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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakh$ Anonim Sirketi
Genel Kurulu’na

A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

1.  Goriis

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2022 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kér veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarmmn 6zeti de déhil olmak iizere finansal
tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarin1 denetlemis bulunuyoruz.

Goriigiimiize gore, ilisikteki finansal tablolar, Kiler Gayrimenkul Yatimm Ortakhifi Anonim Sirketi’'nin 31
Aralik 2022 tarihi itibariyle finansal durumunu ve aym tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal
performansmi ve nakit akiglarmi Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar'na (“TFRS”) uygun olarak tiim
onemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yaymmlanan bagimsiz
denetim standartlarma ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlar’'nin bir par¢asi olan Bafimsiz Denetim
Standartlari’na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar:”
boliimiinde ayrintih bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yaymmlanan Bagimsiz Denetgiler Igin Etik
Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmigtir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiizin olusturulmas: igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.
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3. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulan, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin gériigiimiiziin olusturulmasinda ele alinmmsg

olup, bu konular hakkmnda ayn bir goriig bildirmiyoruz.

Yatinm amach gayrimenkuller

Denetim prosediirleri

31 Arahk 2022 tarihi itibariyle, Sirket’in finansal
tablolarinda yatirim amagh gayrimenkullerin gercege
uygun degeri 2.690.770 bin Tirk Lirast’dir (“TL”).
Yatnm amagh gayrimenkuller igin hesaplanan
degerleme tutarlan ile bu tutarlanm hesaplamasmda
kullanilan varsayim ve tahminlerin kabul edilebilir
aralikta olup olmadig1 6nemli bir husustur.

Sirket yatirim amagh gayrimenkullerini SPK’dan
lisans almig bir bagimsiz gayrimenkul degerleme
kurulusuna degerletmis olup, finansal tablolarma bu
tutarlan yansitmigtir. Yatinm amagh gayrimenkuller,
Sitket’in ~ varhklannin ~ 6nemli  bir  kisminm
olusturmakta olup, bagimsiz degerleme kurulusu
tarafindan degerleme yapihirken cesitli tahmin ve
varsayimlar kullamilmigtir. Bu nedenle, yatinm amagh
gayrimenkullerin  gergege uygun degerlerinin
belirlenmesi ve finansal tablolara dogru tutarlarda
alimmas tarafimizca kilit bir denetim konusu olarak
degerlendirilmigtir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin denetimi ile ilgili
olarak asagidaki prosediirler uygulanmugtur:

-Sirket y6netimi tarafindan atanan bagimsiz
degerleme kurulusunun yetkinligi, yeterliligi ve
bagimsizhi1 degerlendirilmistir.

- Bagimsiz degerleme kurulusu tarafindan kullanilan
degerleme yontemleri ve varsayimlarn uygunlugu
degerlendirilmistir.

- Sirket’in yatirnm amagh gayrimenkullerinin deger
artiglan gegmis donemlerdeki degerleme raporlan ile
kargilagtirilarak deger artiglan elestirilsel bir bigimde
ele almarak degerlendirilmistir.

- Yatmm amagh gayrimenkullerin gergege uygun
degerlerine iligkin finansal tablo dipnotlarinda yer
alan agiklamalarm TFRS’ye uygunlugu ve yeterliligi
degerlendirilmigtir.

Stoklar

Denetim prosediirleri

31 Arabk 2022 tarihli finansal tablolarda yer alan
2814943 bin TL tutarindaki stoklar, Sirket’in
varhiklarmn énemli bir kismum olugturmaktadir.

Stoklar, Sirket tarafindan kisa vadede satiy amagh
konut inga etmek igin edinilmig arsalar ve bu arsalar
iizerine inga edilen konutlann maliyetlerinden
olugmaktadir. Stoklarin igerdigi satn alma ve diger
ingaat maliyetlerinin muhasebelestirilmesi  gibi
hususlar nedeniyle stoklar tarafinuzca kilit bir
denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

Stoklarm denetimi ile ilgili olarak asagidaki
prosediirler uygulanmistir:

-Satin alman arsalara iligkin anlagmalar, ihale
belgeleri ve 6demeler incelenmistir.

-Insaat  maliyetleri  6mekleme

incelenmistir.

yontemiyle

- Stoklarm net gergeklesebilir degerleri degerleme
raporlan ve gergeklesen satislar ile kontol edilmistir.

- Stoklara iligkin finansal tablo dipnotlarinda yer alan
agiklamalarm TFRS’ye uygunlugu ve yeterliligi
degerlendirilmigtir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarm Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarn TFRS hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanhgliklar icermeyecek sekilde hazirlanmasi icin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliliini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve $irket’i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig; siirece igletmenin siirekliligi esasmi
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagmsiz Denetcinin Finansal Tablolarm Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklart
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli onemli yanhghk igerip
icermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu
diizenlemektir. SPK tarafindan yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir
ancak, var olan dnemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlhghklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanlighklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklar ekonomik kararlan etkilemesi makul ol¢iide bekleniyorsa bu yanlighklar
onemli olarak kabul edilir.

SPK tarafindan yayimlanan bagmmsiz denetim standartlarima ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiillen
bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve
mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

e Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanhghk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriigiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanmit1 elde edilmektedir. (Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir
yanlighig1 tespit edememe riskinden yiiksektir.)

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

e Yonetim tarafindan kullamilan muhasebe politikalarmin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

e Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasim1 kullanmasmin uygunlugu hakkinda sonuca
vartlmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériiy disinda bir goriiy vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kamitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

¢ Finansal tablolarm, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapist ve igerigi ile bu finansal

tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylan ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamas: ile 6nemli denetim bulgularmi st
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmig
bulunmaktayiz. Ayrica, bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diiginiilebilecek tiim iliskileri ve diger
hususlar1 ve, varsa, ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarm
bagimsiz denetiminde en ¢ok onem arz eden konular yani kilit denetim konularim belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agtklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracag: kamu yararmi agsacaginin
makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi raporumuzda
bildirilmemesine karar verebiliriz.

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. Tirk Ticaret Kanunu’nun 402. maddesinin dérdiincii fikrasi uyarnca, Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi’nin 1 Ocak 2022 — 31 Aralik 2022 hesap déneminde defter tutma diizeninin,
Tiirk Ticaret Kanunu ile Sirket’in esas sozlegmesinin finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun
olmadigma dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

2. Tirk Ticaret Kanunu'nun 402. maddesinin dordiincii fikrasi uyarmca, Kiler Gayrimenkul Yatinmm
Ortaklig1 Anonim Sirketi Yonetim Kurulu tarafinmza denetim kapsaminda istenen agiklamalar yapmug ve
istenen belgeleri vermigtir.

3. Tirk Ticaret Kanunu’nun 398. maddesinin dordiincii fikrast uyarinca diizenlenen Riskin Erken
Saptanmas1 Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu, 27 Subat 2022 tarihinde Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu'na sunulmustur.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Ozcan Ozbuga’dur.

Istanbul, 1 Mart 2023

Park Plaza, Resitpaga Mahallesi
Eski Biiyiikdere Caddesi No. 14, Kat 10
Maslak, istanbul
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2022 TARIHi iTIBARIYLE

FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
L, Do peneimde
31.12.2022 31.12.2021
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4 50.148 716.240
Finansal yatirimlar 5 1.843.853 21.212
Ticari alacaklar
- Tliskili taraflardan ticari alacaklar 23 11.266 14.683
- Tliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 880.295 239.255
Diger alacaklar
- Tliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 50 237
Stoklar 7 2.814.943 862.525
Pesin 6denmis giderler
- Pesin 6denmis giderler — iliskili olmayan taraflar 9 282.402 25.727
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 154 1.030
Diger donen varliklar
- Diger donen varliklar - iligkili olmayan taraflari 8 138.727 57.356
Toplam dénen varhklar 6.021.838 1.938.265
Duran varhklar
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 11 574.499 205.666
Yatirim amagli gayrimenkuller 12 2.690.770 831.062
Maddi duran varliklar 13 23.169 14.409
Maddi olmayan duran varliklar 13 147 46
Toplam duran varhklar 3.288.585 1.051.183
Toplam varhklar 9.310.423 2.989.448

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayriimaz pargasini olusturur.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLE
FiINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
KAYNAKLAR Dipnot Denetlmde.n Denetlmde.n
referanslari Gecmis Gecmis
31.12.2022 31.12.2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 10 129.128 17.204
Finansal kiralama islemlerinden borglar 10 -- --
Ticari borglar
- Tliskili taraflara ticari borclar 23 261.149 43.271
- Tliskili olmayan taraflara ticari borglar 6 54.363 28.574
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 1.720 1.227
Diger borglar
- Tliskili taraflara diger borglar 23 -- 369
- Tliskili olmayan taraflara diger borglar 8.928 6.647
Ertelenmis gelirler
- Ertelenmis gelirler - liskili olmayan taraflar 9 2.719.856 1.119.421
Kisa vadeli karsiliklar
- Izin karsiliklar 14 467 362
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.175.611 1.217.075
Uzun vadeli yakuamlulukler
Uzun vadeli banka kredileri 10 278.752 3.373
Finansal kiralama islemlerinden borg¢lar uzun 10 -- 153
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 14 2.445 1.078
- Diger karsiliklar 14 5.852 6.226
Toplam uzun vadeli yukamlulukler 287.049 10.830
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 16 1.395.000 620.000
Hisse senedi ihrag primleri 16 126.511 128.601
- Tanimlanmis fayda plani yeniden 6l¢lim kazang/kayiplari 16 (1.515) (718)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsamli gelir ve giderler -- --
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 16 30.692 18.093
Gecemis yillar karlart 16 082.968 448.135
Net donem kari 3.314.107 547.432
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 5.847.763 1.761.543
Kontrol gicu olmayan paylar -- --
Toplam 6zkaynaklar 5.847.763 1.761.543
Toplam yukumlulukler ve 6zkaynaklar 9.310.423 2.989.448

Tlisikteki dipnotlar bu finansal tablolarm ayrilmaz parcasini olusturur.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot Denetlmde.n Denetlmde.n
referanslari Gegmis Gegmis
01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021

Sirdirulen faaliyetler
Hasilat 3 1.029.892 524.193
Satiglarin maliyeti 3 (436.055) (363.237)
Brit kar 593.837 160.956
Pazarlama, satig ve dagitim giderleri 17 (66.633) (11.369)
Genel yonetim giderleri 17 (91.136) (31.566)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 20 2.387.416 304.479
Yatirim faaliyetlerinden giderler 20 -- (7.432)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 32.426 24.547
Esas faaliyetlerden diger giderler 19 (25.807) (22.960)
Faaliyet kar1 2.830.103 416.655
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirimlarmn karindan paylar 11 369.007 83.433
Finansman gelirleri ve gideri oncesi faaliyet kan 3.199.110 500.088
Finansman gelirleri 21 190.326 157.611
Finansman giderleri 21 (75.329) (110.267)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi kari 3.314.107 547.432
Sirduralen faaliyetler vergi geliri (gideri) -- --
Donem vergi gideri -- --
Ertelenmis vergi geliri (gideri) -- --
Net donem kari 3.314.107 547.432

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarm ayrilmaz parcasini olusturur.
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KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi
31 ARALIK 2022 TABiHiNDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
. Denetimden Denetimden
Dipnot . .
referanslari Geemis Geemis
01.01- 01.01-
31.12.2022  31.12.2021
Net donem kari 3.314.107 547.432
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar
- Tamimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢lim kayip veya kazanglar 15 (797) (590)
- Kar veya zararda yeniden smiflandirilmayacak diger kapsamli gelire _ _
iligkin vergiler
Diger kapsamh gelir (gider) (797) (590)
Toplam kapsamh gelir 3.313.310 546.842

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarm ayrilmaz pargasim olugturur.



KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT
OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

5

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden
siniflandirilmayacak
birikmis kapsamh
gelirler Birikmis karlar
Kardan
Pay ihrag Tamimlanmis fayda ayrilan
Odenmis primlerive | planlari yeniden 6l¢iim kisitlanmis |  Gegmis yillar Net donem Toplam
sermaye iskontolar1 | kazanclar1 ve kayiplari degerler karlar1| Kkari (zarar1) | Ozkaynaklar
1 Ocak 2021 tarihi itibariyle bakiyeler 620.000 128.601 (128) 18.093 461.045 (12.910) 1.214.701
Gegmis yillar karlarina transfer -- -- -- -- (12.910) 12.910 --
Toplam kapsamli gider -- -- (590) -- -- 547.432 546.842
31 Aralik 2021 tarihi itibariyle bakiyeler 620.000 128.601 (718) 18.093 448.135 547.432 1.761.543
1 Ocak 2022 tarihi itibariyle bakiyeler 620.000 128.601 (718) 18.093 448.135 547.432 1.761.543
Sermaye artirimi 775.000 (2.090) -- -- -- -- 772.910
Gegmis yillar karlarma transfer -- -- -- 12.599 534.833 (547.432) --
Toplam kapsamli gelir -- -- (797) -- -- 3.314.107 3.313.310
31 Aralik 2022 tarihi itibariyle bakiyeler 1.395.000 126.511 (1.515) 30.692 982.968 3.314.107 5.847.763

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarm ayrilmaz parcasmi olusturur.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AT

NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Turk Lirasi olarak ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot Denetimden Denetimden
referanslar Gecmis Gecmis
31.12.2022 31.12.2021
Dénem kari 3.314.107 547.432
Maddi duran varliklara ait amortisman giderleri ile ilgili diizeltmeler 13 4,948 3.471
Maddi olmayan duran varliklara ait itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 13 53 13
Yatirim amagh gayrimenkullerde deger artis/azalisi ile ilgili diizeltmeler 12 (1.657.708) (286.829)
Alacaklarda deger diisiikliigi (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net 6 2.797 586
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili
dizeltmeler 15 2.152 460
Menkul kiymet degerleme farklari ile ilgili diizeltmeler 20 (666.957) --
Izin karsilig1 ile ilgili diizeltmeler, net 15 105 295
Tazminat gelir/giderleri ile ilgili duzeltmeler 19 (1.272) (6.470)
Dava ve/veya ceza karsiliklari (iptali) ile ilgili diizeltmeler 19 (374) (2.655)
Maddi duran varlik satis kar ile ilgili diizeltmeler 20 (1.124) --
Faiz gelirleri ile ilgili dizeltmeler 21 (6.182) (83.400)
Faiz giderleri ile ilgili duizeltmeler 21 9.989 3.900
Vadeli satislardan kaynaklanan kazanilmamis finansman geliri 19 (8.369) (87)
Vadeli alimlardan kaynaklanan ertelenmis finansman gideri 19 87 8.455
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin dagitilmamig karlari ile ilgili dizeltmeler 11 (369.007) (83.433)
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklari ile ilgili diizeltmeler -- (14.465)
Faaliyetlerle ilgili varlik ve bor¢lardaki degisim oncesi faaliyet geliri 623.245 87.273
[liskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 3.417 2.479
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) (642.652) (139.582)
Tliskili taraflara ticari borclardaki artis (azalis) 217.878 16.669
Mliskili olmayan taraflara ticari borclardaki artis (azalis) 34.158 (8.881)
Stoklardaki azalig (artis) (1.992.418) (187.365)
[liskili olmayan taraflardan
faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) 1.063 296
[liskili taraflara faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) (369) (1.402)
[liskili olmayan taraflara faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) 2.281 5.970
Faaliyetler ile ilgili diger varliklardaki azalis (artis) (81,371) (19.977)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) (256.675) (105.164)
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglardaki artis (azalig) 493 628
Ertelenmis gelirlerdeki artig (azalig) 1.600.435 617.130
Bloke tutarlardaki azalis (artis) 127 (127)
Faaliyetler ile ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki artis (azalis) -- Q)
Finansal yatirimlardaki degisimler (1.155.684) (21.212)
Caliganlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 15 (1.645) (339)
A-isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar (1.647.717) 246.395
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2022 TARIHINDE HESAP DONEMINE AiT
NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Dipnot Denetimden Denetimden
referanslari Ge¢memis Gecmemis
31.12.2022 31.12.2021
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari
Maddi duran varlik alimmdan kaynaklanan nakit ¢ikislar 13 (14.252) (8.121)
Maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari 13 (154) (52)
Maddi ve maddi olmayan duran
varliksatisindan kaynaklanan nakit girisi 1.668 174
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar 12 (162.000) (12.027)
B-Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar: (174.738) (20.026)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar:
Sermaye artisi 16 775.000 --
Sermaye artisi sirasinda gergeklesen ihrag primi ve maliyetleri net 16 (2.090) --
Finansal yiikiimliiliiklerdeki degisim, net 383.007 (32.631)
Odenen faiz (5.609) (3.861)
Alinan faiz 6.182 83.400
C-Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari 1.156.490 46.908
Yabanci Para Cevrim Farklarinn Etkisinden Once Nakit ve Nakit
Benzerlerindeki Net Artis (Azahs) (A+B+C) (665.965) 273.277
D. Yabanci Para Cevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri
Uzerindeki EtKisi -- 14.465
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis (Azahs) (A+B+C+D) (665.965) 287.742
1 Ocak tarihi itibariyle nakit ve nakit benzerleri 4 716.113 428.371
31 Aralik tarihi itibariyle nakit ve nakit benzerleri
(A+B+C+D+E) 4 50.148 716.113

Misikteki dipnotlar bu finansal tablolarm ayrilmaz parcasmi olusturur.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHi iTIBARIYLE VE AYNI TARIHTE SONA EREN
HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

SIRKET’IN ORGANiIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket” veya “Kiler GYO™) 1 Eyliil 2005 tarihinde Kiler ingaat
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adiyla Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore Istanbul’da kurulmustur. Sirket’in
statiisii gayrimenkul yatirim ortakligina (“GYO”) doniisiinceye kadar baglica faaliyet konusu yurt i¢inde ve yurt disinda
konut, site, is merkezi ve benzeri tesisler yapimi ve tadilat igleridir. Sirket, GYO doniistimiine izin verilmesi talebiyle
Sermaye Piyasasi Kurulu’na (“SPK”) basvurmus ve bu bagvuru 8 Subat 2008 tarihinde uygun bulunmustur. Sirket’in
SPK tarafindan GYO’ya doniisiimii ile ilgili onaylanan esas sozlesme degisiklikleri, 13 Mart 2008 tarih ve 7019 numarali
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayimlanmig ve tinvam Kiler Gayrimenkul Yatwim Ortakhi@i Anonim Sirketi olarak
degismistir. Sirket, GYO statiisiinii elde ettikten sonra, ingaat hizmetleri ile ilgili faaliyetlerini GYO’larn bu faaliyetlerde
bulunamamasindan dolay1 2008 yilinda durdurmustur. GYO statiisiinii aldiktan sonra, Sirket’in baslica faaliyet konusu
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal1 haklara yatirim yapmaktir. Sirket, Kiler Grubu gatisi
altindadir ve Tiirkiye’de kurulmus olup Tiirkiye’de faaliyet gstermektedir. Sirket’in ana ortagi Kiler Holding Anonim
Sirketi’dir (“Kiler Holding”).

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, Sirket’in personel says1 76 kisidir (31 Aralik 2021: 60 kisi).

Sirket’in ticari merkezi, Emniyet Evleri Mahallesi, Eski Biiyiikdere Caddesi No. 1/1, Kat 7, Kagithane, Istanbul’da
bulunmaktadir.

