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OZEL BAGIMSIZ DENETGi RAPORU
Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S. Yénetim Kurulu’na;
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Gorus

Egeyapl Avrupa Gayrimenkul Gelistrme Insaat Taahhit Yatnim A.S. (“Sirket”) ile misterek
faaliyetlerinin 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum tablolari ile ayni
tarihlerde sona eren hesap donemlerine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablolari, 6zkaynak
degisim tablolari ve nakit akis tablolari ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak Uzere
finansal tablo dipnotlarindan olugan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorisumuize gore iligikteki finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2023, 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021
tarihleri itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihlerde sona eren hesap doénemlerine ait finansal
performansini ve nakit akiglarini, Turkiye Finansal Raporlama Standartlari’'na (“TFRS”) uygun olarak
tim 6nemli yonleriyle gercede uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Gorisin Dayanagi

Yaptigimiz badimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Goézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS”)
uygun olarak yurGitilmuUstir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bélimiinde ayrintili bir
sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler igin Etik Kurallar (“Etik Kurallar”)
ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun olarak
Sirket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gérisimuzin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.
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3) Kilit Denetim Konulan

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitlin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin gériisimizin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayri bir gérus bildirmiyoruz.

Kilit Denetim Konulari

Konunun denetimde nasil ele alindigi

iligkili taraf islemleri

iliskili taraf islemleri, 31 Aralik 2023, 31 Aralik
2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla sona
eren donemlerde, Sirket’in iligkili taraflariyla
slregelen islemlerinin hacim ve tutar olarak
yuksekligi ve farkli niteliklerde gercgeklestiriimesi
sebebiyle  kilit  denetim  konusu  olarak
belirlenmigstir.

Sirket’in iligkili taraflariyla yapmis oldugu islemler
incelenmis, bu islemlerin niteliklerine  dair
aciklamalar elde edilmistir:

o Dodnem igerisinde iligkili taraflarla yapilan
islemlerin  érnekleme yoluyla detay
denetim testleri yapilmig ve lgili

dokUimanlar, aralarindaki sdzlegsmeler ve
diger destekleyici belgeler incelenmisgtir.

e Orneklem yoluyla gerceklestirilen
secimler dogrultusunda iligkili taraflardan
temin edilen mutabakatlar marifetiyle
sene icerisindeki islemlerden kalan
doénem sonu bakiyeleri teyit edilmistir.

o Sirket'in yapmis oldugu islemlerde adat
faiz hesaplamalari incelenmis, uygulanan
faiz oraninin makul olup olmadigi kontrol
edilmigtir. Ek olarak; adat faiz gelir ve
giderlerine iliskin maddi dogrulama testleri
gerceklestirilmistir.

o Sirket'in iliskili taraflar ile yapmis oldugu
islemler ile ilgili olarak dipnotlarda yer alan
aciklamalarin yeterliligi incelenmistir.

iliskili taraflar ile ilgili detaylar Not 23’te verilmistir.

Yatirnm amacl gayrimenkuller

Not 2'de ve 9da aciklandigi Uzere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatirrm amagli
gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
finansal tablolarda yer alan 429.456.511 TL (31
Aralik 2022: 152.167.866 TL) degerindeki yatinm
amacli gayrimenkullerin gergcege uygun degeri
bagimsiz  degerleme  sirketleri  tarafindan
belirlenmis olup, detaylar Not 9'da aciklanmistir.

Sirket’in yatinm amacl gayrimenkullerine iligkin
degerleme raporlari ve yontemleri incelenmis, bu
incelemelere dair asagidaki agiklamalar elde
edilmigtir.

e Tarafimizca, yOnetim tarafindan atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin,
ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizliklari
degerlendirilmigtir.

e Yaptigimiz denetimde, yatirrm amach

gayrimenkullere ait degerleme
raporlarinda degerleme uzmanlarinca
kullanilan degerleme metotlarinin

uygunlugu deg@erlendirilmigtir.

e Ayrica, finansal tablolarda ve aciklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu
ve aciklanan bilgilerin finansal tablo
okuyuculari igin 6nemi dikkate alinip
tarafimizca sorgulanmistir.
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Kilit Denetim Konulari

Konunun denetimde nasil ele alindigi

Stoklar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket'in finansal
tablolarinda, 114.167.550 TL tutarinda donen
varlik icerisinde, 1.158.797.945 TL tutarinda da
duran varliklar igerisinde muhasebelestirdigi
stoklar bulunmaktadir. Stoklar, Sirket tarafindan
kisa vadede satis amagh konut insa etmek igin
edinilmis arsalar ve bu arsalar Uzerinde insa
edilen konutlarin maliyetlerinden olugmaktadir.
Stoklar ile ilgili muhasebe politikasi Not 2.6'da,
ilgili stok tutarlari ise Not 8de aciklanmistir.
Sirket’in toplam varliklarinin énemli bir b&limund
olugturmasi ve stoklarin icerdigi satin alim,
dondstirme-aktiflestirme ve katlanilan diger
maliyetlerin muhasebelestiriimesi gibi hususlar
nedeniyle, satilacak konut stoklari, denetimimiz

Uygulanan  denetim

aciklanmistir;

prosediurleri  asagida

e Cari dénem icerisinde stoklara eklenen
gelistirme maliyetleri fatura ve hak edis
belgesi gibi belgelerle karsilastiriimis ve
test edilmistir.

e Stoklar Uzerine aktiflestirilen borglanma
maliyetleri incelenmisg ve tavan
aktiflestirme testi incelenmisgtir.

e Stoklarin net gerceklesebilir degerleri,
degerleme raporlari ve gerceklesen
satiglar ile kontrol edilmistir.

2.1 numarali dipnotta aciklandigi Uzere, Sirket’in
fonksiyonel para biriminin (Turk lirasi) 31 Aralk
2023 tarihi itibariyla yiiksek enflasyonlu ekonomi
para birimi olarak degerlendiriimesi sebebi ile
Sirket, “TMS 29  Yiuksek  Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardini
uygulamaya baslamistir.

TMS 29’a uygun olarak, finansal tablolar ve énceki
doénemlere ait finansal bilgiler, Turk lirasinin genel
satin alma glctindeki degisikliklerin yansitiimasi
icin yeniden duzeltimis ve sonug olarak,
raporlama tarihine goére Turk lirasinin satin alma
guicu cinsinden sunulmustur.

TMS 29'un yoénergelerine uygun olarak Sirket,
enflasyona duyarli finansal tablolari hazirlamak
icin  Tarkiye  Tuketici Fiyat  Endekslerini
kullanmistir. Enflasyon diizeltmesi igin uygulanan
prensipler, 2.1 numarali dipnotta agiklanmistir.

TMS 29un Sirket'in raporlanan sonuglari ve
finansal durumu Gzerindeki 6nemli etkisi g6z
ondne alindiginda, yiksek enflasyon muhasebesi
bir kilit denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

icin kilit denetim konusu olarak
degerlendiriimektedir.
Enflasyon muhasebesinin uygulanmasi
Uygulanan  denetim  prosedirleri  asagida

aciklanmistir;

e Finansal raporlamadan sorumlu yonetimle
gorusip, TMS 29un uygulanmasi
sirasinda dikkate alinan prensipler,
parasal olmayan hesaplarin belirlenmesi
ve tasarlanan TMS 29 modelleri Uizerinde
yapilan testler hakkinda incelemeler
yapilmigtir.

e Hesaplamalarin tamhgdi ve dogrulugunu
saglamak amaciyla kullanilan girigler ve
endeksler test edilmistir.

e TMS 29 uyarinca yeniden dizenlenen
finansal tablo ve ilgili finansal bilgiler
kontrol edilmistir.

e Enflasyon muhasebesi uygulanmig
finansal tablolarda ve ilgili dipnot
aciklamalarinda verilen bilgilerin TMS 29
acisindan yeterliligi degerlendirilmigtir.

4) Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklan

Sirket yOnetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergcege uygun bir

bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakl 6nemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gérdugu i¢ kontrolden sorumludur.
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Finansal tablolari hazirlarken yonetim; Sirket'in  sUrekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendiriimesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin sirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir blattn olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynaklh énemli yanlislik igerip icermedigine
iliskin makul gtivence elde etmek ve goérisumizl igeren bir bagimsiz denetgi raporu dizenlemektir.
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yuratilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glvence; yuksek bir glvence seviyesidir
ancak, var olan édnemli bir yanhsligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlgliklar hata veya
hile kaynakli olabilir. Yanhgliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu
tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlari etkilemesi makul dlgtide bekleniyorsa bu yanligliklar
onemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yaritilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki stpheciligimizi sirdirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “6nemli yanhglik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goérisimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gergcege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanhshgi tespit edememe riski, hata kaynakl
onemli bir yanlish@i tespit edememe riskinden ylksektir).

- Sirket’in i¢ kontrolliniin etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendiriimektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin  uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadidi degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket'in sirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin sirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goéris disinda bir goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar,
bagimsiz denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla
birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in sirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu

tablolarin, temelini olusturan igslem ve olaylari gercede uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadigi degerlendirilmektedir.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, bagdimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularini Ust
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hikimlere uygunluk sagladigimizi Gst yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu dugtnulebilecek tim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri tst yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yoénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagr olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagdi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun badimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

Bu bagimsiz denetimi yurGtip sonuglandiran sorumlu denetgi Emir Tasar'dir.

Eren Baglp@a@m?\&omm Sirketi
A merybdf mm ‘of Grgnt Thornton

dl.’i?
Tol " i‘

ir Tdgar,"SM
E%mmmgenég.ﬁ

28 Subat 2024
Istanbul, Tirkiye
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal durum tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Turk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina

gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Donen varliklar

Nakit ve nakit benzerleri

Finansal yatirnmlar

Ticari alacaklar:

lligkili taraflardan ticari alacaklar

lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar
Diger alacaklar:

lliskili taraflardan diger alacaklar

lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar
Stoklar

Pesin 6denmis giderler

Cari donem vergisiyle ilgili varliklar

Diger donen varliklar

Duran varhliklar

Ticari alacaklar:

lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar
Diger alacaklar:

lliskili taraflardan diger alacaklar

lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar
Stoklar

Yatirim amagh gayrimenkuller

Kullanim hakki varliklar

Maddi duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar

Pesin 6denmis giderler

Ertelenmis vergi varligi

Diger duran varliklar

Toplam varliklar

Dipnot

6-23

7-23

10
16
14

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gecmis

Cari donem Onceki donem Onceki donem
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
730.259.169 670.154.663 851.685.320
147.454.609 208.203.350 82.902.852
86.598.401 16.154.815 -
168.605.769 192.799.474 -
176.231.246 33.257.539 137.940.379
493.210 46.312.276 7.797.819
15.968.119 1.126.100 388.176
114.167.550 156.136.171 533.704.981
17.597.551 7.724.631 30.194.128

- 395.950 621.011

3.142.714 8.044.357 58.135.974
1.963.620.747 851.778.130 155.228.610
7.145.491 26.229.039 16.714.091
4.033.664 - -
99.628.471 99.389.735 112.970.621
1.158.797.945 325.306.307 -
429.456.511 152.167.866 -
8.518.069 10.595.221 -
346.774 55.497 2.378.579
7.012 37.442 12.594
301.805 164.851.391 34.600
126.036.303 13.581.606 23.118.125
129.348.702 59.564.026 -

2.693.879.916

1.521.932.793

1.006.913.930

ilisikte sunulan muhasebe politikalar ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal durum tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina

gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kisa vadeli yiikiimliliikler

Kisa vadeli borglanmalar

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
Ticari borclar:

lligkili taraflara ticari borglar

lliskili olmayan taraflara ticari borglar

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar
Diger borclar:

lligkili taraflara diger borglar

lliskili olmayan taraflara diger borglar

Misteri s6zlesmelerinden dogan yUkumlulikler
Doénem kari vergi yakamlalaga

Ertelenmig gelirler

Kisa vadeli karsiliklar:

Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli
kargiliklar

Diger kisa vadeli kargiliklar

Diger kisa vadeli yukamlilukler

Uzun vadeli yukamlilikler

Uzun vadeli bor¢lanmalar

Ticari borclar:

lliskili olmayan taraflara ticari borglar

Diger borglar:

lligkili taraflara diger borglar

lliskili olmayan taraflara diger borglar

Musteri s6zlesmelerinden dogan yukumlultkler
Ertelenmis gelirler

Uzun vadeli karsiliklar:

Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli
karsiliklar

Ertelenmis vergi yakimlulugu

Ozkaynaklar

Odenmis sermaye

Sermaye enflasyon farklar

Ortak kontrole tabi isletme birlesmeleri

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler:
Tanimlanmisg fayda planlari yeniden élgiim
kayiplari

Gegmis yillar zararlari

Net dénem (zarari)/ kari

Toplam kaynaklar

Dipnot

6-23

12

7-23

11

10

12

14

15

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gecmis

Cari donem Onceki donem Onceki donem
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
589.451.895 172.342.533 783.673.650
- 1.082.249 10.601.653

175.344.951 35.482.303 71.914.308
34.362 - 221.228
11.546.531 57.428.732 38.939.380
5.455.063 1.149.117 350.732
17.299.040 11.057.293 60.012.806
41.041.389 19.125.847 13.273.760

i - 172.079.394

9.552.136 4.595.030 -
295.746.338 38.477.830 413.595.312
3.028.609 382.829 483.480
40.000 111.222 112.329
30.363.476 3.450.081 2.089.268
2.057.537.496 1.200.251.898 278.261.277
14.592.374 50.810.888 112.786.527
145.000.292 - -

- 623.666 625.252

123.522.860 125.318.675 135.557.967
8.614.490 - 28.421.862
1.762.505.590 1.022.789.211 -
2.275.214 709.458 869.669
1.026.676 - -
46.890.525 149.338.362 (55.020.997)
150.000.000 75.000.000 8.600.000
134.693.118 93.818.118 33.965.289
(70.184.209) (824) i
(3.118.442) (687.154) (175.304)
(118.693.997) (127.914.666) (119.737.062)
(45.805.945) 109.122.888 22.326.080

2.693.879.916

1.521.932.793

1.006.913.930

ilisikte sunulan muhasebe politikalar ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait kar veya zarar ve diger

kapsamli gelir tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina

gore Tirk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Hasilat
Satislarin maliyeti (-)

Brit kar

Pazarlama giderleri (-)

Genel yonetim giderleri (-)

Esas faaliyetlerden diger gelirler
Esas faaliyetlerden diger giderler (-)

Esas faaliyet (zarari)/ kari

Yatirim faaliyetlerinden gelirler
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-)

Finansman gelirleri/ (giderleri) 6ncesi faaliyet
kari

Finansman gelirleri
Finansman giderleri (-)
Net parasal pozisyon kazang/ (kayiplari)

Sardirilen faaliyetler vergi 6ncesi (zarari)/ kari

Surdarulen faaliyetler vergi geliri / (gideri)
Doénem vergi gideri
Ertelenmis vergi geliri/ (gideri)

Doénem (zarari)/ kar

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar

Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lgim kayiplari
Ertelenmis vergi geliri

Diger kapsaml gider

Toplam kapsamli (gider)/ gelir

Pay basina (kayip)/ kazang (TL)

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden
gecmis gecmis gecmis
Cari déonem Onceki donem Onceki donem
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

Dipnot 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
17 225.197.102 829.958.142 402.205.662
17 (140.365.974) (615.601.629) (334.542.911)

84.831.128 214.356.513 67.662.751

18 (92.555.378) (105.283.976) (20.285.527)
19 (96.644.595) (15.120.211) (13.386.032)
20 59.664.115 71.581.077 49.932.712
20 (91.987.828) (85.948.815) (69.553.070)
(136.692.558) 79.584.588 14.370.834

21 300.159.635 78.315.599 126.106
21 (23.244.409) - (101.437)
140.222.668 157.900.187 14.395.503

22 54.883.322 21.431.925 18.000.527
22 (79.239.551) (22.173.336) (32.498.837)
(256.287.182) (33.567.296) 22.285.590
(140.420.743) 123.591.480 22.182.783
94.614.798 (14.468.592) 143.297

16 (16.002.794) (4.804.110) -
16 110.617.592 (9.664.482) 143.297
(45.805.945) 109.122.888 22.326.080

(2.431.288) (511.850) (175.304)

12 (3.241.717) (639.813) (219.130)
16 810.429 127.963 43.826
(2.431.288) (511.850) (175.304)

(48.237.233) 108.611.038 22.150.776

(0,3122) 2,5825 2,5961

ilisikte sunulan muhasebe politikalari ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.

(8)



Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait 6zkaynak degisim tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

) Sermaye  Ortak kontrole Tanimlanmis fayda

Odenmis enflasyon tabi igletme planlari yeniden Gegmis yillar

sermaye farklan birlegmeleri © degerleme kayiplari zararlari Net donem kari Toplam
1 Ocak 2021 tarihi itibariyla bakiyeler 8.600.000 33.965.289 - - (132.235.180) - (89.669.891)
Transferler - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - (175.304) - 22.326.080 22.150.776
Miisterek faaliyet zarar pay1 dagitimi - - - - 12.498.118 - 12.498.118
31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bakiyeler 8.600.000 33.965.289 - (175.304) (119.737.062) 22.326.080 (55.020.997)
Transferler - - - - 22.326.080 (22.326.080) -
Toplam kapsamli gelir - - - (511.850) - 109.122.888 108.611.038
Sermaye artirimi 66.400.000 59.852.829 - - - - 126.252.829
Ortak kontrole tabi isletme birlesmeleri ) - - (824) - - - (824)
Miisterek faaliyet kar pay1 dagitimi - - - - (30.503.684) - (30.503.684)
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bakiyeler 75.000.000 93.818.118 (824) (687.154) (127.914.666) 109.122.888 149.338.362

ilisikte sunulan muhasebe politikalari ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait 6zkaynak degisim tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Tanimlanmig
Sermaye Ortak kontrole fayda planlari

. enflasyon tabi igletme yeniden Gecmisg
Odenmisg farklari  birlegmeleri © degerleme yillar Net dénem
sermaye kayiplari zararlari kari/ (zarari) Toplam
1 Ocak 2023 tarihi itibariyla bakiyeler 75.000.000 93.818.118 (824) (687.154) (127.914.666) 109.122.888 149.338.362
Transferler - - - - 109.122.888 (109.122.888) -
Toplam kapsamli zarar - - - (2.431.288) - (45.805.945) (48.237.233)
Sermaye artirmi 75.000.000 40.875.000 - - - - 115.875.000
Ortak kontrole tabi igletme birlesmeleri ©) - - (70.183.385) - - - (70.183.385)
Miisterek faaliyet kar pay dagitimi ¢ - - - - (99.902.219) - (99.902.219)
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bakiyeler 150.000.000 134.693.118 (70.184.209) (3.118.442) (118.693.997) (45.805.945)  46.890.525
® Egeyap! Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — Ege Yapi A.S. Adi Ortakli§i ve Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortakligi’nin hisse alimlari Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmesi
olarak degerlendirilmis ve 6denen tutar ile ilgili sirketlerin sermayeleri arasindaki fark 6zkaynaklarda muhasebelestirilmistir.
) Misterek faaliyet kar/(zarar) payi dagitimi, Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Ege Yapi A.S. Adi Ortakhdi ve Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortakhigrnin, énceki

ortak Ege Yapi A.S’ye satin alim tarihine kadar énceki yil karlarindan dagittigi kar/(zarar) payindan olugsmaktadir.

ilisikte sunulan muhasebe politikalari ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinnm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihlerinde sona eren dénemlere ait nakit akis tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glcl esasina

goOre Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dax

Dax

Dax

denetimden denetimden denetimden

Cari
donem Onceki dénem  Onceki dénem
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2023 2022 2021

