KUYAS YATIRIM A.S. VE BAGLI ORTAKLIKLARI

(ESKI UNVAN: KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S.)

01 OCAK - 30 HAZIRAN 2021 ARA HESAP DONEMINE AIT
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU VE
SINIRLI DENETIM RAPORU



ARA DONEM FAALIYET RAPORUNUN UYGUNLUGU HAKKINDA
SINIRLI DENETIM RAPORU

Kuyas Yatirim A.S.
Genel Kurulu’na

Giris

Kuyas Yatirrm Anonim Sirketi'nin ("Sirket") ile bagl ortakliklarinin ("Grup") 30 Haziran 2021
tarihi itibariyla hazirlanan ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, smirl
denetimden ge¢cmis ara donem Ozet konsolide finansal tablolar ile tutarli olup olmadigmin
incelemesini yapmakla gorevlendirilmis bulunuyoruz. Rapor konusu ara donem faaliyet raporu,
Grup yonetiminin sorumlulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulus olarak iizerimize diisen
sorumluluk, ara donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, siirli denetimden gegmis
ve 03 Eylul 2021 tarihli sinirh denetim raporuna konu olan ara dénem 6zet konsolide finansal
tablolar ve acgiklayici notlar ile tutarli olup olmadigina iligkin ulagilan sonucun agiklanmasidir.

Sinirli Denetimin Kapsami

Yaptigimiz smirlt denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 "Ara Doénem
Finansal Bilgilerin, Isletmenin Y1llik Finansal Tablolarmin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetgi
Tarafindan Sinirh Bagimsiz Denetimi"ne uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Ara dénem finansal
bilgilere iliskin sinirli denetim, basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak
iizere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve analitik prosediirler ile diger sinirli denetim prosediirlerinin
uygulanmasindan olugur. Ara dénem finansal bilgilerin siirli denetiminin kapsami; Bagimsiz
Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci finansal tablolar hakkinda bir goriis
bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla dnemli 6l¢iide dardir. Sonug olarak ara
donem finansal bilgilerin smirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz denetimde
belirlenebilecek tiim onemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir giivence saglamamaktadir.
Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goriisii bildirmemekteyiz.

Sarth Sonucun Dayanag

1. Grup, yurt iginde adi ortakliklara iligkin finansal verilerini ilgili donemine 6zkaynak yontemi ile
konsolide etmektedir. 17.11.2020 tarihli KAP aciklamasina istinaden tiim adi ortaklik hisselerini
grup biinyesine almis olup, Grup’un adi ortakliklar {izerindeki kontrolii %100 olmustur. Bu
sebeple gegmis yillara iligkin finansal tablolarda iliskili taraflardan alacaklar ile adi ortakliklarin
Sirket’e olan borglar1 Sirket yonetiminin yapmis oldugu agiklamalar geregi karsilikli temlik
edilecek olup, adi ortakliklarin borcu Sirket’in alacaklari birbirleri ile mahsup edilecektir. Grup,
Ozkaynak Yontemi Ile Degerlenen Yatirimlari’nin 6lgiimii i¢in muhasebe politikas1 olarak
gercege uygun deger yontemini se¢mistir. Ancak, Grup’un 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla
20.900.000.-TL tutarindaki Ozkaynak Yontemi Ile Degerlenen Yatirimlar'm ve ilgili
gayrimenkullerin gergege uygun degerinin tespitine iligkin bir bagimsiz degerleme raporu
hazirlanmamigstir. Bu nedenle, finansal tablolarda sunulan yatirim amacglh gayrimenkullerin defter
degeri ile glincel gergege uygun degerleri arasinda olusabilecek muhtemel farkliliklardan Gtiirii
herhangi bir diizeltmenin gerekli olup olmadigi tarafimizca tespit edilememistir.



2. Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlart A.S.'nin yevmiye kayitlarina toplam 4.000.000.-TL
tutarinda hem varlik hem de yiikiimliiliik artisina sebebiyet veren ve finansal raporlarda “iliskili
Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar” hesap grubunun igerisinde Alinan ¢ek ve senetler olarak
smiflanmig, yiikiimliilik agisindan da “Diger Kisa Vadeli Yiikiimliilikler” hesap grubunun
icerisinde Diger Karisiliklar olarak raporladig: tutar ile alakali olarak fiziki olarak ¢ek ve senedin
varliklarinin ve hukuki islem sonucu tahsil kaabiliyetinin olup olmadigi tarafimizca yiiriitiilen
denetim calismalarinda tespit edilememistir. Ilgili kayitlarin dogru bir muhasebe kayd: ile
muhasebelestirildiginde, bu ¢eklerin finansal tablolara etkisi ve muhtemel karsiliklan ile ilgili
diizeltme yapilmasi gereken bir durum olup olmadig1 konusunda kanaat belirtemiyoruz.

Dikkat Cekici Hususlar

Goriglimiizii  etkilememekle birlikte asagida yer alan husular ile bu hususlarin
gergeklestirilmesinde, bu isglemlerin finansal tablolara etkisi ve muhtemel karsiliklart ile ilgili
diizeltme yapilmasi gereken bir durum olup olmadig1 konusunda kanaat belirtemiyoruz.