Miisterek yonetime tabi ortakhk:

Seker Gayrimenkul Yatirmm ve Isletmecilik Anonim Sirketi (“Seker Gayrimenkul”) 28 Mayis 1999 tarihinde Pazar Cay
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi adiyla gida iiretimi amaciyla Istanbul’da kurulmustur. Seker Gayrimenkul’iin ticari
iinvani 30 Ekim 2003 tarihinde Pazar Tagimacilik ve Depolama Hizmetleri Limited Sirketi ve 13 Temmuz 2005 tarihinde
Seker Gida Ticaret ve Sanayi Limited Sirketi olarak degistirilmistir. 28 Eyliil 2008 tarihinde Seker Gayrimenkul ana
sozlesme degisikligine gitmistir. Seker Gayrimenkul 28 Aralik 2012 tarihinde nevi degisikligine gitmis ve faaliyet
konusunu konut projeleri ve aligveris merkezi ile her tiirlii gayrimenkul projelerini gelistirmek olarak degistirmistir. Seker
Gayrimenkul, portfoyiinde 10 Agustos 2012 tarihinde hizmete agilan Sera Kiitahya Aligveris Merkezi’ni
barindirmaktadir. Sirket, Seker Gayrimenkul’iin %50 hissesini 75.150 Tiirk Lirasi (“TL”) bedelle ana ortagi Kiler
Holding’den satmn almustr.

Miisterek anlasmalar:

Sirket’in %99 hisse oram ile pilot ortak konumunda bulundugu ve Biskon Yap1 Anonim Sirketi (“Biskon Yapi1”) ile
birlikte kurmus oldugu

e  Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.- Biskon Yap1 A.S. Ortak Girisimi (“Kartal Projesi s Ortaklig1”),

e Kiler Gayrimenkul Yatirmm Ortakligi A.S.- Biskon Yapt A.S. Bahgesehir Projesi Ortak Girisimi (“Bahgesehir
Projesi Is Ortakhg™),

e  Besiktas Abbasaga Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhg1 A.S.- Biskon Yap1 A.S. Is Ortaklig1 (“Besiktas Projesi

Is Ortakligr),

e Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.- Biskon Yapit A.S. Pendik Is Ortakhig1 (“Pendik Projesi Is Ortakligr™)
ve

e  Kiler Gayrimenkul Yatiim Ortaklig1 A.S. - Biskon Yap1 A.S. Umraniye Is Ortakligi (“OUmraniye Projesi Is
Ortakligi”)

iinvanli bes adet adi ortaklig1 mevcuttur.
Finansal tablolarin onaylanmasi:

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolar1 1 Mart 2023 tarihinde Sirket’in yonetim kurulu tarafindan onaylanmustir.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHI iTIBARIYLE VE AYNI TARIHTE SONA EREN
HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

FiINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iligkin temel esaslar

Sirket ile oOzkaynak yontemiyle degerlenen miisterek yonetime tabi ortakligit ve miisterek anlagmalar
cercevesinde faaliyet gosteren adi ortakliklarmnin muhasebe kayitlar1 ve yasal defterleri Tiirkiye’de yiiriirliikte
bulunan ticari ve mali mevzuati esas almarak TL olarak tutulmakta ve finansal tablolar1 da buna uygun olarak TL
bazinda hazirlanmaktadir.

Sirket’in ilisikteki finansal tablolar1 ile dipnotlart KGK tarafindan 4 Ekim 2022 tarihinde yayimlanan “TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyurusu” na uygun olarak hazirlanmistr.

[lisikteki finansal tablolar, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II,
No. 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanmistir. SPK mevzuatina goére finansal raporlama yapan sirketler, Teblig’in 5. maddesine goére
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari’n1 (“TFRS”) uygulamakla yiikiimliidiirler. Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari,
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”) / TFRS ile bunlara iliskin ekler ve yorumlardan olugmaktadir.

Yiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin dizeltilmesi

[lisikteki finansal tablolar, 31 Aralik 2004 tarihine kadar uygulanan TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde
Finansal Raporlama” (“TMS 29”) ve gercege uygun degerleri ile gosterilen yatirrm amagl gayrimenkuller ve
finansal yatirimlar disinda, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir.

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye'de faaliyette bulunan ve TUrkiye Muhasebe
Standartlari'na uygun olarak finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gecerli
olmak iizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. KGK tarafindan 20 Ocak 2022 tarihinde
yapilan aciklamada, Tiiketici Fiyat Endeksi’ne (“TUFE”) gbre son ii¢ yilin genel satin alim giiciindeki kiimiilatif
degisiklik %74,41 oldugundan, 2021 yilina ait finansal tablolarda TMS 29 kapsaminda herhangi bir diizeltme
yapilmasina gerek bulunmadigi belirtilmistir. KGK tarafindan rapor tarihi itibariyle yeni bir agiklama
yapilmamustir. Bu nedenle, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a
gore enflasyon diizeltmesi yapilmamustir.

2.2. Miisterek yonetime tabi ortakhk

Miisterek yonetime tabi ortakliklar, Stratejik finansman ve isletme politikasi kararlarinin Sirket’in ve diger taraflarin
oybirligi ile karar gerektiren miisterek kontrole tabi ekonomik faaliyetlerdir. Raporlama tarihleri itibariyle, Sirket’in
miisterek yonetime tabi ortakliginin detay1 asagidaki gibidir:

Sermayedeki pay orani

Oy
Kurulus ve 31 Arahk 31 Arahk kullannm Ana  faaliyet

Miisterek yonetime tabi ortakhik faaliyet yeri 2022 2021 glct  konusu

Konut ve
gayrimenkul
projeleri
gelistirmek,
yOnetmek  ve

Seker Gayrimenkul Istanbul %50 %50 %50 isletmek

TFRS 11 "Miisterek Anlagmalar", 1 Ocak 2013 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde
gegerlidir. Bu diizenlemeyle birlikte, miisterek yonetime tabi ortakhikar, 1 Ocak 2013 tarihinden itibaren finansal
tablolarda 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirilmektedir. Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, finansal
durum tablosunda, maliyete Sirket’in istirakin net varliklarindaki payma alim sonrasi degisikliklerin eklenmesi ve
herhangi bir deger diistikliigii varsa bununla ilgili karsihgin diigiilmesiyle gosterilmektedir. Sirket’in 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlarmn faaliyet sonuclardaki payi kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.
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KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHi iTIBARIiYLE VE AYNI TARIHTE SONA EREN
HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

2.3. Miisterek anlasmalar

Sirket’in %99 hisse orani ile pilot ortak konumunda bulundugu ve Biskon Yapi ile birlikte kurmus oldugu asagida
siralanan bes adet adi ortakligi mevcuttur (31 Aralik 2021: dort adet is ortakligi. S6z konusu adi ortakliklar, TFRS 11
“Miisterek Anlagmalar ““ uyarinca Sirket’in faaliyetteki pay1 oraninda muhasebelestirme yontemi ile Sirket’in finansal
tablolarina dahil edilmistir.

e  Kartal Projesi Is Ortaklig1

e Bahgesehir Projesi Is Ortaklig

e  Besiktas Projesi Is Ortakli1

e  Pendik Projesi Is Ortaklig1

e Umraniye Projesi Is Ortaklig (1)

(1) Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 21 Temmuz 2022 tarihinde 2. Oturumu diizenlenen Istanbul Umraniye Inkilap
Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir Paylasimi Isi Thalesi'nde arsa satis1 karsihg1 satis toplam geliri olarak 3.562.000 TL, arsa satist
kargihig1 sirket pay: gelir oram olarak %50 ve arsa satis1 Karsiligi asgari sirket pay: geliri olarak 1.781.000 TL ile en
yuksek teklif Sirket tarafindan verilmis olup s6zlesme 14 Kasim 2022 tarihinde imzalanmustir. Proje gelistirme ¢alismalari
sturmektedir.

2.4. islevsel ve raporlama para birimi

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in islevsel ve raporlama para birimi olan TL cinsinden sunulmustur. Tiim
finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e bin TL olarak gosterilmistir. TL disindaki para birimleri ile ilgili bilgiler
aksi belirtilmedikgce bin olarak gosterilmistir.

2.5. isletmenin siirekliligi
[lisikteki finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesi baz alinarak hazirlanmistir.
2.6. Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsaymlari

Finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yonetiminin, raporlanan varliklar ve ytkimltliklerin tutarlarini etkileyecek,
finansal durum tablosu tarihi itibariyle vukuu muhtemel yikimllikler ve taahhitleri ve raporlama dénemi itibariyle gelir
ve gider tutarlarmni belirleyen varsayimlar ve tahminler yapmasi gerekmektedir. Gergeklesmis sonuglar tahminlerden
farkli olabilmektedir. Tahminler diizenli olarak gézden gegirilmekte, gerekli duzeltmeler yapilmakta ve gerceklestikleri
dénemde kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosuna yansitilmaktadirlar.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde dnemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve finansal durum tablosu
tarihinde var olan veya ileride gerceklegebilecek tahminlerin esas kaynaklari goz Oniinde bulundurularak yapilan
varsayimlar ve degerlendirmeler asagidaki gibidir:

- Stoklar, net gergeklesebilir deger ya da maliyet bedelinden diigiik olan1 ile degerlenir. Yonetim, deger diigiikliigii
hesaplamasinda, stoklarin satisindan gelecekte elde edilecek nakit akim tutarlarmi, olagan ticari faaliyet icerisinde
olusacak tahmini satig fiyatin1 ve satis1 gerceklestirmek igin gerekli tahmini satis maliyeti tutarini tahmin etmistir. 31
Aralik 2022 tarihi itibariyle stoklarin net gergeklesebilir degerinde diisiikliik bulunmamaktadir.

- Siipheli alacak karsiliklari, Sirket yonetiminin finansal durum tablosu tarihi itibariyle var olan ancak cari ekonomik
kosullar ¢ercevesinde tahsil edilememe riski olan alacaklara ait gelecekteki zararlari karsilayacagma inandig: tutarlar
yansitmaktadir. Alacaklarin deger diisiikliigiine ugrayip ugramadigi degerlendirilirken iliskili kurulus ve anahtar
miisteriler diginda kalan borglularm gegmis performanslari piyasadaki kredibiliteleri ve finansal durum tablosu
tarihinden finansal tablolarm onaylanma tarihine kadar olan performanslar ile yeniden goriisiilen kosullar da dikkate
almmaktadir. Ayrica karsilik tutari belirlenirken finansal durum tablosu tarihi itibariyle elde bulunan teminatlarn
disinda yine finansal tablolarin onaylanma tarihine kadar gecen siire zarfinda edinilen teminatlar da géz 6niinde
bulundurulmaktadir.

- Dava kargiliklar1 ayrilirken, ilgili davalarn kaybedilme olasiligi ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan sonuglar
Sirket hukuk miisavirlerinin goriigleri dogrultusunda degerlendirilmekte ve Sirket yonetimi elindeki wverileri
kullanarak en iyi tahminlerini yapip gerekli gordiigii karsilig1 ayirmaktadir.
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- Sirket, finansal tablolarinda yatirim amacgh gayrimenkullerini gergege uygun degerinden gostermis olup bu amag ile
SPK tarafindan yetkilendirilmis bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerleme ¢aligmalart
esas almmustir. Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme benzer gayrimenkuller ile ilgili piyasa
islem fiyatlarinin referans alinmasi, gelir indirgeme ve yeniden insa etme yontemleriyle tespit edilmis olup bu
hesaplamalarda cesitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, piyasa emsal degerleri, vb.) kullanilmaktadir. Bu
tahminler ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek degisiklikler Sirket’in finansal tablolarimi onemli 6lgiide
etkileyebilir.

2.7. Onemli muhasebe politikalarmin ¢zeti
Hasilat

Sirket, hasilatin muhasebelestirilmesinde TFRS 15 “Misteri Sozlesmelerinden Hasilat” hukimlerine uygun olarak
asagida yer alan bes asamali modeli kullanmaktadir.

Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmast
Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tanimlanmasi
Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi

Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast
Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, ancak asagidaki sartlarm tamammm kargilanmasi durumunda, miisteriyle yapilan bir s6zlesmeyi hasilat olarak
muhasebelestirir:

e  Sozlesmenin taraflar s6zlesmeyi (yazili, sozlii veya diger ticari teamiillere uygun olarak) onaylamis ve kendi
edimlerini yerine getirmeyi taahhiit etmistir.

o  Sirket, devredilecek mal veya hizmetlerle ilgili her bir tarafin haklarmi tammlayabilmektedir.

o  Sirket, devredilecek mal veya hizmetler i¢in yapilacak 6deme kosullarin1 tanimlayabilmektedir.

e  Sozlesme 6zii itibariyle ticari niteliktedir.

Sirket’in miisteriye devredilecek mal veya hizmetler karsiliginda hak kazanacag: bedeli tahsil edecek olmasi muhtemel
olmalidir. Sirket bir bedelin tahsil edilebilirliginin muhtemel olup olmadigini degerlendirirken, sadece miisterinin bu
bedeli vadesinde 6deme kabiliyetini ve niyetini dikkate alir. Sirket’in tahsiline hak kazanacagi bedel, miisterisine bir fiyat
avantaji teklif etmesi nedeniyle, sézlesmede belirtilen fiyattan diisiik olabilir.

Gayrimenkul satislarindan elde edilen gelirler, risk ve faydalarm alictya transfer edilmesi halinde kar veya zarar tablosuna
kaydedilir. Arsa satig1 karsilig1 gelir paylagimi (“ASKGP”) projelerinde ingaat1 yiiklenici gergeklestirmektedir. Sirket, bu
projeler ile ilgili olarak alicilardan avans almaktadir. ASKGP projelerinde hasilat sozlesme uyarmca edim
yukiimliliigiiniin yerine getirildiginde (yiiklenici ile gegici kabul protokoliiniin imzalanmast veya alict ile teslim
protokoliiniin imzalanmasindan 6nce olant) kaydedilir.

ASKGP projelerinde de finansal durum tablosu tarihi itibariyle ingaati tamamlanmig ancak teslimati gergeklesmemis ve
gecici kabul protokoliini imzalanmamig durumlar bulunabilir.

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasma gore kira donemi boyunca dogrusal yontem ile
kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Stoklar

“Gelistirilmekte olan ve ingaati devam eden konut ve rezidans insaat projeleri”, dogrudan ilk madde ve malzeme
maliyetlerini, projeye konu ile iligkisi kurulabilen ve projeye yiiklenilebilecek olan dolayli maliyetleri ve proje ile ilgili
borclanma maliyetlerini icermektedir.

Konut insaat projelerinde degerlendirilmek iizere satin alinan araziler “Uzerinde projesi gelistirilecek arsalar” altinda
gosterilmektedir. “Tamamlanan konutlar”, ingaati tamamlanan ve satilmaya hazir rezidans ve konut projeleridir.
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Stoklar, maliyetin ya da net gerceklesebilir degerin diisiik olam ile degerlenmektedir. Net gerceklesebilir deger, olagan
ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satig fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satig1 gergeklestirmek igin
yiiklenilmesi gereken tahmini maliyetlerin toplaminmn indirilmesiyle elde edilir.

Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina distiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger
dusiikliigiiniin olustugu dénemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarm net gergeklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net
gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger diisiikliigii karsih: iptal edilir. Iptal edilen
tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutari ile smirhdir.

Finansal varhklar
Is modeli degerlendirmesi

Sirket, belirli bir hedefe ulagabilmesi adma, finansal varlik gruplarmin portféy bazinda birlikte nasil yonetildiginin
degerlendirmesini yaparak is modellerini olusturmaktadir. Is modeli, ydnetimin bireysel bir finansal araca iliskin niyetine
bagli degildir; dolayisiyla, s6z konusu sart finansal ara¢ bazinda bir smiflandirma yaklagimi olmamakla beraber, finansal
varliklarin bir araya getirilmesiyle olusan bir degerlendirmedir. Finansal varliklarin yonetimi igin kullanilan is modeli
degerlendirilirken, degerlendirmenin yapildig tarihte elde edilebilen ilgili tiim kanitlar (portfoy igin belirtilen politika ve
hedefler, portfoy performansinin nasil degerlendirildigi ve yonetime nasil raporlandigi, yoneticilere yapilan ilave
6demelerin nasil belirlendigi, is modelinin performansini etkileyen riskler ve 6nceki donemlerde yapilan satiglarin siklig,
hacmi, zamanlamas, nedenleri ve gelecekteki satis faaliyetlerine iliskin beklentiler) dikkate alimmaktadir.

Is modelleri ii¢ kategoriden olusmaktadir. Bu kategoriler asagida belirtilmistir:
Finansal varliklari sozlesmeye bagh nakit akislarini tahsil etmek icin elde tutmayr amaclayan is modeli:

Sozlesmeye bagh nakit akislarmin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan finansal varliklar, bu
varliklarm 6mrii boyunca olusacak sozlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil edilmesi amaciyla yonetilir. Diger bir
ifadeyle, Sirket, portfoy kapsaminda elde tutulan varliklar sézlesmeye bagli belirli nakit akiglarini tahsil etmek amaciyla
yonetir. Is modelinin amaci, finansal varliklar sozlesmeye bagli nakit akislarmi tahsil etmek icin elde tutmak olsa dahi, bu
araglarm hepsinin vadeye kadar elde tutulmasi gerekmez. Dolayisiyla, finansal varhik satislarmin oldugu veya gelecekte
gerceklesmesinin beklendigi durumlarda dahi, is modeli, finansal varliklarin sézlesmeye bagl nakit akislarim tahsil etmek
icin elde tutmay1 amaglayan bir model olabilir.

Finansal varliklarin sozlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil edilmesini ve satilmasini amaclayan is modeli:

Sirket finansal varliklarini, hem s6zlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesi hem de finansal varliklarin satilmasini
amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutabilir. Bu tiir bir ig modelinde, Sirket yonetimi, is modelinin amacina
ulasiimasinda sozlesmeye bagl nakit akislarmin tahsilinin ve finansal varliklarm satilmasmin gerekli oldugu kararmna
varmistir. Bu tiir bir is modeliyle tutarli olabilecek ¢esitli amaclar vardir. Omegin, is modelinin amacr; giinliik likidite
ihtiyaglarmi yonetmek, belirli bir faiz getiri profilini devam ettirmek veya finansal varhklarin vadesini bu varliklart
fonlayan borglarin vadesiyle uyumlagtirmak olabilir. Bu tiir bir amaca ulagmak i¢in Sirket hem sézlesmeye bagli nakit
akiglarini tahsil edecek hem de finansal varliklarini satacaktir. Finansal varliklarin s6zlesmeye bagli nakit akiglarmin tahsil
edilmesi igin elde tutulmasim amaglayan bir is modeliyle karsilastirildiginda bu is modeli, genellikle, deger ve siklik
olarak daha fazla satig yapilmasini icermektedir. Ciinkii finansal varliklarin satilmasi, is modeli i¢in sadece arizi bir olay
olmayip, is modelinin amacina ulagilmasinda bir gerekliliktir.

Diger is modelleri:

Finansal varliklarin, sézlesmeye bagh nakit akiglarmin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli ya da s6zlesmeye bagh
nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasini amaglayan bir i§ modeli kapsaminda elde tutulmamasi
durumunda, bu finansal varliklar gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak dlgiiliir.

Sirket’in finansal varliklarmi, bunlarmn satigindan kaynaklanan nakit akislari elde etmek amaciyla yonettigi bir is modeli,
finansal varliklarin gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak oOlglilmesi sonucunu doguran is
modellerinden biridir. Sirket, kararlarmni, varliklarin gergege uygun degerini esas alarak vermektedir ve varliklarr s6z
konusu gercege uygun degerleri elde etmek igin yonetmektedir.
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Sadece anapara ve anapara bakiyesine iliskin faiz 6demelerini iceren sézlesmeye bagh nakit akislar

Bu degerlendirmenin amaglari dogrultusunda, “anapara”, ilk muhasebelestirmede finansal varligin gercege uygun degeri
olarak tanimlanmaktadir. “Faiz”, paranin zaman degeri ve belirli bir siire boyunca 6denmemis anapara tutartyla iligkili
kredi riskini ve diger temel bor¢ verme risk ve maliyetleri olarak tanimlanmaktadir. S6zlesmeye bagli nakit akiglarinin
sadece anapara ve anapara bakiyesine iligkin faiz 6demelerini igeren nakit akiglari olup olmadigini degerlendirirken,
Sirket, ilgili finansal aracin sézlesme sartlarmi géz 6niinde bulundurur. Bu degerlendirme, finansal varligin sézlesme
sartlar1 icinde nakit akislarimin miktarini veya zamanlamasini degistirebilecek kosullar, kaldirag 6zellikleri, 6n 6deme ve
uzatma sartlari, Sirket’in belirtilen varliklarn nakit akiglarini talep etme hakkini kisitlayan sartlar, paranin zaman degerini
degistiren ozellikler gibi s6zlesme kosullarmni icermektedir.