Dipnot

A. isletme faaliyetlerinden nakit akiglari (27.923.469) 318.066.240 (12.565.959)
Donem (zarar)/ kari (45.805.945) 109.122.888 22.326.080
Donem net kari/ (zarar1) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (295.419.795) 13.074.632 47.607.797
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dizeltmeler 2.155.128 2.298.234 1.034.738
Alacaklarda deger disikltgu ile ilgili diizeltmeler 6-7 2.385.253 3.288.807 3.801.027
Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 12 3.492.040 103.211 275.764
Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar ile ilgili dizeltmeler 12 243.438 324.867 367.847
Yatinm amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger (kazanglari)/kayiplari ile ilgili dizeltmeler 9 (224.098.071) (75.995.137) -
Dava ve/veya ceza karsiliklari/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler 13 (34.343) 49.957 -
Finansal yatirimlarin gercede uygun deger (iptali)/ farki ile ilgili diizeltmeler 21 (52.818.329) (1.978.793) (126.106)
Faiz gelirleri ile ilgili duzeltmeler 22 (20.919.174) (13.158.792) (14.875.891)
Faiz giderleri ile ilgili duzeltmeler 22 55.117.174 12.950.948 27.897.310
Gergeklesmemis kur farklari ile ilgili diizeltmeler 17.839.087 8.295.977 14.153.499
Vergi (geliri)/ gideri ile ilgili diizeltmeler 16 (94.614.798) 14.468.592 (143.297)
Parasal kayip/ (kazang) ile ilgili diizeltmeler 15.832.800 62.426.761 15.222.906
isletme sermayesinde gerceklesen degisgiml 325.133.521 196.607.470 (83.359.096)
Ticari alacaklar (99.841.383) (98.800.548) (11.479.553)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklar 24.927.283 111.207.416 1.353.341
Stoklar (791.523.017) (5.618.922) (123.866.996)
Pesin 6denmis giderler 154.676.666 (142.347.294) 4.814.013
Ticari borclar 99.152.453 18.268.124 1.482.544
Musteri s6zlesmelerinden dogan ylkimlulikler 8.614.490 (200.501.256) (43.708.175)
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 4.305.946 798.385 (698.306)
Faaliyetlerle ilgili diger borglar (34.194.166) (125.958.568) (31.179.923)
Ertelenmis gelirler 996.984.887 647.671.729 135.353.267
Faaliyetlerle ilgili diger varliklar (64.883.033) (9.472.409) (16.735.210)
Faaliyetlerle ilgili diger yiikimlilikler 26.913.395 1.360.813 1.305.902
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari (11.831.250) (738.750) 859.260
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan édemeler 12 (1.181.512) (754.731) (83.892)
Vergi iadeleri/ (6demeleri) (10.649.738) 15.981 943.152
B. Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglari (167.989.528) (28.399.528) (1.285.554)
Fon aligindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari (90.329.962) (32.067.747) -
Fon satisindan kaynaklanan nakit girigleri 46.193.045 21.960.347 126.106
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (478.652) - (1.411.660)
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari 9 (53.190.574) (18.291.304) -
Hisse alimindan kaynaklanan nakit cikislart (70.183.385) (824) -
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari 222.259.256 (23.885.327) (1.858.284)
Sermaye artigi nedeniyle nakit girigleri 115.875.000 126.252.960 -
Kredilerden elde edilen nakit 5 191.816.992 1.759.861 22.095.467
Kredi geri 6demelerine iligkin nakit ¢ikiglari 5 (34.828.942) (47.030.457) (40.779.339)
Finansal kiralamaya iligkin 6demeler 5 (3.671.725) (1.289.338) (2.569.242)
Alinan faiz 5 20.919.174 13.158.792 14.875.891
Odenen faiz 5 (12.028.457) (13.436.600) (28.338.647)
lligkili taraflara diger alacak/borglardaki degisim, net 46.498.914 (62.555.983) (14.214.025)
lligkili olmayan taraflardan diger borglardaki degisim, net (2.419.481) (10.240.878) 34.573.493
Musterek faaliyet (kar)/zarar pay dagitimi (99.902.219) (30.503.684) 12.498.118
D. Nakit ve nakit benzerleri Gizerindeki parasal kayip/ kazan¢ (87.095.000) (140.480.887) (89.836.485)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalig)/ artis (60.748.741) 125.300.498 (105.546.282)
E. Donem basi nakit ve nakit benzerleri 3 208.203.350 82.902.852 188.449.134
F. Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 3 147.454.609 208.203.350 82.902.852

ilisikte sunulan muhasebe politikalari ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyon ve faaliyet konusu

Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Geligtirme insaat Taahht Yatirrm Anonim Sirketi (“Egeyapi Avrupa” veya
“Sirket”) 12 Subat 2015 tarihinde Kisikli'da 100.000 TL sermaye ile Hasan Inan¢ Kabadayr’nin Yonetim
Kurulu Baskanligi'nda kurulmustur.

Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Geligtirme ingaat Taahhit Yatinrm Anonim Sirketi ana faaliyet konusu;
konut, isyeri ticarethane insaatlarini yapmak, satmak, kendi hesabina arazi ve arsalar almak, bunlar
Uzerinde veya bagkalarina ait arsa ve araziler Uzerinde kat karsihgi binalar yapmak, gayrimenkul
konusunda yatirrmda bulunmak ve gayrimenkul konusunda ¢esitli projeler gelistirmektir.

Sirket’in mlsterek faaliyetleri ve misterek faaliyetlerdeki paylarinin detaylari asagidaki gibidir:

Etkin ortaklik orani (%)

Miisterek faaliyetler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortakligi 50 50 -
Egeyapi Avrupa - Aslantirkler Adi Ortaklig 50 50
Egeyapi Avrupa — Yedikule — Ege Yapi A.$. Adi Ortaklig 52 -

Egeyap! Avrupa - Aslantirkler Adi Ortakligi, istanbul ili, Sile ilgesi, Yenikdy Mahallesi'nde yer alan
tasinmazlar tzerinde bagimsiz bolimler insa etme isi icin 13 Nisan 2022 tarihinde Ege Yapi A.S. ve
Aslantirkler insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd. Sti. sirketlerinin ortakhdi ile
kurulmustur. 10 Agustos 2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Sozlegsmesi” ile Ege Yapi A.S. payini Sirket'e
devretmigtir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ortaklar; Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ingaat
Taahhiit Yatinm Anonim Sirketi ve Aslantiirkler ingaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida ithalat Ticaret Ltd.
Sti.’dir. Pay oranlari sirasiyla %50 ve %50°dir.

Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortaklidi, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Pirimehmetpasa Mahallesinde yer
alan tasinmazlar uzerinde proje geligtirimesi amaciyla Ege Yapi A.S., Dagbag! Proje Yatirm ve Ticaret
A.S. ve MDA Eneriji Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. sirketlerinin ortakligi ile 27 Ekim 2015 tarihinde
kurulmustur. 3 Ocak 2019 tarihinde MDA Enerji Insaat Sanayi ve Ticaret A.$.’nin Dagbasi Proje Yatirim
ve Ticaret A.S. ile birlesmesi sonucunda ortaklik yari yariya pay orani ile iki ortakli hale gelmistir. 8
Agdustos 2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Sézlegsmesi” ile Ege Yapi A.S. payini Sirket'e devretmistir. 31
Aralik 2023 tarihi itibariyla ortaklar; Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhit Yatinm
Anonim Sirketi ve Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret A.S.’dir. Pay oranlari sirasiyla %50 ve %50’dir.

Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — Ege Yapi A.S. Adi Ortakligi, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.$.’ye ait Istanbul ili, Fatih ilgesi, Imrahor llyas Bey mahallesi, 2384 ada 7
parselde gerceklestirilecek Cer Istanbul projesinin gerceklestirimesi amaciyla Ege Yapi Ltd. Sti. (yeni
unvaniyla Ege Yapi A.$.) (%30) Mymetropol Yapi Insaat Ticaret Ltd. Sti. (%24) Sena Gayrimenkul Yatirim
Ticaret A.S. (%23) ve Buktor Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. (%23) Ege Yapi A.S. (%53) ve Yedikule
Gayrimenkul Yatirrm A.S. (%47) sirketlerinin ortakhgi ile 30 Mayis 2013 tarihinde kurulmustur. 24 Mayis
2017 tarihinde gerceklesen pay devirleri ile Ege Yapi A.S.'nin hissesi %53 olurken, kalan %47 hisse
Yedikule Gayrimenkul Yatinm A.S.'ye gegmistir. Ege Yapi A.S., %52 oranindaki hissesini 10 Mart 2023
tarihinde Egeyapi Avrupa’ya devretmistir. ligili islem, Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmesi olarak
degerlendiriimis ve 6denen tutar ile Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Ege
Yapi A.S. Adi Ortakhigrnin sermayesi arasindaki fark 6zkaynaklarda muhasebelestirilmistir. Cer Istanbul
projesi, adi ortakhk tarafindan gelir paylasimi yontemiyle gerceklestirimektedir. S6zlesmeye goére adi
ortakhigin gelirden aldigi pay %64,99'dur.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyon ve faaliyet konusu (devami)

Sirket, Tarkiye’de kayith olup, kayith adresi asagdidaki gibidir:

Burhaniye Kanuni Sultan Stileyman Sokagi, Mabeyin Konaklari, B Blok, No: 4, Uskiidar, istanbul.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket blnyesinde istihdam edilen personel sayisi 80°'dir (31 Aralik 2022:
63, 31 Aralik 2021: 60).

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in ortaklari ve paylarina iliskin detaylar asagdidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Hisse (%) TL Hisse (%) TL Hisse (%) TL
Ege Yapi A.S. 80 120.000.000 80 60.000.000 99,65 8.570.000
Hasan Inan¢ Kabaday: 20 30.000.000 20 15.000.000 0,35 30.000
Odenmig sermaye 100 150.000.000 100 75.000.000 100 8.600.000

31 Aralik 2023 tarihi itibaryla Sirket'in sermayesi nominal degeri 1 Turk lirasi olan 150.000.000 adet
hisseden olugmaktadir (31 Aralik 2022: 75.000.000 adet hisse, 31 Aralik 2021: 8.600.00 adet hisse).
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunumuna iligkin temel esaslar
Uygulanan finansal raporlama standartlari

Sirket ve Sirket'in adi ortakliklari yasal defterlerini ve kanuni finansal tablolarini Tirk Ticaret Kanunu
(“TTK”) ve vergi mevzuatinca belirlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak tutmakta ve hazirlamaktadir.

ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Il, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yuriarlige konulmus olan
Turkiye Finansal Raporlama Standartlari (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlari esas alinmigtir.

Ayrica finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi
Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde
belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar, gergege uygun degeri ile taginan yatirnm amagl gayrimenkuller haricinde tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle varliklar icin ddenen tutarin
gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

Fonksiyonel ve raporlama sunum para birimi

Sirket’in gecerli ve ikamet ettigi Glkenin para birimi Turk lirasidir (“TL”). Sirket, finansal raporlarindaki
Olciim kalemleri ile fonksiyonel para birimini TUrk lirasi olarak kullanmaktadir.

Isletmenin siirekliligi

Sirket’in, 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren dénemde 45.805.945 TL net zarari bulunmaktadir (31 Aralik
2022: 109.122.888 TL net kar, 31 Aralik 2021: 22.326.080 TL net kar). Sirket'in 31 Aralik 2023, 31 Aralik
2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla kisa vadeli varliklari kisa vadeli yukidmluliklerinin sirasiyla
140.807.274 TL,497.812.130 TL ve 68.011.670 TL Uzerinde gergeklesmistir. Sirket'in ana hissedari olarak
Ege Yapi A.S., Sirket’i mali ve ticari olarak desteklemektedir. 13 Ocak 2023 tarihli Genel Kurul kararina
istinaden Sirket'in sermayesi 75.000.000 TL tutarinda nakden artirilmis ve 150.000.000 TL'ye
yukseltilmistir.

Dolayisiyla, finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gére hazirlanmistir. isletmenin siirekliligi ilkesine
g6re hazirlama, Sirket’in olagan is slireci icerisinde varliklarini gergeklestirecegi ve yukimliliklerini yerine
getirecegini varsaymaktadir.

Yiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK)
tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan agiklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gére enflasyon muhasebesi uygulamaya
baslamistir. TMS 29, gecerli para birimi yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan igletmelerin,
finansal tablolari da dahil olmak iizere, finansal tablolarinda uygulanmaktadir. iligikteki finansal tablolar,
gercege uygun degeri Uzerinden Olgulen yatirim amaglh gayrimenkuller haricinde, tarihi maliyet esasina
gOre hazirlanmaktadir.

S0z konusu finansal tablolar ile 6nceki donemlere ait karsilastirmali tim tutarlar, TMS 29 uyarinca Tirk

lirasinin genel satin alma gliciinde meydana gelen degisimlere gore dizeltiimis ve nihayetinde Turk
lirasinin 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma guicu cinsinden ifade edilmistir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1 Sunumuna iligkin temel esaslar (devami)

Yiuksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

isletme TMS 29 uygulamasinda, KGK’'nin yaptigi yonlendirme uyarinca Turkiye istatistik Kurumu
tarafindan yayimlanan Tuketici Fiyat Endekslerine (“TUFE”) gore elde edilen dizeltme katsayilarini
kullanmigtir. Tark lirasinin yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olarak tanimlanmasina son

verildigi 1 Ocak 2005 tarihinden bu yana cari ve gegmis dénemlere ait TUFE ile karsilik gelen diizeltme
katsayilari asagidaki gibidir:

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

TMS 29 uyarinca finansal tablolarda gerekli dizeltmeleri yapmak Uzere, varlik ve yikimildlikler ilk
olarak parasal ve parasal olmayan olarak ayristiriimig, parasal olmayan varlik ve yikidmlulikler ayrica
cari degeriyle olgulenler ve maliyet degeriyle dlgllenler olarak ilave bir ayristirmaya tabi tutulmustur.
Parasal kalemler (bir endekse bagli olanlar hari¢) ile raporlama dénemi sonundaki cari degerleriyle
Olgllen parasal olmayan kalemler halihazirda 31 Aralik 2023 tarihindeki cari dlgim biriminden ifade
edildiklerinden enflasyon diizeltmesine tabi tutulmamistir. 31 Aralik 2023 tarihindeki 6lgiim biriminden
ifade edilmeyen parasal olmayan kalemler ise ilgili katsayi kullanilarak enflasyon diizeltmesine tabi
tutulmustur. Parasal olmayan kalemlerin enflasyona gore dizeltiimis degerinin geri kazanilabilir tutar
ya da net gerceklesebilir degeri astigi durumda, ilgili TFRS uygulanarak defter degerinde azaltima
gidilmistir. Bunun yani sira, 6zkaynak unsurlari ile kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosundaki
tim kalemlerde enflasyon dizeltmesi yapilmistir.

Tark lirasinin yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olarak tanimlanmasina son verildigi 1 Ocak
2005 tarihinden 6nce edinilmis ya da Ustlenilmis parasal olmayan kalemler ile bu tarihten dnce isletmeye
konmus ya da olusmus 6zkaynaklar TUFE'de 1 Ocak 2005 tarihinden 31 Aralik 2023 tarihine kadar
meydana gelen degisime gdre dizeltmeye tabi tutulmustur.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.1 Sunumuna iligkin temel esaslar (devami)
Yuksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

TMS 29un uygulanmasi, Turk lirasinin satin alma gicundeki azalistan kaynakli ve kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosunun kar veya zarar bdlimindeki “Net Parasal Pozisyon Kazanclari
(Kayiplari)” kaleminde sunulan dizeltmeleri gerekli kilmistir. Parasal varlik veya yikimlultklerin degeri
endeksteki degisimlere baglh olmadigi surece, enflasyon déneminde, parasal ylukumltliklerden daha
yuksek tutarda parasal varlik tasiyan isletmelerin satin alma glict zayiflarken, parasal varliklardan daha
ylUksek tutarda parasal yukimldlik tasiyan isletmelerin satin alma guict artis gosterir. Net parasal
pozisyon kazang¢ ya da kaybi, parasal olmayan kalemlerin, ézkaynaklarin, kar veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosundaki kalemlerin ve endekse bagh parasal varlik ve yukiumluliklerin dizeltme
farklarindan elde edilmistir.

Ayrica, TMS 29'un ilk kez uygulandidi raporlama déneminde, Standart hikumleri ilgili ekonomide her
zaman yuksek enflasyonun oldugu varsayilarak uygulanmaktadir. Bu nedenle, sonraki raporlama
dénemileri icin temel teskil etmesi amaciyla karsilastirmali en erken dénemin baslangicina ait 1 Ocak
2021 tarihli finansal durum tablosu enflasyona goére duzeltilmistir. 1 Ocak 2021 tarihli finansal durum
tablosundaki ge¢mis yillar karlari/zararlari kaleminin enflasyona gére dizeltiimis tutari s6z konusu
tablonun diger kalemlerinin enflasyona goére dizeltiimesinden sonra olmasi gereken bilango
denkliginden elde edilmistir.

Finansal tablolarin onaylanmasi

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve 28 Subat 2024 tarihinde yayimlanmasi igin
yetki verilmistir. Boyle bir niyeti olmamakla birlikte, Genel Kurul'un finansal tablolari degistirme yetkisi
bulunmaktadir.

2.2 Misterek faaliyetler

Mdasterek faaliyetler, anlasmanin musterek kontroliine sahip taraflarinin bu anlagmayla ilgili varliklar
Uzerinde haklara ve borglara iligkin yikimluliklere sahip olduklari durumlarda ortaya ¢ikar. Bir misterek
faaliyet katilimcisi sahip oldugu varlik, yukamlilik, hasilat ve maliyete gére degerlendiriimektedir.
Mdusterek faaliyetlere ait varliklar, yukimlulikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplari ile nakit
akim hareketleri payi nispetinde finansal tablolara dahil edilmis olup bu musterek faaliyetler ile
gerceklesen islemler, bakiyeler ve gergeklesmemis kar/ zararlar finansal tablolardan elimine edilmigtir.

Sirket, musterek faaliyetlerdeki paylarina iliskin olarak asagidakileri muhasebelestirir:

(a) Mustereken elde bulundurulan varliklardaki payi da dahil olmak tzere varliklarini,

(b) Mistereken katlanilan borglardaki payi da dahil olmak tzere borglarini,

(c) Musterek faaliyetten kaynaklanan giktiya iliskin payinin satisindan dogan hasilatini,

(d) Musterek faaliyet tarafindan ciktinin satisindan dogan hasilattan kendine disen payi ve
(e) Mustereken katlanilan giderlerdeki payi da dahil olmak Gzere giderlerini.

Bilango tarihleri itibariyla, Sirket'in misterek faaliyetleri ve misterek faaliyetlerdeki paylarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
Miigterek faaliyetler 2023 2022 2021
Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortakligi 50 50 -
Egeyapi Avrupa - Aslantirkler Adi Ortaklig 50 50
Egeyapi Avrupa - Yedikule — Ege Yapi A.$. Adi Ortakhgi 52 -
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Mugterek faaliyetler (devami)
Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortakhigi

Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi Ortaklidi, istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Pirimehmetpasa Mahallesi’nde yer
alan taginmazlar tzerinde proje gelistirilmesi amaciyla Ege Yapi A.S., Dagbag! Proje Yatirim ve Ticaret
A.S. ve MDA Enerji Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. sirketlerinin ortakligi ile 27 Ekim 2015 tarihinde
kurulmustur. 3 Ocak 2019 tarihinde MDA Enerji Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.’nin Dagbasi Proje Yatirim
ve Ticaret A.S. ile birlesmesi sonucunda ortaklik yari yariya pay orani ile iki ortakli hale gelmigstir. 8
Agustos 2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Sézlesmesi” ile Ege Yapi A.S. payini Sirket'e devretmistir. igili
islem, Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmesi olarak degerlendirilmis ve 6édenen tutar ile Egeyapi Avrupa
- Dagbasi Adi Ortakhdr'nin sermayesi arasindaki fark 6zkaynaklarda muhasebelestiriimistir. 31 Aralik
2023 tarihi itibariyla ortaklar; Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhit Yatinrm Anonim
Sirketi ve Dagbasi Proje Yatirim ve Ticaret A.$.’dir. Pay oranlari sirasiyla %50 ve %50’dir.

Kamu Gézetimi Kurumu’'nun 21 Temmuz 2013 tarihli Resmi Gazetede “Ortak Kontrole Tabi isletme
Birlesmelerinin Muhasebelestiriimesi” ile ilgili yayimlamis oldugu ilke uyarinca, ortak kontrole tabi
birlesmelerinin “Haklarin Birlesmesi” yontemiyle ge¢gmis donem finansal tablolarin yeniden dizenlenmesi
suretiyle muhasebelestiriimesi gerekmektedir. Ortak kontrol altinda gerceklesen islemler, “Haklarin
Birlestiriimesi” metoduna goére finansal tablolara yansitiimistir. Bu kapsamda; Egeyapi Avrupa - Dagbasi
Adi Ortakligr'nin alimiyla birlikte 31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 finansal durum tablolari ve 31 Aralik
2022 ve 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren yila ait kar veya zarar tablosu, diger kapsamli gelir tablosu,
6zkaynaklar degisim tablosu ve nakit akis tablosu yeniden diizenlenmisgtir.