1. Kuyas Yatirm A.S. (Eski Unvani: Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlart A.S.) Sermaye
Piyasast Mevzuati ve Tiirk Ticaret Mevzuati hiikkiimlerine uygun Bagimsiz Yonetim Kurulu
iiyeleri se¢ilmemis, Yonetim Kurulu Komiteleri olusturulmamis olup, Yonetim Kurulu ile sirket
ust yonetimi (Genel Mudur ve Genel Midur Yardimeist) degistir.

2. Grup’un 30 Haziran 2021 tarihli finansal tablolarinda tam konsolidasyon ilke ve esaslarina gore
konsolide finansal tablolarina dahil etmis oldugu Kuyumcukent Gayrimenkul Yo6netim A.S.’nin
Tiirk Ticaret Mevzuati hiikiimlerine uygun Yoénetim Kurulu Uyeleri ve yoneticileri
olusturulmamustir.

Sarth Sonug

Sinirh denetimimiz sonucunda, Sartli Sonucun Dayanagi bdliimiinde belirtilen husus hari¢ olmak
iizere, ilisikteki ara donem faaliyet raporunda yer alan konsolide finansal bilgilerin sinirl
denetimden ge¢mis ara donem konsolide finansal tablolar ve agiklayici notlarda verilen bilgiler
ile, tiim 6nemli yonleriyle, tutarli olmadigina dair herhangi bir hususa rastlanmamastir.

Ankara, 3 Eylul 2021

AKADEMIK BAGIMSIZ DENETIM A.S.

Mehmet Ali Soyalp
Sorumlu Denetci
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A. GENEL BILGILER

1. Faaliyet Raporu Dénemi

Faaliyet Raporumuz 01.01.2021 ile 30.06.2021 dénemini kapsamaktadir.

2.0rtaklikla flgili Bilgiler

Ortakligin Unvani : KUYAS YATIRIM A.S
Kurulus Tarihi :19.10.2005
Ticaret Sicil No :568143
Mersis No :0601041781700016
Vergi Dairesi : BAKIRKOY
Vergi Sicil No 1601 041 7817
Merkez Adresi : Yesilkdy Mahallesi Serbesti Caddesi No:11/1 Bakirkdy / istanbul
Sube Adresi : Yukar1 Dikmen Mah. 666 Cad. Konteyner isyeri Blok No:9/1 Cankaya/Ankara
Telefon No :(0212) 603 32 00
: (0850) 640 0 400
Faks No :(0212) 603 32 04
internet Adresi : www.kuyas.com.tr
E-Posta Adresi : info@kuyas.com.tr

3. Ortaklik Yapisi Ve Sermaye Dagilimi

Kayitl1 Sermaye Tavani: 500.000.000 TL
Cikarilmis Sermaye: 100.000.000 TL

Faaliyet Raporumuzun yayinlandig tarih itibariyle ; Sirket sermayesi 100.000.000 TL olup, tamami 6denmistir.
En son genel kurul pay sahipleri listesine gére 13.000’den fazla ortak bulunmaktadir. BIST’e 1 TL nominal degerle
100.000.000 adet hisse kote olmus olup, son durum itibariyle kaydilestirilen hisse orani %99,68’dir. Sirketimiz
%100 halka agik olup, imtiyazli pay bulunmamaktadir.
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Sermayede Dogrudan %5 veya Daha Fazla Paya veya Oy Hakkina Sahip Gergek ve Tiizel Kisiler Yoktur.

PAY SAHIPLERI PAY TUTARI (TL). PAY ORANI (%)
Kaydilesen 99.797.740 99
Kaydilesmeyen 202,260 1
Toplamlar 100.000.000 100

4. Yonetim Kurulu, Komitelerimiz, Ust Yonetim, Yatirimci ili§kileri, Personel Bilgileri ve
Organizasyon semasi

A-Faaliyet Dénemi icerisinde Yonetim Kurulumuzdaki Degisimler

Secildigi Genel Kurul veya
Gorev Siiresi

Adi Soyadi Gorevi Yonetim Kurulu Tarihi

Nazim Ozdemir Yoénetim Kurulu Baskani 05.08.2021 05.08.2022
Evren Sarigicek Yonetim Kurulu Baskan Vekili 05.08.2021 05.08.2022
Biinyamin Samet Ozsahin Yénetim Kurulu Uyesi 05.08.2021 05.08.2022
Ekrem Korkmaz Yénetim Kurulu Uyesi 05.08.2021 05.08.2022
Deniz Ucankale Yénetim Kurulu Uyesi 05.08.2021 05.08.2022

Yeni belirlenen Yénetim Kurulu Uyelerine ve gérev dagihmina Sirket internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) ve
Kamuyu Aydinlatma Platformunda ( www.kap.gov.tr ) yer verilmistir.

B- YONETiM KURULU UYELERI VE UST DUZEY YONETIiCILERE SAGLANAN MALi HAKLAR

01.01.2021-30.06.2021 doéneminde - iist diizey yoneticilere saglanan menfaatlerin toplam tutari briit
1.271.036,03 TL'dir.

C- SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

Sirketimizde, insaat sektoriinde yetkin kadrolarin istihdami ile insaat maliyetlerinin azaltilmasi ve giivenli yap1
insas1 konularinda calismalar bu donemde de devam ettirilmistir.

Sirketimiz Yonetim Sistemleri Sertifikalar1 (TS EN ISO 9001:2008 - TS EN ISO 14001:2004 - OHSAS
18001:2007), Sirket internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) ve Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(www.kap.gov.tr) yaymlanmistir. Sertifikalarimizin ISO 2015 Kalite Yonetim Sistemi dahilinde yenilenmesi
calismalarina devam edilmektedir.
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D. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER

1) Yatirimlarimiz

Sirketimiz, Yonetim Kurulunun onay1 ve ihale komisyonu goézetiminde yapilan ihale sonucunda; BorsaKule
Projesi(B) Blok ince isler ve kalan imalatlarin tamamlanmasi (mimari, mekanik, elektrik ve cephe kaplama)
ihalesi sonuglandirilmistir.

lhale degerlendirme sonucu en uygun teklif sahibiyiiklenici firma ile 19.04.2021 tarihinde sézlesme
imzalanmistir.

Ihale siirecinin tamamlanmasi ile birlikte BorsaKule'nin bagimsiz boliimleri satisa sunulmustur. Borsakule ince
isler tamamlama stireci devam etmektedir.

a- Tamamlanmis Projelerimiz
I.V.P. Ofis Plazalar:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna’da konumlu, 1542. Ada, 14 Parsel nolu arsa
lizerinde gelistirilen toplam 81.062 m2 briit insaat alam olan Istanbul Vizyon Park Ofis Plazalar1 ingaatlar
tamamlanarak, iskanlar1 alinmis ve Kat Malikleri Yonetimi olusturularak devredilmistir. Toplam satilabilir
alandan kalan %?7°’lik kismin satislar1 devam etmektedir.

.V.P. Merkez Plazalar:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna’ da konumlu, 1542. Ada, 23 Parsel nolu arsa
lizerinde gelistirilen toplam 143.355 m2 briit insaat alani olan Istanbul Vizyon Park Merkez Plazalar ingaatlari
tamamlanarak, iskanlar1 alinmis ve olusturulan Kat Malikleri Yonetimine devredilmistir.

Kuyumcukent Yerleskesi:

Kuyas Gayrimenkul’e ait, Istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna’da, 1542. Ada, 13 Parsel nolu arsa iizerinde
gelistirilen toplam 332.799 m2 briit insaat alani olan Kuyumcukent Yerleskesi insaatlar: tamamlanarak iskanlari
alinmistir ve KIAS Yénetimi’ne devredilmistir. Proje biinyesinde; 5 kath avm blogu, 7 adet fabrika, 7 kath
atolyeler blogu, 7’ser katl1 2 adet ofis plaza yapilmistir.

b-Satis ve insaat Asamasindaki Projelerimiz
Borsa istanbul Ve Borsa Kule

Projemiz Borsa Istanbul A.S. Kiymetli Madenler ve Kiymetli Taslar Piyasasi Binasi (A Blok) ve Borsa Kule Binasi
(B Blok) olmak iizere 2 ayr1 bloktan olusmaktadir. Birinci blok olan Borsa Istanbul A.S. Kiymetli Madenler ve
Kiymetli Taglar Piyasasi Binas1 kismi hali hazirda Borsa Istanbul A.S.’ye satilmis olup, 01.03.2017 tarihinde iskan
alinarak bina, BIAS personeli kullanimina sunulmustur. Bu bloga ait gegici kabul tutanagi Kasim 2017’de
karsilikli olarak imzalanmistir. 22.02.2019 tarihinde kat miilkiyet tapusu Borsa Istanbul A.S’ye teslim edilmistir.
ikinci blok olan ve tamamu Sirketimize ait olan Borsa Kule Binasi kisminin 31.03.2019 tarihinde %40 seviyesinde
olan kaba insaatinin 30.08.2019 itibariyla % 100t tamamlanmistir. Sirketimize ait 93 bagimsiz boliime iliskin
kat irtifak tapular diizenlenmis olup, projenin ince is, mekanik elektrik ihalesine ¢ikilip, Yonetim Kurulunun
onay1 ve ihale komisyonu gozetiminde yapilan ihale sonucunda; BorsaKule Projesi(B) Blok ince isler ve kalan
imalatlarin tamamlanmasi (mimari, mekanik, elektrik ve cephe kaplama) ihalesi sonuglandirilmistir. ihale
degerlendirme sonucu en uygun teklif sahibiytklenici firma ile 19.04.2021 tarihinde so6zlesme
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imzalanmistir. ihale siirecinin tamamlanmas: ile birlikte BorsaKule'nin bagimsiz béliimleri satisa
sunulmustur. Borsakule projesi kalan imalatlarin tamamlanmasi stireci devam etmektedir.