Finansal varlik kategorileri

“Itfa edilmis maliyeti {izerinden &lciilen finansal varliklar”, sdzlesmeye bagh nakit akislarinn tahsil edilmesini amaglayan
bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri” ve “ticari alacaklar”
kalemlerini igermektedir. {lgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oram yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden &lgiilmektedir. itfa
edilmis maliyeti iizerinden Slgiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamh gelire yansitilan finansal varliklar”, 6zkaynaga dayali finansal varliklar ile
nakit akiglarinin yalnizca anapara ve faiz 6demelerini temsil ettigi ve gercege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan
finansal varlik olarak tanimlanmayan, sozlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesi veya finansal varligin satilmasi
amaci ile elde tutulan bor¢lanma araglarindan olusmaktadir. Sirket s6z konusu varliklarmi gergege uygun bedelinden
dlger. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger
kapsamh gelire yansitilir. Ozkaynaga dayah finansal varliklarmn satiimast durumunda diger kapsamli gelire simflandirilan
degerleme farklar1 gegmis y1l karlarma smiflandirilir. Borglanma araglarmin finansal tablo dis1 birakildigi durumda ise,
daha 6nce kapsamh gelirde muhasebelestirilen kazang ve kayiplar 6zkaynaktan gelir tablosuna smiflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gergege uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin
diger kapsaml gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih
edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatrimlardan elde edilen temettiler gelir tablosunda
mubhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti iizerinden Slgiilen ve
gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar diginda kalan finansal varliklardan
olugmaktadir. Finansal varliklarin, sdzlesmeye bagl nakit akiglarmin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli ya da
sozlesmeye bagl nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varliklarin satilmasini amaglayan bir ig modeli kapsaminda
elde tutulmamasi durumunda, bu finansal varliklar gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak 6lgiiliir. S6z
konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Ticari alacaklar / borclar

Dogrudan bir borgluya/alicrya mal veya hizmet tedariki ile olusan Sirket kaynakl ticari alacaklar/ticari borglar, etkin faiz
yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyeti iizerinden degerlendirilmistir. Belirtilmis bir faiz oran1 bulunmayan kisa
vadeli ticari alacaklar/ticari borglar, faiz tahakkuk etkisinin Onemsiz olmasi durumunda fatura tutarindan
degerlendirilmistir.

Sirketin, ddenmesi gereken meblaglart tahsil edemeyecek oldugunu gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde
ticari alacaklar igin bir alacak risk karsilig1 olusturulur. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagm kayith degeri ile tahsili
miimkiin tutar arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil edilebilecek meblaglarda
dahil olmak iizere tiim nakit akislarmnin, olusan ticari alacagin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto edilen
degeridir.
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Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar, kayith degerleri {izerinden, birikmis amortisman ve varsa deger diisiikliigii diisiildiikten sonraki net
degeri ile gosterilmektedir. Amortisman, maddi varliklarin diizeltilmis degerleri lizerinden faydali 6miirleri {izerinden
dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. S6z konusu varliklarm tahmin edilen faydali émiirleri asagida
belirtilmistir:

Yil
Tasitlar 5
Demirbaslar 3-15
Makine, techizat ve ekipmanlar 3-10

Bir varligin kayithi degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yiiksekse, kayith deger derhal geri kazanilabilir
degerine indirilir. Geri kazanilabilir deger ilgili varligin net sati fiyat1 ya da kullanimdaki degerinin yiiksek olanidir. Net
satig fiyati, varhigin makul degerinden satis1 gerceklestirmek igin katlanilacak maliyetlerin diisiilmesi suretiyle tespit edilir.
Kullanimdaki deger ise ilgili varligin kullanilmasina devam edilmesi suretiyle gelecekte elde edilecek tahmini nakit
akimlarinin finansal durum tablosu tarihi itibariyla indirgenmis tutarlarma artik degerlerinin eklenmesi ile tespit edilir.

Maddi varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan kar veya zarar, diizeltilmis tutarlar ile tahsil olunan tutarlarin
karsilastirilmast ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Sonradan ortaya ¢ikan diger harcamalar s6z konusu varlign gelecekteki ekonomik faydasini arttirict nitelikte ise
aktiflestirilebilirler. Tiim diger gider kalemleri tahakkuk esasma gore gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Yatirim amach gayrimenkuller

Sirket’in yatirim amach gayrimenkulleri (“YAG”), ¢ogunlukla kat karsilig1 veya hasilat paylasim sozlesmeleri ile elde
edilen veya satin alinan arsalar {izerine inga edilerek kira gelirleri elde etmek amaciyla gelistirilen aligveris merkezleri, is
merkezi ve konut projelerinden olusan tamamlanmis veya yapilmakta olan inga asamasindaki gayrimenkulleri ifade
etmektedir. Sirket 31 Aralik 2014 tarihine kadar maliyet bedeli ile muhasebelestirdigi yatirim amagh gayrimenkullerini
2015 yilindan itibaren asagida agiklandigi sekilde muhasebelestirmeye karar vermistir.

YAG gelistirmek amacwla tutulan arsalar

Sirket’in YAG projesi gelistirmek amaciyla edindigi arsalar ilk muhasebelestirme sirasinda maliyet degetleri ve buna
dahil olan islem maliyetleri ile dlgiiliirler. ik muhasebelestirme sonras1 donemde ilgili arsalar {izerinde proje gelistirmeye
baslayimncaya kadar gercege uygun degerinden olciilmektedir.

Tamamlanmis yatirum amacli gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirmede maliyet bedeli ile kayitlara alimr. Maliyet bedeli; baslangigta
yatirrm amagl gayrimenkuliin elde edilmesine iliskin olarak gerceklestirilen maliyetler ile yatiim amagh bir
gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini igerir. TMS 23 uyarinca dzellikli varlik
tanmmini karsilayan bir yatirrm amagh gayrimenkuliin, insas1 veya gelistirilmeleri sirasinda ortaya ¢ikan aktiflestirilebilir
nitelikte oldugu tespit edilen borglanma maliyetleri aktiflestirilir, sz konusu aktiflestirme, varhk kullanima hazir hale
gelene kadar devam eder. Sirket, gayrimenkule iliskin diizenli hizmet giderlerini yatirim amagh gayrimenkuliin defter
degerine ilave etmemektedir. Bu giderler gergeklestigi donemlerde kar veya zarar tablosunda “Satislarin maliyeti” altinda
muhasebelestirilmektedir. Gayrimenkule iliskin hizmet giderleri agirhkl olarak igletme kira giderleri, bakim/onarim, ve
sigorta giderlerini igermekte olup bu tiir harcamalar “Satiglarin maliyeti”” hesabi altinda sunulmaktadir.
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Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amagli gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. Gergege uygun degerin tespitinde, yatinm amacgli gayrimenkuliin yapisal &zellikleri, kosullari ve
konumu g6z dntinde bulundurularak en uygun yontem kullamlmaktadir. Sirket yatirim amagh gayrimenkul portfoyiindeki
her bir varligin indirgenmis nakit akis, gelir kapitalizasyonu ya da maliyet gibi yontemlerden uygun olan1 kullanilarak
gayrimenkuliin 6zelligine gére gergege uygun degerinin tespit edilmesi noktasinda SPK tarafindan yetkilendirilmis
bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri ile ¢aligmaktadir. Bu dogrultuda Sirket, makul ve giivenilir dlgiilere gore
hesaplanmis bir dizi ger¢ege uygun deger tahmini arasindan en giivenilir tahmini yapabilmek i¢in s6z konusu farkliliklart
olugturan kosullar1 dikkate alir.

Yatirim amagch gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kar/zararlar olustuklart
donemde kar veya zarar tablosunda “Yatiim amagh gayrimenkuller gergege uygun deger degisimleri” olarak
mubhasebelestirilmektedir.

Yatirim amagl gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satigindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacagnmn belirlenmesi durumunda bilango disi birakilirlar.  Yatirim amagh gayrimenkullerin
satigindan elden edilecek kar veya zarar, satilan yatirim amagh gayrimenkul satis anindaki taginan degeri ile satistan elde
edilen tutar arasindaki fark olarak belirlenir. Bu kar veya zarar olustuklar1 déneme iligkin kar veya zarar tablosuna dahil
edilir.

Sirket, yatirrm amagh gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak ilgili varligin
kullanimm durumunda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. Yatrim amach gayrimenkulden kullanim amagh
gayrimenkule bir transfer gerceklestigi durumda tahmini maliyeti ilgili gayrimenkuliin kullanim amacinmn degistigi tarih
itibartyla gecerli olan gergege uygun degeridir. Kullamim amagh gayrimenkulden yatirim amagch gayrimenkule bir transfer
gerceklesecegi durumdaysa Sirket’in kullanim amacmin degistigi tarihe kadar maddi duran varliklar i¢in gegerli olan
muhasebe politikasi iizerinden 6l¢iilmektedir. Yatirim amach gayrimenkullere transferler ancak ve ancak varliga iliskin
kullanim durumunun sona erdiginin kanitlanmasi ve operasyonel bir kiralama igleminin baglamasiyla ger¢eklesir. Yatirim
amagl gayrimenkullerden transferler ise ancak ve ancak varliga iliskin kullanim durumunun bagladiginin kanitlanmasi ve
satig amagli bir gelismenin baslamasiyla gergeklesir.

Yapilmakta olan yatirim amacl gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amacli gayrimenkuller, gelecekte kira gelirleri elde etmek icin gelistirilen gayrimenkulleri ifade
etmektedir. Ger¢ege uygun degerinin giivenilir bir sekilde tespit edilebildigi duruma kadar yapilmakta olan yatirim amagh
gayrimenkuller maliyet modeli kullanilarak Olciilmektedir. Sirket yOnetimi, yapilmakta olan yatiim amacgh
gayrimenkullerin gergege uygun degerinin giivenilir bir bigimde tespit edilebilmesi i¢in gerekli nakit akiglarmin ancak soz
konusu gayrimenkullerin insaatinin tamamlandiginda ve kiralama sozlesmelerinin imzalanmasi ile miimkiin olacagmi
ongordiigii icin s6z konusu gayrimenkuller tamamlanincaya kadar maliyet degerleri iizerinden muhasebelestirilmektedir.

Sirket tarafindan yapilmakta olan yatirrm amagl gayrimenkullerin maliyeti, ilgili gayrimenkuliin iizerine insa edildigi arsa
icin yatim doéneminde 6denen igletme bedelleri, malzeme maliyetini, direkt is¢ilik maliyetlerini, o varligi kullanim
amacina uygun olarak calisir hale getirilmesiyle dogrudan iliskili maliyetleri icermektedir.

Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri de ilgili varhgn
maliyetine dahil edilmektedir. Aktiflestirme, bu varliklar ile ilgili harcamalarm ve finansman giderlerinin olusmaya
basladig1 andan, varliklarin nihai kullamima hazir hale getirilmesine kadar siirdiiriilmektedir.

Maddi olmayan duran varhklar
Maddi olmayan varliklar, tanimlanabilir olmast, ilgili kaynak {izerinde kontroliin bulunmasi ve gelecekte elde edilmesi
beklenen bir ekonomik faydanin varlig kriterlerine gore finansal tablolara alinmaktadir. Maddi olmayan varliklar, maliyet

degerlerinden birikmis amortisman ve varsa kalic1 deger kayiplan diisiilerek ifade edilmislerdir. Bu varliklar beklenen
faydali dmiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak kist bazinda itfa edilmektedirler.

Yil

Yazilim ve programlar 3-5
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Varhklarda deger diisiikliigii

Sirket, her bir finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iligkin deger kaybmin olduguna dair herhangi bir gosterge olup
olmadigini degerlendirir. Eger boyle bir gosterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z
konusu varligin veya o varliga ait nakit {ireten herhangi bir biriminin kayitli degeri, kullanim veya satis yoluyla geri
kazanilacak tutarmdan yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir.

Geri kazanilabilir tutar varligin net satis fiyat: ile kullamm degerinden yiiksek olan1 segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir
varhgin siirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin
tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger diisiikligii kayiplar1 kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Kargihiklar, sarta bagh varhklar ve yukumltltkler

Karsiliklar, Sirket’in finansal durum tablosu tarihi itibariyle mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal
bir yikiimliliigin bulunmasi, yikimliligii yerine getirmek igin ekonomik fayda saglayan kaynaklarin g¢ikigmnin
gerceklesme olasiligmin olmast ve yiikiimliiliik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi durumlarda
muhasebelestirilmektedir.

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti igletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan gelecekteki bir veya
daha fazla kesin olmayan olaym gerceklesip gerceklesmemesi ile teyit edilebilmesi miimkiin yiikiimliiliikler finansal
tablolara dahil edilmemekte ve sarta bagh ytikiimliiliikler olarak degerlendirilmektedir.

Sarta bagli varliklar, genellikle, ekonomik yararlarin isletmeye girisi olasihigini doguran, planlanmamis veya diger
beklenmeyen olaylardan olusmaktadir. Sarta bagl varliklarin finansal tablolarda gosterilmeleri, hicbir zaman elde
edilemeyecek bir gelirin muhasebelestirilmesi sonucunu dogurabileceginden, sozii edilen varliklar finansal tablolarda yer
almamaktadir. Sarta bagh varliklar, ekonomik faydalarm isletmeye girisleri olasi ise finansal tablo dipnotlarinda
agiklanmaktadir. Sarta bagli varliklar ilgili gelismelerin finansal tablolarda dogru olarak yansitilmalarmi teminen siirekli
olarak degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik faydanin Sirket’e girmesinin neredeyse kesin hale gelmesi durumunda
ilgili varlik ve buna iligkin gelir, degisikligin olustugu dénemin finansal tablolarma yansitilir.

Banka kredileri

Krediler, alindiklar1 tarihlerde, alnan kredi tutarindan iglem giderleri ¢ikarildiktan sonraki degerleri ile kaydedilir.
Finansman giderleri (geri ddeme esnasindaki primler dahil) tahakkuk esasindan muhasebelestirilir ve vadesinde
6denmeyen finansman giderleri kredi borcuna ilave edilir.

Bor¢lanma maliyetleri

Insa edilebilmesi veya satisa hazirlanabilmesi énemli bir zaman dilimi gerektiren varlik alimlar1 veya yatirimlari ile
dolaysiz olarak iliskilendirilebilen ve insaat veya iiretim sirasinda tahakkuk eden borglanma maliyetleri ilgili varhigm
maliyetine eklenmektedir. Ancak varligim amaglanan kullanima veya satisa hazir duruma getirilmesine yonelik faaliyetlere
uzun siireli ara verilen donemler boyunca olusan bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine ara verilir. Varligin
amaglandig1 sekilde kullanima veya satiga hazir hale getirilmesi i¢in gerekli faaliyetlerin tamamen bitirilmesi durumunda,
bor¢lanma maliyetlerinin aktiflestirilmesine son verilir. Diger borglanma maliyetleri tahakkuk ettikleri donemlerde
giderlestirilmektedir.

Kullanim hakki varhg

Kullamim hakki varligs ilk olarak maliyet yontemiyle muhasebelestirilir ve asagidakileri igerir:

i. Kira yiikiimliliigiiniin ilk 6l¢iim tutart

ii. Kiralamanm fiilen basladig tarihte veya oncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden alinan tiim kiralama tesviklerinin
diisiilmesiyle elde edilen tutar

iii. Sirket tarafindan katlanilan tiim baglangictaki dogrudan maliyetler

Sirket maliyet yontemini uygularken, kullanim hakki varligim birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliigii zararlar
diistilmiis ve kira yiikiimliiliigiiniin yeniden dl¢iimiine gore diizeltilmis maliyeti iizerinden Slger. Sirket, kullanim hakki
varligint amortismana tabi tutarken TMS 16 “Maddi Duran Varliklarda yer alan amortisman hiikiimlerini uygular.
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Kira yiikiimliiliigii

Kiralamanm fiilen bagladig tarihte, Sirket kira yiikiimliiliigiinii o tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin bugiinki
degeri iizerinden Slger. Kira 6demeleri, bu oranin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, kiralamadaki zimni faiz orani
kullanilarak iskonto edilir. Sirket, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, Sirket’in alternatif borglanma faiz
oranini kullanr.

Kiralamanin fiilen basladig tarihte, kira yiikiimliiliigiiniin 6l¢imiine dahil olan kira 6demeleri, dayanak varligm kiralama
siiresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen basladigi tarihte d6denmemis olan asagidaki
O6demelerden olusur:

i. Sabit 6demelerden her tiirlii kiralama tesvik alacaklarmin diisiilmesiyle elde edilen tutar

ii. Bir endeks ya da orana bagh olan, ilk 6l¢iimii kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak
yapilan degisken kira 6demeleri

iii. Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmasi durumunda bu opsiyonun kullanim fiyati

iv. Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagmi goéstermesi durumunda,
kiralamanin sonlandirilmasina iligkin ceza ddemeleri

Kiralamanin fiilen basladig tarihten sonra Sirket, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde olger:

i. Defter degerini, kira yikiimliiliigiindeki faizi yansitacak sekilde artirir.

ii. Defter degerini, yapilmis olan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

iii. Defter degerini yeniden degerlendirmeleri ve yeniden yapilandirmalari yansitacak sekilde ya da revize edilmis 6zl
itibartyla sabit olan kira 6demelerini yansitacak sekilde yeniden dlger.

Kiralama siiresindeki her bir doneme ait kira yiikiimliiliigiine iliskin faiz, kira yiikiimliiliigiiniin kalan bakiyesine sabit bir
doénemsel faiz orani uygulanarak bulunan tutardir.

Kur degisiminin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan islemler ve bakiyeler TL’ye ¢evirirken islem tarihinde gecerli olan ilgili kurlar esas
alimmaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varhklar ve borglar finansal
durum tablosu tarihindeki doviz kurlart kullanilarak TL’ ye ¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan iglemlerin TL’ye
cevrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili ddnemde kar veya
zarar tablosuna yansitilmaktadir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, Sirket tarafindan kullanilan doviz kuru degerleri asagidaki gibidir:

Para birimi Déviz ahs
Amerika Birlesik Devletleri Dolar1 (“ABD$”) 18,6983
Euro (“EUR”) 19,9349
Ingiliz Sterlini (“GBP”) 22,4892
Para birimi Doviz satiy
ABDS$ 18,7320
EUR 19,9708
GBP 22,6065
Pay basina kazang (kayip)

Mlisikteki kar veya zarar tablosunda belirtilen hisse basma kar, net karm ilgili y1l icinde mevcut hisselerin agirhikli ortalama
adedine boliinmesi ile tespit edilir.
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iliskili taraflar

Tiskili taraflar, finansal tablolarin1 hazirlayan isletmeyle iliskili olan kisi veya isletmelerdir.
(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iligkili sayilr:
S6z konusu kiginin,

0] raporlayan igletme {izerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi,

(i)  raporlayan isletme {izerinde dnemli etkiye sahip olmasi, ve

(iii)  raporlayan igletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakligmin kilit yonetici personelinin bir tiyesi
olmast.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin meveut olmast halinde bir igletme raporlayan igletme ile iligkili say1lir:

() Isletme ve raporlayan isletmenin aym grubun iiyesi olmasi (Yani her bir ana ortaklik, bagh ortaklik ve
diger bagh ortaklik digerleri ile iligkilidir.)