Egeyapi Avrupa - Aslantiirkler Adi Ortakhig

Egeyap! Avrupa - Aslantiirkler Adi Ortakhg, istanbul ili, Sile ilcesi, Yenikdy Mahallesi'nde yer alan
taginmazlar Gzerinde bagimsiz bolumler insa etme isi igin 13 Nisan 2022 tarihinde Ege Yapi A.S. ve
Aslantirkler Insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd. Sti. sirketlerinin ortakhidi ile
kurulmustur. 20 Nisan 2022 tarihli “Adi Ortaklik Tadil Sozlesmesi” ile Ege Yapi A.S. payini Sirket'e
devretmigtir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ortaklar; Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Geligtirme Insaat
Taahhut Yatirnm Anonim Sirketi ve Aslanturkler Insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida Ithalat Ticaret Ltd.
Sti.’dir. Pay oranlari sirasiyla %50 ve %50°dir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2  Musterek faaliyetler (devami)
Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Ege Yapi A.S. Adi Ortaklig

Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Ege Yapi1 A.S. Adi Ortakhdi, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgr A.S.’ye ait istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey mahallesi, 2384 ada 7
parselde gerceklestirilecek Cer Istanbul projesinin gergeklestirimesi amaciyla Ege Yapi Ltd. $ti. (yeni
unvaniyla Ege Yapi1 A.S.) (%30) Mymetropol Yapi Ingaat Ticaret Ltd. $ti. (%24) Sena Gayrimenkul Yatirim
Ticaret A.S. (%23) ve Buktor Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti. (%23) Ege Yapi A.S. (%53) ve Yedikule
Gayrimenkul Yatirrm A.S. (%47) sirketlerinin ortakligi ile 30 Mayis 2013 tarihinde kurulmustur. 24 Mayis
2017 tarihinde gerceklesen pay devirleri ile Ege Yapi A.S.’nin hissesi %53 olurken, kalan %47 hisse
Yedikule Gayrimenkul Yatirnm A.$.’ye gecmistir. Ege Yapi A.S., %52 oranindaki hissesini 10 Mart 2023
tarihinde Egeyapi Avrupa’ya devretmistir. ilgili islem, Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmesi olarak
degerlendiriimis ve 6denen tutar ile Egeyapi Avrupa — Yedikule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — Ege
Yapi A.S. Adi Ortakhigrnin sermayesi arasindaki fark 6zkaynaklarda muhasebelestiriimistir. Cer Istanbul
projesi, adi ortaklik tarafindan gelir paylasimi yontemiyle gerceklestiriimektedir. Sézlesmeye gore adi
ortakligin gelirden aldigi1 pay %64,99'dur.

Kamu Gézetimi Kurumu'nun 21 Temmuz 2013 tarihli Resmi Gazetede “Ortak Kontrole Tabi isletme
Birlesmelerinin Muhasebelestiriimesi” ile ilgili yayimlamis oldugu ilke uyarinca, ortak kontrole tabi
birlesmelerinin “Haklarin Birlesmesi” yontemiyle gegmis donem finansal tablolarin yeniden dizenlenmesi
suretiyle muhasebelestiriimesi gerekmektedir. Ortak kontrol altinda gerceklesen islemler, “Haklarin
Birlestiriimesi” metoduna gore finansal tablolara yansitilmistir. Bu kapsamda; Egeyapi Avrupa — Yedikule
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — Ege Yapi A.S. Adi Ortakhi@r’'nin alimiyla birlikte 31 Aralik 2021 ve
31 Aralik 2022 finansal durum tablolari 31 Aralik 2021 ve 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren yila ait kar
veya zarar tablosu, diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar degisim tablosu ve nakit akis tablosu yeniden
dizenlenmistir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Muhasebe politikalari ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Yeni bir standardin ilk kez uygulanmasindan kaynaklanan muhasebe politikasi degisiklikleri, sayet
varsa, gecis hikimlerine uygun olarak geriye veya ileriye dénlk olarak uygulanmaktadir. Herhangi bir
gecis hikmanun yer almadidi degisiklikler, muhasebe politikasinda istege bagll yapilan 6nemli
degisiklikler veya tespit edilen muhasebe hatalari geriye dénik olarak uygulanmakta ve énceki dénem
finansal tablolari yeniden duzenlenmektedir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir
doéneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari ddnemde, gelecek dénemlere iligkin ise hem degisikligin
yapildigi dénemde hem de ileriye yOnelik olarak uygulanir.

2.4 Kargilagtirmali bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkén vermek Uzere, Sirket'in finansal tablolari dnceki
dénemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi acisindan kargilastirmali bilgiler gerekli goérildiginde yeniden siniflandirilir ve 6nemli
farkliliklar agiklanir.

2.5 Yeni ve diizeltiimis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistiriimis
TFRS ve TFRS yorumlari disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri asagida
aciklanmistir.

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

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agciklanmasi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek bir islemden kaynaklanan varlik ve
yukdmlidliiklere iliskin ertelenmis vergi

TMS 12 (Degisiklikler) Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Modeli
Kurallar

So6z konusu degisikliklerin Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde 6nemli bir etkisi
olmamistir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.5 Yeni ve dizeltilmig standartlar ve yorumlar (devami)

ii) Yayimlanan ama yiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi icin henuz
yardrlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve

degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtimedikge yeni standart ve yorumlarin yurarlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirimci Isletmenin istirak veya Is Ortaklhigina
Yaptigi Varlik Satiglari veya Katkilari

TFRS 17 Yeni Sigorta Sézlesmeleri Standardi

TMS 1 (Degisiklikler) Yikimliliklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Siniflandiriimasi

TFRS 16 (Degisiklikler) Satis ve Geri Kiralama iglemlerinde Kira
Yukumlalukleri

TMS 7 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Aciklamalar: Tedarik¢i Finansmani Anlasmalari

S6z konusu standart ve degisikliklerin Sirket'in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmig fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis degisiklikler

Asagida belirtlen UMS 21’e yoénelik degisiklik UMSK tarafindan yayinlanmis ancak heniz KGK
tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir. Bu sebeple TFRS’nin bir pargasini olusturmaz.
Sirket finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri, bu degisiklikler TFRS’de yururlige
girdikten sonra yapacaktir.

UMS 21 (Degisiklikler) Konvertibl olmama

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

2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal araclar

Finansal varliklar ve yukumlulikler, Sirket finansal aracin s6zlesmeden dogan karsiliklarina taraf
oldugunda Sirket'in finansal durum tablosunda muhasebelestirilir. Finansal varliklar ve yukiumlultkler ilk
olarak gercege uygun degerleri Uzerinden olgllir. Finansal varliklarin ve yukumildliklerin (gercege
uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varlik ve yukumlultkler hari¢) edinimi veya
ihraciyla dogrudan iligkili olan islem maliyetleri, uygun bir sekilde ilk muhasebelestirmede o finansal
varliklarin ve yukidmliliklerin gergege uygun degerine eklenir veya bu degerden cikarilir. Finansal
varliklarin ve yukimludltklerin edinimi veya ihraciyla dogrudan iligkili olan islem maliyetleri direkt olarak
kar veya zarara yansitilir.
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Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal varliklar

Normal yoldan alinip satilan finansal varliklar igslem tarihinde kayitlara alinir veya ¢ikartilir.

Sirket, finansal varliklarini (a) Finansal varliklarin yénetimi igin isletmenin kullandigi is modeli, (b)
Finansal varligin soézlesmeye bagh nakit akiglarinin o6zelliklerini esas alarak sonraki
muhasebelestirmede itfa edilmis maliyeti Gzerinden, gercede uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak veya gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak olgilen olarak siniflandirir.
isletme sadece finansal varliklarin yénetimi icin kullandigi is modelini degistirdiginde, bu degigiklikten
etkilenen tim finansal varliklari yeniden siniflandirir. Finansal varliklarin yeniden siniflandiriimasi,
yeniden siniflandirma tarihinden itibaren ileriye yonelik olarak uygulanir. Bu tir durumlarda, daha énce
finansal tablolara alinmis olan kazang, kayip (deger disukligu kazang ya da kayiplari dahil) veya faizler
icin herhangi dizeltme yapilmaz.

Finansal varliklarin siniflandiriimasi
Asagidaki kosullari saglayan finansal varliklar sonradan itfa edilmis maliyetleri Gzerinden ol¢ulir:

finansal varligin, s6zlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir is modeli
kapsaminda elde tutulmasi; ve

finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarinlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Asagidaki kosullari saglayan finansal varliklar ise gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak olguldr:

- finansal varligin, s6zlesmeye bagh nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulmasi; ve

- finansal varliga iliskin so6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti Gzerinden ya da gergede uygun deger degisimi diger kapsamli
gelire yansitilarak olgtilmiyorsa, gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilarak ol¢ulir.

ilk defa finansal tablolara almada Sirket, ticari amacla elde tutulmayan &zkaynak aracina yapilan
yatinmini gergcege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda, geri dénilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.

(i) itfa edilmis maliyet ve etkin faiz yéntemi
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal varliklar

itfa edilmis maliyeti izerinden gésterilen finansal varliklara iligkin faiz geliri etkin faiz yéntemi kullanilarak
hesaplanir. Etkin faiz ydntemi bir bor¢clanma aracinin itfa edilmis maliyetini hesaplama ve faiz gelirini
ilgili ddneme dagitma yontemidir. Bu gelir, agagidakiler diginda, finansal varligin brut defter degerine
etkin faiz orani uygulanarak hesaplanir:

a) Satin alindidinda veya olusturuldugunda kredi-deger disukligu bulunan finansal varliklar. Bu tir
finansal varliklar i¢in isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa
edilmis maliyetine krediye gore dlzeltiimis etkin faiz oranini uygular.

b) Satin alindiginda veya olusturuldugunda kredi-deger disukliga bulunan finansal varlik olmayan
ancak sonradan kredi-deger disUkligine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar.
Bu tur finansal varliklar icin isletme, sonraki raporlama ddnemlerinde, varhdin itfa edilmis
maliyetine etkin faiz oranini uygular.

Faiz geliri, sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyetleri ve gercede uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilmis borglanma araglari i¢in etkin faiz yontemi kullanilarak muhasebelestirilir.

Faiz geliri kar veya zarar tablolarinda muhasebelestirilir ve “finansman gelirleri — faiz gelirleri” kaleminde
gOosterilir.

(ii) Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

itfa edilmis maliyetleri lizerinden veya gercede uygun degder degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak
Olcilme kriterini karsilamayan finansal varliklar gergcege uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak olgulurler.

Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar her dénem sonunda gergege
uygun degerlerinden Olgllir ve tim gercede uygun deger degisimleri, ilgili finansal varliklar finansal
riskten korunma iglemlerinin bir parcasi olmadiklari slirece, kar veya zararda muhasebelestirilir.

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglari

ik defa finansal tablolara almada Sirket, ticari amagla elde tutulmayan her bir 6zkaynak aracina yapilan
yatinmini gergcege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda, geri dénlilemeyecek bir tercihte bulunabilir.

Bir finansal varlik agagidaki durumlarda ticari amagla elde tutuldugu varsayilr;

- yakin bir tarihte satilma amaciyla edinilmigse; veya

- ilk defa finansal tablolara alinma sirasinda Sirket’in birlikte yonettigi belirli finansal araglardan
olusan portfoyln bir pargcasiysa ve son zamanlarda Sirket’in kisa donemde kar etme konusunda
egilimi bulundugu yoniinde kanit bulunmaktaysa; veya

- trev aragsa (finansal teminat s6zlesmesi veya tanimlanmis ve etkin korunma araci olan tirev
araglar harig).
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
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Finansal araglar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglari (devami)

Gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan ézkaynak araglarina yapilan yatirimlar
baslangigta gercege uygun degeri Uzerine islem maliyetleri eklenerek Olgllir. Daha sonra gergege
uygun degerdeki degisikliklerden kaynaklanan kazang ve kayiplar diger kapsamh gelirde
muhasebelestirilip yeniden degerleme fonunda birikirler. Ozkaynak yatirimlarinin elden cikariimasi
durumunda, birikmis olan toplam kazang veya kayip birikmig karlara aktarilir.

Kur farki kazang ve kayiplari

Finansal varliklarin yabanci para cinsinden gosterilen defter degeri, ilgili yabanci para birimiyle belirlenir
ve her raporlama déneminin sonunda gegerli kurdan cevrilir. Ozellikle,

- itfa edilmis maliyetinden gdsterilen ve tanimlanmig bir riskten korunma igleminin bir pargasi
olmayan finansal varliklar i¢in kur farklar kar veya zararda muhasebelestirilir;

- gercege uygun deger degisimi diger kapsaml gelire yansitilarak olgllen ve tanimlanmis bir
riskten korunma isleminin bir parcasi olmayan borclanma araglarinin itfa edilmis maliyetleri
Uzerinden hesaplanan kur farklari, ddnem kar veya zararinda muhasebelestirilir. Olusan diger
tum kur farklari, diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir;

- gercege uygun degeri kar veya zarara yansitilarak olglilen ve tanimlanmis bir riskten korunma
isleminin parcasi olmayan finansal varliklara iliskin kur farklari dénem kar veya zararda
muhasebelestirilir; ve

- gercege uygun dederi diger kapsamli gelire yansitilarak olgllen 6zkaynak araclarina iliskin kur
farklari diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir.

Finansal varliklarda deger disdkIGgii

Sirket, itfa edilmis maliyetleri Uzerinden gosterilen veya gergede uygun deger degisimi diger kapsamli
gelire yansitilarak olgllen borglanma araglari, kira alacaklari, ticari alacaklar, musterilerle yapilan
sdzlesmelerden dogan varliklar ve ayrica finansal teminat sézlesmelerine yapilan yatirimlarina dair
beklenen kredi zararlari igin finansal tablolarinda deger dusukligu karsiligr ayirir. Beklenen kredi zarari
tutari her raporlama déneminde ilgili finansal varligin ilk kez finansal tablolara alinmasindan bu yana
kredi riskinde olusan degisiklikleri yansitacak sekilde giincellenir.

Sirket, 6nemli finansman unsuru olmayan ticari alacaklar, musterilerle yapilan s6zlesmelerden dogan
varliklar ve kira alacaklari igin basitlestiriimis yaklagsimdan faydalanarak deger dusukligua karsiliklarini,
ilgili finansal varliklarin dGmurleri boyunca beklenen kredi zararina esit tutarda hesaplar.

Sirket, diger tim finansal araglari igin, ilk muhasebelestirmeden bu yana eger kredi riskinde énemli bir
artis olduysa 6mur boyu beklenen kredi zararlarini muhasebelestirir. Ancak finansal aracin kredi riski ilk
muhasebelestirmeden bu yana 6nemli bir artis gostermemisse Sirket o finansal arag icin 12 aylik
beklenen kredi zarari tutarinda zarar karsiligini muhasebelegtirir.
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Finansal araglar (devami)

Finansal varliklar (devami)

Beklenen kredi zararlarinin 6lglimi ve muhasebelegtiriimesi

Beklenen kredi zararlarinin dlgimu, temerrit ihtimali, temerrit halinde kayip (6rnegin temerrit varsa
kaybin buyukligu) ve temerrit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerrit olasiligi ve
temerrit halinde kaybin degerlendiriimesi, ileriye déndk bilgilerle duzeltiimis gegmise ait verilere
dayanir. Finansal varliklarin temerr(t halinde riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki brut
defter deg@eri Uzerinden yansitilir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Sirket'in sdzlesmeye dayali olarak vadesi geldikge
gerceklesecek nakit akislarinin tamami ile Sirket'in tahsil etmeyi bekledigi nakit akislarinin tamami
arasindaki farkin (tm nakit aciklarinin) baslangictaki etkin faiz orani (ya da satin alindiginda veya
olusturuldugunda kredi-deger diistkligu bulunan finansal varliklar igin krediye gore dizeltiimis etkin faiz
orani) Uzerinden hesaplanan bugtnku degeridir.

Finansal varliklarin finansal tablo disi birakilmasi

Sirket, yalnizca finansal varliktan kaynaklanan nakit akiglarina iliskin sézlesmeden dodan haklarin
siresi doldugunda veya finansal varligi ve finansal varligin sahipliginden kaynaklanan her tarli risk ve
getirileri 6nemli élclide baska bir isletmeye devrettiginde o finansal varlidi finansal tablo disi birakir.

itfa edilmis maliyeti Gizerinden 6lgiilen bir finansal varlik finansal tablo disi birakilirken varligin defter
degeri ve tahsil edilen ve edilecek bedel arasindaki fark kar veya zararda muhasebelestirilir. Ayrica,
gercege uygun deger degdisimi diger kapsamli gelire yansitilan bir bor¢glanma aracinin finansal tablo digi
birakilmasinda, daha 6nce ilgili araca iliskin yeniden degerleme fonunda biriken toplam kazang veya
kayip, kar veya zararda yeniden siniflandinlir. Sirket'in ilk muhasebelestirmede ger¢cede uygun deger
degisimi diger kapsamli gelire yansitarak 6lgmeyi tercih ettigi bir 6zkaynak aracinin finansal tablo disi
birakilmasi durumundaysa, yeniden dederleme fonunda biriken toplam kazang veya kayip kar veya
zararda muhasebelestiriimez, dogrudan birikmis karlara transfer edilir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok buyik olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve
o6nemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisukligu
hesaplamalari kapsaminda “basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger disikligine ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger disukligu
zararlari haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar kargsiliklar “6mir boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan olctlmektedir.

Deger dusukligu karsiligr ayrilmasini takiben, deger disukligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disukligu karsihidindan
dusulerek genel yonetim giderlerine kaydedilir.

Ticari iglemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar tablosunda
“Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabi igerisinde muhasebelestirilirler.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal araglar (devami)

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ti¢c ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde gevrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tagimayan ylksek likiditeye sahip diger kisa vadeli

yatirimlari kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gergege uygun degerine yakindir.

Finansal yiukimlilikler

isletme, finansal yukimlGligu ik defa finansal tablolara alirken gergege uygun degerinden &lger.
Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar digindaki yukamlaliklerin ilk dlgiminde,
bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gergege uygun degere
ilave edilir.

isletme, asagidakiler disinda kalan tim finansal yikimldliklerini sonraki muhasebelestirmede itfa
edilmis maliyetinden oélgllen olarak siniflandirir;

a) Gergege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal yUkUmltldkler: Bu
yukamlGlUkler, tirev Grinler de dahil olmak Gzere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun
degerinden Olgulir.

b) Finansal varligin devredilmesi isleminin finansal tablo digi birakma sartlarini tasimamasi veya
devam eden iligki yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yukimlultkler:
Sirket, bir varhdi devam eden iligkisi 6lglisiinde finansal tabloda gdstermeye devam ettigi
durumda, finansal tabloya buna bagli bir yikimlulik de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagl
yukimliluk, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve mukellefiyetleri yansitacak sekilde
Olgular. Devredilen varliga bagl yukidmlalik, devredilen varhidin net defter degeri ile ayni usulde
Olgular.

c) TFRS 3'Un uygulandigr bir isletme birlesmesinde edinen igletme tarafindan finansal tablolara
alinan sarta bagl bedel: Ik defa finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tir bir sarta bagl
bedeldeki gercege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilarak ol¢ilir.

isletme, herhangi bir finansal yiikiimliligi yeniden siniflandirmaz.

Finansal yiikidmldliiklerin finansal tablo disi birakilmasi

Sirket, finansal yikimludlUkleri yalnizca Sirket'in yukumlulikleri ortadan kalktiginda, iptal edildiginde

veya zaman asimina ugradiginda finansal tablo digi birakir. Finansal tablo disi birakilan finansal

yukumluligun defter degeri ve devredilen nakit disi varliklar veya ustlenilen yukumlultkler dahil olmak
Uzere 6denen veya 6denecek tutar arasindaki fark, kar veya zararda muhasebelestirilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ticari ve diger borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan Urln ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borclar ve
diger yukudmlalikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yukimlulUkler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmig faiz orani olmayan kisa vadeli bor¢lar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok blylk olmamasi durumunda, maliyet dederleri Gzerinden gdsterilmistir.

Netlestirme

Finansal varliklar ve yukumlulUkler yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak édenmesi
veya tahsilinin mimkun olmasi veya varligin elde edilmesi ile yakimlaliagin yerine getiriimesinin es
zamanh olarak gerceklesebilmesi halinde, finansal durum tablosunda net degerleri ile
gOsterilebilmektedir.

Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolari faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve finansal
tablolar icin sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve borclar raporlama
doénemi sonundaki spot déviz kurlari kullanilarak TL'ye cgevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan
islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki gelirleri veya
giderleri ilgili ddnemde kar veya zarar tablosuna yansitiimaktadir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Stoklar

Stoklar; insasi devam eden ve insasli tamamlanmis daire ve isyerlerinden olugsmaktadir ve net
gerceklesebilir deger ya da finansal durum tablosu tarihindeki maliyet bedelinden disuk olani ile
degerlendiriimektedir. Net gergeklesebilir deder, satis fiyatindan stoklari hazir hale getirebilmek igin
yapilan pazarlama ve satis giderleri distldukten sonraki dederdir. Stoklarin net gergeklesebilir degeri
maliyetinin altina distiginde, stoklar net gerceklesebilir dederine indirgenir ve deger disukliginin
olustugu yilda gelir tablosuna gider olarak yansitilir.

Stoklarin satin alma maliyetleri; satin alma fiyati, ithalat vergileri ve diger vergiler (isletme tarafindan
daha sonra vergi idaresinden iade alinabilecekler harig) ile mamul, malzeme ve hizmetlerin edinimiyle
dogrudan iligkilendirilebilen tagima, yukleme-bosaltma ve dider maliyetleri igerir. Ticari iskontolar,
indirimler ve diger benzer kalemler satin alma maliyetleri belirlenirken indirim konusu yapilir.

