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OZEL BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

EYG Yapi ve Yatirnm Anonim Sirketi Yénetim Kurulu’na:
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Giriis

EYG Yap ve Yatinm Anonim S$irketi 'nin ("Sirket") 31 Aralik 2021 tarihli konsolide olmayan
finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait, kir veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosu, 6zkaynak defisim tablosu ve nakit akis tablosu ile énemli muhasebe politikalarinin 6zeti
de dahil olmak {izere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarim denetlemis bulunuyoruz.

Goriiglimiize gore, iligikteki konsolide olmayan finansal tablolar, Sirket'in 31 Aralik 2021 tarihi
itibariyla finansal durumunu ve ayni tarihlerde sona eren hesap dénemlerine ait finansal performansini
ve nakit akiglarim Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na ("TMS"), uygun olarak tiim énemli yénleriyle
gergege uygun bir bigimde sunmaktadir.

Goriigiin Dayanag

Yaptifimiz bagimsiz denetim, Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK")
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlari'min bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari'na ("BDS") uygun olarak ytiriitiilmiigtiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun "Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklan"
béliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin
Etik Kurallar ("Etik Kurallar") ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan
etik hiikiimlere uygun olarak $irket'ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etifie iligkin difer sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarimin, gériistimiiziin olusturulmas: igin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

Kilit Denetim Konulan

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari déneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir., Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iliskin gériiglimiiziin olusturulmasinda
ele alinmus olup, bu konular hakkinda ayri bir gériis bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konular:

Konunun Denetimde Nasil Ele Alindi

Yatirnm Amach

Degerlemesi

Gayrimenkullerin

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda yatinm
amagh gayrimenkullerini ger¢ege uygun deger
yontemi ile muhasebelegtirmektedir, 31 Aralhk
2021 tarihi itibaniyla finansal tablolarda
124.812.172 TL deger ile muhasebelestirilen
yatirim amach gayrimenkullerin gergege uygun
degeri bafimsiz degerleme girketi tarafindan
belirlenmis olup, detaylar Not 2.4 ve 12 'de
agiklanmugtir,
Yatinm amagh gayrimenkullerin  Sirket'in
toplam varliklarimin  dénemli bir b&limiini
olusturmasi  ve  uygulanan  degerleme
metotlarimin - 6nemli tahmin ve varsaymmlar
icermesi  sebebi ile  yatimm  amagh
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir
kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmektedir.

Prosediirlerimiz bunlarla simirh olmamak tizere
asagidakileri igermektedir:

-Yonetim tarafindan atanan gayrimenkul
degerleme uzmanlarimin, ehliyet, yetkinlik ve
tarafsizliklarinin degerlendirilmesi;

-Degerleme uzmanlart ve Sirket yonetimi ile
yapilan  toplantida  agafidaki  hususlarm
degerlendirilmesi;

~Yatinm amagli gayrimenkule ait degerleme
raporunda degerleme uzmanlarinca kullamlan
degerleme metotlarmin uygunlugu,

-Degerleme uzmanlarinin
varsayimlarinin uygunlugu,

degerleme

-Sirket yonetimi tarafindan hazirlanmig
alternatif degerleme yaklagiminda kullanilan;
reel iskonto oranmi, kira artis oranlari, tahmini
kira indirim oranlart ve tahmini doluluk
oranlarini igeren varsayimlarin uygunlugu.

-Yapilan  hesaplamalarimin  matematiksel
olarak kontrol edilmesi ve tespit edilen degerin
ve meydana gelen deder artig/azaliginin finansal
tablolara dogru yansitihp yansitilmadifiinm
kontrol edilmesi.

Ek  olarak  Sirketin  yatrim  amagh
gayrimenkullerin degerlemesine iliskin sunmusg
oldugu dipnot ve agiklamalarinin uygunlugunu
da degerlendirmis bulunuyoruz.

Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara Iliskin Sorumluluklar

Sirket yonetimi; finansal tablolarm TMS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanhighk igermeyecek sekilde hazirlanmasi
i¢in gerekli gérdiigi i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yénetim; Sirket'in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve $irket'i tasfiye etme
va da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: siirece isletmenin siirekliligi
esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket'in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.




Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumluluklan

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanlighik igerip
igermedigine iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizli igeren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yiiriitillen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
glivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhshklarin, tek bagina veya
toplu olarak, finansal tablo kullanicilarmin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar
etkilemesi makul 6l¢lide bekleniyorsa bu yanlisliklar énemli olarak kabul edilir.

BDS'lere uygun olarak viiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca
mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca aynica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "8nemli yanhsglik" riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere kargilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve
gbriigiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kamit elde edilmektedir.

Hile; muvazaa, sahtekdrhk, kasith ihmal, ger¢efie aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
igerebildiginden, hile kaynakli énemli bir yanhslii tespit edememe riski, hata kaynakli énemli bir
yanlislifi tespit edememe riskinden yiiksektir.