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

(iii)  Her iki isletmenin de aym bir iiglincii tarafin ig ortaklig1 olmast

(iv)  Isletmelerden birinin iiciincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin s6z konusu iiclincii
isletmenin igtiraki olmast

() Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin galisanlarina
iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi (Raporlayan isletmenin
kendisinin bdyle bir planinin olmast halinde, sponsor olan igverenler de raporlayan isletme ile iliskilidir.)

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

(vii)  (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin igletme {izerinde 6énemli etkisinin bulunmasi veya s6z
konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir tiyesi olmasi

fliskili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarmn, hizmetlerin ya da
yukitimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigma bakilmaksizin transferidir. Olagan faaliyetler nedeniyle iliskili
taraflarla bazi is iligkilerine girilebilir.

Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama déneminden sonraki olaylar, kara iligkin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal bilgilerin
kamuya aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, raporlama tarihi ile finansal tablolarin yayimi igin
yetkilendirilme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, raporlama doneminden sonraki diizeltme gerektiren
olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.
Diizeltme gerektirmeyen 6nemli olaylar dipnotlarda aciklanir.

Devlet tesvik ve yardimlari

Makul degerleri ile izlenen parasal olmayan devlet tesvikleri de dahil olmak tizere tiim devlet tegvikleri, elde edilmesi igin
gerekli sartlarin igletme tarafindan yerine getirilecegine ve tegvikin igletme tarafindan elde edilebilecegine dair makul bir
glivence olugtugunda finansal tablolara yansittlir.

Kurum kazanci iizerinden hesaplanan vergiler
Sirket, gayrimenkul yatirim ortakligi (“GYO”) statlisiine gegtiginden kurumlar vergisinden istisnadir.

Sirket’in vergi durumu GYO statiisii kazandiktan sonra degismistir. GYO statiistinii kazanmis olan Sirket’in gayrimenkul
yatirim ortaklig1 faaliyetlerinden elde edilen kiralama ve deger artis kazanci, 13 Haziran 2006 tarih, 5520 numarali
Kurumlar Vergisi Kanunu uyarinca kurumlar vergisinden istisnadir. Bununla birlikte, Kurumlar Vergisi Kanunu Madde
15(3)’e gore kurumlar vergisinden istisna edilen s6z konusu gayrimenkul yatimm ortaklig faaliyetlerinden elde edilen
kazang {izerinden %15 oraninda vergi kesintisi (stopaj) hesaplanir. Bakanlar kurulu, 15. maddede belirtilen vergi kesintisi
oranlarm sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye yetkilidir. Halihazirda, gayrimenkul yatirmm
ortakhiklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfoy isletmeciligi kazanglari tizerinden, bakanlar kurulu Karart
geregi %0 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir. Bu nedenle, Sirket GYO statiisii elde ettikten sonra finansal tablolarinda
cari veya ertelenmis vergi karsiligi hesaplamamustir.
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Calisanlara saglanan faydalar
Kidem tazminati karsilig

Yiirtirliikteki kanunlara gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve is kanununda belirtilen davranislar digindaki
sebeplerle istthdami sona eren galiganlara belirli bir toplu ddeme yapmakla yiikiimliidiir. S6z konusu 6deme tutarlart
finansal durum tablosu tarihi itibariyle gecerli olan kidem tazminat tavam esas almarak hesaplanir. Kidem tazminati
karsiligi, tiim g¢ahgsanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak yiikiimliiliik tutarlart bugiinkii net degerine gore
hesaplanarak ilisikteki finansal tablolarda yansitilmustir.

Emeklilikte Yaga Takilanlar’a (“EYT’”) iliskin diizenleme raporlama tarihi itibariyle Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi’nin
(“TBMM?”) giindeminde olup, en kisa zamanda hukuki altyapisina kavusturulmasi planlanmaktadir. Sirket yonetimi,
mevcut ¢alisan durumlarim da degerlendirdiginde ilerde nakit ¢ikigt gerektirebilecek bu diizenlemeye iliskin kidem
kargiliklarini iskonto etmeksizin hesaplayarak cari donem finansal tablolarina almis olup, EYT kapsamindaki ¢aliganlara
iligkin etkisini de kar veya zarar tablosu ile iliskilendirmistir.

Kullanilmanus izin karsihg

Biriken Ucretli izinler, mevcut déneme iligkin haklarin biitiiniiyle kullamlmamasi halinde gelecege tasmnan ve gelecek
doénem igerisinde kullanilabilen izinlerdir. Bu izinler giydirilmis (diger bir ifade ile ¢aliganlar, isten ayrilmalari halinde
kullanmamis olduklar: haklarma iliskin nakit 6deme yapilmasini talep etme hakkma sahiplerdir) olabilecegi gibi,
kazanilmamus/giydirilmemis (diger bir ifade ile calisanlar, isten ayrilmalar1 halinde kullanmamus olduklari haklarma
iligkin olarak nakit 6deme yapilmasim talep etme hakkina sahip degillerdir) de olabilir. Calisanlar, gelecekteki ticretli izin
haklarin arttiran hizmetlerde bulundukga isletme agisindan bir yiikiimliilik dogar. Calisanlarin birikmis kazanilmamis
haklarin1 kullanmadan isten ayrilabilme olasiligr ilgili yiikiimliiliigiin 6l¢iim seklini etkilemesine ragmen, {icretli izinler
kazanilmamus dahi olsalar, igletme agisindan bir yiikiimliiliik mevcuttur ve finansal tablolara yansitilmugtir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler, kasada tutulan nakit, bankalarda tutulan mevduatlar, vadeleri 3 ay veya daha kisa olan
diger likit yatirimlar1 icerir (Dipnot 4). Nakit akis raporlamasinda kullanilan nakit ve nakit benzerleri, 3 aydan kisa vadeli
nakit ve nakit benzerlerini icermektedir.

Nakit akis raporlamasi

Nakit akig tablosunda, déneme iliskin nakit akiglar isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bigimde
siniflandirilarak raporlanir.

Ek dipnot: Portfoy simirlamalarma uyumun kontroli

“Portfoy Smirlamalarma Uyumun Kontrolii” baghkli dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’nin Seri II, No. 14.1 “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”’nin 16. maddesi uyarmca, finansal tablolardan tiiretilmis ozet
bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihi ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yaymimlanan SPK’nin No. 48.1
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarih ve 28891 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan SPK’nin No. 48.1a “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina
Dair Tebligi”nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

2.8. Karsilastirmah bilgiler ve 6nceki doneme iliskin finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal durum ve finansal performans trendlerinin tespitine olanak saglamak iizere, finansal tablolarin 6nceki dénem ile
kargilagtirmali olarak hazirlanmast gerekmektedir. Sirket, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle hazirlanan finansal durum
tablosunu 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle hazirlanmis finansal durum tablosu ve 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap
dénemine ait kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosunu, sirasiyla,
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap donemine ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile karsilastrmali olarak diizenlemistir. Gerekli oldugu durumlarda, cari donem
finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglamasi acisindan karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmektedir.

31 Aralik 2021 tarihli finansal durum tablosunda “Pesin 6denmis giderler — Iligkili olmayan taraflar” icinde gdsterilen
101.500 TL tutarindaki Besiktas Abbasaga arsasi i¢in verilen arsa bedeli ilk taksit 6demesi, 31 Aralik 2022 tarihli finansal
durum tablosunda “Stoklar” iginde insaa siireci baglayacak Besiktas Abbasaga insaat ve arsa maliyetlerine
siniflandirilmugtir.
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2.9. Finansal Raporlama Standartlari’ndaki degisiklikler ve yorumlar

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle ve ayni tarihte sona eren yila ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalari, asagida 6zetlenen 1 Ocak 2022 tarihi itibariyle gegerli olan yeni ve degistirilmis standartlar ve yorumlar
disinda bir dnceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in finansal
durumu ve performansi tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmustir.

(@) 2022 yilinda gegerli hale gelmis yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar

Sirket, 31 Aralik 2022 tarihli finansal tablolar igin gecerli olan standartlar, degisiklikler ve yorumlardan kendisi ile ilgili
olanlar1 uygulamustir.

TMS 16 “Maddi Duran Varliklar” — Kullanim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 16’da degisiklikler yapmustir. Degisikliklerle birlikte, isletmelerin bir maddi duran varlig
kullamm amacma uygun hale getirirken, iiretilen iriinlerin satisindan elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik
kaleminin maliyetinden diisiilmesine izin verilmemektedir. Isletmeler bu tiir satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar
veya zararda muhasebelestirecektir. Degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi {izerinde 6nemli bir etkisi
olmamustr.

TMS 37 “Karsiliklar, Kosullu Borclar ve Kosullu Varliklar” — Ekonomik olarak dezavantajl sozlesmeler: Sozlesmeyi
yerine getirme maliyetleri

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 37°de degisiklikler yapmugtir. TMS 37°de yapilan degisiklikler, bir s6zlesmenin ekonomik
acidan “dezavantajli” mu yoksa “zarar eden” mi olup olmadifmin degerlendirilirken dikkate almacak maliyetlerin
belirlenmesi icin yapilmistir ve “direkt ilgili maliyetlerin” dahil edilmesi yaklagiminm uygulanmasini icermektedir.
Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacag: yillik raporlama déneminin basinda (ilk uygulama tarihi) igletmenin
tiim yiikiimliliiklerini yerine getirmedigi sdzlesmeler igin geriye doniik olarak uygulanmalidir. Degisikliklerin Sirket’in
finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustr.

TFRS 3 “Isletme Birlesmeleri” — Kavramsal Cerceve’ye yapilan atiflar

KGK, Temmuz 2020’de, TFRS 3’de degisiklikler yapmustir. Degisiklikler, TFRS 3’iin gerekliliklerini dnemli sekilde
degistirmeden, Kavramsal Cer¢eve’nin eski versiyonuna (Kavramsal Cergeve 1989) yapilan atfi Mart 2018’de
yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cergeve) yapilan atifla degistirmek niyetiyle yapilnustir. Bununla birlikte,
iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan kosullu varliklari tanimlamak icin TFRS 3'e yeni bir paragraf
eklemistir. Degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde énemli bir etkisi olmamugtir.

TFRS 16 “Kiralamalar” — COVID 19 ile ilgili olarak kira édemelerinde 30 Haziran 2021 tarihi sonrasinda devam
eden imtiyazlar

KGK, 7 Nisan 2021 tarihinde, 5 Haziran 2020 tarihinde yayimlamig oldugu ve TFRS 16’da, COVID 19 pandemisi
nedeniyle kiracilara tanman kira imtiyazlarmin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigim degerlendirmeleri
konusundaki muafiyeti bir y1l daha uzatan degisiklikleri yaymmlamistir. Degisiklik ilk yayimlandiginda, kolaylastirict
uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya
oncesinde dolan 6demeleri etkilemesi durumunda gegerliydi. Kiralayanlarmn kiracilara COVID 19 pandemisi ile ilgili kira
imtiyazlar1 sunmaya devam etmesi ve COVID 19 pandemisinin etkilerinin 6nemli olarak devam etmesi nedenleriyle,
KGK, kolaylastirict uygulamanin kullanilabilecegi siireyi bir yil uzatmustir. Degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya
performansi iizerinde dnemli bir etkisi olmamugtir.

2018 — 2020 Donemi Yillik lyilestirmeler
TFRS 1 “Turkiye Finansal Raporlama Standartlarmm ilk Uygulamasi” — Ik uygulayan olarak istirak: Degisiklik, bir bagh

ortakligmm, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlari kullanarak birikmis yabanci para ¢evrim farklarmi dlgmesine izin
vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is ortakligina da uygulanacaktir.
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TFRS 9 “Finansal Araglar” — Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo dig1 birakilmasi i¢in %10 testinde dikkate alinan
ticretler: Degisiklik, bir igletmenin yeni veya degistirilmis finansal yiikiimliilik sartlarinin, orijinal finansal yiikiimliilikk
sartlarindan 6nemli dlglide farkli olup olmadigini degerlendirirken dikkate aldig: ticretleri agikliga kavusturmaktadir. Bu
ticretler, taraflarin birbirleri adina 6dedikleri ticretler de dahil olmak iizere, yalnizca borglu ile borg veren arasinda ddenen
veya alan {icretleri igerecektir.

TMS 41 “Tarmmsal Faaliyetler” — Gergege uygun degerin belirlenmesinde vergilendirmeler: Yapilan degisiklik ile,
isletmelerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gergege uygun degerinin belirlenmesinde, vergilemeler i¢in yapilan nakit
akislarinin dikkate alimmamasina yonelik hiikiim kaldirilmistir.

Degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.

(b) Yayimlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar, degisiklikler ve
yorumlar

Finansal tablolarm hazirlanma tarihi itibariyle yayimlanmus, fakat cari raporlama dénemi i¢in heniiz yiiriirliige girmemis
ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlar asagidaki gibidir. Sirket,
aksi belirtilmedikce, yeni standartlar, degisiklikler ve yorumlarin yiiriirlige girmesinden sonra finansal tablolarini
etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu” — Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vadeli olarak suiflandiriimasi

KGK, 12 Mart 2020'de, TMS 1°de degisiklikleri yaymmlamstir. Degisiklikler, ytlikiimliiliiklerin uzun ve kisa vadeli olarak
siniflandiriimasma iliskin kriterlere agiklamalar getirmektedir. Yapilan degisikler TMS 8 “Muhasebe Politikalar,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” hiikiimlerine gore geriye doniik olarak uygulanacaktir. Degisiklikler,
1 Ocak 2024 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in gegerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu” — Muhasebe politikalarimin actklanmasi

KGK, Agustos 2021°de, hangi muhasebe politikalarmin agiklanacagma karar verilmesinde isletmelere rehberlik
saglamay1 hedefleyerek, muhasebe politikalarmin agiklanmasinda isletmelerin 6nemliligi esas almalarini 6ngérmiis ve
TMS 1’de degisiklige gitmistir. Degisiklikler, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in gegerlidir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” — Muhasebe tahminlerinin
tanimi

KGK, Agustos 2021°de, muhasebe politikalart ile muhasebe tahminleri arasindaki ayrimi netlestirmek amactyla TMS
8’de degisiklige gitmistir. Degisiklikler, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in gecerlidir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri” - TFRS 9 “Finansal Araclar” Uygulanmasina iliskin Gecici Muafiyet Siiresinin
Uzanlmast

TFRS 17°nin yirrlik tarihinin 1 Ocak 2023’e ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9’un uygulanmasina iligkin
gecici muafiyet siiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmistir.

TFRS 10 “Konsolide Finansal Tablolar” ve TMS 28 “Istiraklerdeki ve Is Ortakhiklarindaki Yatiimlar” — Yatuimct
isletmenin istirak veya is ortakligina yaptg varlik satiglari veya katkilar

Yapilan degisiklik ile, bir yatirimer ile istirak veya is ortaklig1 arasindaki varlik satiglari veya ayni sermaye katkilarmdan
kaynaklanan kazan¢ veya kayiplarin tamaminin yatirimci tarafindan muhasebelestirilmesi  gerektigi  acikliga
kavusturulmustur. KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagh olarak degistirilmek
tizere, s0z konusu degisikligin gegerlilik tarihini siiresiz olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya izin verilmektedir.
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TFRS 17 “Sigorta Sozlesmeleri”

Yeni standart, halihazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren TFRS 4’iin yerine gegecektir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri
ile istege bagh katilm Ozelligine sahip yatinm sozlesmeleri diizenleyen tiim igletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

TFRS 17, hem sigorta sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikklerin giincel bilango degerleri ile dl¢limiint, hem de karmn
hizmetlerin saglandig1 donem boyunca muhasebelestirilmesini saglayan bir model getirmektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023
ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir.

(c) Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu (“UMSK?”) tarafindan yayimlanan ama KGK tarafindan finansal
tablolarin hazirlanma tarihi itibariyle heniiz yayimlanmamus standartlar, degisiklikler ve yorumlar

Uluslararast Muhasebe Standardi (“UMS”) 1 “Finansal Tablolarin Sunulugu” — Kredi sozlesmesi sartlari iceren
uzun vadeli yakumlaltkler

UMSK, Eylul 2022’de, UMS 1°de, kredi s6zlesmelerinin borglarn sunumundaki etkisini géz 6niinde bulundurarak,
isletmelerin kredi s6zlesmesi sartlari igeren uzun vadeli yitkiimliiliikleri hakkinda daha faydali bilgi sunmalarini saglamak
amaciyla degisiklikler yaymmlamustir.

UMS 1 uyarinca, bir yiikiimliiliigiin uzun vadeli olarak smniflandirilabilmesi igin igletmenin bir yiikiimliiliiglin 6demesini
raporlama déneminden en az on iki ay sonraya erteleme hakkinin bulunmasi ve s6z konusu hakkin raporlama donemi
sonu itibartyla mevcut olmasi gerekmektedir. Ancak s6z konusu erteleme hakkmin kullanilabilmesi igin kredi
sozlesmesinde finansal rasyolarda belli oranlarin karsilanmasi ya da finansal performansa iligkin artis kistaslar1 gibi bazi
sartlar ongoriilmiis olabilir.