Maliyetler, sadece stoklarin mevcut konumuna ve durumuna getirilmesi icin katlanildigi élglide stok
maliyetine dahil edilir. Donemde gerceklesen ve stoklarin satisa hazir hale gelmesi ile direkt olarak iliskili
olmayan finansman giderleri ve genel yénetim giderleri gergeklestigi ddnemde kar veya zarar tablosuna
dahil edilir.

Halihazirda veya yakin bir gelecekte Uzerinde satmak amaciyla Uzerinde yapilar inga edilen veya
edilmesi 6ngorilen arsalar, stoklar igerisinde degerlendirilmistir. Stoklar, insaatlarinin muhtemel bitis
tarihi gdéz 6nline alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimistir. Bilango tarihi itibariyla satiginin
bir yildan daha uzun siirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda siniflandiriimistir.

Avanslar

Projelerde insa edilen yapilarla ilgili yapilan satis vaadi so6zlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar,
yapilarin ongérilen teslim tarihi gz 6nline alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger
operasyonel sebeplerden alinan avanslar, avansin alinma amacina ve slresine yonelik olarak kisa ve
uzun vadeli olarak siniflandirilir. Avanslar iskontoya tabi tutulmaz.

iligkili taraflar
Finansal tablolarini hazirlayan isletmeyle iligkili olan kisi veya isletmedir.

(&) Birkisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir tGyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle iligkili
sayilir:

S6z konusu Kisinin,

® raporlayan isletme Uzerinde kontrol veya misterek kontrol glicine sahip olmasi
durumunda,

(i)  raporlayan isletme Gizerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakhdinin kilit yonetici
personelinin bir Gyesi olmasi durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan igletme ile iligkili
sayilr:

@) isletme ve raporlayan isletmenin ayni grubun tiyesi olmasi halinde (yani her bir ana ortaklik,
bagli ortaklik ve diger bagh ortaklik digerleri ile iligkilidir).

(i)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de Uyesi oldugu bir grubun Uyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

@7)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
iligkili taraflar (devami)

(i) Her iki isletmenin de ayni bir Ggtincl tarafin is ortakhdi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin Gglincl bir isletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin sdz konusu
Uglincl isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, raporlayan igletmenin ya da raporlayan isletmeyle iligkili olan bir igletmenin
calisanlarina iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi
halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan
isverenler de raporlayan igletme ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kigi tarafindan kontrol veya mustereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (@) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakhdinin) kilit ydnetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

iligkili tarafla yapilan iglem raporlayan igletme ile iligkili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya da
yukumlultklerin, bir bedel karsiligi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Sirket Ust dlzey yonetim kadrosunu, yénetim kurulu Uyeleri, genel miduir ve genel miduar yardimcilari
olarak belirlemistir.

Hasilat

Sirket, TFRS 15 “Musteri Soézlesmelerinden Hasilat  Standardi” dogrultusunda hasilatin
muhasebelestiriimesinde asagida yer alan bes asamali modeli kullanmaktadir.

. Mdusteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

. Soézlesmelerdeki edim yukimldliklerinin tanimlanmasi,
. Soézlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitiimasi,

. Hasilatin muhasebelestiriimesi.

Bu modele gére oncelikle misterilerle yapilan her bir s6zlesmede taahhit edilen mal veya hizmetler
degerlendiriimekte ve s6z konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verilen her bir taahhidua ayri
bir edim yUkimluligu olarak belilenmektedir. Sonrasinda ise edim yukumliliklerinin zamana yayili
olarak mi yoksa belirli bir anda mi yerine getirilecegi tespit edilmektedir.

Sirket, bir mal veya hizmetin kontrolini zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satiglara iliskin edim
yukumluliklerini zamana yayili olarak yerine getirirse, s6z konusu edim yukumliliklerinin tamamen
yerine getiriimesine yonelik ilerlemeyi dlgerek hasilati zamana yayil olarak finansal tablolara alir. Mal
veya hizmet devri taahhidi niteligindeki edim yukumlultkleri ile alakali hasilat, mal veya hizmetlerin
kontrolinin musterilerin eline gectiginde muhasebelestirilir.

Sirket, satisi yapilan mal veya hizmetin kontroliiniin misteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iligkin tahsil hakkina sahipligi,

b) Musterinin mal veya hizmetin yasal mulkiyetine sahipligi,

C) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d) Musterinin mal veya hizmetin mulkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) Musterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarini dikkate alir
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Hasilat (devami)

Hasilatin icerisinde dnemli bir finansman unsuru bulunmasi durumunda, hasilat degeri gelecekte olusacak
tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk
esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili donemlere kaydedilir.

Gayrimenkul satigindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili Snemli risk ve getirilerin aliciya nakledilmis olmasi,
isletmenin satilan gayrimenkullerin yonetimiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamasi ve s6z
konusu gayrimenkuller Gizerinde etkin bir kontroliin bulunmamasi, satis gelirinin miktarinin gavenilir bir
sekilde Olgulebilmesi, islemle ilgili ekonomik faydanin isletme tarafindan elde edilebileceginin
muhtemel olmasi ve islemle ilgili olarak yuklenilen ve yUklenilecek olan maliyetlerin gtvenli bir sekilde
oOlcllebilmesi durumlarinda (sartiyla) kayitlara alinmaktadir.

Sirket’in satigini gercgeklestirdigi projelere iliskin sézlesme sartlari yukarida agiklanan durumlara
uydugunda satis geliri ve maliyet finansal tablolara yansitiimaktadir.

Projelerden elde edilen hasilat Sirket'in s6zlesme ile belirlenmis tim gorevlerini tam ve eksiksiz olarak
yerine getirmesi ve alicinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga hukuken sahip olmaktan
kaynaklanan tiim risk ve yararlarin mulkiyeti satin alana gectiginde gerceklesir.

Arsa sabhibi ile ilgili islemler

Sirket, kat karsilgi insaat (“KKi”) sézlesmeleri ve hasilat paylasimi (‘HP”) sdzlesmeleri uyarinca diger
kisilere ait arsalar Uzerinde proje gelistirmeyi taahhiit etmekte ve arsaya karsilik olarak KKi
sdzlesmelerinde arsa lzerinde insa edilecek yapilarin sdzlesmede mutabik kalinan orana isabet eden
kismini, HP s6zlesmelerinde ise arsa lizerinde insa edilecek yapilarin satis hasilati gelirinin s6zlesmede
mutabik kalinan orana isabet eden kismini arsa sahibine devretmektedir. KKi sézlesmelerinde Sirket'e
transfer olan arsa payinin degeri, s6zlesme tarihindeki gercede uygun deger olarak hesaplanir ve
Sirket’in sozlesme ile belirlenmis tim goérevlerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmesi ve arsa
sahibinin teslim tutanagini onaylamasi ardindan bir varliga sahip olmaktan kaynaklanan tim risk ve
yararlarin arsa sahibine gectiginde, arsa sahibinden elde edilen hasilat olarak muhasebelestiriimektedir.
HP sozlesmelerinde ise alicilardan avans olarak 6demeler elde edildiginde arsa sahipleri payina disen
kismi arsa sahiplerine devredilmekte ve arsa sahiplerine verilen avans olarak kayitlara alinmaktadir.
Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler baglikli paragrafta belirtilen hususlar yerine getirildiginde ve
bir gayrimenkule dair elde edilen gelir hasilat olarak muhasebelestiginde, bu gayrimenkule dair
hasilattan arsa sahipleri payina disen kisim da satislarin maliyeti olarak muhasebelestiriimektedir.

Faiz gelirleri

Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Yatinm amagh gayrimenkuller

Yatirrm amach gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup, TMS 40 “Yatirrm Amagcli Gayrimenkuller” standardi ¢ergevesinde gergege uygun
degerleriyle dlglilmektedir.

Yatirirm amagcli gayrimenkuller, satiimalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda finansal durum tablosu digi
birakilirlar. Yatinm amagli gayrimenkulin kullanim slresini doldurmasindan veya satisindan
kaynaklanan kar ve zararlar yatirnm faaliyetlerinden gelirler/(giderler) altinda olustuklari dénemde kar ve
zarar tablosuna dahil edilir.

Stoklardan, gergcede uygun deder esasindan izlenecek olan yatirim amagl gayrimenkullere yapilan bir
transferde; gayrimenkullin transfer tarihindeki gergege uygun degeri ile daha énce belirlenmis olan
defter degeri arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger dusukltkleri
disuldikten sonraki tutar Gzerinden gosterilirler. Arazi ve arsalar amortismana tabi tutulmazlar ve
maliyet degerlerinden birikmis deger dusuklikleri disuldikten sonraki tutar Gzerinden gosterilirler.

Varliklarin tagidiklari deger Gzerinden paraya gevrilemeyecegi durumlarda, varliklarda deger diistklugu
olup olmadigina bakilir. Boyle bir belirti varsa ve varliklarin tasidiklari degerin, tahmini gerceklesecek
tutari astigi durumlarda, varlik ya da nakit yaratan birimler gergeklesebilir degerine getirilir.

Gergeklesebilecek tutar, varligin net satis fiyati ve kullanimdaki net defter degerinden ylksek olanidir.
Kullanimdaki net defter degeri tutarinin belirlenmesi icin, tahmin edilen gelecek donem nakit akimlari,
paranin zaman degerini ve ilgili varhgin risk yapisini élgen vergi 6ncesi indirim orani kullanilarak iskonto
edilmektedir. Bagimsiz nakit akimi yaratmayan bir varligin kullanimdaki net defter degeri varligin dahil
oldugu nakit akimi saglayan grup icin belirlenir. Deger dusitkligu karsilik giderleri kar veya zarar
tablosunda kayda alinmaktadir.

Arazi ve yapilmakta olan yatinmlar disinda, maddi duran varliklarin, maliyet veya degerlenmis tutarlari,
beklenen faydali d6murlerine veya uretim miktarlarina gére dogrusal amortisman yontemi kullanilarak
amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali émir, kalinti deger ve amortisman yéntemi, tahminlerde
ortaya c¢ikan degisikliklerin olas etkileri i¢in her yil gbézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa
ileriye donilk olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin itfasinda kullanilan oranlar asagidaki gibidir:

Faydali 6miir
Demirbaglar 3-15

Bir maddi duran varhidin tagidigi deger, geri kazanilabilir deger, maddi duran varligin kullanimdaki degeri
veya varligin satisi icin katlanilacak giderler dusuldikten sonraki net satis fiyatindan ylksek olanidir.
Raporlama tarihi itibariyla varliklarin faydal émdrleri gézden gegirilmekte, gerektiginde diizeltiimektedir.

Maddi duran varlik alimlarina iligkin verilen avanslar, ilgili varlik aktiflestirilene veya yapilmakta olan

yatirnmlar hesabina alinana kadar duran varliklar altindaki pesin 6denmis giderler hesaplarinda takip
edilmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklardan sinirli 8mre sahip olanlar, maliyet dederlerinden birikmis
itfa paylari ve birikmis deger dusuklUkleri distldikten sonraki tutariyla gosterilirler.

Bu varliklar beklenen faydali dmurlerine ve Uretim miktarlarina gére dogrusal amortisman ydntemi
kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali émir ve amortisman yéntemi, tahminlerde ortaya
ctkan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gézden gegirilir ve tahminlerdeki
degisiklikler ileriye donlk olarak muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklarda itfa oranlari asagida sunulmustur:

Faydali 6mur
Haklar 3-15

Varliklarda deger diistikligu

Sirket, serefiye disindaki tim maddi ve maddi olmayan duran varliklari igin, her finansal durum tablosu
tarihinde s6z konusu varliga iligkin deger disikltgu olduguna dair herhangi bir gésterge olup olmadigini
degerlendirir. Eger bdyle bir gdsterge mevcutsa, o varligin taginmakta olan degeri, kullanim veya satis
yoluyla elde edilecek olan tutarlardan yliksek olani ifade eden net gergeklesebilir deger ile karsilastirlir.
Egder s6z konusu varligin veya o varligin ait oldugu nakit Greten herhangi bir birimin kayith degeri,
kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutardan yiksekse, deger dusukligli meydana gelmistir.
Bu durumda olusan deger dusikligu zararlari kapsamli kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.
Deger dusUklGgunin iptali nedeniyle varligin (veya nakit treten birimin) kayith degerinde meydana gelen
artig, onceki yillarda deger dasikliginin finansal tablolara alinmamis olmasi halinde olusacak olan
defter degerini (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan net tutar) asmamalidir. Deger disukliginin
iptali kapsamli kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Borclanma maliyetleri

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

Bir donemde, 6zellikli bir varligin elde edilmesi amaciyla bor¢ alinan fonlara iligkin aktiflestirilebilecek
borglanma maliyetleri tutari, ilgili dénemde bu varliklar igin katlanilan toplam borglanma maliyetlerinden
bu fonlarin gegici yatinmlardan elde edilen gelirlerin diistilmesi sonucu belirlenen tutardir. Diger tim
borglanma maliyetleri, olustuklari dénemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Kiralamalar
a) Sirket - kiraci olarak

Kullanim hakki varliklarn

Sirket,  kullanim  hakki  varliklarini ~ finansal kiralama sdzlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusukligu zararlari dusulerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

(&)  kira yukimlUlagdnin ilk élgiim tutari,

(b)  kiralamanin fillen basladidi tarinte veya éncesinde yapilan tim kira édemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin dislIimesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama suresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varhigini, kiralamanin fiilen bagladidi tarihten dayanak varlidin yararli
Omrinin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger disukligu degerlendirmesine tabidir.
Kira yukamlalukleri

Sirket kira ydkimlalagand kiralamanin fiilen basladigi tarihnte 6denmemis olan kira 6demelerinin
bugtinki degeri Gzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig tarihte, kira yukimlaligintn dlgiimine dahil edilen kira ddemeleri, dayanak
varligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladigi tarihte
6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(@  Sabit odemeler,

(b) Ik 6lcimu kiralamanin fiilen bagladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagh degisken kira 6demeleri,

(c) Kalinti deger taahhutleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6lglide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket'in kiralamay! sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iligskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gercgeklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama suiresinin kalan kismi icin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise
Sirket'in  yeniden degerlendirmenin yapildigi tarihteki alternatif borglanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimluligina asagidaki sekilde olger:

(a) Defter degerini, kira yukumliligindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kiralamalar (devami)

a) Sirket - kiraci olarak (devami)

Buna ek olarak, kiralama siresinde bir degisiklik, 6z itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlidi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukumlultklerinin degeri yeniden 6l¢iimektedir.

Kisa vadeli kiralamalar ve dayanak varligin diisiik degerli oldugu kiralamalar

Sirket, kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli makine ve techizat kiralama sézlesmelerine
uygulamaktadir (yani, baslangig¢ tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama suresi olan ve bir
satin alma opsiyonu olmayan varliklar). Ayni zamanda, dusuk degerli varliklarin muhasebelestiriimesi
muafiyetini, kira bedelinin disik degerli oldugu dusinilen ofis ekipmanlarina da uygulamaktadir. Kisa
vadeli kiralama sdzlesmeleri ve disik degerli varliklarin kiralama sdzlesmeleri, kiralama siresi boyunca
dogrusal yonteme gére gider olarak kaydedilir.

b) Sirket - kiralayan olarak

Faaliyet kiralamasi

Faaliyet kiralamasinda, kiralanan varliklar, bilangoda yatirim amagl gayrimenkuller veya maddi duran
varliklar altinda siniflandirilir ve elde edilen kira gelirleri kiralama dénemi slresince, esit tutarlarda gelir
tablosuna yansitilir.

Calisanlara saglanan faydalar

Sirket, mevcut sosyal mevzuata uygun olarak, Sirket ile bir yillik hizmet siresini tamamlayan ve emeklilik
dolayisiyla veya istifa ve kétl davranis disindaki nedenlerle istihdami sona eren her ¢alisan igin birikmis
tazminat ddemekle yukumludur.

Tirk yasalari ve sendika anlasmalari uyarinca, emeklilik veya istemeyerek Sirket'ten ayrilan calisanlara
toplu 6deme yapilmaktadir. Bu tir 6demelerin, 19 No'lu "Turkiye Muhasebe Standardi (revize)
Calisanlara Saglanan Faydalar” ("TMS 19") uyarinca tanimlanmis emeklilik fayda planinin bir pargasi
oldugu disinulmektedir.

ilisikteki finansal tablolarda kidem tazminati yikimlaligini TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar’
da belirtilen finansal tablolara alma ve de@erleme esaslarina gére hesaplamistir. Kidem tazminati
yukumliliklerinin, 6zellikleri agisindan, bu standartta tanimlanan “Calisma Dénemi Sonrasina lligkin
Belirli Fayda Planlariyla 6zdes olmasi nedeniyle, bahse konu yukumlilikler, asagida agiklanan bazi
varsayimlar kullanilarak hesaplanmis ve finansal tablolara alinmistir. 31 Aralik 2023, 2022 ve 2021
tarihleri itibariyla kullanilan temel varsayimlar sunlardir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Faiz orani % 25,05 22,00 21,50
Enflasyon orani % 22,72 18,00 16,90

TMS 19 ("Calisanlara Saglanan Faydalar"), 1 Ocak 2013 tarihinden sonra baslayan hesap dénemleri
icin gecerli olmak Uzere yeniden dizenlenmistir. Revize standart uyarinca, ¢alisan haklarina iliskin
aktleryal kazang/ kayiplar kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir.

(33)



Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Karsiliklar, sarta bagh varliklar ve yukiumliliikler

Karsiliklar

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yikimluligin bulunmasi, yakimlaligan yerine getirilmesi
icin kaynak ¢ikisinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumlulik tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin
edilebilir olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yukimlilige iliskin risk ve belirsizlikler géz dniinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yukimlaligin yerine getirilmesi icin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Paranin zaman degeri etkisinin énemli oldugu durumlarda, karsilik tutari, yOkimlaligun yerine
getirilmesi icin gerekli olmasi beklenen giderlerin bugtinkt degeri olarak belirlenir. Karsiliklarin bugtinki
degerlerine indirgenmesinde kullanilacak iskonto oraninin belirlenmesinde, ilgili piyasalarda olusan faiz
orani ile s6z konusu yukumltlakle ilgili risk dikkate alinir. S6z konusu iskonto orani vergi éncesi olarak
belirlenir ve gelecekteki nakit akimlarinin tahmini ile ilgili riski icermez.

Kosullu varliklar ve borgclar

Gecgmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti Sirket'in tam olarak kontrolinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gerceklesip gerceklesmemesi ile teyit edilmesi
mamkan yakuamlalikler ve varliklar, sarta bagh yuktumlultkler ve varliklar olarak degerlendiriimekte ve
finansal tablolara dahil edilmemektedir.

Kurum kazanci lGizerinden hesaplanan vergiler ve ertelenmis vergi

Gelir vergisi gideri, cari vergi ve ertelenmis vergi giderinin toplamindan olusur.

Cari verqi

Cari yil vergi yukumlulagu, donem karinin vergiye tabi olan kismi Gzerinden hesaplanir. Vergiye tabi kar,
diger yillarda vergilendirilebilir ya da vergiden indirilebilir kalemler ile vergilendiriimesi ya da vergiden
indiriimesi mimkin olmayan kalemleri hari¢ tutmasi nedeniyle, kar veya zarar tablosunda yer verilen
kardan farklilhk gdsterir. Sirket’in cari vergi yukimliligi raporlama dénemi itibariyla yasallasmis ya da
onemli 6lglide yasallasmis vergi orani kullanilarak hesaplanmistir.

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi yukimluliga veya varligi, varliklarin ve yukidmlultklerin finansal tablolarda gosterilen
tutarlari ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan tutarlari arasindaki gegici farklliklarin bilango
yontemine gobre vergi etkilerinin yasalasmis vergi oranlari dikkate alinarak hesaplanmasiyla
belirlenmektedir.

Ertelenmis vergi yuktumlilikleri vergilendirilebilir gegici farklarin tiUmu igin hesaplanirken, indirilebilir
gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle s6z
konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir. Bahse konu
varlik ve yukumluldkler, ticari ya da mali kar/zarari etkilemeyen isleme iliskin gegici fark, serefiye veya
diger varlik ve yikimldltklerin ilk defa finansal tablolara alinmasindan (isletme birlesmeleri diginda)
kaynaklaniyorsa muhasebelestiriimez.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kurum kazanci iizerinden hesaplanan vergiler ve ertelenmis vergi (devami)

Ertelenmis vergi (devami)

Ertelenmis vergi yukumlultkleri, Sirket'in gecici farkhliklarin ortadan kalkmasini kontrol edebildigi ve
yakin gelecekte bu farkin ortadan kalkma olasiliginin disik oldugu durumlar haricinde, bagl ortaklik ve
istiraklerdeki yatinmlar ve is ortakliklarindaki paylar ile iligkilendirilen vergilendirilebilir gegici farklarin
tuma icin hesaplanir. Bu tir yatinm ve paylar ile iligkilendirilen vergilendirilebilir gegici farklardan
kaynaklanan ertelenmis vergi varliklari, yakin gelecekte vergiye tabi yeterli kar elde etmek suretiyle s6z
konusu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi ve gelecekte ilgili farklarin ortadan
kalkmasinin muhtemel olmasi sartlariyla hesaplanmaktadir.