- Sirket'in i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir gériis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yénetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarimin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadif degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket'in sirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili nemli bir belirsizligin meveut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasimun kullanilmasimin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizliin meveut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu gériis disinda bir gériis vermemiz gerekmektedir, Vardigimiz sonuglar, bagimsiz
denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kamtlarma dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in stireklilifini sona erdirebilir,

- Finansal tablolarm agiklamalari déhil olmak {izere, genel sunumu, yapis1 ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylari gergefie uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir,

Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklari(devami)

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettiimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
{izere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini st
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi Gist yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiintilebilecek tiim iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.




B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

i,  TTK’nin 402’inci maddesinin dérdiineii fikras: uyarinca Sirket’in 15 Eylil — 31 Aralik 2021
hesap déneminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarm, kanun ile Sirket esas
sOzlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hiiklimlerine uygun olmadigma dair énemli bir
hususa rastlanmamugtir.

ii, TTK’nin 402’inci maddesinin dérdiineli fikras1 uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsamnda istenen agiklamalari yapmug ve talep edilen belgeleri vermigtir,

Bu bagimsiz denetimi ylriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Yavuz Calik’tir,

istanbul, 28 Subat 2022
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS

31 ARALIK 2021 TARIHLI KONSOLIDE OLMAYAN FiNANSAL DURUM TABLOSU
(Aksi belirtilmedikge tutarlar Tiirk Liras: (“TL") olarak ifade edilmigtir).

Cari Donem Onceki Dénem

VARLIKLAR Not 31 Arahk 2021 15 Eyliil 2021
Dénen varhklar 537.934.539 459,168.123
Nakit ve nakit benzerleri 5 22.944.226 1.092.652
Ticari alacaklar 8 29.746.465 34.627.453
Diger alacaklar 11.755.604 5.559,238
-liskili taraflardan diger alacaklar 4 10.970.934 5.300.000

-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 9 784.670 259.238

Stoklar 10 436.344.151 415,799.280
Pesin 6denmis giderler 11 33.117.543 2.027.432
Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar 24 1.447 -
Diger dénen varliklar 17 4,025.103 62.068
Duran varhklar 204.106.346 110.918.209
Finansal yatinimlar 6 27.000.000 -
Ticari alacaklar 8 45.104.492 34.757.799
Diger alacaklar 9 5.707 43.549
Yatirim amagh gayrimenkuller 12 124.812.172 69.751.172
Maddi duran varliklar 13 557.247 593.443
Maddi olmayan duran varhiklar 14 29.440 -
Ertelenmis vergi varhig 24 6.597.288 5.772.246
Toplam varliklar 742.040.885 570.086.332




EYG YAPI ve YATIRIM A.S.
BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS$

31 ARALIK 2021 TARIHLI KONSOLIDE OLMAYAN FINANSAL DURUM TABLOSU
(Aksi belirtilmedikge tutarlar Tiirk Liras) (“TL") olarak ifade edilmigtir).

Cari Dénem Onceki Dénem

KAYNAKLAR Not 31 Arahk 2021 15 Eyliil 2021
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 589.311.001 340.365.663
Kisa vadeli bor¢lanmalar 7 72.400.414 65.603.416
Ticari borglar 8 153.320.275 57.831.767
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 16 540.350 279.146
Diger borglar 18.862.293 4.126.785

-Iliskili taraflara diger borglar 4 18.046.587 3.847.932

-Iliskili olmayan taraflara dijer borglar 9 815.706 278.853
Ertelenmig gelirler 11 343.578.020 212.063.627
Kisa vadeli kargiliklar 609.649 460.922

-Calisanlara saflanan faydalara iligkin kargiliklar 15 441.449 292.722

-Diger kisa vadeli karsiliklar 15 168.200 168.200
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 58.561.537 175.377.626
Uzun vadeli borglanmalar 7 50.775.146 67.540.327
Ticari borglar 8 . 104.750.000
Diger borglar 9 102.751 117.430
Uzun vadeli kargiliklar 953,946 645.563

-Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli 15 953.946 645.563
karsiliklar
Ertelenmis vergi yukimliligi 24 6.729.694 2.324.306
Ozkaynaklar 94.168.347 54.343.043
Odenmis sermaye 18 66.000.000 17.131.900
Diger sermaye yedekleri - 17.997.980
Kir veya zararda yeniden simflandirilmayacak (218.772) i
birikmis diger kapsamh gelirler veya giderler :

-Tanimlanmis fayda planlari yeniden &l¢lim

kazanglari (kayiplari) J 8 (15.772) i
Gegmis yillar kéry/zarari (<) 18 19.213.163 19.213.163
Net dénem kéri/zarar (-) 9.173.956 -
Toplam kaynaklar 742.040.885 570.086.332

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasim olustururlar.
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EYG YAPI ve YATIRIM A. §.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$

15 EYLUL 2021 - 31 ARALIK 2021 HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OLMAYAN KAR veya ZARAR ve DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU
(Aksi belirtilmedikge tutarlar Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir).