Bu dogrultuda UMS 1°de yapilan degisikliklerle, isletmelerin kredi s6zlesmesi sartlar1 ve igletmenin kredi sdzlesmesi
sartlarma uygunluk saglarken giicliik yasayabilecegini gosteren durum ve kosullar finansal tablo dipnotunda agiklamalari
zorunlu kilmmustir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2024 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gecerlidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

UMSK tarafindan yapilan degisikliklere uyum saglanmasi i¢in, KGK, 20 Aralik 2022 tarihinde karar almis ve s6z konusu
karar 16 Ocak 2023 tarih ve 32075 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

Uluslararas: Finansal Raporlama Standardi (“UFRS”) 16 “Kiralamalar” — Sans ve geri kiralama islemlerinde kira
yiikiimliiliigii

UMSK, Eylil 2022’de, UFRS 16°da, satis ve geri kiralama iglemlerinde kira yiikiimliiligii ile ilgili degisiklikleri
yayimlamustir. Yapilan degisiklikler, bir satis ve geri kiralama isleminde ortaya ¢ikan degisken kira ddemelerinin
muhasebelestirmesini etkilemekte ve s6z konusu degisken kira 6demeleri i¢in yeni bir muhasebe modeli getirmektedir.
Degisiklikler, 1 Ocak 2024 ve sonrasinda baslayan yillik hesap doénemleri igin gegerlidir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

UMSK tarafindan yapilan degisikliklere uyum saglanmasi i¢in, KGK, 20 Aralik 2022 tarihinde karar almis ve s6z konusu
karar 16 Ocak 2023 tarih ve 32075 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in yonetimi raporlanabilir boliimleri proje bazinda takip etmekte ve kaynaklarin tahsisi ve kullanimi ile ilgili
kararlarin1 da ayn1 bazda vermektedir.
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31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyle ve aym tarihte sona eren hesap déneminde raporlanabilir bollimlere gore
gruplanmus bilgiler asagidaki gibidir:

Satislarin Yatirnm
31 Aralik 2022 Hasilat maliyeti Brit kar harcamalar
Referans Bahgesehir Projesi 631.779 (362.092) 269.687 20.516
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) 207.543 - 207.543 10.838
Referans Kartal Towers Projesi 138.036 (54.419) 83.617 8.761
Esenyurt Lojistik Merkezi Projesi 29.160 - 29.160 1.625.000
Referans Basaksehir Projesi 18.035 (17.704) 331 7.358
Zonguldak AVM Projesi 4.037 (1.840) 2.197 378.715
Sapphire Rezidans Projesi 763 -- 763 236.837
Diger gelirler 539 -- 539 --
Referans Kemerburgaz Projesi -- -- -- 635.302
Referans Umraniye Projesi -- -- -- 444.175
Referans Beylikdizi Projesi -- -- -- 536.433
Referans Halkali Projesi -- -- -- 339.255
Referans Kartal Loca Projesi -- -- -- 493.629
Beylikduzi E-5 yani arsa -- -- -- 163.628
Bahcelievler Is Merkezi - - - 162.000
Pendik Dolayoba Projesi -- -- -- 166.427
Besiktas Abbasaga Projesi -- -- -- 151.346
Marmaris arsast - -- -- 124.590
Referans Kordonboyu Projesi -- -- -- 727
Yakuplu 483/5 Parsel Konut Projesi -- -- -- 176

1.029.892 (436.055) 593.837 5.505.713

Satislarin Yatirnm
31 Aralik 2021 Hasilat maliyeti Brit kar harcamalar
Referans Bagaksehir 216.593 (215.583) 1.010 21.774
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) 134.654 (11.940) 122.714 381
Referans Kartal Towers Projesi 127.993 (119.901) 8.092 49.028
Referans Kordonboyu Projesi 21.446 (15.474) 5.972 727
Esenyurt Lojistik Merkezi Projesi 19.101 -- 19.101 588.814
Yakuplu 483/5 Parsel Konut Projesi 1.415 (339) 1.076 58
Zonguldak AVM Projesi 2.153 -- 2.153 161.862
Sapphire Rezidans Projesi 509 -- 509 80.386
Beylikduzi E-5 yani arsa 329 -- 329 5.132
Referans Kartal Loca Projesi -- -- -- 174.878
Referans Bahgeschir Projesi -- -- -- 363.865
Marmaris arsasi -- -- -- 36.020
Besiktas Abbasaga Projesi -- -- -- 102.603
Yakuplu 482-88 Parsel Konut Projesi -- -- -- 108.059

524.193 (363.237) 160.956 1.693.587

Yatirim harcamalari, finansal tablolarda “Stoklar” ve “Yatirim amaglt gayrimenkuller” hesaplarini igermektedir.
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NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31.12.2022 31.12.2021

Kasa 248 166
Bankalar

- Vadeli mevduat, katilim paylar1 ve fonlar 11 156.863
- Vadesiz YP mevduat 17.340 547.702
- Vadesiz TL mevduat 32.549 11.509

50.148 716.240

Bloke tutarlar -- (127)

Nakit ve nakit benzerleri - nakit akis tablosu 50.148 716.113

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, vadeli mevduat hesaplarmin ortalama vadesi Ocak 2023 olup, ortalama faiz oran: TL igin
9%14-22"dir (31 Aralik 2021: Ocak 2022; %17-22).

FINANSAL YATIRIMLAR
31.12.2022 31.12.2021
Hisse senedi yatirim fonlari 849.477 --
Kur korumali mevduat hesaplari (1) 504.177 --
Diger fonlar 490.199 21.212

1.843.853 21.212

(1) Kur korumal evduat hesaplarmin 88.393 TL tutarindaki kismi {izerinde kullamilan krediler igin ilgili finans kuruluglart
lehine blokaj konulmustur.

TiCARI ALACAKLAR VE TICARi BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar 31.12.2022 31.12.2021

Cari hesap alacaklari:
- Tliskili taraflardan ticari alacaklar (Dipnot 23) 11.266 14.683
- Tliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 772.737 261.660

Alinan g¢ekler ve senetler:
- Tliskili olmayan taraflardan alacak senetleri 111.419 140.081

895.422 416.424

Siipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (3.861)  (162.486)

891.561 253.938

Ticari alacaklarin biiytik bir kimi tamamlanan konutlarmin satisindan kaynaklanmaktadir.
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31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, siipheli ticari alacaklar karsiliginin hareketleri asagidaki
gibidir:

01.01.- 01.01.-
31.12.2022 31.12.2021

Acilis bakiyesi, 1 Ocak (*) 162.486 478
Donem igerisinde ayirilan karsiliklar 2.797 586

Dénem igerisinde ayirilan sdzlesme

tazminat karsilig1 (*) -- 161.422
Silinen siipheli alacak karsiliklar1 (*) (140.922) --
Tahsilatlar (*) (20.500) --
Kapanis bakiyesi, 31 Arahk 3.861 162.486

(*) 2021 yilinin son ceyrek doneminde, Thlas Marmara 4 projesinde yasanan gecikme nedeniyle Thlas Marmara Evleri
Ortak Girisimi'ne gecikme cezasi, faiz ve cezai sartlar igin toplam 161.422 TL tutarinda fatura diizenlenmis ve gelir
kaydedilmistir. Ayni1 donemde, ilgili tutarlar i¢in siipheli alacak karsilig1 ayrilmig ve gider kaydedilmistir. 2022 y1li iginde,
s6z konusu proje kapsaminda 20.500 TL tutarinda tahsilat yapilmis ve ilgili tutar cari dénem icinde kar veya zarar ile
iliskilendirilmistir. Ayrica, 25 Agustos 2022 tarihinde, Kiler GYO ve Biskon Yapi ile fhlas Marmara Evleri Ortak
Girigimi ve bu ortak girisimin ortaklari arasinda yapilan hukuki uyusmazliklarda ihtiyari arabuluculuk anlagma belgesine
istinaden, Sirket’in siipheli ticari alacaklar ve bu alacaklara iliskin karsilik hesaplarmdan 140.922 TL tutarindaki bakiyeler
de konusu kalmadigi i¢in kayitlardan karsilikli olarak silinmistir.

Kisa vadeli ticari borg¢lar 31.12.2022 31.12.2021
Cari hesap borglart:

- Tliskili taraflara ticari borclar (Dipnot 23) 261.149 43.271
- Tligkili olmayan taraflara ticari borglar 45.033 22.081

Verilen cekler ve senetler:
- Tliskili olmayan taraflardan borg senetleri 9.330 6.493

315.512 71.845

STOKLAR

31.12.2022 31.12.2021

Yapim asamasindaki insaat projeleri 2.766.567 749.786
Tamamlanan konutlar 48.376 71.587
Uzerinde proje gelistirilecek arsalar -- 41.152

2.814.943 862.525
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Tamamlanan konutlarin detay1 agsagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

Referans Bahgeschir Projesi 20.516 --
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) 10.838 --
Referans Kartal Towers Projesi 8.761 49.028
Referans Bagaksehir Projesi 7.358 21.774
Referans Kordonboyu Projesi 727 727
Yakuplu 483/5 Parsel Konut Projesi 176 58

48.376 71.587

Uzerinde proje gelistirilecek arsalarin detay1 asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

Marmaris arsasi (1) -- 36.020
Beylikduzu E-5 yani arsa (1) -- 5.132
- 41.152

(1) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, ilgili arsalar tzerinde kisa vadede proje gelistirilmesi ongoriilmemekte olup, giincel
kullanim amaci geregi dipnot 12°de goriilecegi iizere yatirim amaglh gayrimenkullere yeniden siniflandirilma yapilmustir.

Yapim agamasindaki insaat projelerinin detay1 asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

Referans Kemerburgaz Projesi 635.302 --
Referans Beylikduzl Projesi 536.433 108.059
Referans Kartal Loca Projesi 493.629 174.878
Referans Umraniye Projesi 444175 --
Referans Halkali Projesi (1) 339.255 --
Pendik Dolayoba Projesi 166.427 --
Besiktas Abbasaga Projesi 151.346 102.603
Referans Bahgeschir Projesi -- 363.865
Yakuplu 484-17 Parsel Konut Projesi (Marmara 4) -- 381

2.766.567 749.786

(1) 11-48.1 sayili tebligin 22. maddesinin 1. fikrast (k) bendine istinaden, Referans Halkali Projesi ile ilgili
olarak finansal tablolarin hazirlandigi donemi takip eden 2 yil igerisindeki toplam 182.596 TL tutarindaki taksit
Odemeleri stoklar hesabinda siniflandiriimstir.

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, stoklar igin toplam sigorta bedeli 2.406.692 TL’dir (31 Arahik 2021: 1.226.000
TL).
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DIGER ALACAKLAR VE DIGER DONEN VARLIKLAR

Diger alacaklar 31.12.2022 31.12.2021
Verilen depozito ve teminatlar 47 124
Diger ¢esitli alacaklar 3 113
50 237

Diger donen varhklar 31.12.2022 31.12.2021
Devreden katma deger vergisi (1) 138.710 56.511
Is avanslar 17 845
138.727 57.356

(1) 1igili bakiyenin &niimiizdeki bir yil icinde nakit iade alinacag: ve/veya mahsup yolu ile mevcut projeksiyonlar
kapsaminda kullanilacag: dngoriilmiis olup diger donen varliklar iginde gosterilmistir.

PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELiRLER

Pesin 6denmis giderler 31.12.2022 31.12.2021
Pesin 6denen satis komisyonlari 158.704 --
Arsa alimina istinaden verilen hasilat paylasim avanslari 70.497 --
Tedarikci avanslari 52.222 24.919
Pesin 6denen sigorta giderleri 979 808

282.402 25.727
Ertelenmis gelirler 31.12.2022 31.12.2021
Alinan avanslar 2.010.691 912.617
Gelecek aylara ait proje satis hasilatlari 709.165 206.804

2.719.856  1.119.421
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10. FINANSAL BORCLAR

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 31.12.2022 31.12.2021
Degisken faizli TL banka kredileri 125.491 --
Sabit faizli TL banka kredileri 3.637 17.204

129.128 17.204
Uzun vadeli bor¢lanmalar 31.12.2022 31.12.2021
Degisken faizli TL banka kredileri 278.752 --
Sabit faizli TL banka kredileri -- 3.373
Sabit faizli TL finansal kiralama borglart -- 153

278.752 3.526

Finansal borglarin vadelerine gére detay1 asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

12 ay icinde 129.128 17.204
1-5 y1l aras1 278.752 3.526
407.880 20.730

11.  OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Raporlama tarihleri itibariyle, 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin detay1 asagidaki gibidir:

31.12.2022 31.12.2021

Seker Gayrimenkul Yatirim ve Isletmecilik A.S. (“Seker Gayrimenkul”) 574.499 205.666

574.499 205.666
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Sermayedeki pay orani

Oy
Kurulus ve 31 Arahk 31 Arahk kullamim Ana faaliyet
Miisterek yonetime tabi ortakhik faaliyet yeri 2022 2021 gucl  konusu
Konut ve
gayrimenkul
projeleri
geligtirmek,
yOnetmek ve
Seker Gayrimenkul Istanbul %50 %50 %50 isletmek
Raporlama tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, dzkaynak yontemiyle degerlenen yatimmlarin hareket tablosu
asagidaki gibidir:
01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021
Acilis bakiyesi, 1 Ocak 205.666 122.261
Cari donem Kkarindan pay 369.007 83.433
Aktieryal pay1 (174) (28)
Kapams bakiyesi, 31 Arahk 574.499 205.666

12.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Degerleme
Yatirom amach gayrimenkuller 01.01.2022 Girisler Transfer artist  31.12.2022
Esenyurt Lojistik Merkezi 588.814 -- -~ 1.036.186  1.625.000
Zonguldak AVM 161.862 - - 216.853 378.715
Sapphire Rezidans 80.386 -- -- 156.451 236.837
Bahgelievler Is Merkezi (1) -- 162.000 -- -- 162.000
Beylilkdizii E-5 yani arsa (2) -- -- 5.132 158.496 163.628
Marmaris arsast (2) -- -- 34.868 89.722 124,590
831.062 162.000 40.000 1.657.708  2.690.770

Degerleme
Yatiim amach gayrimenkuller 01.01.2022 Girisler Transfer artist  31.12.2022
Esenyurt Lojistik Merkezi 362.008 -- -- 226.806 588.814
Zonguldak AVM 130.898 - - 30.964 161.862
Sapphire Rezidans 39.300 12.027 -- 29.059 80.386

532.206 12.027 - 286.829 831.062
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(1) Istanbul - Bahgelievler Tlgesi'nde bulunan 6 adet diikkan ve 16 adet isyerinden olusan 22 adet bagimsiz boliim kira
getirisi saglamak amaciyla Sirket’in portfoyiine 24 Kasim 2022 tarihinde 162.000 TL nakit 6deme ile dahil edilmistir.
Satin alma islemine iligkin bagimsiz degerleme kuruluguna yaptirilan ekspertiz raporunda belirlenen deger 190.000 TL
olmakla birlikte, degerleme raporu ile satin alma tarihlerinin birbirlerine yakin olmasi sebebiyle gercege uygun deger

olarak varligin “satin alma bedeli” dikkate alinmistir.

(2) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, ilgili arsalar Uzerinde kisa vadede proje gelistirilmesi ongoriilmemekte olup, giincel
kullamm amaci geregi dipnot 7°de de agiklandigi iizere yatiim amagli gayrimenkullere yeniden smiflandiriima

yaptlmuistir.

MADDI VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi
Maddi olmayan
duran duran
31 Aralik 2022 varhklar varhklar
Maliyet:
1 Ocak 2022 itibariyle acihis bakiyesi 20.807 208
Alimlar 14.252 154
Cikiglar (-) (907) --
34.152 362
Birikmis amortisman:
1 Ocak 2022 itibariyle acihis bakiyesi 6.398 162
Donem gideri 4.948 53
Cikaglar (-) (363) --
10.983 215
31 Arahik 2022 itibariyle net defter degeri 23.169 147
Maddi
Maddi olmayan
duran duran
31 Arahk 2021 varhklar varhklar
Maliyet degeri
1 Ocak 2021 itibariyle agilis bakiyesi 16.020 156
Alimlar 8.121 52
Transferler (2.720) --
Cikiglar (614) --
20.807 208
Birikmis amortisman
1 Ocak 2021 itibariyle acihis bakiyesi 3.569 149
Donem gideri 3.471 13
Transferler (202) --
Cikaglar (440) --
6.398 162
31 Arahik 2021 itibariyle net defter degeri 14.409 46
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KARSILIKLAR, TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER

14.a Karsihklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsihklar 31.12.2022 31.12.2021
Yillik izin kargiligt 467 362
467 362
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsihiklar 31.12.2022 31.12.2021
Kidem tazminati karsiligi 2.445 1.078
2.445 1.078
Diger uzun vadeli karsiliklar 31.12.2022 31.12.2021
Dava karsiligi 5.852 6.226
5.852 6.226
14.b Teminat, rehin ve ipotekler (TRI)
31.12.2022 31.12.2021
Déviz TL Doviz TL
tutari Karsihg: tutari karsihgi
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI'lerin 2 256.935 759 788
toplam tutari
-TL 2.256.935  2.256.935 759.788 759.788
- ABD$ -- -- -- --
- EURO - - - -
B. Tam konsolidasyon kapsaminda dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam . _ _ .
tutari
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla
diger 3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis . _ _ .
oldugu TRI’lerin toplam tutar
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari - N N -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam . _ _ .
tutari
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam . _ _ .
tutari
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine . _ _ .
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar
2.256.935 759.788
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31.12.2022 31.12.2021

Ipotekler 1.861.837 669.200
Teminat mektuplar (*) 306.705 90.588
Finansal yatirimlar iizerindeki nakit teminatlar (Dipnot 4) 88.393 --

2.256.935 759.788

(*) Sirket, teminat mektubu gibi gayrinakdi kredi ile nakdi kredi ihtiyaglarina istinaden limitlerin siirekli kullamlabilir
olmasi amaciyla, yatirim amagh gayrimenkulleri {izerinde ilgili finansal kuruluglar lehine ipotek rehni tesis etmektedir.
Raporlama tarihi itibariyle, rehne konu edilen yatirim amagli gayrimenkullerin net defter degeri 1.861.837 TL (31 Aralik
2021: 669.200 TL) olup, ilgili tutarin tamami TRI tablosunda karsiiginda kullandirilan teminat mektuplart ve banka
kredilerinden bagimsiz olarak toplam TR1 hesaplamasina dahil edilmistir.

14.c Proje bilgileri

Tamamlanan projeler

Istanbul Sapphire Residence ve Alisveris Merkezi

Istanbul Sapphire 261 metre anten yuksekligi ile Avrupa’nin 6nde gelen prestijli projeleri arasinda yer almaktadir. Konut,
AVM ve Seyir Terast kullanimlarinin bir arada yer aldig1 karma bir proje olma dzelligi tasimaktadir. 2006 yihinda
ingaatina baglanan proje Mart 2011°de tamamlanarak faaliyete gegmistir. 10 kat bodrum ve yer iistiinde 56 kattan olusan
projede 54-56. katlarda Seyir Terasi yer almaktadir. Turizm Bakanhigi’ndan Turizm Belgesi alan Seyir Terasi, 236 metre
yukseklikten yerli ve yabanci misafirlerine muhtesem Istanbul manzarasi sunmaktadir. Istanbul’da ilk olmasinin yan1 sira
Tiirkiye’nin en yiiksek seyir terast olma 6zelligini de tagimaktadir. Ahigveris Merkezi toplamda 6 kata yayilmis olup, 3.
bodrum katta metro baglantis1 yer almaktadir.

Istanbul Sapphire, Kiler GYO’nun gayrimenkul sektdriindeki bilgi, beceri, deneyim ve basarisiin semboliidiir. Katlarda
dogal havalandirma, gergek canlt bitkiler ve komsuluk kiiltlirii sunulan genis bahgeleri bulunmaktadir. Dikey bahgeler
projenin sundugu ayricaliklardan biri olup, ¢ift cephe uygulamasi konfor saglamaktadir. Distaki cephe bir giivenlik
kalkani gorevi tstlenirken, i¢ mekant dis etkenlerden ve giiriiltiiden korumaktadir. Béylelikle rezidans sakinleri konfor ve
ayricaligi en st seviyede yasamaktadirlar. 2019 sene sonu itibariyle, Sirket’in Sapphire AVM ve Seyir Terasi’ndaki
paylarinin tamami devredilmis olup, Sapphire Rezidans’daki Sirket’e ait bagimsiz bdliimlerin biiyiik boliimiiniin satigt
tamamlanmustir.

Beylikdiizii Cinarevier

5 bloktan olusan proje toplu konut-site tarzi yapilarin yogun oldugu ve ayni zamanda sanayi amagli yapilarm yer aldig1 bir
bolgede yer almaktadir. Atatiirk Havalimani’na 14 km, Beylikdiizii merkezine 3 km mesafededir. Projenin insaatma
Subat 2008’de baglanmis olup, Agustos 2009°da tamamlanmustir. Sirket’in payma diisen 136 adet bagimsiz bdlimiin
tamamu satilmustir.

Esenyurt Lojistik Merkezi

Proje, Ambarli Limam ve sehir merkezine yakin bir konumda olup, depolama, sanayi ve ticaretin gelistigi bolgede
konumlanmustir. D-100 karayoluna 800 metre, Ambarli Limani’na 5,2 km ve Atatiirk Havalimani’na 10 km mesafede yer
almaktadir. Proje, lojistik bina, ofis binasi ve 19 adet bagimsiz boliimden olusmakta olup, 12 adet depo nitelikli bagimsiz
bolim Kiler GYO miilkiyetindedir. Idari bina Zemin+6 kattan olusmaktadir. Lojistik bina ise Zemin+2 Kattan
olugmaktadir. Lojistik binann 2008 yilindan bu yana diizenli kira geliri olup, doluluk oran1 % 100°diir.