Ertelenmis vergi varliginin kayith degeri, her raporlama dénemi itibariyla gézden gegirilir. Ertelenmis
vergi varliginin kayith degeri, bir kisminin veya tamaminin saglayacagi faydanin elde edilmesine imkéan
verecek dizeyde mali kar elde etmenin muhtemel olmadigi 6l¢iide azaltilir.

Ertelenmis vergi varliklari ve yukidmlulukleri varliklarin gerceklesecegi veya yukumlulUklerin yerine
getirilecedi donemde gecerli olmasi beklenen ve raporlama tarihi itibariyla yasallasmis veya dnemli
Olgude yasallagsmig vergi oranlari (vergi dizenlemeleri) Uzerinden hesaplanir.

Ertelenmis vergi varliklari ve yiktumluliklerinin hesaplanmasi sirasinda, Sirket'in raporlama dénemi
itibariyla varliklarinin defter degerini geri kazanmasi ya da ytkiamldllklerini yerine getirmesi igin tahmin
ettigi yontemlerin vergi sonuglari dikkate alinir.

Ertelenmis vergi varliklari ve yukumlalUkleri, cari vergi varliklariyla cari vergi yuakimlilUklerini mahsup
etme ile ilgili yasal bir hakkin olmasi veya s6z konusu varlik ve yukimliliklerin ayni vergi merci
tarafindan toplanan gelir vergisiyle iliskilendirilmesi ya da Sirket'in cari vergi varlik ve yukumlaliklerini
netlestirmek suretiyle 6deme niyetinin olmasi durumunda mahsup edilir.

Doénem cari ve ertelenmis vergisi

Dogrudan 6zkaynakta alacak ya da bor¢ olarak muhasebelestirilien kalemler (ki bu durumda ilgili
kalemlere iligkin ertelenmis vergi de dogrudan 6zkaynakta muhasebelestirilir) ile iliskilendirilen ya da
isletme birlesmelerinin ilk kayda alimindan kaynaklananlar haricindeki cari vergi ile déneme ait
ertelenmis vergi, kar veya zarar tablosunda gider ya da gelir olarak muhasebelestirilir. isletme
birlesmelerinde, serefiye hesaplanmasinda ya da satin alanin, satin alinan bagh ortakhigin
tanimlanabilen varlik, yukumlulik ve sarta bagli borglarinin gercege uygun degerinde elde ettidi payin
satin alim maliyetini asan kisminin belirlenmesinde vergi etkisi g6z 6niinde bulundurulur.

Nakit akis tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akiglari esas, yatirrm ve finansman faaliyetlerine dayal bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akiglari, Sirket’in faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarini
gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari, Sirket'in yatirrm faaliyetlerinde (maddi ve maddi olmayan
yatinimlar ve finansal yatirimlar) kullandidi ve elde ettidi nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akiglari, Sirket'in finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklari ve
bu kaynaklarin geri ddemelerini gosterir.
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gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.6 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihinden sonraki olaylar; kar veya zarar etkileyen herhangi bir duyuru veya diger secilmis
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, raporlama tarihi ile finansal
durum tablosunun yayimi igin yetkilendirilme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar.

Sirket, raporlama tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde duzeltir. Dizeltme gerektirmeyen raporlama
tarihinden sonra ortaya ¢ikan hususlar ise 6nemlilik derecesine gére notlarda agiklanmaktadir.
Bolumlere gore raporlama

Sirket, tek bir alanda faaliyet gosterdiginden béllimlere gére raporlama yapmamaktadir.

Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payina diisen net karin ilgili dénem
icinde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bolinmesi ile tespit edilir.

Tarkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢gmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” dagitimlari, hisse basina kazang¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim dénemlerde
ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna goére, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikh ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doénuk etkilerini de hesaplayarak bulunur.
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2.7

Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasinda, Sirket ydnetiminin, finansal durum tablosu tarihi itibariyla
raporlanan varlik ve yikimlUlUklerin tutarlarini, sarta bagh varlik ve yukidmltliklerin agiklanmasini ve
hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin
kullaniimasini gerektirmektedir. Muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari, gegmis tecribe,
diger faktorler ile o guintn kosullariyla gelecekteki olaylar hakkinda makul beklentiler dikkate alinarak
surekli olarak degerlendirilmekte, gerekli diizeltmeler yapiimakta ve bilinir hale geldigi dénemde kar veya
zarar tablosuna yansitiimaktadirlar. Bu tahmin ve varsayimlar, ydénetimin mevcut olaylar ve islemlere
iliskin en iyi bilgilerine dayanmasina ragmen, fiili sonuglar, varsayimlarindan farkllk gdsterebilir.

a)

b)

c)

d)

Kidem tazminati yakimliluga aktieryal varsayimlar (iskonto oranlari, gelecek maas artislari ve
¢alisan ayrilma oranlari) kullanilarak belirlenir.

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolari ile TFRS'ye gére hazirlanmis finansal tablolari
arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varlidini
ve yukimliliguni muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider
kalemlerinin vergiye esas tutarlari ile TFRS'ye gére hazirlanan finansal tablolarda farkh
dénemlerde yer almasindan kaynaklanmaktadir. Ertelenmis vergi varlik ve yukimlGlikleri
mevcut kosullar altinda tahmin edilmistir.

Sirket, beklenen kredi zarari karsiliklarini dlgerken gelecekteki farkli ekonomik kosullar ve bu
kosullarin  birbirlerini nasil etkileyecegi konusundaki varsayimlara dayanan makul ve
desteklenebilir ileriye déndk bilgiler kullanir. Temerrit halinde kayip, temerride dugsen zararin
tahminidir. Teminat ve kredi gelistirmelerinden kaynaklanan nakit akimlarini dikkate alarak borg
verenin tahsil etmeyi bekledigi alacaklariyla sézlesmelerdeki nakit akislari arasindaki farka
dayanmaktadir. Temerrt olasiligi beklenen kredi zararlarinin dlgtilmesinde 6énemli bir girdidir.
Temerrit olasiligi, belirli bir zaman diliminde temerrit olasihiginin tahminidir; hesaplanmasi
gecmis verileri, varsayimlari ve gelecekteki kosullarin beklentilerini icerir.

Sirket yatinm amagli gayrimenkullerin gercege uygun deger hesaplamasinda pazar yaklagimi
yontemiyle olusan dederleri finansal tablolarina yansitmistir. Yatinm amaclh gayrimenkullerin
gercege uygun degeri SPK tarafindan onayli “Gayrimenkul Degerleme Firmalar” listesi
icerisinde yer alan sirketler tarafindan yapilmaktadir. Degerleme sirketleri, yatinm amagli
gayrimenkullerin gercege uygun degerini yapilan incelemeleri, cografik konumu, alani, fiziksel
kosullari, pazar kosullarini, gelecekte olusacak geliri ve devam eden davalari géz 6niinde
bulundurarak belirlemistir.
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gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2.7 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari (devami)

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal tablolarda, yatirrm amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan
tasinmazlarin gergege uygun dederinin bulunmasi esnasinda kullanilan énemli degerlendirme, tahmin

ve varsayimlar asagida acgiklanmistir.

Pazar yaklagimi

m? degeri
Gayrimenkul adi Degerleme yontemi Degerleme tarihi TL (tam)
Camliyaka Konaklari F Blok No: 8 Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 81.182
Camliyaka Konaklari F Blok No: 9 Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 90.202
Canakkale Ayvacik Pasakoy arsasi Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 830
Canakkale Ezine Yaylacik arsasi Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 140
Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 379
izmir Urla Yagcilar arsasi Pazar yaklagimi 29 Aralik 2023 10.725

e) Sirket, alinan gayrimenkullerin, yatirim amagli gayrimenkuller veya stok olarak
siniflandiriimasinda degerlendirmelerini asagidaki sekilde yapmaktadir:

- Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya iglerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi icin tutulan araziler ve
binalar yatinm amach gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gergcede uygun deger yontemi ile
degerlenir.

- Sirket, isin normal akisi icinde satiimak igin elde tutulan, tzerinde satiimak tizere yapilar insa edilmekte
olan veya yakin bir gelecekte tzerinde satilmak lGzere yapilar inga edilmesi planlanan gayrimenkullerini
“stok” olarak siniflandirir.

f) Sirket, mevcut operasyonlari dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun surecegini
ongordigu KDV alacaklarini duran varliklar icerisinde siniflandirmaktadir (Not 14).

2.8  Gayrimenkul yatinnm ortakhigi yatinm portfoyi kisitlamalan

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll” baslikli dipnotta yer verilen bilgiler, SPK’'nin Seri: I No: 14.1
“Sermaye Piyasasi'nda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar Tebligi” uyarinca finansal tablolardan
taretilmis Gzet bilgiler niteliginde olup, 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: lll, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi”, 23 Ocak
2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: lll, No: 48.1a sayil “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde
SPK’'nin 31269 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: |l No: 48.1.e sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Tebligi’nin portféy sinirlamalarina
uyumunun kontroltne iliskin htkumleri cergevesinde hazirlanmistir.
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3. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in nakit ve nakit benzerlerinin detaylar asadidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kasa - - 22.347
Bankalar:
- Vadesiz mevduat
-TL 96.184.598 5.637.016 5.834.449
-USD 10.483.602 1.066.660 394.661
- Avro 12.353.066 - 546.468
- Vadeli mevduat
-TL 28.430.283 201.490.435 76.095.803
-USD - - -
- Avro - 1.511 -
Diger hazir degerler © 3.060 7.728 9.124
Toplam 147.454.609 208.203.350 82.902.852

) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla diger hazir degerler, Egeyapi Avrupa - Yedikule - Ege Yapi A.S. Adi Ortakligrnin altin
hesabindan olusmaktadir (31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla diger hazir degerler, Sirket'in ve Egeyapi Avrupa -
Yedikule - Ege Yapi A.S. Adi Ortakligr'nin altin hesabindan olusmaktadir).

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in vadeli mevduatlarinin detaylari asagidaki gibidir:

Vade Faiz Orani (%) 31 Aralik 2023
TL Ocak 2024 %9 27.387.032
TL Ocak 2024 %40 1.043.251
Toplam 28.430.283

Vade Faiz Orani (%) 31 Aralik 2022
TL Ocak 2023 %15 100.346.757
TL Ocak 2023 %16 8.238.650
TL Ocak 2023 %14 7.909.104
TL Ocak 2023 %9,50 14.830.826
TL Ocak 2023 %9 40.153.676
TL Ocak 2023 %28 30.011.422
Toplam 201.490.435

Vade Faiz Orani (%) 31 Aralik 2021
TL Ocak 2022 %9,50 56.774.545
TL Ocak 2022 %9,00 19.321.258
Toplam 76.095.803
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(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

4, Finansal yatirnmlar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in finansal yatirimlarinin detaylari agagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Kira sertifikas! katilim fonu © 86.598.401 16.154.815 -

Toplam 86.598.401 16.154.815 -

® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kisa vadeli finansal yatinmlar, 30,6558 TL birim fiyath 2.824.862 adet kisa
vadeli kira sertifikasi katihm fonundan olugmaktadir (31 Aralik 2022: 3,5546 TL birim fiyatli 4.544.807 adet
kisa vadeli kira sertifikasi katihm fonu).

5. Finansal bor¢lanmalar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in finansal bor¢clanmalarinin detaylari agagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Banka kredileri:

Kisa vadeli banka kredileri - 1.082.249 10.601.653
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 172.894.195 35.062.938 70.230.836
Uzun vadeli banka kredileri 8.764.051 40.635.032 112.786.527
Finansal kiralamalar:

Uzun vadeli finansal kiralamalarin kisa vadeli kisimlari 2.450.756 419.365 1.683.472
Uzun vadeli finansal kiralamalar 5.828.323 10.175.856 -
Toplam 189.937.325 87.375.440 195.302.488

Sirket’in banka kredilerinin vade analizi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

0-3ay 42.289.438 19.300.781 41.219.245
3-12ay 130.604.757 16.844.406 39.613.244
1-2yil 8.764.051 28.506.848 53.116.302
2-3yil - 12.128.184 41.860.681
3-4vyl - - 17.809.544
4-5yil - - -
Toplam 181.658.246 76.780.219 193.619.016

Sirket’in finansal kiralamalarinin vade analizi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

0-3ay 656.672 - 798.001
3-12 ay 1.794.084 419.365 885.471
1-5yil 5.828.323 10.175.856 -
Toplam 8.279.079 10.595.221 1.683.472
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

5. Finansal borglanmalar (devami)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde banka kredilerinin hareketleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Ocak-31

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 Aralik 2021

Acilis 76.780.219 193.619.016 289.507.428
Girigler 187.933.000 - 18.421.445
Odenen anapara (34.828.942) (47.030.457) (40.779.339)
Odenen faiz (12.028.457) (13.436.600) (28.338.647)
Faiz gideri 52.170.628 12.856.654 27.648.204
Parasal kazan¢/ kayip (88.368.202) (69.228.394) (72.840.075)
Kapanig 181.658.246 76.780.219 193.619.016

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde finansal kiralamalarin hareketleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 1 Ocak-31 1 Ocak-31

Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

Acilis 10.595.221 1.683.472 784.649
Girigler 3.883.992 12.355.082 3.674.022
Odenen anapara (1.692.985) (1.189.384) (2.439.625)
Odenen faiz (1.978.740) (99.954) (129.617)
Faiz gideri 2.946.546 94.294 249.106
Parasal kazang/ kayip (5.474.955) (2.248.289) (455.063)
Kapanis 8.279.079 10.595.221 1.683.472

6. Ticari alacaklar ve borglar
a) Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli ticari alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

!Iiskili taraflardan ticari alacaklar (Not 23) 169.751.185 193.752.264 1.924
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar © 158.058.293 32.605.924 138.921.175
Alacak senetleri 21.928.014 4.454.373 2.603.862
Kisa vadeli ticari alacaklar, brut 349.737.492 230.812.561 141.526.961
!Iiskili taraflardan ticari alacaklar, beklenen kredi zarari (-) (Not 23) (1.145.416) (952.790) (1.924)
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar, beklenen kredi zarari (-) (3.755.061) (3.802.758) (3.584.658)
Kisa vadeli ticari alacaklar, net 344.837.015 226.057.013 137.940.379
® iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar biiyiik digiide CER Istanbul projesi kapsaminda teslimi yapilan

ancak tahsilati heniiz yapilmamis konut satislari alacaklarindan olugsmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

6. Ticari alacaklar ve borglar (devami)

a) Kisa vadeli ticari alacaklar (devami)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde beklenen kredi zarari ve stipheli
ticari alacak karsiliklarinin hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 1 Ocak-31 1 Ocak-31

Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

1 Ocak 4.755.548 3.586.582 693.335
Dénem iginde ayrilan karsiliklar (Not 20) 2.515.565 5.258.023 3.891.745
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 20) - (2.258.583) (127.958)
Parasal kazang/kayip (2.370.636) (1.830.474) (870.540)
Dénem sonu 4.900.477 4.755.548 3.586.582

b) Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7.145.491 26.229.039 16.714.091
Uzun vadeli ticari alacaklar, net 7.145.491 26.229.039 16.714.091

c) Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari borglarinin detaylari asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
!Iiskili taraflara ticari borglar (Not 23) 34.362 - 221.228
lliskili olmayan taraflara ticari borclar 11.546.531 57.428.732 33.742.478
Borg senetleri - - 5.196.902
Toplam 11.580.893 57.428.732 39.160.608

d) Uzun vadeli ticari borg¢lar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli ticari borglarinin detaylari agagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
iliskili olmayan taraflara ticari borglar 145.000.292 - -
Toplam 145.000.292 - -

® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla iligkili oimayan taraflara ticari borglarin 125.000.292 TL tutarindaki kismi,
Egeyap! Avrupa — Aslantirkler Adi Ortakhgr tarafindan Aslantirkler Insaat Turizm Enerji Tekstil ve Gida
ithalat Ticaret Ltd. Sti’nin ortagi Muhittin Aslantiirk'ten alinan arsanin alis bedeline, 20.000.000 TL
tutarindaki kismi ise yatinm amagli gayrimenkul olarak siniflanan Urla Yagcilar arsasinin alis bedeline
iligkindir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

7. Diger alacaklar ve borglar

a) Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralk 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli diger alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

iliskili taraflardan diger alacaklar (Not 23) © 493.210 46.578.959 7.825.252
lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 16.025.620 1.126.100 391.189
Kisa vadeli diger alacaklar, briit 16.518.830 47.705.059 8.216.441
!Ii§ki|i taraflardan diger alacaklar, beklenen kredi zarari (-) (Not 23) - (266.683) (27.433)
lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar, beklenen kredi zarari (-) (57.501) - (3.013)
Kisa vadeli diger alacaklar, net 16.461.329 47.438.376 8.185.995

31 Arahk 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren ddénemlerde beklenen kredi zaran
karsiliklarinin hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 1 Ocak-31 1 Ocak-31

Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

Acilis 266.683 30.446 -
Doénem igcinde ayrilan karsiliklar (Not 20) 71.808 310.979 37.240
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 20) (202.120) (21.612) -
Parasal kazan¢/ kayip (78.870) (53.130) (6.794)
Kapanis 57.501 266.683 30.446

b) Uzun vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in uzun vadeli diger alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralk 2021
Verilen depozito ve teminatlar ) 89.147.781 92.743.346 105.640.680
!Iiskili taraflardan diger alacaklar (Not 23) 4.033.664 - -
iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 10.480.690 6.646.389 7.329.941
Toplam 103.662.135 99.389.735 112.970.621

® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla verilen depozito ve teminatlar, agirhkh olarak Egeyapi Avrupa - Dagbasi Adi
Ortakligi tarafindan kat karsiligi yontemiyle gelistirilecek olan Haskdy projesi kapsaminda arsa sahibi
Haskdy Yun Iplik Fabrikasi A.S.’ye verilen 3.000.000 Amerikan dolari (88.314.600 TL) (31 Aralik 2022:
92.429.250 TL, 31 Aralik 2021: 105.379.376 TL) tutarinda nakit teminattan olusmaktadir.

) 31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar Dagbas! Proje
Yatirim ve Ticaret A.S.’den diger alacaklardan olusmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

7. Diger alacaklar ve borglar (devami)

C) Kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger bor¢larinin detaylari agagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
!Ii§ki|i taraflara diger borglar (Not 23) 17.299.040 11.057.293 60.012.806
lligkili olmayan taraflara diger borglar 38.579.499 14.310.406 2.944.164
Alinan depozito ve teminatlar 2.461.890 4.815.441 10.329.596
Toplam 58.340.429 30.183.140 73.286.566

d) Uzun vadeli diger borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’'in uzun vadeli diger borg¢larinin detaylari agagidaki
gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
iligkili olmayan taraflara diger borglar ©) 123.522.860 125.318.675 135.557.967
lligkili taraflara diger borglar (Not 23) - 623.666 625.252
Toplam 123.522.860 125.942.341 136.183.219

® 31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla iligkili olmayan taraflara diger bor¢lar Dagbasi Proje Yatirim
ve Ticaret A.S.’den finansman amaciyla alinan borglardan olusmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

8. Stoklar

a) Kisa vadeli stoklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli stoklarinin detaylari agagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Tamamlanan projeler:
- Cer Istanbul Projesi ) - 31.655.852 143.934.479
- Camliyaka Konaklar1 ) 24.154.481 32.663.900 -
Geligtirilmekte olan ve insaati devam eden projeler:
- Cer Istanbul Projesi ) 90.013.069 91.816.419 166.875.272
- Camliyaka Konaklars - - 222.895.230
Toplam 114.167.550 156.136.171 533.704.981

® Cer istanbul Projesi, Egeyapi Avrupa - Yedikule - Ege Yapi A.S. Adi Ortakligi tarafindan istanbul ili, Fatih
licesi'nde yer alan arsa Uzerinde hasilat paylasimi yontemiyle gelistiriimektedir.

) Camliyaka Projesi Istanbul ili, Cekmekdy Ilgesinde yer alan arsa (izerinde kismen kat karsiligi kismen
hasilat paylasimi yontemiyle gelistiriimistir. Projenin ingaati tamamlanmig olup 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
stokta kalan 4 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

b) Uzun vadeli stoklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli stoklarinin detaylari asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Arsalar: ©)

- Sile Projesi ™ 144.079.264 - -

- Urla Yagcilar ¢ 83.990.747 58.713.697 -
Geligtiriimekte olan ve ingaati devam eden projeler:

- Modernyaka ¢ 575.435.643 241.881.352 -

- Urla Kekliktepe ™ 355.292.291 24.711.258 -
Toplam 1.158.797.945 325.306.307 -
® Arsalar icerisinde 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla heniliz insaatina baslanmamis projelerin arsalari

bulunmaktadir.