Hatipoglu Apartmani G6ztepe Projesi

S6z konusu ingaat projesi toplam 15.334 m? insaat alaninda, 76 adet daireden olusmaktadir. Faaliyet raporumuz
tarihi itibariyle insaat isleri tamamlanmis olup kat maliklerine daire teslimleri tamamlanmistir. Projenin Satis
Pazarlama faaliyetleri devam etmekte olup, Sirketimize ait dairelerden 4 adedi satisa konudur.

Akalin Apartmani Kalamis Projesi

S6z konusu insaat projesi toplam 5.432 m? ingaat alaninda gerceklestirilmis 26 adet daireden olusmaktadir.
Faaliyet raporumuz tarihi itibariyle, insaat isleri tamamlanmis olup kat maliklerine daire teslimleri
tamamlanmistir. Projenin Satis Pazarlama faaliyetleri devam etmekte olup, Sirketimize ait dairelerin 2 adedi
satisa konudur.

Palmiye Evleri (Caddebostan) Projesi

S6z konusu tamamlanmis ingaat projesinin satin aldigimiz kismi toplam 993 m? ingaat alani biiyiikliigiine sahip
olup, 5 adet konuttan olusmaktadir. Projenin Satis Pazarlama faaliyetleri devam etmekte olup 3 adet daire satisa
konudur.

c-Gelecekte Planlanan Projelerimiz

[stanbul, Bahgelievler H(;esi, Yenibosna Mahallesi, Kuyumcukentte bulunan, 1542 ada 7 parsel, 10353 parsel,
10354 parsel, 10355 parsel ve 10359 parsel 5 adet arsa gayrimenkulleri 24.07.2019 tarihi itibariyla tevhit
edilmis (birlestirilmis) olup 1542 ada 42 parsel olarak 8.204 m2 ytliz6l¢iimli tek tapu halinde, insaat yapilabilir
duruma getirilmistir. S6z konusu yasal durum ile birlikte bu arsamiz tizerinde muhtelif opsiyonlarda ve gelecek
projeksiyonlariyla en verimli yatirnmin yapilabilmesi icin arastirma calismalarimiz, pay sahiplerimizin
menfaatleri dogrultusunda en isabetli projelere yatirim yapilmasi anlaminda hizlanarak devam etmektedir.
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2- Bagh Ortakliklar ve Finansal Duran Varhiklar

Ticaret Unvani Faaliyeti Sermayesi ‘Sl;e‘:;l;{ ; Pi‘;;'r?i?; ;}
Bagh Ortakliklar
Kuyumcukent Gayrimenkul Yénetim AS.* | Site Yonetimi 500.000 TL 500.000 TL 100%
Is Ortakhiklari- Ozkaynak Yéntemi ile Dahil Edilen
Sirketler
Kuyas- Yénetim Akalin Adi Ortakligi Insaat 50.000 TL 50.000 TL 100%
Kuyas Ek Grup Cinar Is Ortakligi** Insaat 50.000 TL 27.500 TL 55%
Kuyas - Yénetim Hatipoglu Adi Ortakligi Insaat 50.000 TL 50.000 TL 100%

*Bu isletmemizden beklenen ticari faydanin saglanamamasi nedeniyle bundan sonraki siirecte gayri faal olarak
devam edilmesi karar1 alinmistir. Sektorel gelismelere gore gelecekte durum degerlendirilecektir.

**Planlanan projenin uygulamaya gecmemesi nedeniyle tasfiye siirecindedir.

3-i¢c Kontrol Sistemi ve i¢c Denetim Faaliyetleri

Kurumsal Yénetim Ilkeleri geregi olusturulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ve Denetimden Sorumlu
Komite, bu donemde de ¢alismalarina devam etmistir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Sirket faaliyetleri, operasyonel islemler ve mali tablolar {izerinden
belirledigi potansiyel riskleri ve mevcut risk gostergelerinin izlenmesini saglamaktadir. Bu amagla Komite 2021
yilinda 1 toplanti gerceklestirmistir.

Denetimden Sorumlu Komite, 2021 yilinda 2 toplant1 gergeklestirmistir. Komite, Sirket faaliyetleri hakkinda
esas sozlesme, TTK ve SPK hiikiimlerine uygunluk ve Mali Tablo denetim c¢alismalarina bu donemde de devam
etmistir.

4-Hesap Doénemi icinde Yapilan Olagan/ Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi

Hesap Donemi icerisinde olagan Genel kurul Toplantis1 11.03.2021 ve 02.04.2021 tarihli genel kurul toplantisi,
gerekli toplanti nisab1 olan %25 oraninda pay:1 temsilen pay sahibi katilimi olmamas1 ve toplanti tehir
tutanagindaki, toplantinin gerceklesmemesi nedeniyle ertelenme karar1 dikkate alinarak 05.08.2021 tarihinde
nisap aranmaksizin gerceklesmistir.

5-Dénem iginde Yapilan Bagis ve Yardimlar Hakkinda Aciklamalar

Yonetim Kurulu'muzun 05.03.2018 tarihinde yapilan toplantisi ile revize edilen ve 29.03.2018 tarihinde yapilan
Olagan Genel Kurul toplantisinda ortaklarimiz tarafindan onaylanan Bagis ve Yardimlar Politikamiz cercevesinde
donem icinde gerceklesen Bagis ve Yardim bulunmamaktadir.

