edilebilir seviyede tutar.
Yabanci paralardan bilancoda olusan kur riskini minimize etmek icin Sirket bazen atil olan nakitlerini
yabanci para olarak tutar. Sirket doéviz kuru riskini ABD Dolari, Avro ve TL nakdi tutarak yoénetmeye
calismaktadir. Sirket orta ve uzun vadeli kredilerini, elde ettigi proje gelirlerinin para birimi cinsinden
gerceklestirmektedir.
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiN NIiTELiGi VE DUZEYi (devami)
d) Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in ytuktumluliklerini vadeleri geldiginde yerine getirememesi riskidir. Sirket’in likide
yonetimi yaklasimi mimkiin oldugunca, normal ve sikintili durumlarda yikimliliklerini vadesi geldiginde
odeyebilmek amaciyla kabul edilemez zararlara ugramadan veya Sirket’in itibarini zarara ugratmadan,
yeterli derecede likit bulundurmaktir.

Genellikle Sirket’in diger kurumsal bolimlerinde bulunan istirakleri olasi faaliyet giderleri, talep oranina
bagli olarak faaliyetlerinin karakteristigi de géz 6niinde bulundurularak ve finansal yikimlilikleri de
icerecek sekilde, fakat dogal afetler gibi 6ngorilemeyen olagandisi hallerin olasi etkisi istisnai olmak lizere
karsilayacak derecede nakit bulundurma lzerine kurulmustur.

e) Operasyonel risk

Operasyonel risk, Sirket’in strecleri, ¢alisanlari, kullandigi teknoloji ve altyapisi ile ilgili genis cesitlilige
sahip sebeplerden ve kredi riski, piyasa riski ve likidite riski haricindeki yasal ve diizenleyici gereklilikler ve
tlizel kisilikle ilgili genel kabul gérms standartlar gibi dis faktorlerden kaynaklanan direk veya dolayh zarar
riskidir. Operasyonel riskler Sirket’in bitiin faaliyetlerinden dogmaktadir.

Sirket’in amaci bir yandan finansal zararlardan ve Sirket’in itibarina zarar vermekten kaginarak diger
yandan girisimciligi ve yaraticilligi kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yonetmektir.

Operasyonel riskten kacinmadaki kontrollerin iyilestirilmesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir
isletmedeki Ust diizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki alanlarda operasyonel
risklerin yonetimi ile ilgili genel sirket standartlarinin iyilestirilmesi ile desteklenir:

e islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesi dahil uygun gorev ve sorumluluk dagilimi ile ilgili gereklilikler

e islemlerin mutabakati ve gézetimi ile ilgili gereklilikler

e Diizenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

e Kontrollerin ve prosedirlerin dokiimantasyonu

e Karsilasilan operasyonel risklerin periyodik olarak degerlendiriimesi ve belirlenen risklerden kaginma
amacli kontrol ve prosediirlerin yeterliligi

eOperasyonel zararlarin raporlanmasi ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmasi ile ilgili
gereklilikler

e Acil durum planlarinin olusturulmasi

e Egitim ve calisanlarin isle ilgili gelisimi

o Etik ve is hayati standartlari

e Etkin oldugu yerde sigortayi da iceren risk azaltma gareler

Sermaye yonetimi
Sirket, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en dislik seviyeye indirerek ydnetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve kurumsal

ortaklarin faydasini gézetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa ortalamalarinda
net yukamluluk/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiN NIiTELiGi VE DUZEYi (devami)

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve sermaye
maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye vyapisini sirdirmek icin Sirket'in faaliyette
bulunabilirliginin devamini korumaktir.

Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek icin Sirket ortaklara ddenecek temetti tutarini
belirlemekte yeni hisseler gikarabilmekte ve bor¢glanmayi azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.