) Istanbul ili, Sile ligesi’nde sahip olunan arsalardan olusmaktadir. Egeyapi Avrupa — Aslantirkler Adi Ortakhgi

tarafindan Aslanturkler Grubu’'ndan 7 Eylil 2023 tarihinde 288.158.528 TL (Ege Avrupa payi 144.079.264
TL) bedelle satin alinmistir.

9 izmir li, Urla ilgesi, Yagcilar Mahallesi'nde sahip olunan arsalarin yani sira kat karsiligi sézlesmesi yapilan
Uglinc kisilere ait arsalarin tGizerinde proje gelistirimektedir.
) Modernyaka Projesi Istanbul Ili, Avcilar ligesinde konumlu arsa Uzerinde kat karsiligi yontemiyle

gelistiriimektedir. ) ) )
Urla Kekliktepe Projesi Izmir lli, Urla ligesi, Kekliktepe Mahallesi’nde yer alan arsalar Uzerinde hasilat
paylasimi yontemiyle gelistiriimektedir.

)
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9. Yatinm amagh gayrimenkuller ve kullanim hakki varliklari

a) Yatirnm amagl gayrimenkuller

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in yatirim amagl gayrimenkullerinin detaylari asagdidaki gibidir:

Acilis Girigler Gergede uygun deger farki Kapanig
Maliyet:
Camliyaka Konaklari F Blok No: 8 92.272.880 - (17.990.721) 74.282.159
Camliyaka Konaklari F Blok No: 9 36.085.288 - (3.820.936) 32.264.352
Canakkale Ayvacik Pagakdy arsasi 23.809.698 - 6.190.302 30.000.000
Canakkale Ezine Yaylacik arsalari ¢ - 11.681.578 (1.431.578) 10.250.000
Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi ™) - 18.472.796 4.187.204 22.660.000
Urla Yagcilar arsasi ™ - 23.036.200 236.963.800 260.000.000
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kapanig bakiyesi  152.167.866 53.190.574 224.098.071 429.456.511

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’in yatirrm amagli gayrimenkullerinin detaylari asagdidaki gibidir:

Stoklardan Gergege uygun

Acllis Girigler transfer deger farki Kapanig
Maliyet:
Camliyaka Konaklari F Blok No: 8 - - 41.613.956 50.658.924 92.272.880
Camliyaka Konaklari F Blok No: 9 - - 16.267.469 19.817.819 36.085.288
Canakkale Ayvacik Pagakdy arsasi ) - 18.291.304 - 5.518.394 23.809.698
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kapanis bakiyesi - 18.291.304 57.881.425 75.995.137 152.167.866

® Canakkale Ili, Ayvacik ligesi, Pasakdy Kdyinde 36.118 m? biiyiikligiinde 274 ada 17 numarali parselde yer
alan ve tapudaki niteligi tarla olan taginmaz yatirim amagl olarak portfdye dahil edilmigtir.

) Canakkale lli, Ezine ligesi, Yaylacik Kdyi’'nde 44.900 m? buyukliginde tarla vasifli 538 parsel ile 28.100 m?
blydklGgunde koru vasifli 539 parsel yatirrm amagli olarak portfdye dahil edilmistir.

) Canakkale lli, Ayvacik licesi, Ahmetce Mahallesi’'nde yer alan toplam 59.776 m? biyukligtndeki 333 ada 20
parsel, 21 parsel ve 24 numarali parselde yer alan ve tapudaki nitelikleri tarla olan taginmazlar yatirim amacli
olarak portfdye dahil edilmigtir.

™) Izmir Ili, Urla ligesi, Yagcilar Mahallesinde 24.242 m? bly(ikliginde 1 adet arazi vasifli parselde yer alan
tasinmaz yatirnm amagli olarak portfdye dahil edilmistir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihinde portféyinde bulunan yatirnm amacli gayrimenkullerinin gercege uygun
degeri, Sirket'in iliskili tarafi olmayan bagimsiz degerleme sirketi tarafindan 2023 yilinin Aralik ayinda
gerceklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir. Degerlemeyi gerceklestiren sirket, SPK tarafindan
yetkilendirilmis bagimsiz bir sirket olup, s6z konusu yerlerdeki tasinmazlarin degerlemesi konusunda
uygun nitelik ve deneyime sahiptir. S6z konusu degerleme raporlarina gore Uluslararasi Degerleme
Standartlar’’'na uygun olarak yapilan degerleme “pazar yaklasimi” ydontemine gore gergeklestiriimistir.

ilgili yatinm amagli gayrimenkullerden “Camliyaka Konaklari F Blok No: 8” ve “Camliyaka Konaklari F

Blok No: 9"dan kira geliri elde edilmektedir ve 31 Aralik 2023 itibariyla elde edilen kira geliri 2.289.017
TL'dir (31 Aralik 2022: 542.674 TL).
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9. Yatirnm amacgh gayrimenkuller ve kullanim hakki varliklari (devami)

b) Kullanim hakki varliklarn

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in kullanim hakki varliklarinin detaylari asagdidaki gibidir:

Acilis Girigler Kapanig
Maliyet:
Ofisler 10.595.221 - 10.595.221
Birikmig amortismanlar:
Ofisler - (2.077.152) (2.077.152)
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kapanig bakiyesi 10.595.221 (2.077.152) 8.518.069

31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Sirket’'in kullanim hakki varliklarinin detaylari asagdidaki gibidir:

Acilig Girigler Kapanig
Maliyet:
Ofisler - 10.595.221 10.595.221
Birikmis amortismanlar:
Ofisler - - -
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kapanis bakiyesi - 10.595.221 10.595.221

10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler
a) Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli pesin 6denmis giderlerinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Verilen avanslar 15.171.881 7.380.730 29.996.665
Personel ve is avanslari 1.684.691 319.106 107.589
Gelecek aylara ait giderler 740.979 24.795 89.874
Toplam 17.597.551 7.724.631 30.194.128

b) Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in uzun vadeli pesin 6édenmis giderlerinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Gelecek yillara ait giderler 301.805 78.391 34.600

Verilen avanslar © - 164.773.000 -

Toplam 301.805 164.851.391 34.600
® Uzun vadeli verilen avanslar “Aryom ingaat San. ve Tic. A.S.”ye Urla Kekliktepe projesi kapsaminda verilen

avans bakiyesinden olugsmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler (devami)

C) Kisa vadeli ertelenmis gelirler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli ertelenmig gelirlerinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Alinan siparig avanslari © 295.746.338 38.477.830 413.595.312
Toplam 295.746.338 38.477.830 413.595.312
® Alinan siparis avanslari, baslica Cer Istanbul projesi kapsaminda satisi yapilmis ancak heniiz teslim

edilmemis daire, ofis ve is yerlerinin satisina iligkin olarak misterilerden alinan avanslardan olugsmaktadir.
d) Uzun vadeli ertelenmisg gelirler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in uzun vadeli ertelenmis gelirlerinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Alinan siparig avanslari ©) 1.762.505.590 1.022.789.211
Toplam 1.762.505.590 1.022.789.211
® Alinan siparis avanslari, baslica Modernyaka ve Urla Kekliktepe projeleri kapsaminda satisi yapilmig ancak

henlz teslim ediimemis daire, ofis ve is yerlerinin ve villalarin satigina iliskin olarak musterilerden alinan
avanslardan olugsmaktadir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in satisi yapiimis ancak heniiz teslim edilmemis yapi bedellerine

iliskin olarak alinan, henliz tahsil ediimemis teminat senetleri 425.176.019 TL'dir (31 Aralik 2022:
204.357.750 TL, 31 Aralik 2021: 26.595.009).

11. Misteri sozlesmelerinden yiikimliiliikler
a) Kisa vadeli yukiimliilikler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in musteri sozlesmelerinden kisa vadeli
yukimlUltklerinin detaylari asagidaki gibidir;

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Gelecek aylara ait gelirler © - - 172.079.394
Toplam - - 172.079.394
® Gelecek aylara ait gelirler satisi yapilmis ancak heniz teslim ediimemis daire, ofis ve is yerlerinin satis

tutarlarindan olugsmaktadir.

(48)



Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

11. Misteri sozlesmelerinden yiikiimliiliikler (devami)

b) Uzun vadeli yuktmlalukler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in misteri sézlesmelerinden uzun vadeli
yukumluluklerinin detaylari agagdidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Gelecek yillara ait gelirler © 8.614.490 - 28.421.862
Toplam 8.614.490 - 28.421.862
® Gelecek yillara ait gelirler satigi yapilmig ancak heniz teslim ediimemis daire, ofis ve is yerlerinin satis

tutarlarindan olusmaktadir.
12. Galisanlara saglanan faydalar
a) Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in g¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglarinin detaylar asagdidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Personele borglar 2.330.038 449.244 321.280
Odenecek sosyal givenlik kesintileri 3.125.025 699.873 29.452
Toplam 5.455.063 1.149.117 350.732

b) Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda karsihklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in g¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
karsiliklarinin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Kisa vadeli karsiliklar:
Kullanilmamig izin ydkamlalagd 3.028.609 382.829 483.480
Uzun vadeli karsiliklar:
Kidem tazminati yikimldiligii 2.275.214 709.458 869.669
Toplam 5.303.823 1.092.287 1.353.149
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

12. Galisanlara saglanan faydalar (devami)

b) Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda karsiliklar (devami)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren ddnemlerde kullaniimamis izin
yukumluluklerinin hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 1 Ocak-31 1 Ocak-31

Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

1 Ocak 382.829 483.480 351.124
Hak edilen/ (6denen), net 3.492.040 103.211 275.764
Parasal kazanc/ kayip (846.260) (203.862) (143.408)
Donem sonu 3.028.609 382.829 483.480

Sirket, Tirk is Kanunu’na gére, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25 yillik galisma hayati ardindan
emekliye ayrilan, is iliskisi kesilen, askerlik hizmetleri icin ¢cagrilan veya vefat eden her ¢alisanina kidem
tazminati 6demek mecburiyetindedir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati tavani her hizmet yili igin aylik 23.489,83 TL
(31 Aralik 2022: 25.328 TL ve 31 Aralik 2021: 22.424 TL) tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukimliligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

Kidem tazminati yUkimluligu, Sirket'in calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki
muhtemel yukimlilik tutarinin bugiinki degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19
(“Calisanlara Saglanan Faydalar”), Sirket’in yiktmlultklerinin tanimlanmis fayda planlari kapsaminda
aktleryal degerleme yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngérir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla
yuakimlGliklerin  buginkid degerinin  hesaplanmasinda kullanilan aktlieryal varsayimlar asagida
belirtilmistir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Faiz orani % 25,05 22 21,5
Enflasyon orani % 22,72 18 16,9

iskonto orani emeklilik taahhiitlerinin vadeleri ile uyumlu dénemler icin ve taahhiit edilen yiikiimliliklerin
6denmesinde kullanilacak para birimi cinsinden tahmin edilmistir. 31 Aralik 2023 tarihli hesaplama icin
sabit iskonto orani kullaniimistir. Uzun vadeli enflasyon tahminleri igin de iskonto orani tahminleri ile
uyumlu bir yaklasim benimsenmis sabit enflasyon orani kullaniimistir.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren donemlerde kidem tazminati karsiliklarinin
hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-31 1 Ocak-31

31 Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

1 Ocak 709.458 869.669 623.754
Hizmet maliyeti 109.850 190.172 247.305
Faiz maliyeti (Not 22) 133.588 134.695 120.542
Odenen kidem tazminati (-) (1.181.512) (754.731) (83.892)
Aktueryal kayip 3.241.717 639.813 219.130
Parasal kazan¢/ kayip (737.887) (370.160) (257.170)
Dénem sonu 2.275.214 709.458 869.669
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

13.  Karsiliklar, kogullu varlik ve yiikiimliiliikler

Sirket’in taraf oldugu dava sayisi ve toplam dava tutari, 31 Aralik 2023 itibariyla sirasiyla 6 adet ve
226.000 TL’dir (31 Aralik 2022: 2 adet ve 111.222 TL, 31 Aralik 2021: 2 adet ve 112.329 TL). 31 Aralik
2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla davalarin sirasiyla 40.000 TL, 111.222 TL ve 112.329 TL
tutarindaki kismi is davalarindan olusmaktadir ve tamami igin karsilik ayrilmistir. Sirket yénetimi
tarafindan, is davalari disindaki davalar igin ekonomik fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikma
ihtimalinin s6z konusu olmamasi beklentisiyle 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kargilik ayrilmamistir.

a) Kosullu varhik ve yaktmlultkler
a.1) Teminat/rehin/ipotekler / kefalet (“TRIK”)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in teminat / rehin / ipotek / kefaletlerinin (“TRIK”)
detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

A. Kendi tiizel kigiligi adina vermis oldugu TRIK'ler ©
- Tirk lirasi 16.676.461 28.714.103 14.362.425
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine

vermis oldugu TRIiK'ler 960.885.600
C. Olagan ticari faaliyetlerinin _yurutu[me3| gan?ac?*l*lg)dlger 3. kigilerin ) ) 433.075.200
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRIK’ler

D. Diger verilen TRiK'ler - 329.546.000 3.437.534.400
i. Ana Ortak lehine vermig oldugu TRIK ler ¢ - 329.546.000 1.204.490.400

ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger Grup Sirketleri
lehine vermis oldugu TRIK ler ¢

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRIK ler

2.233.044.000

Sirket'in vermis oldugu diger TRIiK’lerin Sirket'in 6zkaynaklarina orani 31 Aralik 2023 itibariyla %0°dir
(31 Aralik 2022: %221, 31 Aralik 2021: %(6.248)).

TRIK tablosunda, musterek faaliyetlerin yiiritildugi adi ortakliklara ait TRIK lerin Sirket hissesine disen
kismi dikkate alinmistir.

® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ilgili tutarin 16.676.461 TL'lik kismi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
A.$.'ye verilen teminat mektuplarindan olusmaktadir. (31 Aralik 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyla
tutarin tamam teminat mektuplarindan olusmakta olup sirasiyla 27.478.305 TL ve 8.948.985 TL tutarinda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye verilen ve sirasiyla 1.235.798 TL ve 5.413.440 TL
tutarinda Nuh Beton A.S.’ye hazir beton temini icin verilen teminatlardan olusmaktadir).

) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Ege Yapi A.S.-Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S. Adi Ortakhdi lehine verilen
960.885.600 TL tutarinda “Genel Kredi Sézlesmeleri” kapsaminda kefalet bulunmaktadir.

¢t 31 Aralik 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Ege Yapi A.S. lehine verilen sirasiyla 329.546.000 TL ve
1.204.490.400 TL tutarinda “Genel Kredi Sozlesmeleri” kapsaminda kefalet bulunmaktadir.

) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Egeyapi Anadolu Gayrimenkul Gelistirme ins. Taah. Yat. A.S. lehine verilen
500.743.200 TL, Egeyapi! Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taah. Yat. A.S. lehine verilen 433.075.200 TL, Dikili
Pissa ingaat Gayrimenkul Gelistirme A.S. lehine verilen 433.075.200 TL, Hasan inan¢ Kabadayi lehine
verilen 433.075.200 TL ve Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.S. lehine verilen 433.075.200 TL tutarinda
“Genel Kredi Sozlesmeleri” kapsaminda kefalet bulunmaktadir.

=) 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla MEM Teknoloji ve Tibbi Cihazlar A.S. lehine verilen 433.075.200 TL tutarinda
“Genel Kredi Sozlesmeleri” kapsaminda kefalet bulunmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

13. Karsiliklar, kosullu varlik ve yikiimluliikler (devami)

a) Kosullu varlik ve yakumlalikler (devami)
a.2) Alinan teminat/ rehin / ipotekler / kefalet (“TRIK”)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in alinan teminatlarinin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Alinan teminat mektuplari:
- Tirk lirasi 2.964.000 224915 4.137.565
Alinan teminat senetleri:
- Tirk lirasi 425.176.019 204.476.208 26.595.009

b) Kisa vadeli diger karsiliklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in kisa vadeli diger karsiliklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Dava karsiliklar 40.000 111.222 112.329
Toplam 40.000 111.222 112.329

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde dava karsiliklarinin hareketleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak-31 1 Ocak-31 1 Ocak-31

Aralik 2023 Aralik 2022 Aralik 2021

1 Ocak 111.222 112.329 152.858
Donem icinde ayrilan karsiliklar (Not 20) (34.343) 49.957 -
Parasal kazan¢/ kayip (36.879) (51.064) (40.529)
Dénem sonu 40.000 111.222 112.329
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

14. Diger varhklar ve yukimluliikler
a) Diger dénen varliklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in diger dénen varliklarinin detaylari asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Devreden KDV 1.920.497 7.222.015 55.962.142
Diger donen varliklar 1.222.217 822.342 2.173.832
Toplam 3.142.714 8.044.357 58.135.974
b) Diger duran varliklar
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Devreden KDV © 129.348.702 59.564.026
Toplam 129.348.702 59.564.026
® Sirket, mevcut operasyonlari dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun sirecegini 6ngoérdigu KDV

alacaklarini duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir.

c) Diger kisa vadeli ylikiimliiliikler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket’in diger kisa vadeli ytkidmldliklerinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralk 2021
Qdenecek vergi ve fonlar 30.362.069 3.428.291 2.084.808
Odenecek diger yukimlultkler 1.407 21.790 4.460
Toplam 30.363.476 3.450.081 2.089.268

15. Sermaye
31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in sermayesinin detaylari asagidaki gibidir;

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Hisse (%) TL Hisse (%) TL Hisse (%) TL
Ege Yapl A.S. 80,00 120.000.000 80,00 60.000.000 99,65 8.570.000
Hasan Inang Kabadayi 20,00 30.000.000 20,00 15.000.000 0,35 30.000
Odenmis sermaye 100 150.000.000 100 75.000.000 100 8.600.000
Sermaye diizeltme farklar 134.693.118 93.818.118 33.965.289
Toplam sermaye 284.693.118 168.818.118 42.565.289

) Sermaye diizeltme farklari, sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin TMS 29 kapsaminda diizeltilmis toplam
tutarlar ile diizeltme 6ncesindeki tutarlari arasindaki farklari icermektedir.

31 Aralik 2023 tarihi itibanyla Sirket'in sermayesi nominal degeri 1 Turk lirasi olan 150.000.000 adet
hisseden olugsmaktadir (31 Aralik 2022: 75.000.000 adet hisse, 31 Aralik 2021: 8.600.00 adet hisse).

Sirket’in sermayesinin 13 Ocak 2023 tarihli Genel Kurul karari ile 75.000.000 TL’den 150.000.000 TL'ye
cikartiimasina ve arttirllan sermayenin tamaminin nakit olarak édenmesine karar verilmistir. Anilan
sermaye artirimi 17 Ocak 2023 tarihinde ticaret siciline tescil edilmis ve 17 Ocak 2023 tarih ve 1619
sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi’'nde ilan edilmistir.

(53)



Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhit Yatinm A.$.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

16. Vergi varlik ve ylikiimlilikleri

Kurumlar vergisi
Sirket, Tarkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir.

Tarkiye'de kurumlar vergisi orani %25'dir. (2022 ve 2021 yillari vergilendirme donemine ait kurum
kazanclari icin sirasiyla %23 ve %25 olarak uygulanmigtir.) Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari
kazancina vergi yasalari geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda
yer alan istisna ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak safi kurum kazancina uygulanir. Kurumlar
vergisi, ilgili oldugu yil sonunu takip eden ddrdincu ayin otuzuncu ginu aksamina kadar beyan
edilmekte ve ilgili ayin sonuna kadar tek taksitte 6denmektedir.

15 Temmuz 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, “6 Subat 2023 Tarihinde Meydana Gelen
Depremlerin Yol Agtigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi igin Ek Motorlu Tagitlar Vergisi ihdasi ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile,
kurumlar vergisi orani %20’den %25’e c¢ikartiimis olup yeni oran 1 Ekim 2023 tarihinden itibaren
verilmesi gereken beyannameler i¢in gecerlidir.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibari ile ddenecek kurumlar vergisinin detaylari asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2023 2022 2021

Odenecek kurumlar vergisi:
Kurumlar vergisi karsihgi 16.002.794 4.804.110 -
Pesin 6denmis vergi ve fonlar (-) (6.450.658) (605.030) (621.011)
Odenecek vergiler/ (cari donem vergisiyle ilgili varliklar) 9.552.136 4.199.080 (621.011)

Sirket Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 25 Aralik 2023 tarih ve E-12233903-340.02-47278 sayili ve T.C.
Ticaret Bakanligi'nin 27 Aralik 2023 tarih ve E-50035491-431.02.0092372105 sayilh izinlerine istinaden
gayrimenkul yatirim ortakligina déntserek unvanini Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnim Ortakhgi A.S.
olarak degistirmistir. Unvan degisikligine dair esas stzlesme degisikligi 17 Ocak 2024 tarihinde tescil
edilerek 22 Ocak 2024 tarih ve 11005 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu Madde 5-1-d-4’e gore gayrimenkul yatirnm ortaklklarinin
kazanclari kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15-3’e gére kurumlar vergisinden istisna edilen
stz konusu kazang Uzerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve gelir icin ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar yukseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde tg¢tincu fikrada belirtilen kazanglar igin fon
veya ortaklik tirlerine gore ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul yatirrm ortakhklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portfdy isletmeciligi
kazanclari Uzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir.