Ankara Diskapt

Proje, Ankara Altindag Genglik Kiiltiir Merkezi igerisinde yer almaktadir. 2008 yilindan bu yana diizenli kira geliri elde
edilmekte olan Kiler GYO'ya ait 7 bagimsiz boliimiin satis1 2019 yilinda tamamlanmugtir.
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Referans Bakirkoy

Kiler GYO ile Biskon Yap: arasinda 4 Mayis 2012 tarihinde, Biskon Yapi'nin Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
Anonim Sirketi ile yaptigi sozlesmeden elde edecegi %49,50 gelir paymmdan tiim maliyet unsurlant diisiildiikten sonra
kalan net karm %90" karsiliginda, s6z konusu gayrimenkul projesinin finansman, konsept ve dizayn, satig ve pazarlama
faaliyetlerinin yiiriitiilecegi "Is Gelistirme ve Kar Paylagim Stratejik s Ortaklig1" sézlesmesi imzalanmustir.

Proje alan1 Bakirkdy-Osmaniye’de yer almaktadir. 13.073 m? arsa tizerinde 4 blok halinde 2012 yilinda insasina baglanan
konut ve ticari alanlardan olusan projede insaat ve satislar tamamlanmustir. 2014 y1li Agustos ay1 itibariyle projede yasam
baglamustir. 17 Eyliil 2013 tarihinde proje icin revize ruhsat alinmig olup, projede ingaat alan1 58.070 m?, briit konut
satilabilir alan 35.545,18 m*dir. Toplam 257 adet konut ve 73 adet ticari iiniteden olusan projede kapali otopark, agik ve
kapal1 yiizme havuzu, ¢ocuk oyun alani, fitness, sauna, Tiirk hamamu, basketbol sahasi, kres gibi sosyal tesis alanlar1 da
yer almaktadur.

Zonguldak Aligveris Merkezi

Proje, genel olarak konut yerlesimlerinin yer aldig1 bolgede, sehir merkezinde ve mevcut ticaret aksinin devaminda yeni
bir ¢ekim merkezi olusturacak konumda yer almaktadir. Toplam 6.268 m? arsa iizerinde, 50.200 m? kapali alan i¢in
diizenlenmis 7 Aralik 2015 tarihli onayli mimari projesine gore, proje kapsaminda 18.000 m2 kiralanabilir alanli AVM ile
5.506 m? satilabilir alana sahip 72 {initeden olusan 1 adet konut blogu yer almaktadir. Siipermarket, sinema, teknomarket
ve 14 farkli kafeterya ve restoran ile kapali cocuk eglence merkezi ile birlikte toplam 146 adet magazanin yer aldigi proje,
artik ihtiyaca cevap vermeyen mevcut ticari dokudan farkli olarak, modern yasamin imkanlarmni sunan konforlu aligveris
ayricaligim gehir merkezine getirmektedir. 2013 yilinda insasina baslanan projede, AVM 12 Nisan 2017 tarihinde agilmis
olup, 30 Haziran 2017 tarihi itibari ile proje tamamlanmustir. Projedeki konutlarin tamaminin satis1 gerceklestirilmistir.

Referans Giinegli

Kiler GYO ile Nahit Kiler arasmda 29 Nisan 2014 tarihinde "Arsa Karsihig Hasilat Paylagim Isi Sozlesmesi”
imzalanmustir. S6zlesme kapsaminda arsa sahibine 3.078 m? ticari alan ve hasilatin %42’si verilecektir.

Proje, gerceklestirilen tim yatirmlar ve metro’nun hizmete girmesiyle birlikte Istanbul’'un en hizh deger kazanan
bolgelerinden biri olan Giinesli - Bageilar hattinda 9.234 m? biiyiikliigiinde arsa tizerinde yiikselmektedir. Estetik tasarimi
ve merkezi lokasyonu itibariyle one ¢ikan Referans Giinesli’de 2 blok iizerinde 208 konut ve 32 diikkan yer almaktadir.
Projede satilabilir konut alan1 24.707 m? iken, satilabilir ticaret alani ise 7.700 m?’dir. Kapali havuz, fitness salonu, sauna,
Tiirk hamami, hobi salonu, kres, agik sosyal alanlar, mini basketbol sahasi, trambolin gibi sosyal ve sportif olanaklarla
zenginlestirilmis projede genis peyzaj alanlar1 da bulunuyor. Proje igin 28 Aralik 2018 tarihinde yap1 kullanma ruhsatlar
almmistir. Projede satiglar ve bagimsiz boliim teslimleri tamamlanmis olup, 2017 yili Aralik ay1 itibari ile projede yasam
baglamustir. Projede tiim bagimsiz boliimlerin satig1 tamamlanmugtir.

Referans Kartal Towers

Referans Kartal Towers, Iller Bankasi tarafindan gelir paylasimi usulii ile ihale edilmis olan ve miilkiyetinin 99/100
hissesi Sirket’e ait olan Istanbul-Kartal ilgesi 11441 ada 70 parselde bulunan 13.170 m? biiyiikliigiindeki arsa iizerinde
gelistirilmekte ve konut ve ticari tinitelerden olusmaktadir.

Insaat faaliyetleri devam eden projenin revize ruhsati 30 Aralik 2016 tarihinde almmustir. Deniz manzarasi olgusu 6n
planda tutulmus olan projede, 34 ve 25 kath iki yiiksek blok ile yatay konseptte tasarlanmis 5 katl bir blok {izerinde 451
adet konut ve 6 adet ticari iinite yer almaktadir. Ticari {initeler ana yol cepheli konumlandirilmis olup, sosyal tesis
bloklarm altinda olusturulan podiumda agik havuz -kapal havuz iliskisi saglanacak sekilde tasarlanmistir. Projede Aralik
2020 tarihi itibariyle yap1 kullanma belgesi almmustir.

Referans Kartal Kordonboyu

Kiler GYO ile Kiler Holding arasinda 4 Kasim 2015 tarihinde “Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsihg Insaat Sozlesmesi” imzalanmustir. Istanbul, Kartal,Yukar1 Mahallesi’'nde 186 pafta 11236 ada 21 parselde
bulunan 3.028,37 m? yliz dl¢iimiine sahip “Arsa” niteliindeki, tamami Kiler Holding’in miilkiyetindeki gayrimenkul
iizerinde “Referans Kartal Kordonboyu™ ismiyle konut ve ticari {initelerden olusan karma projede, toplam 94 adet konut
ve 11 adet ticari iinite yer alacaktir. Proje ile ilgili yapt ruhsat1 16 Subat 2016 tarihinde diizenlenmistir. Sirket uhdesinde
kalan bagimsiz boliimlerin tapu devirleri 25 Aralik 2018 tarihinde gerceklestirilmistir. Projede Aralik 2020 tarihi itibariyle
yap1 kullanma belgesi alinmustir.
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Yakuplu 483/5 Parsel

Istanbul, Beylikdiizii, Yakuplu K&yii eski 483 ada, 1 parsel no'lu, 5.713,27 m? yiizolgiimiine sahip, "Arsa" niteligindeki,
tamami Kiler GYO miilkiyetindeki gayrimenkul icin yiiklenici firma Ugurlu Insaat-Ramis Ugurlu ile "Diizenleme
Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi" imzalanmistir. S6z konusu gayrimenkul, imar
uygulamalar1 sonucunda 3 Agustos 2017 tarihinde terkleri yapilarak 4552,51 m? yiizolgtimii ve 483 ada 5 parsel numarasi
ile net parsel halini almistir. Arsa tizerinde konut ve ticari alanlardan olusacak projenin yapi ruhsatlart 29 Eyliil 2017
tarihinde yiiklenici firma tarafindan alinmis olup, kat irtifaklar1 15 Subat 2019 tarihinde tesis edilmistir. Projede yasam
baslamus olup yap1 kullanma belgesi 27 Ocak 2021 tarihinde almmustir.

Referans Bagaksehir Vadi

Istanbul, Basaksehir, Ikitelli-2 Mahallesinde yer alan 8.607,80 m? biiyiikliigiindeki 1284 ada, 2 parsel arsa iizerinde
konut ve ticari alanlardan olusacak proje gelistirilmesi amactyla, Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulasim Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi (“KIPTAS”) ile Kiptas-Basaksehir Evleri insaatlar'nin Arsa Satist Karsihg1 Gelir (Hasilat)
Paylagimu Usulii ile Yapilmasi Isi‘ne ait sozlesme 13 Subat 2017 tarihinde imzalanmstir. Sézlesmeye gore, KIPTAS'm
paylasim orani, sozlesme konusu arsa lizerindeki arsa payina denk gelen hissesi igin satig toplam geliri tizerinden %42
olarak belirlenmistir. Parsel {izerinde hak sahibi sifatryla Bilim ve Insan Vakfi ile 22 Aralik 2016 tarihinde Diizenleme
Seklinde Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihlig1 insaat Sézlesmesi imzalanmus olup, Bilim ve Insan Vakfi'nin kat
karsilig1 paylasim orani, Bilim ve Insan Vakfi’nin hissesine diisen arsa pay1 iizerinden %46 olarak belirlenmistir. Kiler
GYO A.S tarafindan gergeklestirilen konut ve ticari alanlardan olusan projenin iskan ruhsati 23 Agustos 2021 tarihinde
alimus olup daire ve diikkanlar alicilarina teslim edilmis ve yasam baslamistir.

Seker Gayrimenkul

Sera Kiitahya Aligveris Merkezi (“Sera AVM”), Seker Gayrimenkul aktifinde yer almakta olup, bu sirketin %50 hissesi
Aralik 2012 déneminde satin alinarak stirak edilmistir.

Sera Kiitahya Aligveris Merkezi, Eskigehir Karayolu iizeri, Akkent Mahallesi, Kiitahya adresinde yer almakta olup,
toplam 187.893,64 m? arsanin 134.548,00 m?’lik boliimiinde briit 64.305,69 m? insaat alanina sahip olacak sekilde insa
edilmistir. Toplam kiralanabilir alan 37.548,61 m? olup, onayli mimari projesine gore 1. bodrum, zemin kat, asma kat, 1.
kat ve ara kattan olusan betonarme tarzda insa edilmis yap1 olmak tizere toplam 5 kathdir. 2012 yili Agustos ayinda
faaliyete gecen Sera AVM, Kiitahya ilinde yer alan en biiyikk AVM olmasi ve kentin giriginde yer almasi dolayistyla
stratejik 6neme sahiptir. AVM igerisinde yer alan magazalarm firiin gesitliligi sebebiyle ortalama giinlik 12.000 kisi
tarafindan ziyaret edilmektedir. Cevresinde nitelikli aligveris merkezi konseptini tagtyan tesislerin bulunmamast sebebiyle
Kiitahya ilindeki en prestijli aligveris merkezidir. Sera AVM gerek konsepti, gerekse marka dagilimi nedeniyle bolgede
farklilik yaratrms durumdadir.

Yakuplu 484/17 Parsel Projesi (Ihlas Marmara 4)

Istanbul, Beylikdiizii, Yakuplu Koyii eski 481 ada 1 parsel, eski 484 ada 1 parsel, eski 485 ada 1 parselde kayith Kiler
GYO miilkiyetindeki arsalar ile bu arsalara komsu olan Istanbul, Beylikdiizii Yakuplu K&yii eski 0 ada 69 parselde kayitl:
arsalar, s6z konusu arsalarin malikleri ile Sirket arasmda 21 Aralik 2015 tarihinde imzalanan "Diizenleme Seklinde,
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi" kapsamimda tevhid edilerek 484 ada 12 parsel numarasimi
almistir. S6z konusu parsel tizerindeki Kiler GYO miilkiyetindeki arsa pay1 hasilat paylasimi modeli ile, eski 0 ada 69
parsel malikleri ile Sirket arasinda imzalanan s6zlesmeden dogan hak ve faydalar ise devir edilmek sureti ile “Duizenleme
Seklinde Kat Karsihg1 Insaat ve Arsa Satist Karsihg Hasilat Paylasimr” sdzlesmesi Thlas Marmara Evleri Ortak Girigimi
ile 3 Mayis 2017 tarihinde imzalanmis olup, arsa sahibi pay1 % 43 olarak belirlenmistir.

fgili gayrimenkuller iizerinde konut ve ticari {initelerden olusan karma bir proje gelistirilmesi amaciyla yiiklenici
tarafindan yeni parseller de projeye dahil edilerek parsel numarasi 484 ada 17 parsel halini almis ve projenin yap1
ruhsatlar1 29 Eyliil 2017 tarihinde almmustir. Projenin kat irtifaki tesisi 9 Agustos 2021 tarihinde tamamlanmustir. Projede
ingaat faaliyetleri tamamlanmis olup yasam baslamustir.
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Referans Bahgesehir

KIPTAS n diizenledigi istanbul, Basaksehir, Bahgesehir (Hosdere) Mahallesinde yer alan 25.920,50 m? biiyiikliigiindeki
558 ada, 8 parsel iizerine "Kiptas Bahcesehir Merkez Evleri Insaatlar’nin Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi Usulii ile
Yapilmast Isi" ihalesi ile ilgili olarak, gayrimenkul {izerinde gergeklestirilecek olan proje kapsamimda Kiler GYO - Biskon
Yap1 Bahgesehir Ortak Girigimi ile KIPTAS. arasinda 8 Haziran 2015 tarihinde "Arsa Satis1 Karsihgi Gelir (Hasilat)
Paylagm Isi" sozlesmesi imzalannustir. Sozlesmeye konu arsa 23 Aralik 2019 tarihinde KIPTAS tan satin almarak
99/100 arsa pay1 Sirket miilkiyetine gecmistir.

Kiler GYO - Biskon Yapi Bahgegehir Ortak Girigimi tarafindan hayata gegirilecek olan projenin gelistirme ve tasarim
stirecleri tamamlanmis olup, 11 Haziran 2020 tarihinde 463 konut ve 34 adet diikkan i¢in revize yap1 ruhsatt alinarak kat
irtifaki tesis edilmistir. Projenin iskan ruhsatlar1 24 Mayis 2022 tarihinde alimmistir. Projede yasam baslamustir.

Bahgelievler Is Merkezi

Istanbul - Bahgelievler lgesi'nde bulunan 6 adet diikkan ve 16 adet isyeri'nden olusan 22 adet bagimsiz boliim kira getirisi
amaciyla portfoye 24 Kasim 2022 tarihinde dahil edilmistir. 24 Kasim 2022 tarih ve KLGYO-2210130 say1li degerleme
raporuna gore, s6z konusu varliklarm expertiz degeri 190.000 TL dir.

Devam eden projeler

Referans Beylikdizu

Istanbul, Beylikdiizii, Yakuplu K&yii 482 ada 1 parselde kayitl Kiler GYO miilkiyetindeki arsa ile bu arsanin komsu
parseli olan Istanbul, Beylikdiizii, Yakuplu K&yii 88 parselde kayitli arsanin tevhid islemleri, séz konusu arsanin malikleri
ile Kiler GYO arasinda 9 Aralik 2015 tarihinde imzalanmis olan "Diizenleme Seklinde, Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat ile Hasilat Paylasim Sozlesmesi" kapsanminda tamamlannus olup 482 ada 8 parsel olarak tescili
yapimustir. S6z konusu parsel tizerindeki Kiler GYO miilkiyetindeki arsa pay1 hasilat paylasimi modeli ile, eski 0 ada 88
parsel malikleri ile Sirket arasinda imzalanan sozlesmeden dogan hak ve faydalar ise devir edilmek sureti ile Ihlas
Marmara Evleri Ortak Girisimi ile 3 May1s 2017 tarihinde imzalanmis “Diizenleme Seklinde Kat Karsilig1 ingaat ve Arsa
Satis1 Karsilig1 Hasilat Paylasimi” sozlesmesi 16 Temmuz 2021 tarihli Fesih ve Ibra Sézlesmesi ile fesih edilmis olup,
Sirket s6z konusu arsada proje gelistirme faaliyetlerine yiiklenici sifati ile baglamistir. S6z konusu arsa {izerinde konut ve
ticari tinitelerden olusan karma projenin insaat ile pazarlama ve satis faaliyetlerine baslanilmustir. Projede kat irtifaklart 1
Haziran 2022 tarihinde tesis edilmistir.

Referans Kartal Loca

Istanbul, Kartal, Yukar1 Mahallesi 2795 ada 82, 84, 85 (%37,5 hissesi) ve 19 parsel numarali arsa nitelikli gayrimenkuller
satm almmus ve Istanbul, Kartal, Yukar1 Mahallesi 2795 ada 48, 85 ve 87 parsel numarali arsa nitelikli gayrimenkullerde
SS Umut Konut Yap1 Kooperatifinin sahibi bulundugu 1.870,75 m? SS Ozsafak Konut Yap1 Kooperatifinin sahibi
bulundugu 4.179,25 m? ve Ismail Kenan Ozyuva'nin sahibi bulundugu 326,87 m? igin "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiigi Kat Karsiigi Insaat Yapim Sozlesmesi” 23 Ocak 2015 tarihinde imzalanmustir.
Sozlesmeye konu 82 ve 87 numarali parseller tevhid edilerek 11371 ada 184 parsel, 48, 85 ve 87 numarali parseller ise
tevhid edilerek 11466 ada 105 parsel halini almistir. Projenin 1. Etap yap1 ruhsatlar1 12 Mayis 2017 tarihinde, 2. Etap yap:
ruhsatlar ise 30 Eyliil 2017 tarihinde almmustir.

Proje alam, E-5 ile sahil yolu arasmda, ana yola cepheli konumlanmis olup, yiiksek ulasilabilirlige sahiptir. Ilgili
gayrimenkuller {izerinde, konut ve cadde magazasi gibi ticari tinitelerden olusan karma bir projede insaat faaliyetleri ve
satig pazarlama faaliyetleri stirmektedir. Kat irtifak1 16 Subat 2022 tarihinde tescil edilmistir.

Referans Besiktas

Istanbul, Besiktas, Abbasaga Mahallesi’nde yer alan 347 ada 1 parselde kayth arsa {izerinde “Arsa Satis1 Karsihig1 Gelir
Paylagim Isi”ne ait sozlesme Toplu Konut Idaresi (“TOKI”) ile Kiler GYO - Biskon Yap: Abbasaga Ortak Girisim
arasinda 26 Temmuz 2021 tarihinde imzalanmis olup, proje gelistirme faaliyetlerine baglanmustir.
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Sozlesme kapsaminda sozlesmeye konu arsa iizerindeki mevcut yapilar yikilarak yine ayni parsel iizerinde 20 adet 2+1
(bagimsiz boliim briit alan1 90 m?) ve 157 adet 3+1 (bagimsiz bolim briit alan1 120 m?) ve yine s6zlesme kapsaminda
Besiktas,Visnezade Mahallesi 723 ada 2 parsel sayil arsa iizerinde de 14 adet 3+1 (bagimsiz boliim briit alam 120 m?)
anahtar teslim usulii ile insa edilerek TOKI'ye teslim edilecektir. Satisa konu bagimsiz béliimlerin satigndan elde
edilecek satis toplam gelirinin %14’ii TOKI’ye verilecek olup, Sirket’in hasilat pay1 oram ise %86 olarak belirlenmistir.
Projede TOKI’ye taahhiit edilen asgari arsa sahibi hasilat1 203.000.000 TL’dir. Projede 22 Agustos 2022 tarihinde yapi
ruhsatlar1 alinmis olup satig ve ingaat suireci sirmektedir.

Pendik Dolayoba

T.C. iller Bankas1 Anonim Sirketi (“Iller Bankas1”) tarafindan yapilan Istanbul, Pendik, Dolayoba Mahallesi 10510 ada 1
parsel ve 10299 ada 3 parselin “Arsa Satis1 Karsihg Gelir Paylagmm {si “ihalesine en yiiksek teklif Kiler GYO tarafindan
verilmis olup, ilgili ise ait sozlesme iller Bankas1 ve Kiler GYO — Biskon Yap1 Pendik Ortak Girisimi arasinda 17 Ocak
2022 tarihinde imzalanmustir. S6z konusu ise iliskin proje gelistirme siirecleri devam etmektedir.