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

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Toplam finansal borglanmalar 296.258.338 250.066.427
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri (67.478.332) (10.044.496)
Net borg 228.780.006 240.021.931
Ozkaynaklar 2.441.593.221 1.519.279.530
Net bor¢lanma/Ozkaynaklar orani 9% 16%
27.1. Kredi riski agiklamalari
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
31.12.2023 iliskili Diger iliskili Diger N;';'Lf
Taraf Taraf Taraf Taraf .
Benzerleri
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D-+E) 236.286.135 227.084.961 - 5.975.386 1.258.640
Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina
alinmis kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger dusuklugine 236.286.135  227.084.961 - 5975386 1.258.640

ugramamis finansal varliklarin net defter degeri

B. Kosullari yeniden gorusilmis bulunan, aksi

takdirde vadesi ge¢cmis veya deger dusukligline

ugramis sayilacak finansal varliklarin defter

degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dustkligiine

ugramamis varliklarin net defter degeri

Teminat, vs. ile givence altina alinmig kismi - - - - -

D. Deger dusukligine ugrayan varliklarin net

defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 3.708.660 - - -
Deger diisiikliigii (-) - (3.708.660) - - -
Net degerin teminat, vs. ile giivence altina

alinmis kismi

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - -
Deger diistikltgii (-) - - - - -
Net degerin teminat, vs. ile giivence altina

alinmis kismi

E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar - - - - -
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiN NIiTELiGi VE DUZEYi (devami)

2.7.1. Kredi riski agiklamalari

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
31.12.2022 iliskili Diger iliskili Y Nakit ve Nakit
Taraf Taraf Taraf Diger Taraf Benzerleri
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan 115.451.833  50.835.632 - 3.548.373 3.604.413

azami kredi riski (A+B+C+D+E)
Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina
alinmig kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger

distklugiine ugramamis finansal varliklarin 115.451.833 50.835.632 - 3.548.373 3.604.413

net defter degeri

B. Kosullari yeniden gorisilmis bulunan,

aksi takdirde vadesi gegmis veya deger

distkligiine ugramis sayilacak finansal

varliklarin defter degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger duistkligine

ugramamis varliklarin net defter degeri

Teminat, vs. ile glivence altina alinmis kismi - - - - -

D. Deger dusukltgline ugrayan varliklarin

net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - 3.739.993 - - -
Deger diistikltigii (-) - (3.739.993) - - -
Net degerin teminat, vs. ile glivence

altina alinmis kismi

- Vadesi gecmemis (brtit defter degeri) - - - - -
Deger diistikliigii (-) - - - - -
Net degerin teminat, vs. ile glivence - - - - -

altina alinmis kismi

E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar - - - - -
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27.2. Likidite riski
Asagidaki tablo, raporlama dénemi sonu itibariyla s6zlesmenin vade tarihine kadar olan geri kalan

doénemini baz alarak, Sirket’in finansal yikimliliklerinin, uygun vade gruplamasi yaparak analizini saglar.
Tabloda belirtilen tutarlar sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit akimlaridir

31.12.2023

Sozlesme uyarinca Defter Degeri Beklenen nakit cikislar 1-3ayarasi 3-12ayarasi  1-5yilarasi
vadeler toplami

Tiirev Olmayan

Finansal 689.959.805 689.959.805 519.719.061 150.276.366 19.964.378
Yikumliilukler

Banka kredileri 264.430.559 264.430.559 120.515.262 140.377.568 3.537.729
Finansal kiralama 29.826.173 29.826.173 3.500.726 9.898.798  16.426.649
yukimlaltkleri

Ticari borglar 372.866.099 372.866.099 372.866.099 - -
Diger borglar 19.232.142 19.232.142 19.232.142 - -
Galisanlara Saglanan 3.604.832 3.604.832 3.604.832 - -
Faydalar

31.12.2022

Sozlesme uyarinca Defter Degeri Beklenen nakit cllaslar 1-3ayarasi 3-12ayarasi  1-5yil arasi
vadeler toplami

Tiirev Olmayan

Finansal 915.680.867 915.680.866 763.088.435 82.043.671 70.548.760
Yikiimliilukler

Banka kredileri 241.399.050 241.399.050  149.750.417 82.043.671 9.604.962
Finansal kiralama 2.824.302 2.824.302 2.824.302 - -
yukiamlalakleri