Sirket, 17 Ocak 2024 tarihi itibariyle gayrimenkul yatirim ortakhidina déntismus olup, bu tarihten itibaren
yukarida oOzetlenen istisnalara tabi duruma gelmistir. Sirket'in kurum kazanci Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5'inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi'nden istisna olacagindan, Sirket 17 Ocak 2024
tarihi itibariyla ertelenmis vergi hesaplamayacaktir. Bu nedenle, ilgili istisnalarin Sirket’in bilango sonrasi
finansal tablolarina etkileri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal durum tablosunda taginan 125.009.627
TL (Not 16) ertelenmis vergi tutarinca olmasi beklenmektedir. Bilango sonrasi donemde, ertelenmis
vergi varhginin hesaplanmamasi sonucu Sirket’in kar veya zarar tablosuna 125.009.627 TL ertelenmis
vergi gideri etkisi beklenmektedir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

16. Vergi varlik ve yukiimlultkleri (devami)
Ertelenmis vergi

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolari ile TFRS’ye gére hazirlanmis finansal tablolari arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gegici vergilendirilebilir farklari
icin ertelenmis vergi aktifi ve pasifini muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas tutarlari ile TFRS’ye
go6re hazirlanan finansal tablolarda farkli dénemlerde yer almasindan kaynaklanmaktadir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ertelenmis vergi varlik ve yukimlalUklerinin hesaplanmasinda kullanilan vergi orani %25dir (31 Aralik 2022: %23, 31 Aralik 2021
%25).

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla birikmis gecici farklar ve ertelenmis vergi varlik ve yukimlultklerinin detaylari asagidaki gibidir:

Toplam Ertelenmis vergi Toplam Ertelenmis vergi Toplam Ertelenmis vergi
gegici varhgi/ gegcici varligi/ gegcici varhgi/
farklar (ylikiimliltgii) farklar (yukumlalagi) farklar (yukumlalagi)

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2023 2023 2022 2022 2021 2021

Ertelenmis vergi varliklari/ (yiikiimliiliikleri):
Ticari ve diger alacaklar (10.723.428) 2.680.857 (6.500.640) 1.300.128 25.895.760 (5.179.152)
Stoklar (148.543.044) 37.135.761 (92.332.475) 18.466.495 41.995.015 (8.399.003)
Pesin 6denmis giderler (12.263.152) 3.065.788 (8.186.725) 1.637.345 (28.742.485) 5.748.497
Yatirim amagl gayrimenkullerin degerlemesi 320.178.012 (80.044.503) 104.092.260 (20.818.452) - -
Kullanim hakki varliklari 8.518.068 (2.129.517) 10.595.220 (2.119.044) - -
Finansal borclar 5.195.104 (1.298.776) (5.381.985) 1.076.397 13.968.210 (2.793.642)
Kullanilmamis izin yakamlalaga (2.275.212) 568.803 (709.455) 141.891 (869.670) 173.934
Ertelenmis gelirler (642.263.976) 160.565.994 (73.653.935) 14.730.787 (89.840.865) 17.968.173
Musteri s6zlesmelerinden dogan yikimlilikler (1.758.832) 439.708 - - (52.396.505) 10.479.301
Kidem tazminati yakumluligu (3.028.608) 757.152 (382.830) 76.566 (483.480) 96.696
Diger (13.073.440) 3.268.360 4.552.535 (910.507) (25.116.605) 5.023.321
Ertelenmis vergi varligi/ (yiikiimliiligii), net 125.009.627 13.581.606 23.118.125
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina

gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

16. Vergi varlik ve yukimlilikleri (devami)

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde vergi karsihdr mutabakat

asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
Vergi karsiligi mutabakati: 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Vergi 6ncesi (zarar)/ kar (140.420.743) 123.591.480 22.182.783
Yerel vergi orani %25 %23 %25
Vergi etkisi: 35.105.186 (28.426.040) (5.545.696)
Kanunen kabul edilmeyen giderler ve istisnalar (4.011.453) 490.768 (172.036)
Uzerinden ertelenmis vergi hesaplanmayan kar/ zarar - 21.416.922 6.753.501
Kurum.l.ar vergisi oran ile ertelenmig vergiye konu olan 3.395.402 (2.336.801) 205.751
oranlarin dizeltme etkisi
Parasal kazang/kayip 60.125.663 (5.613.441) (1.098.223)
Kar veya zarar tablosundaki vergi geliri/ (gideri) 94.614.798 (14.468.592) 143.297

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde ertelenmis vergi varlik/

(yukumluluk) hareketleri agagidaki gibidir:

1 Ocak -
31 Aralik 2023

1 Ocak -
31 Aralik 2022

1 Ocak -
31 Aralik 2021

1 Ocak 13.581.606 23.118.125 22.931.002
Gelir tablosunda muhasebelestirilen 110.617.592 (9.664.482) 143.297
Diger kapsamli gelirde muhasebelestirilen 810.429 127.963 43.826
DOénem sonu 125.009.627 13.581.606 23.118.125

17. Hasilat ve satiglarin maliyeti

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren donemlerde Sirket’in hasilatinin ve satiglarin

maliyetinin detaylari asagidaki gibidir;

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Daire ofis ve is yeri satis gelirleri 225.197.102 829.958.142 402.205.662
Hasilat 225.197.102 829.958.142 402.205.662

Daire, ofis ve is yeri satis maliyetleri (-) (140.365.974)

(615.601.629)

(334.542.911)

Brat kar 84.831.128

214.356.513

67.662.751
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

18. Pazarlama, satis ve dagitim giderleri

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket'in pazarlama, satis ve
dagitim giderlerinin detaylari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralk 2021

ilan, reklam ve tanitim giderleri 53.065.081 87.621.353 3.071.116
Satis komisyonu giderleri 28.271.802 10.747.406 14.363.809
Vergi, resim ve harg giderleri 1.863.985 2.274.510 69.004
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 1.861.835 285.546 490.570
Personel giderleri 853.930 241.433 864.369
Misavirlik ve danigmanlik giderleri 703.244 23.116 436.236
Seyahat ve konaklama giderleri 368.581 153.201 -
Ornek daire malzeme giderleri 5.454 575.618 276.272
Diger 5.561.466 3.361.793 714.151
Toplam 92.555.378 105.283.976 20.285.527

19. Genel yonetim giderleri

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket'in genel yonetim
giderlerinin detaylari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Personel giderleri 49.927.775 6.681.461 2.696.302
Vergi, resim ve harg¢ giderleri 14.153.971 1.426.484 45.148
Musavirlik ve danigsmanlik giderleri 12.600.184 1.608.016 830.735
Bagis ve yardimlar 9.123.861 2.318.266 549.482
Digaridan saglanan fayda ve hizmetler 6.881.187 949.100 7.852
Yonetim danismanhgi giderleri (Not 23) - 1.438.553 8.498.998
Ofis kira giderleri (Not 23) 160.045 136.549 209.142
Diger 3.797.572 561.782 548.373
Toplam 96.644.595 15.120.211 13.386.032
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

20. Esas faaliyetlerden diger gelirler ve giderler

a) Esas faaliyetlerden diger gelirler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket'in esas faaliyetlerinden
diger gelirlerinin detaylari asagdidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Alacak ve borglardan kaynaklanan kur farki gelirleri 43.755.498 64.768.511 46.301.055
Hizmet ve malzeme satig gelirleri 8.084.446 426.737 3.343.695
Kira gelirleri 2.289.017 542.674 -
Reeskont gelirleri 1.120.486 1.156.387 -
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 6, 7, 13) 236.463 2.280.195 127.958
Diger 4.178.205 2.406.573 160.004
Toplam 59.664.115 71.581.077 49.932.712
® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren dénemde alacak ve borctan kaynaklanan kur farki gelirlerinin

42.092.887 TL (31 Aralik 2022: 64.318.287 TL ve 31 Aralik 2021: 45.773.342 TL) tutarindaki kismi Haskdy
Yun Iplik Fabrikasi A.S.’ye Amerikan dolari bazinda verilen nakit teminatin degerlemesinden olugsmaktadir.

b) Esas faaliyetlerden diger giderler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket'in esas faaliyetlerinden
diger giderlerinin detaylari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Alacak ve borglardan kaynaklanan kur farki giderleri © 60.596.721 73.227.011 60.660.537
Tamamlanmis proje maliyetleri ¢ 25.943.154 6.889.365 -
Karsilk giderleri (Not 6, 7, 13) 2.587.373 5.618.959 3.928.985
Hizmet ve malzeme giderleri 1.160.681 103.045 884.878
Reeskont giderleri 1.378.085 - 3.710.596
Diger 321.814 110.435 368.074
Toplam 91.987.828 85.948.815 69.553.070

® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren dénemde kur farki giderlerinin 59.931.974 TL (31 Aralik 2022:
72.614.264 TL ve 31 Aralik 2021: 59.926.841 TL) tutarindaki kismi “Dagbasi Proje Yatirm ve Ticaret
A.S.”den alinan diger bor¢larin degerlemesinden olusmaktadir.

) 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla sona eren dénemde tamamlanmis proje maliyetleri Camliyaka
Konaklar'nin 6nceki ddnemlerde teslim edilmis kisimlari i¢in cari doénemde yapilan giderlerden
olugsmaktadir.
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

21. Yatinm faaliyetlerinden gelirler ve giderler
a) Yatinm faaliyetlerinden gelirler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren donemlerde Sirket’in yatirim faaliyetlerinden
gelirlerinin detaylari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Yatirim amagh gayrimenkul deger artislari (Not 9) 247.341.306 75.995.137 -

Menkul kiymet satis karlari © 52.818.329 1.978.793 126.106

Sabit kiymet satis karlari - 341.669 -

Toplam 300.159.635 78.315.599 126.106
® 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren dénemde fon satis gelirlerinden olugsmaktadir.

b) Yatinnm faaliyetlerinden giderler

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket’in yatirim faaliyetlerinden
giderlerinin detaylari asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Yatirim amagh gayrimenkul deger azaliglari (Not 9) 23.243.235 - -

Sabit kiymet satis zararlari 1.174 - -

Bagli ortakliklardan zararlar © - - 101.437

Toplam 23.244.409 - 101.437
® 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sona eren donemlerde bagh ortakliklardan zararlar, Sirket'in Ukrayna’da yer

alan “NBK Antares LLC” adh bagh ortakhd: ile ilgilidir. Baglh ortakhgin kapanis islemleri 2022 yilinda
tamamlanmistir.

22. Finansman gelirleri ve giderleri
a) Finansman gelirleri

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren donemlerde Sirket'in finansman gelirlerinin
detaylari agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik

2023 2022 2021

Adat faiz gelirleri 24.786.103 7.992.269 2.219.729
Vadeli mevduat faiz gelirleri 20.919.174 13.158.792 14.875.891
Kur farki gelirleri 9.178.045 280.864 904.907
Toplam 54.883.322 21.431.925 18.000.527
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

22. Finansman gelirleri ve giderleri (devami)

b) Finansman giderleri

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla sona eren dénemlerde Sirket’in finansman giderlerinin
detaylari asagdidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik

2023 2022 2021

Finansal borglanma faiz ve komisyon giderleri 55.117.174 12.950.948 27.897.310
Adat faiz giderleri 13.097.267 8.902.855 3.812.487
Misteriler adina 6denen finansman giderleri 8.668.700 - -
Kur farki giderleri 730.789 14.821 255.658
Kidem tazminati faiz giderleri (Not 12) 133.588 134.695 120.542
Diger 1.492.033 170.017 412.840
Toplam 79.239.551 22.173.336 32.498.837

23. lligkili taraflar
i) lligkili taraf bakiyeleri
a) iligkili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in iligkili taraflardan kisa vadeli ticari alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Ege Yapl AS. (1) 169.730.702 193.752.264 -
Ege Yapi-Mona Global Is Ortakh@r (2) 20.483 - -
Ege Yapi ve Casper Adi Ortakligi Ticari Isletmesi (2) - - 1.924
Toplam 169.751.185 193.752.264 1.924
Beklenen kredi zarari (-) (1.145.416) (952.790) (1.924)
iligkili taraflardan ticari alacaklar, net 168.605.769 192.799.474 -

® 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla ilgili ticari alacaklar cogunlukla, 14 Eylal 2022 tarihi itibariyla “Ege Yapi
A.S.”den devralinan “Modernyaka” projesine iliskin tutarlardan olusmaktadir.

b) iliskili taraflara kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in iligkili taraflara kisa vadeli ticari borglarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Ege Yapi A.S. (1) 34.362 - 221.228
Toplam 34.362 - 221.228

(0] Sirket'in ana ortagi
2) Sirket'in ana ortag tarafindan kontrol edilen sirket
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23. lligkili taraflar (devami)

i) iligkili taraf bakiyeleri (devami)

C) iligkili taraflardan kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in iligkili taraflardan kisa vadeli diger alacaklarinin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Ege Yapi A.S. (1) 493.210 - 3.898.492
Ege Kabadayi ) - 68.111 -
Egeyapi Anadolu Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Taahhtt Yatinm A.$. (2) - 10.756 -
Dikili Pissa Insaat Gayrimenkul Geligtirme A.S. (2) - 46.498.914 3.924.825
Ege Yapi A.S.- Kapasite Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Adi Ortakhgr (2) - 1.178 1.935
Toplam 493.210 46.578.959 7.825.252
Beklenen kredi zarari (-) - (266.683) (27.433)
iligkili taraflardan diger alacaklar, net 493.210 46.312.276 7.797.819
d) iligkili taraflardan uzun vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirket'in iligkili taraflardan kisa vadeli diger alacaklarinin detaylar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Ege Yapi A.S. (1) 4.033.664 - -
Toplam 4.033.664 - -
e) iliskili taraflara kisa vadeli diger borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Sirketin iligkili taraflara kisa vadeli diger borglarinin detaylar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik

2023 2022 2021

Ege Yapl A.S. (1) 17.145.713 10.979.232 39.970.319
Hasan inang Kabadayi 101.376 - -
Ege Yapi A.$.- Kapasite Tesis Yonetim Hizmetleri A.S. Adi Ortaklidi (2) 24.989 41.175 -
Egeyap! Gayrimenkul Gelistirme insaat Taahhiit Yatirm A.S. (2) 22.386 36.886 60.593
Ege Yapi A.S.-Yedikule Gayrimenkul Yatirim A.$. Adi Ortakh@i (2) - - 19.981.894
Egeyapi Anadolu Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatinm A.S. (2) 2.420 - -
Ege Kabaday! 2.156 - -
Toplam 17.299.040 11.057.293 60.012.806

(1) Sirket'in ana ortagi
(2) Sirket'in ana orta@i tarafindan kontrol edilen sirket
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23. lligkili taraflar (devami)

i) iligkili taraf bakiyeleri (devami)

e) iligkili taraflara uzun vadeli diger borglar

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla Jirket'in iligkili taraflara uzun vadeli diger borc¢larinin detaylar
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Ege Yapi A.S. (1) - 623.666 625.252

Toplam - 623.666 625.252

(1) Sirket’in ana ortagi
(2) Sirket’in ana ortagi tarafindan kontrol edilen sirket
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

23. lligkili taraflar (devami)

i) iligkili taraf iglemleri

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren dénemde Sirket'in iliskili taraf islemleri asagidaki gibidir:

Adat faiz Diger Pazarlama ve satig danigmanhigi Muteahhitlik Adat faiz Danismanlik Ofis kira Diger
gelirleri gelirler giderleri giderleri giderleri giderleri giderleri giderler
Ege Yapl A.S. 2.149.100 192911 21.787.222 471.803.382 1.961.167 379.637 160.045 564.160
Kapasite Tesis Yonetim ) ) ) ) ) ) ) 1245
Hizmetleri A.S. '
Ege Yapi-Mona Global Is
Ortakligi - - - : - - - 25.481
Toplam 2.149.100 192911 21.787.222 471.803.382 1.961.167 379.637 160.045 590.886
31 Aralik 2022 tarihi itibariyla sona eren donemde Sirket'in iligkili taraf islemleri agagidaki gibidir:
. . . . . i . Yonetim . - L Lo
Daire, ofis ve ig yeri  Adat faiz Malzeme Diger  Adat faiz danismanhid Pazarlama ve satig  Muteahhitlik Ofis kira Diger
satis gelirleri gelirleri  satig gelirleri  gelirler giderleri (s_:;iderlegr,i danigmanligi giderleri giderleri giderleri giderler
Ege Yapl A.S. - 2429.127 327.709 226.138 985.846 1.438.553 82.472.602 267.776.060 136.549 677.994
Dikili Pissa Ingaat
Gayrimenkul Gelistirme - 5.392.535 - - - - - - -
AS.
Ege Kabaday! 14.088.386 - - - - - - - - -
Toplam 14.088.386  7.821.662 327.709 226.138 985.846 1.438.553 82.472.602  267.776.060 136.549 677.994

(63)



Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ingaat Taahhiit Yatinm A.S.

31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
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23. lligkili taraflar (devami)

i) iligkili taraf iglemleri (devam)

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla sona eren dénemde Sirket'in iliskili taraf islemleri asagidaki gibidir:

Yoénetim
Daire, ofis ve ig yeri Adat faiz Diger Adat faiz Mal ve hizmet danigmanhgi  Diger danismanlik Ofis kira Diger
satiglari gelirleri gelirler giderleri alimlari giderleri giderleri giderleri giderler
Ege Yapl A.S. 26.858.791 1.509.958 12.532 387.154 660.750 8.498.998 7.499.856 209.142 97.255
igse Yapi1 Gayrimenkul Geligtirme ) ) ) ) 58.131 ) ) ) )
Dikili Pissa Ingaat Gayrimenkul
Gelistirme A.S. ) 402.137 ) ) ) ) ) ) )
Ege Yapi A.S.-Kapasite Tesis Yon. ) ) ) ) ) ) ) )
Hiz. A.S. Adi Ort. 32.210
Toplam 26.858.791 1.912.095 44.742 387.154 718.881 8.498.998 7.499.856 209.142 97.255
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24.  Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Sirket’in temel finansal araclari banka kredileri, nakit, kisa vadeli mevduatlar ve kisa vadeli finansal
yatirnmlardan olugmaktadir. S6z konusu finansal araglarin temel amaci Sirket’in isletme faaliyetlerini
finanse etmektir.

a) Sermaye risk yonetimi

Sermayeyi yonetirken Sirket'in hedefleri, ortaklarina fayda sadlamak ve sermaye maliyetini azaltmak
amaclyla en uygun sermaye yapisini slrdirmek ve Sirketin faaliyetlerinin  devamlihdini
saglayabilmektir.

Sirket sermaye yapisinin takibi kapsaminda net finansal borg¢/yatirilan sermaye oranini kullanmaktadir.
Net finansal borg, nakit ve nakit benzerlerinin (bloke mevduat hari¢) toplam finansal borg tutarindan
disUlmesiyle; yatirilan sermaye ise net finansal borg tutarina 6zkaynak tutarinin eklenmesiyle
hesaplanmaktadir. 31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla net finansal borg/yatirilan sermaye
oranlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021

Finansal borglar 189.937.325 87.375.440 195.302.488
Eksi: Nakit ve nakit benzerleri (147.454.609) (208.203.350) (82.902.852)
Net finansal borg/ (nakit) 42.482.716 (120.827.910) 112.399.636
Ozkaynaklar 46.890.525 149.338.362 (55.020.997)
Yatirilan sermaye 89.373.241 28.510.452 57.378.639
Net finansal borg/(nakit) / yatirilan sermaye orani 0,48 (4,24) 1,96

b) Finansal risk faktorleri

Sirket’in finansal aracglarinin getirdigi ana riskler kredi riski ve likidite riskidir. Sirket yénetimi ve yonetim
kurulu, asagida belirtilen risklerin yonetilmesi hususundaki politikalari incelemekte ve kabul etmektedir.
Sirket, ayrica butiin finansal araglarinin pazar degeri riskini de géz éntinde bulundurmaktadir.

b.1) Kredi risk yonetimi

Finansal varliklarin kayith degerleri, maruz kalinan azami kredi riskini gosterir. 31 Aralik 2023, 2022 ve
2021 tarihleri itibariyla maruz kalinan azami kredi riski asagidaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iligkili Diger iligkili Diger Bankalardaki
Cari donem (31 Aralik 2023) taraf taraf taraf Taraf mevduat

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D) 0
Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
Kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger disukligine
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
B. Vadesi gegmis ancak deger disuklugine
ugramamis varliklarin net defter degeri
C. Deger disiklugine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri)

Deger diisukligi (-)

Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig

168.605.769 183.376.737 4.526.874 115.596.590 147.451.549

168.605.769 183.376.737 4.526.874 115.596.590 147.451.549

Kismi
Vadesi gecmemis (briit defter degeri) 1.145.416 3.755.061 - 57.501
Deger diisukligi (-) (1.145.416) (3.755.061) - (57.501)
Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig

kismi

D. Finansal durum tablosu digi kredi riski igeren
unsurlar
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24.  Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
b) Finansal risk faktoérleri (devami)

b.1) Kredi risk yénetimi (devami)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar

. fligkili Diger fligkili Diger Bankalardaki
Onceki dénem (31 Aralik 2022) taraf taraf taraf Taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi
rislfi (A+B+C+D) 4 192.799.474 59.486.578 46.312.276 100.515.835 208.195.622
Azami riskin teminat, vs. ile giivence altina alinmis
kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger distkliglne
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
B. Vadesi gegmis ancak deger disukligine
ugramamis varliklarin net defter degeri
C. Deger dusUkligine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

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

Deger disukligi (-) - - - - -

Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
kismi

Vadesi gegmemis (briit defter degeri) 952.790 3.802.758 266.683 - -

Deger disukligi (-) (952.790) (3.802.758) (266.683) - -

Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
kismi
D. Finansal durum tablosu disi kredi riski iceren
unsurlar

192.799.474 59.486.578 46.312.276 100.515.835 208.195.622

® Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi guvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate
alinmamistir.