Umraniye

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 21 Temmuz 2022 tarihinde 2. oturumu diizenlenen Istanbul Umraniye inkilap Arsa
Satis1 Karsihg Gelir Paylasim Isi Thalesi’nde arsa satist karsihg1 satis toplam geliri olarak 3.562.000 TL, arsa aatisi
karsilig1 sirket payr gelir oramt olarak %50 ve arsa satisi karsiligi asgari sirket pay1 geliri olarak 1.781.000 TL ile en
yiiksek teklif Sirket tarafindan verilmis olup s6zlesme 14 Kasim 2022 tarihinde imzalanmugtir. Proje gelistirme galismalart
surmektedir.

Referans Kemerburgaz

Eyiipsultan Belediyesi tarafindan diizenlenen Istanbul ili Eyiipsultan ficesi Kemerburgaz — Mithatpasa Mahallesi 558 Ada
2 ve 3 Parsel sayih taginmazlarmn satilmasi ihalesi’nde en yiiksek teklif Sirket tarafindan verilmis olup, ihaleye konu
arsalarm miilkiyeti 4 Mart 2022 ve 1 Haziran 2022 tarihlerinde Sirket’e gecmistir. S6z konusu parseller 15 Agustos 2022
tarihinde tevhid edilerek 558 Ada 4 Parsel numarasim almis olup, parsele iligkin proje gelistirme siirecleri devam
etmektedir.

Refereans Halkali
T.C. Ozellestirme idaresi Bagkanlig1 tarafindan yapilan Istanbul ili Kiiciikgekmece ilgesi Halkali Mahallesi 842 Ada 37

Parselin satis yontemiyle 6zellestirilmesine iliskin ihale Sirket tarafindan kazanilmis olup, bahse konu arsa iizerinde proje
gelistirme ¢alismalart stirmektedir.

CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDAKI BORCLAR VE KARSILIKLAR

31.12.2022 31.12.2021

Personele borglar 1.574 839
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 146 388

1.720 1.227
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Kullanilmamus izin karsihig

Kullanilmamus izin kargiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021

Acilis bakiyesi, 1 Ocak 362 67
Do6nem iginde ayrilan karsiliklar 105 295
Kapams bakiyesi, 31 Arahk 467 362

Kidem tazminat1 karsiig

Yiiriirliikteki Is Kanunu hitkiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatma hak kazanacak sekilde is sézlesmesi sona
erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarimin édenmesi yiikiimliiliigii vardir. Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan
506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih ile 2422 sayihi ve 25 Agustos 1999 tarih ve 4447 sayili yasalar
ile degisik 60. maddesi hikkmii geregince, kidem tazminatin1 alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem
tazminatlarin1 6deme yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Kidem tazminati 6demeleri, her hizmet y1li i¢in 30 giinliik briit maas
iizerinden hesaplanmaktadr. ilgili finansal durum tablosu tarihi itibariyle, ddenecek kidem tazminati 1 Ocak 2023 tarihi
itibariyle yillik 19,98 TL/y1l tavanma tabidir (1 Ocak 2022: 10.85 TL/y1l). Kidem tazminati yiikiimliiliigii yasal olarak
herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii, Sirket’in ¢alisanlarin emekli olmasindan dogan gelecekteki olasi yiikiimliiliigiin bugilinkii
degerinin tahminine gore hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” isletmenin ytikiimliilikklerini tantmlanmis
fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme yontemleri kullanilarak gelistirilmesini 6ngoriir. Buna uygun olarak,
toplam ytikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir.

Esas varsayim, her hizmet y1li i¢in olan azami yiikiimliiliigiin enflasyona paralel olarak artmasidir. Dolayistyla, uygulanan
iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki beklenen reel oram ifade eder. Raporlama tarihi
itibariyle, ekli finansal tablolarda kargiliklar, calisanlarin emekliliginden kaynaklanan gelecege ait olasi yiikiimliiliigiiniin
bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle karstliklar %2,09 (2021: %3,76) reel iskonto
orant ile hesaplanmustir. Kidem tazminati kargiligmm hareket tablosu asagidaki gibidir:

Kidem tazminati karsiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021

Acilis bakiyesi, 1 Ocak 1.078 356
Hizmet maliyeti 2.152 460
Faiz maliyeti 237 39
Aktieryal kazang veya kayip 623 562
Doénem icerisindeki 6demeler (1.645) (339)

Kapamis bakiyesi, 31 Arahk 2.445 1.078
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Aktleryal kazang veya kayip detayi asagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
Aktiieryal kazanc veya kayip 31.12.2022 31.12.2021
Kiler GYO 623 562
Seker Gayrimenkul 174 28
797 590
OZKAYNAKLAR
Odenmis sermaye
Raporlama tarihleri itibariyle, Sirket’in hissedarlar ve pay oranlar1 agagidaki gibidir:
Pay oram (%) Tutar

31.12.2022  31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021

Kiler Holding 53,5439 53,5439 746.943 331.973
Nahit Kiler 0,1144 0,1144 1.594 709
Umit Kiler 0,1144 0,1144 1.594 709
Vahit Kiler 0,1144 0,1144 1.594 709
Halka agik kisim 46,1129 46,1129 643.275 285.900

100,0000 100,0000  1.395.000 620.000

Tedavildeki hisseler A Grubu ve B Grubu olmak {zere her biri 1 TL (tam TL) nominal degerli paylara boliimmiistiir. A
Grubu paylar nama yazih ve B Grubu paylar hamiline yazilidir. Yonetim kurulu iiyelerinin 2/3’ii A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere genel kurul tarafindan segilir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine gére 7.000.000 TL kayith sermaye tavanina sahip olup, sermayesi her biri
1 TL (tam TL) itibari degerde 7.000.000.000 adet paya bolinmiistiir. Sirket'in ¢ikarilmig ve tamamen 6denmis sermayesi
1.395.000.000 TL olup, her biri 1 TL (tam TL) itibari degerde 1.395.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami 6denmistir.
Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplar, A grubu 101.250.000 adet pay karsiligi 101.250 TL ve B grubu
1.293.750.000 adet pay karsilig1 1.293.750 TL'den olugmaktadir.

Sirket’in 1.400.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde, 620.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin tamami nakden
karsilanmak suretiyle 1.395.000 TL’ye artirilmasi i¢in baglatilan islemler 25 Subat 2022 tarihinde tamamlanmis olup
775.188 TL nakit girisi saglanmugtir. Yapilan bu sermaye artig1 sonrasi Sirket’in sermayesi her biri 1 TL (tam TL) itibari
degerde 1.395.000.000 adet paya boliinmiistiir.
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Paylara iligkin primler ve iskontolar

31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyle, paylara iligkin primler ve iskontolarin detay1 agagida sunulmustur:

31.12.2022 31.12.2021

Hisse senedi ihrag¢ primleri 88.264 88.264
2022 yili sermaye arti1 ihrag primleri 188 --
2022 yili sermaye artigina iligkin katlanilan net maliyetler (1) (2.278) --
Sermaye yedekleri 40.337 40.337

126.511 128.601

(1) Sirket’in 1.400.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde, 620.000 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin tamami
nakden kargilanmak suretiyle 1.395.000 TL’ye artirilmasi i¢in baglatilan islemler 25 Subat 2022 tarihinde
tamamlanmis olup 775.188 TL nakit girisi saglanmistir. Nominal bedel tistii 188 TL ihra¢ primi olarak kayitlara
alinmistir. Bu islemler sirasinda katlanilan aracilik komisyonlari dahil olmak Uzere toplam 2.278 TL maliyet
gerceklesmistir.

Aktueryal kazang veya kayip

31.12.2022  31.12.2021

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda aktiieryal kazang veya kayip 1.515 718

1.515 718

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31.12.2022  31.12.2021

Yasal yedekler 30.692 18.093

30.692 18.093

Turk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak tizere ikiye ayrilir. Tiirk Ticaret
Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin %20’sine ulagilincaya kadar, kanuni net karin
%5’ olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin %>5’ini asan dagitilan karmn %10’udur. Tiirk
Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler ddenmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlart netlestirmek igin
kullanilabilir; bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

Gecmis yillar karlar
31.12.2022 31.12.2021

Gegmis yillar karlari 982.968 448.135

982.968 448.135
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17.  PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIiDERLERI VE GENEL YONETIM GiDERLERI

01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021
Genel yonetim giderleri 91.136 31.566
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 66.633 11.369
157.769 42.935
Raporlama tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde, pazarlama, satig ve dagitim giderlerinin detay1 asagidaki
gibidir:
01.01- 01.01-
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 31.12.2022 31.12.2021
Satig komisyon giderleri (1) 64.710 10.473
Reklam tanitim giderleri 1.398 255
Diger pazarlama, satig ve dagitim giderleri 525 641
66.633 11.369

(1) Agirlikli Bahgesehir Projesinde olmak (izere, teslim ve tapu devirlerinin baglamasiyla birlikte, 6n satislar
sirasinda daha Onceden pesin odenen satis komisyonlart donem kar veya zarar tablosu ile iliskilendirilmeye
baslanmustir.

Raporlama tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde, genel yonetim giderlerinin detayi agsagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
Genel yonetim giderleri 31.12.2022 31.12.2021
Vergi, resim ve har¢ giderleri (1) 44.654 7.481
Personel giderleri 20.532 11.527
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 5.000 3471
Ofis ve kiralama giderleri 4.892 2.882
Seyahat ve konaklama giderleri 4.713 325
Bakim onarim giderleri 3.643 716
Danigmanlik giderleri 2.987 1477
Abone ve aidat giderleri 2.624 1.526
Sigorta giderleri 1.201 1.245
Huzur hakki giderleri 245 225
Diger genel yonetim giderleri 645 691

91.136 31.566

(1) Agirlikli Bahgesehir Projesinde olmak Uzere, teslim ve tapu devirlerinin baglamasiyla birlikte, dénem iginde
katlanilan vergi ve harg giderleri ddnem kar veya zarar tablosu ile iliskilendirilmeye baglanmustir.
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VERGI VARLIKLARI VE YUKUMLULUKLERI

21 Haziran 2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5.
maddesi ile gayrimenkul yatirim ortakliklart kurumlar vergisinden muaf tutulmustur. Ancak, ayni kanunun 15. maddesi
geregi, gayrimenkul yatiim ortakliklarmin kurumlar vergisinden muaf tutulan bu kazanglari iizerinden %15 kurum
stopaji yiikiimliiliigii dogmaktadir. Ote yandan, s6z konusu kesinti oranim kanunda belirtilen hadler cergevesinde
belirleme konusunda bakanlar kuruluna yetki verilmis bulunmaktadir. Ayni kanunun gegici birinci maddesinin (4)
numarali fikrasinda ise, “Bu kanunla tanman yetkiler gergevesinde bakanlar kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya
kadar, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ile 5422 sayili kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iligkin olarak
yaymlanan bakanlar kurulu kararlarinda yer alan diizenlemeler, bu kanunda belirlenen yasal sinirlart agmamak tizere
gegerliligini korur.” hitkmii yer almaktadir. Bakanlar kurulu tarafindan kesinti oranlar1 belirlenmedigi igin ekli finansal
tablolarda cari donem vergi karsihig1 ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamustir.

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GIDERLER

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde, esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderlerin detayi
asagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31.12.2022 31.12.2021
Konusu kalmayan stipheli alacak tahsilati 20.500 --
Ertelenmis finansman geliri 8.369 87
Ceza ve tazminat gelirleri 1.651 18.470
Konusu kalmayan dava karsiligi 374 2.655
Ticari islemlerden kaynaklanan kur fark: gelirleri 704 854
Diger 828 2.481

32.426 24.547

01.01- 01.01-
Esas faaliyetlerden diger giderler 31.12.2022 31.12.2021
Bagis gideri 20.395 10.740
Stipheli alacak karsilik giderleri 2.797 586
Ticari islemlerden kaynaklanan kur fark: giderleri 933 782
Ceza ve tazminat giderleri 379 --
Ertelenmis finansman gideri 87 8.455
Diger 1.216 2.397

25.807 22.960
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20. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER VE GiDERLER

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde, yatiim faaliyetlerinden gelirler ve giderlerin detay1

asagidaki gibidir:
01.01- 01.01-
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 31.12.2022 31.12.2021
Yatirim amagli gayrimenkul degerlemesi 1.657.708 286.829
Fon degerlemeleri 524.473 --
Kur korumalt mevduat deger artisi 142.484 --
Kur korumali mevduat gergeklesen deger artisi 60.136 --
Maddi duran varlik satis karlari 1.124 --
Alim satim amag¢li menkul kiymet satig kar1 1.491 17.650
2.387.416 304.479
01.01- 01.01-
Yatirim faaliyetlerinden giderler 31.12.2022 31.12.2021
Alim satim amagli menkul kiymet satig zarari -- 7.432
-- 7.432

21. FINANSMAN GELIRLERIi VE GIDERLERIi

31 Aralik tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde, finansman gelirleri ve giderlerinin detay1 asagidaki gibidir:

01.01- 01.01-
Finansman gelirleri 31.12.2022 31.12.2021
Kur farki gelirleri 184.144 74.211
Faiz gelirleri 6.182 83.400

190.326 157.611

01.01- 01.01-

. . . 31.12.2022 31.12.2021
Finansman giderleri

Kur fark: giderleri 56.159 95.396
Faiz giderleri 9.989 3.900
Banka komisyon gideri 5.171 2.675
Diger finansman ve komisyon giderleri 4.010 8.296

75.329 110.267
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22.  PAY BASINA KAZANC

01.01- 01.01-
31.12.2022 31.12.2021

Net donem kar1 3.314.107 547.432
Cikarilmis paysayisinin agirlikli ortalamasi (bin adet) 1.284.589 620.000
Pay basina kazang (tam TL) 2,58 0,88

23.  ILiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI

Kiler Holding, Sirket’in ana sermayedar1 ve kontrol sahibidir. Sirket ile diger iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari
asagida agiklanmustir. Sirket’in hisselerine sahip olan ya da hissedarlarinin kontrolii altinda olan biitiin sirketler ve {ist
diizey yonetim personeli iligkili taraf olarak kabul edilmistir.

a- ) iliskili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar 31.12.2022  31.12.2021
Beyaz Cinar Yap1 ingaat Emlak Yénetim Hizmetleri Limited Sirketi 11.266 9.486
Seker Gayrimenkul Yatirim ve Isletmecilik A.S. -- 5.197
11.266 14.683

b-) iliskili taraflara ticari borclar 31.12.2022  31.12.2021
Biskon Yap1 246.518 43.159
KLR Ingaat A.S. 14.131 --
Kiler Holding 279 112
Kiler Lojistik A.S. 221 --
261.149 43.271

c-) lliskili taraflara diger borglar 31.12.2022 31.12.2021
Gergek kisi ortaklara iligkin bakiyeler -- 369
-- 369

d-) liskili taraflar ile yapilan islemler

01.01- 01.01-
Satislar 31.12.2022 31.12.2021
Beyaz Cinar Yapi Insaat Emlak Yonetim Hizmetleri Limited Sirketi 4,037 2.153
Biskon Yap1 A.S. 1.021 38

5.058 2.191
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01.01- 01.01-
31.12.2022  31.12.2021

Alslar
Biskon Yapi1 402.703 153.925
Gergek kisi ortaklar 162.000 --
KLR Insaat A.S. 37.468 -
Kiler Tekstil A.S. 13.316 --
Kiler Holding 4,945 5.233
Beyaz Cinar A.S. 2.152 --
Diger 75 37
622.659 159.195

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal risk yonetimi amac ve politikalar

Sirket faaliyetlerinden dolay1, borg ve sermaye piyasasi fiyatlari, doviz kurlar ile faiz oranlarindaki degisimlerin etkileri
dahil cesitli finansal riskleri yonetmeye odaklanmustir. Sirket risk yonetim programu ile piyasalardaki dalgalanmalarin
getirecegi potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamistir. Sirket’in finansal aracglardan kaynaklanan
risklerin yonetimi i¢in agsagida 6zetlenen politikalar1 belirlemistir.

Kredi riski

Sirket, bankalardaki mevduat, vadeli satiglardan kaynaklanan ticari alacaklar, diger alacaklar ve finansal yatirimlardan
dolay1 kredi riskine maruz kalmaktadir. Finansal varliklarin sahipligi kars: tarafin sozlesmeyi yerine getirmeme riskini
beraberinde getirir. Ticari alacaklar, Sirket yonetimince gegmis tecriibeler ve cari ekonomik durum géz oniine alinarak
degerlendirilmekte ve gerektiginde uygun oranda siipheli alacak karsilig1 ayrildiktan sonra finansal durum tablosunda net
olarak gosterilmektedir. Bankalar i¢in bagimsiz derecelendirme kuruluslarinin verecegi degerlendirme derecelerine dikkat

edilmektedir.
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Finansal arag turlerine gore maruz kalinan kredi riskleri asagidaki gibidir:

Alacaklar
31 Aralik 2022 Ticari alacaklar Diger alacaklar
Mliskili Diger Tiskili Diger Bankalar  Finansal

taraflar  taraflar  taraflar  taraflar mevduati yatirimlar

A. Vadesi gegmemis ya da

deger diisiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net defter

degeri 11.266 880.295 -- 50 49.900 1.843.853

B. Kosullar1 yeniden

goriigiilmiis bulunan, aksi

takdirde vadesi gegmis veya

deger diistikliigiine ugramis

sayilacak finansal varliklarin

defter degeri -- -- -- -- -- -

C. Vadesi gecmis ancak deger

diisiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri -- -- -- -- -- --
D. Deger diistikliigline ugrayan

varliklarin net defter degerleri -- -- -- -- -- --

- Vadesi gecmis (briit defter
degeri) -- 3.861 - - - -

- Deger diisiikliigii (-) -- (3.861) - - - -
- Net degerin teminat, vs ile
giivence altina alinmis kismi1 -- - - - - -

E. Bilango dis1 kredi riski igeren
unsurlar -- - - - - -

31.12.2022 itibariyle maruz
kalinan azami Kredi riski
(A+B+C+D+E) 11.266 880.295 -- 50 49.900 1.843.853
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Alacaklar

31 Aralik 2021 Ticari alacaklar Diger alacaklar

iliskili Diger Iliskili Diger Bankalar
taraflar taraflar taraflar taraflar mevduati

Finansal
yatirnmlar

A. Vadesi gegmemis ya da

deger diisiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net defter

degeri 14.683 239.255 -- 237 716.074

B. Kosullar1 yeniden

goriigiilmiis bulunan, aksi

takdirde vadesi gegmis veya

deger diistikliigiine ugramis

sayilacak finansal varliklarin

defter degeri -- -- -- -- --

C. Vadesi gecmis ancak deger

disiikliigiine ugramamis

varliklarin net defter degeri -- -- - -- --
D. Deger diisiikliigiine ugrayan

varliklarin net defter degerleri -- -- - -- --

- Vadesi gecmis (briit defter
degeri) - 162.486 - -- -

- Deger diisiikligi (-) - (162.486) -- - -
- Net degerin teminat, vs ile
giivence altina alinmis kismi -- -- -- - -

E. Bilango dis1 kredi riski igeren
unsurlar - - - - -

21.212

31.12.2021 itibariyle maruz
kalinan azami Kredi riski
(A+B+C+D+E) 14.683 239.255 -- 237 716.074

21.212

Faiz oram riski

Faiz orani riski faiz oranlarindaki degisimlerin finansal tablolarda gosterilmis olan karlilik iizerinde yaratabilecegi etkileri

icerir. Sirket, ulusal ve uluslararasi piyasalarda faiz oranlarindaki degisikliklerden etkilenmektedir.