Ticari borglar 603.049.315 603.049.315 542.105.517 - 60.943.798
Diger borclar 68.408.200 68.408.200  68.408.200 - -
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiIN NiTELiGi VE DUZEYi (devami)
27.3. Piyasa riski agiklamalari

a) Déviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhlik analiz

31.12.2023 31.12.2022
TL ABD L “
Kargihg  dolari  Karsihgi I:oliigsi:f;el ABD
(Endeksli A Dolari
Degerler) para birimi)
1. Ticari Alacaklar 392.794 238.385 12.749
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka hesaplari dahil) - - - . -
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - - -
3. Diger - - . - -
4. Dénen Varliklar (1+2+3) - - 392,794 238.385 12.749
5. Ticari Alacaklar - - - - _
6a. Parasal Finansal Varhklar - - . - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - . .
7. Diger - - - - _
8. Duran Varliklar (5+6+7) - - - - _
9. Toplam Varliklar (4+8) - - 392.794 238.385 12.749

10. Ticari Borglar - - - -

11. Finansal Yikumlultkler - - - -

12’a. Parasal Olan Diger Yukumlulikler - - - -

13. Kisa Vadeli Yakiumliikler (10+11+12) - - - -

14. Ticari Borglar - - - - -
15. Finansal Yikumlultkler - - - - -
16 a. Parasal Olan Diger Yukiumlultkler - - - -

17. Uzun Vadeli Yukiumlilikler (14+15+16) - - - - -
18. Toplam Yiikiimluliikler (13+17) - - - - -
19. Bilango Disi Tiirev Araglarin Net Varlik / (Yukimliliik) Pozisyonu

(19a-19b)

19a. Aktif Karakterli Bilango Disi Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutari - - - - -
19b. Pasif Karakterli Bilango Disi Déviz Cinsinden Tiirev Uriinlerin Tutari - -

20. Net Yabanci Para Varhk / (Yikiimliiliik) Pozisyonu (9-18+19) - - 392.794 238.385 12.749
21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yukimluliik)
Pozisyonu (UFRS 7.B23) (=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)

22. Doviz Hedge'i igin Kullanilan Finansal Araglarin Toplam Gergege
Uygun Degeri

- - 392,794 238.385 12.749
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Déviz Kuru Duyarlilik Analizi Tablosu:

31.12.2023
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Paranin | Yabanci
Paranin Deger | Paranin Deger | Deger Kazanmasi | Paranin Deger
Kazanmasi Kaybetmesi Kaybetmesi
ABD Dolari kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABD Dolari net varlik/ytukimlGlaga - - - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari Net Etki (1+2) - - - -
Avro kurunun % 10 degismesi halinde:
4- Avro net varlik/yikimlulagu - - - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- Avro Net Etki (4+5) - - - -
Diger doviz kurlarinin ortalama % 10 degismesi halinde:
7- Diger doviz net varlik/yGkimlGlugu - - - -
8- Diger ddviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9- Diger Doviz Varliklari Net Etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3+6+9) - - - -
31.12.2022
Kar/Zarar Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Paranin | Yabanci
Paranin Deger | Paranin Deger | Deger Kazanmasi | Paranin Deger
Kazanmasi Kaybetmesi Kaybetmesi
ABD Dolari kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABD Dolari net varlik/yikimlalagi 39.279 (39.279) - -
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolari Net Etki (1+2) 39.279 (39.279) - -
Avro kurunun % 10 degismesi halinde:
4- Avro net varlik/yikimlalaga - - - -
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6- Avro Net Etki (4+5) - - - -
Diger doviz kurlarinin ortalama % 10 degismesi halinde:
7- Diger doviz net varlk/yGkimlGlugu - - - -
8- Diger doviz kuru riskinden korunan kisim (-) - - - -
9- Diger Doviz Varliklari Net Etki (7+8) - - - -
TOPLAM (3+6+9) 39.279 (39.279) - -
b) Faiz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhlik analizi
Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemlerinin rapor tarihindeki faiz yapisi su sekildedir:
Faiz Pozisyonu Tablosu
Sabit faizli finansal araglar 31.12.2023 31.12.2022
Finansal yukumlulakler Finansal Borglar 296.258.338 250.213.261
Nakit ve Nakit Benzerleri 67.478.332 10.044.496
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EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolli Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’'nin 11.14.1 “Sermaye
Piyasasi’nda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013 tarihi itibariyle SPK’'nin 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan 111-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin portféy
sinirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hiiklimleri cergevesinde hazirlanmistir.