6-Ana So6zlesme Degisiklikleri

01.01.2021-30.06.2021 tarihleri arasinda ana s6zlesme degisikligi bulunmamakta olup, 05.08.2021 tarihli genel
kurul toplantisinda KAP’ta agiklamasi yapilan ana s6zlesme degisiklikleri ve unvan degisikligi yapilmistir.
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E-FINANSAL DURUM DEGERLENDIRMESI

Finansal duruma ve faaliyet sonuglarina iliskin yonetim organinin analizi ve degerlendirmesi, planlanan
faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik hedefler karsisinda sirketin durumu:

Sirket 01.01.2021-30.06.2021 dénemini 6.219.738.-TL zarar ile kapatmistir. Aktif toplam1 281.042.459.-TL
olup karsihginda 165.529.170.-TL tutarinda Oz Kaynak bulunmaktadir. Dénem icerisinde 5.547.022.-TL
“finansman giderleri” olusmus olup, ilerleyen dénemlerde azalacagi 6ngoriilmiistiir. Sirketimiz bedelli sermaye
artis1 yontemi sermayesini giiclendirmis ve toplanan net fon ile banka borglarinin azaltilmasi yoluna gidilmistir.

Asagida 6zet finansal tablolar ve bu veriler lizerinden hesaplanmis olan oranlara yer verilmektedir;

KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. ve BAGLI ORTAKLIKLARI
30 HAZIRAN 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE IiLiSKIN
OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

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

. Incelemeden Denetimden
Dipnot Geemi Geemi
Referanslari emis eemis
VARLIKLAR 30.06.2021  31.12.2020
Dénen Varhiklar 39.948.957  42.941.679
Nakit ve Nakit Benzerleri 5 11.841.967  24.061.762
Finansal Yatirimlar
Ticari Alacaklar
- {liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 6.252.539 7.377.598
Diger Alacaklar
- 1liskili Taraflardan Diger Alacaklar 33 -- --
- {liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 1.109.819 283.693
Stoklar 9 8.650.644 8.650.644
Pesin Odenmis Giderler
- fliskili Olmayan Taraflardan Pesin Odenmis Giderler 11 10.635.301 1.147.157
Cari Dénem Vergisiyle ilgili Varliklar 31 -- 40.793
Diger Donen Varliklar 12 1.458.687 1.380.032
Duran Varhiklar 241.093.502 236.554.521
Finansal Yatirimlar
- GUD Farki Kar/Zarara Yansitilan Finansal Varliklar 6 95.709 95.709
Ticari Alacaklar
- {liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 1.548.199 1.003.279
Diger Alacaklar
- {liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 8 77.201 73.941
Stoklar 9 104.530.056 105.636.304
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 14 20.900.000  20.900.000
Yatirnrm Amagli Gayrimenkuller 15 15.114.080  15.627.367
Kullanim Hakki Varliklari 17 1.030.681 1.298.454
Maddi Duran Varliklar 16 87.526.797  87.340.100
Maddi Olmayan Duran Varliklar
- Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 18 85.573 110.361
Pesin Odenmis Giderler 11
- {liskili Olmayan Taraflardan Pesin Odenmis Giderler 11 645.666 242.048
Ertelenmis Vergi Varligi 31 9.539.540 4.226.958
TOPLAM VARLIKLAR 281.042.459 279.496.200

[lisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.
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KUYUMCUKENT GAYRIMENKUL YATIRIMLARI A.S. ve BAGLI ORTAKLIKLARI

30 HAZIRAN 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE iLIiSKIN
OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ("TL") olarak ifade edilmistir.)

. Incelemeden  Denetimden
Dipnot Geemi Geemi
cmig ecmiy
KAYNAKLAR Referanstart — 3006.0021  31.12.2020
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 28.886.336 22.737.327
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar
- Banka Kredileri 19 56.605 20.303
- Finansal Kiralama Islemleri 19 227.041 34.974
Uzun Vadeli Bor¢glanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 19 16.565.514 11.147.074
Ticari Borglar
- {liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 7 130.730 384.915
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 13 409.799 87.132
Diger Borglar
- 1liskili Taraflara Diger Borglar 33 58.298 58.298
- {liskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 71.434 110.326
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliilikler
- Devam Eden Ingaat ve Taahhiit Islerinden
Dogan Soézlesme Yiikiimliilikleri 10 2.230.397 1.703.814
Ertelenmis Gelirler 11 108.651 109.536
Kisa Vadeli Karsiliklart
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 21 17.318 43.460
- Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 21 4.888.488 4.888.488
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 12 4.122.061 4.149.007
Uzun Vadeli Yukumlalukler 86.626.953 84.999.836
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar
- Banka Kredileri 19 78.879.311 78.879.311
- Finansal Kiralama Islemleri 19 926.244 1.022.767
Ticari Borglar
Diger Borglar
- {liskili Olmayan Taraflara Diger Borglar 8 8.915 11.157
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler
- Devam Eden Insaat ve Taahhiit Islerinden
Dogan So6zlesme Yiikiimliilikleri 10 6.654.998 4.997.780
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 21 157.485 88.821
OZKAYNAKLAR 165.529.170  171.759.037
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 165.529.170  171.759.037
Odenmis Sermaye 23 100.000.000  100.000.000
Paylara iliskin Primler/iskontolar 23 894.854 894.854
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler
- Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplart 23 86.907.157 86.907.157
- Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglar/Kayiplar 23 (174.218) (164.089)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 23 1.370.632 1.370.632
Gegmis Yillar Kar/Zararlart 23 (17.249.517)  (27.127.339)
Net Donem Kari/Zarar 23 (6.219.738) 9.877.822
TOPLAM KAYNAKLAR 281.042.459  279.496.200