S6z konusu riskler faiz oranmna bagli varhklarm ve yiikiimliiliiklerin netlestirilmesinin sonucunda ortaya ¢ikan dogal

yontemler kullanilarak yonetilmektedir. Sirket’in faiz oranina duyarli finansal araglar asagidaki gibidir:

Sabit faizli finansal araclar 31.12.2022 31.12.2021
Finansal varliklar:
- Vadeli mevduat, katilim pay ve fonlari 11 156.863
- Finansal yatirimlar -- 21.212
Finansal yukumlalikler:
- Banka kredileri 3.637 20.577
- Finansal kiralama islemleri -- 153
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Degisken faizli finansal araclar 31.12.2022 31.12.2021

Finansal varliklar
- Finansal yatirimlar 504.177 --

Finansal yukumlalikler
- Banka kredileri 404.243 --

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, degisken faizli finansal araglarina iligskin faiz degisimine iliskin duyarlilik analiz tablosu
asagida sunulmustur.

%1 artis %1 azals

Finansal varliklar
Finansal yatirimlar (*) - -

Finansal yukiamlulikler
Finansal borclar 558 (560)

(*) 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, degisken faizli finansal varliklar kur korumali mevduat hesaplarindan
olugsmakta olup, yapilan degerleme analizine istinaden faiz oranlarinda %lartis veya azalisin vadeye kadar
gerceklesecek kur getiri tahminine oranla etkisi 6nemli olmayacak derecede azdir.

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in yapmasi gereken 6demeleri yapamama riskinden olusur. Sirket, likidite riskini uzun vadeli borg
Odeme tarihlerini dikkatli bir sekilde takip ederek ve aynmi zamanda giinliik is akisi cercevesinde gerekli olan nakdi
saglayarak yonetmektedir. Likidite ihtiyaclar1 her giin i¢in ayri olarak tespit edildigi gibi haftalik ve aylik nakit ihtiyaglar
devamli olarak revize edilmekte ve dngoriileri hazirlanmaktadir. Ayrica her ay ileriye doniik 180 giinliik ve 360 giinliik
nakit ihtiyaci 6ngoriileri hazirlanmaktadir.

Finansal durum tablosu tarihleri itibariyle, yiikiimliiliiklerin vade bazinda dagilimi agagidaki gibidir:

Sozlesme

uyarinca

beklenen 3ayile

Defter nakit 3aya 12ay 1ylile5 5yildan

31 Arahik 2022 degeri cikislar: kadar arast _ yil arasi fazla
Finansal borclar 407.880 524.606 2.760 141.486 380.360 --
Ticari borglar 315.512 315.512 126.205 189.307 -- --
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 1.720 1.720 1.720
Diger borglar 8.928 8.928 8.928 -- -- --

Turev olmayan finansal
yukimlilukler 734.040 850.766  139.613  330.793  380.360 -
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Sozlesme

uyarinca

beklenen 3ayile

Defter nakit 3aya 12ay 1ylile5 5yildan

31 Aralik 2021 degeri cikislar: kadar arast _ yil arasi fazla
Finansal borclar 20.730 21.621 5.650 12.137 3.834 --
Ticari borglar 71.845 71.845 71.845 -- -- --
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borglar 1.227 1.227 1.227
Diger borglar 7.016 7.016 7.016 -- -- --
Turev olmayan finansal
yukumlalukler 100.818 101.709 85.738 12.137 3.834 --

Yukaridaki tablolar, finansal durum tarihi itibariyle s6zlesmelerin vade tarihine kadar olan geri kalan doénemini baz alarak,
Sirket’in finansal yiikiimliiliklerinin uygun vade gruplamasi yaparak analizini saglar. Ancak faaliyet siiresi i¢inde

gerceklesen vadeler s6zlesmeler uyarmnca belirlenen vade tarihleri ile farklihk gosterebilmektedir.

Doviz kuru riski

Sirket, agirlikli olarak ABD$, EURO ve GBP cinsinden borglu veya alacakl oldugu varliklar ve yiikiimliiliikklerin TL’ye
cevrilmesinden dolay1 kur degisikliklerinden dogan d6viz kuru riskine maruz kalmaktadir.



49
KIiLER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2022 TARIHi iTIBARIiYLE VE AYNI TARIHTE SONA EREN
HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Lirasi olarak ifade edilmistir.)

Finansal durum tablosu tarihleri itibariyle, Sirket’in yabanci para varliklar1 ve yiikiimliiliikklerinin doviz tutar1 ve TL

TL
31 Aralik 2022 ABD$ EUR GBP karsihgi

1. Ticari alacaklar - - - -

2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka Hesaplari
dahil)

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar -- - - -

52.184 1.108 112 1.011.716

3. Diger -- - - -
4. Donen Varhklar (1+2+3) 52.184 1.108 112 1.011.716
5. Ticari Alacaklar - - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar -- - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar -- -- -- -
7. Diger -- - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) -- -- - -
9. Toplam Varliklar (4+8) 52.184 1.108 112 1.011.716
10. Ticari Borglar - - - -
11. Finansal Ykumlilukler - -- - -
12a. Parasal Olan Diger Yikiimliiliikler -- - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikkler -- - - -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) -- - - -
14. Ticari Borglar - - - -
15. Finansal Ykumlilukler - -- - -
16a. Parasal Olan Diger Yikiimliiliikler -- - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler -- -- - -
17. Uzun Vadeli Yukimlultukler (14+15+16) - -- - -
18. Toplam Yukumlultikler (13+17) - - - -

19. Finansal Durum Tablosu Dis1 Déviz Cinsinden

Tiirev Araglari Net Varlik (Yikiimliiliikk ) Pozisyonu -- -- -- --
(19a-19b)

19a. Aktif Karakterli Finansal Durum Tablosu Dis1
Daéviz Cinsinden Tiirev Uriinler

19b. Pasif Karakterli Finansal Durum Tablosu Dis1
Déviz Cinsinden Ttrev Urtinler

20. Net Yabanci Para Varhk (Yukimlulik)
Pozisyonu (9-18+19)

21. Parasal Kalemler Net yabanci Para Varhk
(Yukumlaluk) Pozisyonu ( TFRS 7.B23) 52.184 1.108 112 1.011.716
(=1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)

22. Doviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal

Araglarin Gerg¢ege Uygun Degeri

23. Doviz Varhiklarin Hedge Edilen Kisim -- -- -- --

24. Doviz Yiikiimliiliiklerinin Hedge Edilen Kism -- -- -- --

52.184 1.108 112 1.011.716
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TL
31 Arahk 2021 ABD$ EUR GBP karsihigi
1. Ticari Alacaklar 1 -- - 14
2a. Parasal Finansal Varliklar (Kasa, Banka Hesaplar1
dahil) 39.487 1.283 112 547.702
2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar -- -- -- -
3. Diger -- -- -- -
4. Donen Varhklar (1+2+3) 39.488 1.283 112 547.716
5. Ticari Alacaklar - - - -
6a. Parasal Finansal Varliklar - - - -
6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar - - - -
7. Diger - - - -
8. Duran Varliklar (5+6+7) - - - -
9. Toplam VarliKklar (4+8) 39.488 1.283 112 547.716
10. Ticari Borglar 5 -- - 65

11. Finansal Y ukumliltkler - - - -
12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler -- - - -
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikkler -- - - -
13. Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12) 5 -- -- 65
14. Ticari Borclar - - - -
15. Finansal Y ukumliltkler - - - -
16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler -- - - -
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikkler -- -- - -
17. Uzun Vadeli Yukimldilukler (14+15+16) -- -- - -
18. Toplam Yukumlalikler (13+17) 5 -- -- 65
19. Finansal Durum Tablosu Digt Doviz Cinsinden Turev

Araglarin Net Varlik (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-19b) -- - - -
19a. Aktif Karakte;_rli Finansal Durum Tablosu Dis1 Doviz

Cinsinden Tiirev Urtinlerin Tutart - - -- -
19b. Pasif Karakte;_rli Finansal Durum Tablosu Dis1 Doviz

Cinsinden Tiirev Urtinlerin Tutart - - -- -
20. Net Yabanci Para Varlik (Yiikiimliiliik)

Pozisyonu (9-18+19) 39.483 1.283 112 547.651
21. Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varhk

(YUkimlulik) Pozisyonu (TFRS 7.B23)

(1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) 39.483 1.283 112 547.651
22. Doviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Araclarin

Gercege Uygun Degeri - - - -
23. Déviz Varliklarin Hedge Edilen Kismm - - - -

24. Déviz Yiikiimliiliiklerinin Hedge Edilen Kismm - - - -
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Raporlama tarihleri itibariyle, doviz kuru duyarhlik analizi asagida sunulmustur.

Kar (Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
31 Aralik 2022 kazanmas1 kaybetmesi kazanmas1 kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABD Dolari net varlik/yikiimliligu 98.701 (98.701) -- --
2- ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
3- ABD Dolar1 net etki (1+2) 98.701 (98.701) -- --
EUR kurunun % 10 degismesi halinde:
4- EUR net varlik/yiikiimlilugi 2.219 (2.219) -- --
5- EUR riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
6- EUR net etki (4+5) 2.219 (2.219) -- --
GBP kurunun % 10 degismesi halinde:
7- GBP net varlik/yiikiimlaliigi 252 (252) -- --
8- GBP riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
9- GBP net etki (7+8) 252 (252) -- --
Toplam (3+6+9) 101.172 (101.172) -- --
31 Aralik 2021 Kar (Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paramn paranin paranin parann
deger deger deger deger
kazanmasi  kaybetmesi  kazanmasi  kaybetmesi
ABD$ kurunun % 10 degismesi halinde:
1- ABDS net varlik/yiikiimliiliigii 52.627 (52.627) -- --
2- ABDS riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
3- ABDS net etki (1+2) 52.627 (52.627) -- --
EUR kurunun % 10 degismesi halinde:
4- EUR net varhk/ytikiimliiligii 1.936 (1.936) -- --
5- EUR riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
6- EUR net etki (4+5) 1.936 (1.936) -- --
GBP kurunun %10 degismesi halinde:
7- GBP net varlik/yiikiimliligi 202 (202) -- --
8- GBP riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
9- GBP net etki (7+8) 202 (202) -- --
Toplam (3+6+9) 54.765 (54.765) -- --
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Sermaye risk yonetimi
Sirket sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan da borg ve
6zkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karliligini artirmay1 hedeflemektedir.

Sirket’in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskler iist yonetim tarafindan
degerlendirilir. Ust yonetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapismi yeni borg edinilmesi veya mevcut olan
borcun geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri, yeni hisse ihraci yoluyla dengede tutulmasi amaclanmaktadir.

Finansal durum tablosu tarihleri itibariyle, net finansal borg/yatirilan sermaye oram asagidaki gibidir:

31.12.2022  31.12.2021

Toplam yikimluliikler, dipnot 10 407.880 20.730
Nakit ve nakit benzerleri, dipnot 4 (50.148) (716.240)
Finansal yatirimlar, dipnot 5 (1.843.853) (21.212)
Net finansal borg (1.486.121) (716.722)
Ozkaynaklar 5.847.763  1.761.543
Yatirilan sermaye 4.361.642 1.044.821
Net finansal bor¢/yatirilan sermaye oram (34)% (69)%

Finansal enstriimanlarin gercege uygun degeri
Makul bedel, bir finansal enstriimanin zorunlu bir satis veya tasfiye iglemi diginda istekli taraflar arasindaki bir cari
islemde, el degistirebilecegi tutar olup; eger varsa olusan bir piyasa fiyati ile en iyi sekilde belirlenir.

Finansal enstriimanlarm tahmini makul bedelleri, Sirket tarafindan mevcut piyasa bilgileri ve uygun degerleme metotlar
kullanilarak tespit edilmisti. Ancak, makul bedeli belirlemek i¢in piyasa verilerinin yorumlanmasinda tahminler
gereklidir. Buna gore, burada sunulan tahminler, Sirket’in bir giincel piyasa isleminde elde edebilecegi tutarlart
gostermeyebilir.

Asagidaki yontem ve varsaymmlar, gergege uygun degeri belirlenebilen finansal enstriimanlarin gercege uygun degerinin
tahmininde kullanilmustir:

Parasal varliklar
Y1l sonu kurlartyla cevrilen doviz cinsinden olan bakiyelerin makul degerlerinin, kayitl degerlerine yakin oldugu
ongoriilmektedir.

Nakit ve nakit benzeri degerler dahil maliyet degerinden gosterilen finansal varliklarm kayith degerlerinin, kisa vadeli
olmalar1 nedeniyle makul degerlerine esit oldugu ngoriilmektedir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger diisiikliik karsiliklarryla beraber gercege uygun degeri yansittigi
ongoriilmektedir.

Finansal varliklarin gercege uygun degerinin ilgili varhklarin kayitl degerlerine yaklastigi kabul edilir.

Parasal borclar

Banka kredileri ve diger parasal borglarin makul bedellerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle kayitli degerlerine yakin
oldugu 6ngoriilmektedir.

Ticari borglar makul degerleri lizerinden gosterilmistir.

Doviz cinsinden olan uzun vadeli krediler yilsonu kurundan ¢evrilir ve bundan dolay1 makul bedelleri kayith degerlerine
yaklagir. Banka kredilerinin kayitl degerleri ile tahakkuk etmis faizlerinin makul degerlere yaklastig1 tahmin edilmektedir.
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Gergege uygun deger olgiimleri hiyerarsi tablosu

Sirket, finansal tablolarda gercege uygun deger ile yansitilan finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun deger
Ol¢timlerini her finansal varlik ve yiikiimlilik smifinin girdilerinin kaynagma gore, {i¢ seviyeli hiyerarsi kullanarak,
asagidaki sekilde siniflandirmaktadir.

Seviye 1: Belirlenen finansal araglar igin aktif piyasada islem goren (diizeltilmemis) piyasa fiyat: kullanilan degerleme
teknikleri

Seviye 2: Dolayl1 veya dolaysiz gozlemlenebilir girdi iceren diger degerleme teknikleri

Seviye 3: Gozlemlenebilir piyasa girdilerini icermeyen degerleme teknikleri

31 Aralik 2022 tarihi itibariyle, gergege uygun deger dl¢iimleri hiyerarsi tablosu asagidaki gibidir:

Finansal durum tablosunda gercege uygun degerden tasinan

varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Finansal yatirimlar (Fon yatirimlar) 1.339.676 -- --
Finansal yatirimlar (Kur korumali mevduat) -- 504.177 --
Yatirim amagh gayrimenkuller (dipnot 12) -- -~ 2.690.770

31 Aralik 2021 tarihi itibariyle, gergege uygun deger dl¢iimleri hiyerarsi tablosu asagidaki gibidir:

Finansal durum tablosunda gercege uygun degerden tasinan

varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Finansal yatirimlar (Fon yatirimlari) 21.212 -- --
Yatirim amagh gayrimenkuller (dipnot 12) -- -- 831.062

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKi OLAYLAR

Tiirkiye Halk Bankast A.S.’nin sahip oldugu Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Emniyet Evleri Mahallesi’ndeki Sapphire
Aligveris Merkezi ve Seyir Terast'na ait 146 adet gayrimenkuliin Sirket tarafindan 760.000 TL’ye satin alinmasina iliskin
olarak, 9 Ocak 2023 tarihli Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi imzalanmugtir. 9 Ocak 2023 tarihli ve KLRGY-2022-
0009 sayili degerleme raporu uyarinca s6z konusu varliklarin degeri 786.815 TL olarak tespit edilmistir.

Kredi derecelendirme kurulusu JCR Eurasia Rating, SPK Seri VIII, No. 51 sayili Esaslar Tebligi’nin 26. maddesi’ne
uygun olarak hazirladig1 31 Ocak 2023 tarihli kredi derecelendirme caligmasina iligkin bildirim formunda, Sirket’in uzun
vadeli ulusal kredi notunu “AA (tr)”, kisa vadeli ulusal kredi notunu “J1+ (tr)” ve gorliniimiinii “Duragan” olarak
belirlemistir. Ayni zamanda yine bu formda, Sirket’in uzun vadeli uluslararasi yabanci ve yerel para cinsinden not ve
goriiniimlerini “BB/Negatif” olarak belirlemistir.

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Portf6y Smirlamalarma Uyumun Kontrolii Tablosu’nda yer alan bilgiler, SPK’nin I1.14.1 “Sermaye Piyasasi’nda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve 28 Mayis 2013
tarihi itibariyle SPK’nm 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma
fligkin Esaslar Tebligi” nin portfoy simirlamalarma uyumunun kontroliine iliskin hiikiimleri gergevesinde hazirlanmustir.
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Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore hazirlanmis portfoy smirlamalarmna iligkin oranlar asagida gosterilmistir.

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Tebligdeki ilgili | 31.12.2022 | 31.12.2021
Kalemleri dizenleme (TL) (TL)
A | Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 1.894.001 737.452
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
B | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 5.505.713 | 1.693.587
C-1 | Istirakler Md.24/(b) 574.499 205.666
Diger Varliklar 1.336.210 352.743
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 0.310.423 | 2.989.448
E | Finansal Borglar Md.31 407.880 20.577
F | Diger Finansal Yiikiimliliikler Md.31 -- --
G | Finansal Kiralama Borglari Md.31 -- 153
H | Iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) -- 369
i | Ozkaynaklar Md.31 5.847.763 | 1.761.543
Diger Kaynaklar 3.054.780 | 1.206.806
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 9.310.423 | 2.989.448
Tebligdeki ilgili | 31.12.2022 | 31.12.2021
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler dizenleme (TL) (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 2 Yillik Gayrimenkul
Al | Odemeleri igin Tutulan Kism1 Md.24/(b) -- -
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma
A2 | Hesabi Md.24/(b) 521.528 704.565
A3 | Yabanci Sermaye Piyasas1 Araglari Md.24/(d) -- --
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Bl | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) -- --
B2 | Atl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) -- 41.152
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d) -- --
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) -- --
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 306.705 90.588
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
K | Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) -- 62.000
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast Araglari
L | Yatinmlariin Toplami Md.22/(1) 92.650 92.650
Tebligdeki ilgili | 31.12.2022 | 31.12.2021
Portfoy Simirlamalar: diizenleme (TL) (TL)
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait
1 | Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) 0% 2%
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,
2 | Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 59% 57%
3 | Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar ile Istirakler Md.24/(b) 27% 32%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasast
4 | Araglan Md.24/(d) 0% 0%
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 1%
6 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0%
7 | Borg¢lanma Sinirt Md.31 12% 6%
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-
Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat/Katilma
8 | Hesabi Md.24/(b) 6% 24%
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar1 Md.22/(1) 1% 3%

Yatirimlarinin Toplami
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DIGER HUSUS

Rusya Federasyonu tarafindan Ukrayna’ya yonelik baglatilan askeri operasyonlar ve Ukrayna’nin Rusya Federasyonu
tarafindan isgali amaciyla iki {ilke arasindaki savasin devamu durumunda etkilerin siddeti ve siiresi netlestikge orta ve
uzun vade igin daha belirgin ve saglikh bir degerlendirme yapma imkani s6z konusu olabilecektir. Sirket, 31 Aralik 2022
tarihli finansal tablolarmni hazirlarken devam eden savasin finansal tablolarina olasi etkilerini degerlendirmis ve finansal
tablolarm hazirlanmasinda kullamlan tahmin ve varsayimlarmni gbzden gegirmistir. Bu kapsamda, 31 Aralik 2022 tarihli
finansal tablolarda meydana gelebilecek muhtemel deger diisiiklikkleri degerlendirilmis ve Gnemli bir etki tespit
edilmemistir.
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