Konsolide Olmayan/.BlreyseI Finansal Tablo sthgdekl lgili 31.12.2023 31.12.2022
Ana Hesap Kalemleri Diizenleme
. Seri: 111-48.1 sayili Teblig
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 67.478.332 10.044.496
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Seri: I11-48.1 sayili Teblig
B Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 2.898.236.267 2.791.709.215
L Seri: 11-48.1 sayili Teblig
C | istirakler Md.24/(b) 94.517.579 94.517.579
e - Seri: 11-48.1 sayili Teblig
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 2.519.635.016 2.108.035.370
. Seri: 111-48.1 sayili Teblig
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 5.579.867.189 5.004.306.660
E | Finansal Borglar port 11481 sayil Teblig 280.533.042 241.399.050
F | Diger Finansal Yakimldlikler perl [148-Lsavli Teblig 2.001.606 5.989.909
G | Finansal Kiralama Borglari sMeS;IlM&l sayih Teblig 13.723.690 2.824.302
- — Seri: 111-48.1 sayili Teblig
H | iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - 60.441.541
i | Gzkaynakiar porl [148-1 savii Teblig 2.441.593.221 1.519.279.530
Diger Kaynaklar 2.842.015.630 3.174.372.329
D | Toplam Kaynaklar Seri: ll-48.1 sayil Teblig 5.579.867.189 5.004.306.660
Md.3/(p)
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Tebligdeki ilgili 31.12.2023 31.12.2022
Bilgiler Diizenleme
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 yillik Seri: 111-48.1 sayili Teblig ) )
Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kismi Md.24/(b)
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari- Seri: 111-48.1 I Teblis
A2 | Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / ert: -+ sayth Teblig 66.209.714 6.271.720
Md.24/(b)
Katilma Hesabi
. Seri: 111-48.1 sayili Teblig
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) - -
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Seri: 111-48.1 sayili Teblig ) )
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d)
. Seri: 111-48.1 sayili Teblig
B2 | Atil utulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
- Seri: 111-48.1 sayili Teblig
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d) - -
. e . Seri: 111-48.1 sayili Teblig
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - -
J | Gayri nakdi Krediler seri: lll-48.1 sayili Teblig - 132.210.195
Md.31
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Seri: 111-48.1 sayili Teblig ) )
Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e)
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Seri: 111-48.1 sayili Teblig ) )
Yatirimlarinin Toplami Md.22 (1)
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27.FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERiN NIiTELiGi VE DUZEYi (devami)

EK DIPNOT- PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Portféy Sinirlamalari nggif:n':'glg"' 31.12.2023 | |31.12.2022 Az n‘?is‘g?;"/‘
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti . "
Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin Seri: I1l-48.1 sayih Teblig 0% 0% <%10
. ! Md.22/(e)
Ipotek Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Seri: 111-48.1 sayil Teblig o o

>0
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) >2% 26% 2 %51
Para ve Sermaye Piyasasli Araglari ile Seri: 111-48.1 sayil Teblig 0 0
. <0
Istirakler Md.24/(b) 3% 2% < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule .y "
Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali iﬂeg 221"/_(?;1 sayih Teblig 0% 0% < %49
Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari )

. Seri: 111-48.1 sayil Teblig o 0

< %2
Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% %20
; . - Seri: 111-48.1 sayili Teblig o o

<0
Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% < %10
Borclanma Siniri f\'/le;' :3'1"48'1 sayih Teblig 12% 29% < %500
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / y "
Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden f\'/le;' 'ZL"}(“S'l sayili Teblig 1% 0% < %10
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi ’
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi | Seri: 111-48.1 sayili Teblig o o <9
Araglar Yatinmlarinin Toplami Md.22/(1) 0% 0% < %10

28. BAGIMSIZ DENETCi / BAGIMSIZ DENETiIM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN UCRETLER

Sirket’e bagimsiz denetgi/bagimsiz denetim kuruluslarinca verilen hizmetlerin lcretlerine iligkin
acitklamasi asagidaki gibidir;

31 Aralk 2023

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ucreti(*) 900.000

Toplam 900.000

(*)Tutarlar KDV hari¢c sunulmustur.
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