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar

iligkili Diger iligkili Diger Bankalardaki
Onceki ddnem (31 Aralik 2021) taraf taraf taraf taraf mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D) © y - 154.654.470 7.797.819 113.358.797 82.871.381
Azami riskin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
kismi
A. Vadesi gegmemis ya da deger dusukltgiine - 154.654.470 | 7.797.819 | 113358797 | 82.871.381
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri
B. Vadesi gegmis ancak deger disuklugune
ugramamis varliklarin net defter degeri
C. Deger duslklugine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

Vadesi gegmis (brit defter degeri) - - - - -

Degder dusukligi (-) - - - - -

Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
kismi

Vadesi gegmemis (briit defter degeri) 1.924 3.584.658 27.433 3.013 -

Degder dusukligi (-) (1.924) (3.584.658) (27.433) (3.013) -

Net degerin teminat, vs. ile glivence altina alinmig
kismi
D. Finansal durum tablosu digi kredi riski igeren
unsurlar
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24.  Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b) Finansal risk faktoérleri (devami)

b.2)

Likidite riski yonetimi

Likidite riski bir sirketin fonlama ihtiyaglarini kargilayamama riskidir.

Asagidaki tablolar, Sirket'in tirev niteliginde olmayan finansal ylikumluliklerinin vade dagilimini gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme uyarinca nakit

31 Aralik 2023 Defter degeri _cikiglar toplami (I+1I+1ll) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay arasi () 1-5 yil arasi (Ill)
Banka kredileri 181.658.246 195.626.558 44.240.907 141.977.235 9.408.416
Finansal kiralamalar 8.279.079 11.891.574 946.384 2.839.153 8.106.037
Ticari borclar 156.581.185 156.581.185 11.580.893 - 145.000.292
Diger borglar 181.863.289 181.863.289 - 58.340.429 123.522.860
Toplam yikumltlik 528.381.799 545.962.606 56.768.184 203.156.817 286.037.605

Sozlesme uyarinca vadeler Sozlesme uyarinca nakit

31 Aralik 2022 Defter degeri cikislar toplami (I+11+11l) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay arasi (Il) 1-5 yil arasi (Ill)
Banka kredileri 76.780.219 86.863.395 19.699.047 18.191.716 48.972.632
Finansal kiralamalar 10.595.221 16.609.110 - 2.372.730 14.236.380
Ticari borclar 57.428.732 57.428.732 57.428.732 - -
Diger borglar 156.125.481 156.125.481 - 30.183.140 125.942.341
Toplam yukumlaltk 300.929.653 317.026.718 77.127.779 50.747.586 189.151.353

Sozlesme uyarinca vadeler Sozlesme uyarinca nakit

31 Aralik 2021 Defter degeri cikislar toplami (I+11+11l) 3 aydan kisa (I) 3-12 ay arasi (Il) 1-5 yil arasi (Ill)
Banka kredileri 193.619.016 227.561.596 42.092.157 42.779.290 142.690.149
Finansal kiralamalar 1.683.472 1.828.946 837.830 991.116 -
Ticari borglar 39.160.608 39.160.608 39.160.608 - -
Diger borglar 209.469.785 209.469.785 - 73.286.566 136.183.219
Toplam yikamliluk 443.932.881 478.020.935 82.090.595 117.056.972 278.873.368
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24.  Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b) Finansal risk faktoérleri (devami)

b.3) Piyasarisk yénetimi

Sirket’in faaliyetleri dncelikle, asagida ayrintilarina yer verildigi Uzere, doviz kurundaki ve faiz oranindaki

degisiklikler ile ilgili finansal risklere maruz kalmaktadir.

Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ile de dederlendiriimektedir.

b.3.1) Kur riski yonetimi

Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukumlulUklerinin bilango tarihi itibariyla dagilimi agagidaki gibidir:

Doviz pozisyonu tablosu Cari Dénem
31 Aralik 2023
TL karsihigi usb EUR
1. Parasal finansal varliklar 22.836.668 356.122 379.232
2. Donen varliklar (1) 22.836.668 356.122 379.232
3. Diger alacaklar 92.379.496 3.018.200 108.342
4. Duran varliklar (3) 92.379.496 3.018.200 108.342
5. Toplam varliklar (2+4) 115.216.164 3.374.322 487.574
6. Ticari borclar (395.981) 844 (12.919)
7. Diger borglar (127.740.003) (4.339.260) -
8. Kisa vadeli yiikiimliiliikler (6+7) (128.135.984) (4.338.416) (12.919)
9. Toplam yukumlulikler (8) (128.135.984) (4.338.416) (12.919)
10. Net yabanci para varlik/ (yiikiimliiliik) pozisyonu (9+5) (12.919.820) (964.094) 474.655
Déviz pozisyonu tablosu Onceki Dénem
31 Aralik 2022
TL karsihgi USD EUR
1. Parasal finansal varliklar 1.068.220 57.048 76
2. Donen varliklar (1) 1.068.220 57.048 76
3. Diger alacaklar 92.429.204 4.943.188 -
4. Duran varliklar (3) 92.429.204 4.943.188 -
5. Toplam varliklar (2+4) 93.497.424 5.000.236 76
6. Ticari borclar (385.458) 26 (19.360)
7. Diger borglar (125.614.478) (6.704.159) (12.947)
8. Kisa vadeli yiikimlulikler (6+7) (125.999.936) (6.704.133) (32.307)
9. Toplam yukiimluliikler (8) (125.999.936) (6.704.133) (32.307)
10. Net yabanci para varlik/ (yukimlillik) pozisyonu (9+5) (32.502.512) (1.703.897) (32.231)
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24.  Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

b) Finansal risk faktoérleri (devami)
b.3) Piyasa risk yonetimi (devami)

b.3.1) Kur riski yénetimi (devami

Déviz pozisyonu tablosu

Onceki Dénem

31 Aralik 2021

TL kargihigi uUsD EUR
1. Parasal finansal varliklar 941.126 72.379 124
2. Dénen varliklar (1) 941.126 72.379 124
3. Diger alacaklar 105.379.302 8.120.154 -
4. Duran varliklar (3) 105.379.302 8.120.154 -
5. Toplam varliklar (2+4) 106.320.428 8.192.533 124
6. Ticari borclar (5.680.695) (61.153) (332.855)
7. Diger borglar (105.566.112) (8.130.402) (3.665)
8. Kisa vadeli yikiumlulikler (6+7) (111.246.807) (8.191.555) (336.520)
9. Toplam yukimldlukler (8) (111.246.807) (8.191.555) (336.520)
10. Net yabanci para varlik/ (yukimlilik) pozisyonu (9+5) (4.926.379) 978 (336.396)

Kur riskine duyarlilik

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

Asagidaki tablo Sirket'in ABD dolari ve Avro kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarlihdini
gOstermektedir. %10’luk oran, Ust dizey yoneticilere Sirket icinde kur riskinin raporlanmasi sirasinda
kullanilan oran olup, s6z konusu oran yoénetimin déviz kurlarinda bekledigi olasi degisikligi ifade
etmektedir. Duyarlilik analizi sadece yil sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar
ve s6z konusu kalemlerin yil sonundaki %10’luk kur artisinin etkilerini gésterir.

Doviz kuru duyarlilik analizi tablosu

Cari dénem

31 Aralik 2023

Kar/ (zarar)

Yabanci paranin deger kazanmasi | Yabanci paranin deger kaybetmesi

ABD dolari kurunun %10 degigmesi halinde:

1 - ABD dolari net varlk/ (yukimlulagi) (2.838.117) 2.838.117
2 - ABD dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3 - ABD dolari net etki (1+2) (2.838.117) 2.838.117
o kurunun %10 degigmesi halinde:
4- Avro net varlik/ (ydkdmlalagu) 1.546.135 (1.546.135)
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6 - Avro net etki (4+5) 1.546.135 (1.546.135)
Toplam (3+6) (1.291.982) 1.291.982
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24.  Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

b) Finansal risk faktoérleri (devami)

b.3) Piyasa risk yonetimi (devami)
b.3.1) Kur riski yénetimi (devami)

Kur riskine duyarlilik (devami)

Déviz kuru duyarlilik analizi tablosu

Onceki dénem

31 Aralik 2022

Kar/ (zarar)

Yabanci paranin deger kazanmasi | Yabanci paranin deger kaybetmesi
ABD dolari kurunun %10 degismesi halinde:
1 - ABD dolari net varlk/ (yukimlalagi) (3.185.997) 3.185.997
2 - ABD dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3 - ABD dolari net etki (1+2) (3.185.997) 3.185.997
Avro kurunun %10 degismesi halinde:
4- Avro net varlik/ (yakimluligi) (64.254) 64.254
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6 - Avro net etki (4+5) (64.254) 64.254
Toplam (3+6) (3.250.251) 3.250.251
Doviz kuru duyarlilik analizi tablosu
Onceki donem 31 Aralik 2021
Kar/ (zarar)
Yabanci paranin deder kazanmasi | Yabanci paranin deger kaybetmesi
ABD dolari kurunun %10 degismesi halinde:
1 - ABD dolari net varlik/ (yakimlilagi) 1.269 (1.269)
2 - ABD dolari riskinden korunan kisim (-) - -
3 - ABD dolari net etki (1+2) 1.269 (1.269)
Avro kurunun %10 degismesi halinde:
4- Avro net varlik/ (yukimlaligi) (493.907) 493.907
5- Avro riskinden korunan kisim (-) - -
6 - Avro net etki (4+5) (493.907) 493.907
Toplam (3+6) (492.638) 492.638
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25. Finansal araglarin gergege uygun degeri
Finansal varlklar

Kisa vadeli olmalarindan ve dnemsiz kredi riskine tabi olmalarindan dolayi nakit ve nakit benzeri varliklar
ile tahakkuk etmis faizleri ve diger finansal varliklarin taginan degerlerinin gercede uygun degerlerine
yakin oldugu dusintlmektedir.

Finansal yuakumlultkler

Ticari borc¢larin ve diger parasal yukimlaliklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gergede uygun
degerlerinin tasidiklari degere yaklastigi disiuntlmektedir. Kisa vadeli olmalari sebebiyle ticari borglarin
gercege uygun degerlerinin tasidiklari degere yakin oldugu éngorilmektedir. Banka kredileri iskonto
edilmis maliyet ile ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenir. Sabit faizli finansal
borglarin tahmini gercege uygun degeri, cari piyasa faiz oranlar kullanilarak iskonto edilmis nakit
akiglarinin  bulunmasiyla hesaplanmistir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla kisa vadeli kredi
bulunmamaktadir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla kisa vadeli kredilerin kayith degeri 1.082.249 TL olup,
gercege uygun degeri kayith degerine yakindir (31 Aralik 2021: 10.601.653 TL).

Varhiklarin ve Yukumliiliiklerin Gergege Uygun Degeri
Varliklarin ve yikumlUlUklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Varlik ve yiktumlullkler, birbirinin ayni varlik ve yukimlilUkler igin aktif piyasada islem
go6ren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

ikinci seviye: Varlik ve yikimliliikler, ilgili varlik ya da yikimliligin birinci seviyede belirtilen borsa
fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmistir.

Uclincii seviye: Varlik ve yikimlilikler, varlik ya da yukimliligin gercede uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir

Gergege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yiktumlilUklerin seviye siniflamalari asagidaki gibidir;

31 Aralik 2023 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amagh gayrimenkuller - 429.456.511
31 Aralik 2022 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Yatirim amacli gayrimenkuller - 152.167.866
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25. Finansal araglarin gergege uygun degeri (devami)

Varliklarin ve Yukumliliklerin Gergege Uygun Degeri (devami)

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla gergege uygun degeri pazar yaklasimi ydntemiyle hesaplanan
yatirim amagli gayrimenkullerinin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gergege Gergege

Emsal D M uygun

31 Aralik 2023 m2 uyarhlik  uygun deger ...
- analizi tzerindeki L .
degeri Kar etkisi uzerlnde_kl_
zarar etkisi

Camliyaka Konaklari F Blok No:8 81.182 %10 7.428.216 (7.428.216)
Camliyaka Konaklari F Blok No:9 90.202 %10 3.226.435 (3.226.435)
Canakkale Ayvacik Pasakoy arsasi 831 %10 3.000.000 (3.000.000)
Canakkale Ezine Yaylacik arsasi 140 %10 1.025.000 (1.025.000)
Canakkale Ayvacik Ahmetge arsasi 19.641 %10 2.266.000 (2.266.000)
Urla Yagcilar arsasi 11.586 %10 26.000.000 (26.000.000)

Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla gercege uygun degeri pazar yaklagimi yontemiyle hesaplanan
yatirim amach gayrimenkullerinin duyarlilik analizi agagidaki gibidir:

o Gergege

31 Aralik 2022 m2 Duyarlilik analizi !Y9un dege deger
- Uzerindeki Lo .
degeri k L Uzerindeki
ar etkisi -
zarar etkisi
Camliyaka Konaklari F Blok No:8 58.032 %10 9.227.288 (9.227.288)
Camliyaka Konaklari F Blok No:9 61.226 %10 3.608.529 (3.608.529)
Canakkale Ayvacik Pasakdy arsasi 400 %10 2.380.970 (2.380.970)

26. Pay basina kazang

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Doénem (zarari)/ kari (45.805.945) 109.122.888 22.326.080
Dénem icinde mevcut paylarin ortalama adedi 146.715.328 42.254.795 8.600.000
Pay basina kazang/ (kayip) (TL) (0,3122) 2,5825 2,5961
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31 Aralik 2023, 2022 ve 2021 tarihleri itibariyla finansal tablolara iligkin notlar
(Tutarlar aksi belirtiimedikce Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina
gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

27. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 25 Aralik 2023 tarih ve E-12233903-340.02-47278 sayili ve T.C.
Ticaret Bakanhgi'nin 27 Aralik 2023 tarih ve E-50035491-431.02.0092372105 sayili izinlerine istinaden
gayrimenkul yatirim ortakhidina déndserek unvanini Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
olarak degistirmistir. Unvan degisikligine dair esas s6zlesme degisikligi 17 Ocak 2024 tarihinde tescil
edilerek 22 Ocak 2024 tarih ve 11005 sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu Madde 5-1-d-4’e gdre gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin
kazanclari kurumlar vergisinden istisnadir. KVK Madde 15-3’e gére kurumlar vergisinden istisna edilen
s6z konusu kazang Uzerinden %15 oraninda vergi kesintisi yapilir. Bakanlar Kurulu, 15’'inci maddede
belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 8deme ve gelir i¢in ayri ayri sifira kadar indirmeye, kurumlar
vergisi oranina kadar yikseltmeye ve ayni sinirlar dahilinde G¢inct fikrada belirtilen kazanglar icin fon
veya ortaklik turlerine gére ya da portfoylerindeki varliklarin nitelik ve dagihmina gore farklilastirmaya
yetkilidir. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurumlar vergisinden istisna edilen portféy isletmeciligi
kazanclari Gzerinden 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari geregi %0 oraninda vergi tevkifati
yapilmaktadir.

Sirket, 17 Ocak 2024 tarihi itibariyle gayrimenkul yatirim ortakhidina déntismus olup, bu tarihten itibaren
yukarida o6zetlenen istisnalara tabi duruma gelmistir. Sirketin kurum kazanci Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi'nden istisna olacagindan, Sirket 17 Ocak 2024
tarihi itibariyla ertelenmis vergi hesaplamayacaktir. Bu nedenle, ilgili istisnalarin Sirket’in bilango sonrasi
finansal tablolarina etkisi 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal durum tablosunda taginan 125.009.627
TL (Not 16) ertelenmis vergi tutarinca olmasi beklenmektedir. Bilango sonrasi dénemde, ertelenmis
vergi varliginin hesaplanmamasi sonucu Sirket’in kar veya zarar tablosuna 125.009.627 TL ertelenmis
vergi gideri etkisi beklenmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Ek Dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

A Para ve sermaye piyasasi araclari 111-48.1. Md. 24 / (b) 137.868.412 218.721.149 77.068.403
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar, 111-48.1. Md. 24 / (a)
gayrimenkul yatirnm fonu katilma paylari ve sermayesine %100 oraninda istirak 1.717.593.887 633.188.052 533.472.918
ettikleri 28 inci maddenin birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler
C istirakler 11-48.1. Md. 24 / (b) - - -
iligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 4.526.874 46.312.276 7.797.819
Diger varliklar 833.890.743 623.711.316 388.574.790
D Toplam varliklar/(Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 2.693.879.916 1.521.932.793 1.006.913.930
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 181.658.246 76.780.219 193.619.016
F Diger finansal yukamlilGkler 111-48.1. Md. 31 - - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 8.279.079 10.595.221 1.683.472
H iligkili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 17.299.040 11.680.959 60.638.058
| Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 46.890.525 149.338.362 (55.020.997)
Diger kaynaklar 2.439.753.026 1.273.538.032 805.994.381
D Toplam kaynaklar/(Pasif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (k) 2.693.879.916 1.521.932.793 1.006.913.930
Finansal tablo ana hesap kalemler ilgili diizenleme 31 Arahik 2023 31 Aralik 2022 31 Aralik 2021
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri icin tutulan 111-48.1. Md. 24 / (b) - - -
kismi
A2 D.OVI.Z C|n5|nden_VadeI|-VadeS|z Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL 111-48.1. Md. 24 / (b) 51.266.951 202.558.606 77.036.932
Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi
A3 Yabanci sermaye piyasasl araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - - -
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) - - -
C1l Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - - -
c2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28 - - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 16.676.461 28.714.103 14.362.425
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin 111-48.1. Md. 22/ (e) - - -
ipotek bedelleri
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari yatirnmlarinin toplami 111-48.1 Md. 22/ (1) - - -
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk lirasinin (“TL”), 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle satin alma glicl esasina gore Turk lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Ek Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

Portfoy sinirlamalari

ilgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

31 Aralik 2021

Asgari / Azami oran

1 Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar,

gayrimenkul yatirim fonu katilma paylari ve sermayesine %100 oraninda
istirak ettikleri 28 inci maddenin

birinci fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler

Para ve sermaye piyasasi araclari ile igtirakler

Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali
haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari

Atil tutulan arsa / araziler

isletmeci sirkete igtirak

Borclanma siniri

Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL
Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi

9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araclari yatirimlarinin toplami

row

o ~NO O

11-48.1. Md. 22/ (e)

11-48.1. Md. 24 / (a). (b)

1-48.1. Md. 24 / (b)
11-48.1. Md. 24 / (d)

11-48.1. Md. 24 / (c)
11-48.1. Md. 28
11-48.1. Md. 31

11-48.1. Md. 24 / (b)

11-48.1 Md. 22 / (I)

(75)

%0

%64

%5
%0

%0
%0
%478

%2
%0

0%

%42

%14
%0

%0
%0
%86

%13
%0

%0

%53

%8
%0

%0
%0
%(491)

%8
%0

Azami %10

Asgari %51

Azami %49
Azami %49

Azami %20
Azami %10
Azami %500
Azami %10

Azami %10



	56b8f7a446769d6c9e5e99da9c8ff7f24f3f62729bd48581cf73b0af8fb88dc3.pdf
	f0e1db8c96f60307786bed3e735770d0eecc97a02a0351be1f3ce26d08feeba5.pdf
	56b8f7a446769d6c9e5e99da9c8ff7f24f3f62729bd48581cf73b0af8fb88dc3.pdf