Ilisikteki dipnotlar bu mali tablolarin ayrilmaz parcasini olusturur.
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30 HAZIRAN 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE iLISKIN
OZET KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 ("TL") olarak ifade edilmistir.)

Incelemeden  Incelemeden Incelemeden  Incelemeden
Gegmis Gegcmis Gegcmemis Gegcmemis
Dipnot 01.01.- 01.01.- 01.04. - 01.04. -
Referanslari 30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 25 423.729 6.667.784 -- 6.667.784
Satiglarin Maliyeti (-) 25 (513.286) (2.961.758) -- (2.961.758)
BRUT ESAS FAALIYET KARI (89.557) 3.706.026 - 3.706.026
Aragtirma Geligtirme Giderleri (-) 26 -- -- -- --
Pazarlama, Satig ve Dagitim Giderleri (-) 26 (77.938) (68.268) (72.980) -
Genel Yonetim Giderleri (-) 26 (8.051.776) (3.311.502) (4.452.145) (1.378.921)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 28 3.760.254 5.045.862 2.609.310 784.284
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 28 (618.764) (2.965.127) (165.467) --
FAALIYET KARI/ZARARI (5.077.781) 2.406.991 (2.081.282) 3.111.389
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 29 4.676 207.972 3.000 36.925
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) 29 -- - -- -
Ozkaynak Y&ntemiyle Degerlenen 29 _ _ _ _
Yatirimlarin Kar/Zararlarindaki Paylar
TFRS-9 Deger Diisiikliigii Kazanglari (Zararlar) / Iptalleri 28 (2.879.042) 553.174 (3.576.827) (253.423)
FINANSMAN GIDERI ONCESI
FAALIYET KARI/ZARARI (7.952.147) 3.168.137 (5.655.109) 2.894.891
Finansman Gelirleri 30 1.970.226 15.396 720.776 652
Finansman Giderleri (-) 30 (5.547.022) (8.444.049) (2.754.020) (4.429.508)
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESi KARI/ZARARI (11.528.943) (5.260.516) (7.688.353) (1.533.965)
Surdurdlen Faaliyetler Vergi Gelir/Gideri 5.309.205 2.695.787 1.884.409 309.581
- Dénem Vergi Gelir/Gideri 31 -- - -- -
- Ertelenmis Vergi Gelir/Gideri 31 5.309.205 2.695.787 1.884.409 309.581
DONEM KARI/ZARARI (6.219.738) (2.564.729) (5.803.944) (1.224.384)
Durdurulan Faaliyetler Vergi Sonrasi Donem Kari/Zarari -- -- -- --
DONEM KARI/ZARARI (6.219.738) (2.564.729) (5.803.944) (1.224.384)
Kar veya Zararda Yeniden Simiflandirilmayacak
Diger Kapsamh Gelir/Gider
- Yeniden Degerleme ve Olgiim Kazang/Kayiplari 23 -- (42.589) -- (21.294)
- Tanimlanmus fayda planlar1 yeniden 6l¢lim kazang/kayiplari 23 (13.506) (5.030) (7.018) (1.735)
- Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 23 3.377 10.477 1.755 5.067
Diger Kapsamh Gelir/(Gider) (Vergi Sonrasi) (10.129) (37.142) (5.263) (17.962)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) (6.229.867) (2.601.871) (5.809.207) (1.242.346)
Donem Kar/Zararimn Dagilim
Kontrol Giicii Olmayan Paylari 23 -- -- -- --
Ana Ortaklik Paylari 23 (6.219.738) (2.564.729) (5.803.944) (1.224.384)
Kapsamh Gelirin Dagilimi
Kontrol Giicii Olmayan Paylari 23 -- -- -- --
Ana Ortaklik Paylari 23 (6.229.867) (2.601.871) (5.809.207) (1.242.346)
Hisse Basina Kazang 32 (0,062) (0,047) (0,027) (0,027)

Ilisikteki dipnotlar bu mali tablolarm ayrilmaz parcasmi olusturur.
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Likidite Oranlari

30062021 31122020

CARIi ORAN 138% 189%

Asit Test Orani 108% 151%
Finansal Durum Oranlari

30062021 31122020

Kaldirac¢ Orani 34% 33%
Maddi Duran Varhiklar/Ozsermaye Oran1 53% 51%
Finansman Orani 143% 159%

1) Kar Dagitim Politikasi ve Kar Dagitimina iliskin Bilgiler

Sirketimizin Kar Dagitim Politikas1 25.03.2015 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda pay

sahipleri tarafindan onaylanmistir.

Sirketimizin Kar Dagitim politikas1 “Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati ve
SPK Kurumsal Yonetim Ilkeleri, Vergi Mevzuati ve diger ilgili mevzuat ile Esas Sozlesmemizin kar dagitimi ile
ilgili maddesi cercevesinde kar dagitimi yapmaktadir. Buna gore Sirket'in genel masraflari ile mubhtelif
amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan
meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler icin
ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik
bilangoda goriilen safi (net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar1 ana
sozlesmede belirtilen sira ve esaslar dahilinde dagitilir.

Sirketimizce dagitilacak kar payr miktari, Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan az
olmamak iizere; sirketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, karlilik ve nakit durum analizi, makro ekonomik
gelismeler ve sektorel durum analizleri gozoniinde bulundurularak belirlenir. Karin dagitiminda, pay
sahiplerinin beklentileri ile sirketimizin biliyiime geregi arasindaki hassas dengenin bozulmamasina ve Genel
Kurul tarafindan kararlastirilan dagitimin, yasal siireler icinde en kisa stirede yapilmasina azami gayret ve 6zen
gosterilir. Genel Kurul’da alinacak karara bagli olarak yapilacak kar dagitimi, tamami nakit veya tamami bedelsiz
hisse seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir. Bu bilgiler KAP’da
ve Sirketimiz web sitesinde kamuya duyurulur.” seklindedir.

05/08/2021 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplanti miizakeleri sonucu her ne kadar 2020 yilinda kar elde
edilmis olsa da ge¢mis yillar zararlarindan dolay1 kar dagitimi yapilmamasina oy birligi ile karar verilmistir.

Sirketimizin Yonetim Kurulunda “2020 yili faaliyetleri sonucu yasal kayitlarimiza gore 1.255.251.-TL Kar,
Tirkiye Muhasebe Standartlarina (TMS’lere) uygun tablolarda ise konsolide 9.877.822.-TL kar olmasina ragmen
27.127.339.-TL ge¢mis yil zararlar1 olmasi sebebi ile (yasal kayitlarimiza goére gecmis y1l zararlar1 35.056.051.-
TL) kér dagitimi yapilmamasina ve bu kararimizin Genel Kurul’'un onayina sunulmasina” karar verilmis olup ilgili
bilgi KAP’ ta pay sahiplerimizle paylasilmistir.
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Isletmenin Faalivet Gosterdigi Sektor Hakkinda Bilgi

Insaat Sektorii

2020, kiresel biiylime endiseleri ve ticaret savaslarinin golgesinde son bulmustur. Kiiresel ekonomideki
durgunluk insaat sektoriinde asagi yonlii baski yaratmaya devam etmistir. Tiirkiye ekonomisinin lokomotifi olan
sektor, bliylime potansiyelini korumakta ancak ekonomik ve siyasi risklere karsi hassasiyetini korumaya devam
etmektedir.

Gelecekteki goriinime bakildiginda, sektér uzun vadede hemen hemen tiim alanlarda yiiksek potansiyelini
korumaktadir. Kisa vadeli kirilganliklarin kamu destegiyle asilma gayreti var ancak kalic1 bir toparlanmadan
bahsedebilmek icin finansal piyasalarda istikrarin ve giiven endekslerindeki ivmelenmenin gortlmesi
gerekmektedir.

Insaat Ciro Endeksi

Insaat sektoriinde ciro endeksinin 12 Mart 2021 tarihinde yayinlanan verilere gore yillik degisim oranlar1 (%),
Ocak 2021 itibari ile %3,7 artis gostermistir. Mevsim ve takvim etkilerinden insaat ciro endeksi %18,7 artis
gOstemistir.

insaat Sektérii Giiven Endeksi

Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektort giiven endeksi bir dnceki ayda 79,8 iken, Nisan ayinda yiizde 3,1
oraninda azalarak 77,3 degerini ald1. insaat sektoriinde bir énceki aya gore, alinan kayith siparislerin mevcut
diizeyi alt endeksi 1,8 azalarak 74,9 oldu. Gelecek ii¢ aylik donemde toplam ¢alisan sayisi1 beklentisi alt endeksi
ise 4,3 azalarak 79,7 degerini ald1.

Yapi ruhsatlar ve Kullanim izin Belgeleri
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinin
ilk ti¢ ayinda bir dnceki yila gore bina sayis1 %131,8, yiizolciimii %87,5, degeri %144,3, daire sayis1 %105,6 artti.

Yapi ruhsati verilen yapilarin 2021 yilinin ilk {i¢ ayinda toplam yiizélgiimii 33,2 milyon m? iken; bunun 19,5
milyon m?'si konut, 7,5 milyon m?'si konut dis1 ve 6,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

nlki ve daha fazla daireli binalar
Bir daireli binalar
sSanayl binalan ve depolar
»Kamu edlence, editim, hastane veya bakim
%3,5 kurulugiar binalan
ikamet amagh olmayan difer binalar

Toptan ve perakende ticaret binalan

»Ofis (igyen) binalan

%1,3 Otel vb. binalar

wHalka agik ikam et yerlen

» Trafik ve iletigm binalan
Kaynak: TUIK
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Bina Ingaat1 Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2021 y1li Mart ayinda bir énceki aya gore %3,44 , bir 6nceki yilin ayni ayina gore %31,97
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %4,89, iscilik endeksi %0,36 artt1. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %37,96, iscilik endeksi %20,36 artt1.

Bina dis1 yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %4,32, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %33,18
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %5,83, iscilik endeksi %0,78 artt1. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %39,76, iscilik endeksi %19,37 artti.

Konut Satis Istatistikleri

Tiirkiye genelinde konut satislar1 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %?2,4 artarak 111 bin 241 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 22 bin 7 konut satis1 ve %19,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore
Istanbul'u, 11bin 3 konut satis1 ve %9,9 pay ile Ankara, 6 bin 636 konut satis1 ve %6,0 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Ardahan, 16 konut ile Hakkari ve 52 konut ile Tunceli oldu.

Tiirkiye genelinde 2021 Mart ayinda ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yilin ayni1 ayina gére %49,7 azalis
gostererek 21 bin 815 oldu. Toplam konut satislar: icinde ipotekli satislarin pay1 %19,6 olarak gerceklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 4 bin 643 konut satis1 ve %21,3 pay ile ilk siray1 ald1. Ipotekli konut satisinin en az
oldugu iller 1 konut ile Hakkari oldu.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar1 2021 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %4,4 artis gostererek
77.876 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 15 bin 690 konut satis1 ve %20,1 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul'daki toplam konut satislar icinde ikinci el satiglarin pay1 %71,3 oldu. Ankara 8 bin 905 konut satisi ile
ikinci sirada yer ald1. Ankara'y: 4 bin 800 konut satisi ile izmir izledi.

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 2021 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %2,1 azalarak
33 bin 365 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin pay1 %30,0 oldu. Ilk satislarda Istanbul 6 bin 317 konut
satis1 ve %18,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 2 bin 98 konut satisi ile Ankara ve bin 836 konut
satisi ile Izmir izledi.

Kaynak: Tuik

2) Kuyas'in Sektér icindeki Yeri

Sirketimiz Istanbul’da ticari iinite ve konut {iretimi yaparak kendini ispatlamis 30 yillik bir firmadir.

%100 halka agik sirket olmamiz nedeni ile yatirim kararlarimiz, ¢ok miktardaki talepler arasindan farkl
alternatif diisiincelere gore hazirlanmis degerlendirme raporlari ve titiz analizler sonucu verilmektedir. Kuyas,
icinde bulundugu ve koklerine sahip oldugu kuyumculuk sektoriiniin ihtiyaclarina yonelik devam eden
yatirimlarina yogunlasma karari yaninda gayrimenkul iiretiminin disindaki sektorlerede de yatirim imkanlar:
arastirmaktadir.

Borsa Istanbul A.S.'ye satilmis olan "Borsa istanbul Kiymetli Madenler Ve Kiymetli Taslar Piyasas1 Binas:"
tamamlanmisg ve iskani alinmis olup Kasim 2017 gecici kabulii yapilarak teslim edilmistir.

Borsa istanbul Kiymetli Madenler ve Kiymetli Taslar Piyasasi binast ile Sirketimize ait ayni arsa icinde Borsa Kule
binasinin kaba yapi isleri %100 tamamlanmustir. Ince insaat isleri icin ihale siireci tamamlanmis olup , satislar
fiillen baslamistir.

Sirketin devamliligini tehdit eden bir durum olmadig gibi, Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalmasi veya borca
batiklik durumu s6z konusu degildir.
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F- RISKLER VE YONETIiM ORGANININ DEGERLENDIRILMESI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi mevzuatinda yer alan ve bu
Komitenin gorev ve sorumluluk alaninda yer alan hususlarda ¢alismalarini siirdiirmektedir. Bu kapsamda Riskin
Erken Saptanmasi Komitesinin de tespit ve uyarilariyla birlikte Yonetim Kurulumuz sirketimizin 6zellikle
banka/kredi riski ile faiz riskine maruz kaldigin1 degerlendirmis ve gerekli 6nlemleri almistir.

Sirketimiz aktif/pasif yonetimi itibariyla kur riskine maruz olmasa da insaat maliyetlerinin bir kisminin kur
riskine konu olmasi nedeniyle dolayli yoldan kur volatilesinden etkilenmektedir.

Sirketimiz, konut amagh insaat lretimi faaliyetinden, bu alandaki konjonktiirel fiyat riskinin yiiksekligi
nedeniyle, faiz riskini de goz 6niine alarak cekilme karari vermistir. Bunun yaninda fiyat riskine sirketimiz, icinde
bulundugumuz kuyum sektoriine ydnelik ticari gayrimenkul liretimi ve satisi nedeniyle maruz kalmamaktadir.

Sermaye yeterlilik riskine, finansal giderlerimizin kontrol altina alinmasi politikamiz nedeniyle maruz
kalinmadigini degerlendiriyoruz.
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