Cari Dénem
15 Eyliil-
Kér ve zarar tablosu Not 31 Arahk 2021
Siirdiiriilen faaliyetler
Hasilat 19 7.988.046
Satiglarin maliyeti (-) 19 (5.525.993)
Ticari faaliyetlerden briit kir 2.462.053
Genel yonetim giderleri (-) 20 (3.138.101)
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) 20 (3.687.758)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 2.828.975
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 21 (1.620.131)
Esas faaliyet kiir1 / zarari (-) (3.154.962)
Yatrmm faaliyetlerinden gelirler 22 16.048.800
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) 22 .
Finansman geliri (gideri) oncesi faaliyet kiir1 / zarar 12.893.838
Finansman gelirleri 23 1.561.726
Finansman giderleri (-) 23 (5.651.757)
Vergi oncesi kir/zarar 8.803.807
Vergi gelir / gideri (-) 370.149
-Ertelenmis vergi geliri / gideri (-) 24 370.149
Dénem kfir1 / zarar 9.173.956
Pay basina kazang (zarar) 25 0,14
Diinem kiin / zaran 9.173.956
Diger kapsamh gelir tablosu
Kér veya zararda yeniden simflandinlmayacaklar
-Tammlefnmts fayda planlar1 yeniden &lgiim kazanglari / (280.477)
(kayiplar)
-Tanimlanm 15 fayc?a.plarﬂan yeniden dlgiim kazanglari / 24 61.705
kayiplari vergi etkisi
_Diger kapsamh gelir / gider (218.772)
Toplam kapsamh gelir 8.955.184

Ekteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasini olugtururlar.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (*TL”) olarak ifade edilmistir.

EYG YAPI ve YATIRIM A. S.

BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIi$

15 EYLUL - 31 ARALIK 2021 HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE OLMAYAN NAKIT AKIS TABLOSU

(Aksi belirtilmedikge tutarlar Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir).

Cari Dénem

15 Eyliil
A. Esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlar Not 31 Arahk 2021
Isletme faaliyetlerinden nakit akislar 36.042.085
Dinem kéri (zarari) 9.173.956
Dénem net kiir (zarari) mutabakati ile ilgili diizeltmeler (16.210.957)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 13-14 69.574
Kargiliklar ile ilgili diizelimeler 238.338
Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsihiklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 15 238338
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (38.215)
Faiz giderleri ile ilgili dilzelfmeler 29.630
Vadeli alimlardan kaynaklanan ertelenmis finansman gideri 8 (192.514)
Vadeli satiglardan kaynaklanan kazamilmanns finansman geliri 8 124.669
Gergefie uygun deger kayiplar (kazanglan) ile ilgili dizeltmeler (20.061.000)
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler 24 3.580.346
Isletme sermayesindeki degisikliklerden 6nceki faaliyet kiir 43.080.533
Finansal yatinnmlardaki azalg (artig) 6 (27.000.000)
Ticari alacaklardaki azahg (artig) ile ilgili diizeltmeler (5.590.374)
Higkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azahy (artis) 8 (5.590.374)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azahs (artig) ile ilgili diizeltmeler (6.158.524)
Higkili taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artis) } (5.670.934)
liskili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalig (artis) 9 (487.550)
Stoklardaki azaliglar (artislar) ile ilgili diizeltmeler 10 (20.544.871)
Pegin 6denmis giderlerdeki azalis (artig) 11 (31.090.111)
Ticari borglardaki artig (azalig) ile ilgili diizeltmeler (9.068.978)
ligkili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki arus (azahs) 8 (9.068.978)
Cahsanlara saglanan faydalar kapsaminda borglardaki artig (azalig) 16 261.204
Faaliyetler ile ilgili diger borglardaki artig (azahs) ile ilgili diizeltmeler 14.720.829
Hligkili taraflara faalivetlerle ilgili diger bor¢lardaki artis (azalig) 4 14,198.655
Hliskili olmayan taraflara faalivetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) 9 522.174
Ertelenmis gelirlerdeki artis (azalig) 11 131.514.393
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artig (azahs) ile ilgili diizeltmeler (3.963.035)
Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azalis (ariis) 17 (3.963.035)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislari 36.043.532
Vergi iadeleri (6demeleri) 24 (1.447)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar (35.062.818)
Maddi ve maddi olmayan varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglan 13-14 (62.818)
Yatirim amagh gayrimenkul alimmdan kaynaklanan nakit ¢ikiglar 12 (35.000.000)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akiglari 20.872.307
Sermaye artinmindan kaynaklanan nalkit girigleri 30.870.120
Borg dédemelerine iliskin nakit ¢ikislari, net 7 (9.907.921)
Kiralama yiikiimlilikleriyle ilgili nakit gikaslart (-) 7 (89.892)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (azahs) 5 21.851.574
Diinem basi nakit ve nakit benzerleri 5 I}J“Bﬁ —'\
Dbnem sonu nakit ve nakit benzerleri 22.944.226 . “ \
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIiT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Lirasi (“TL") olarak ifade edilmistir.
1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE SERMAYE YAPISI

EYG Yap: ve Yatirim Anonim Sirketi (“Sirket”) EYG Konut ve Gayrimenkul Gelistirme A. $.'nin 6
Temmuz 2021 tarihinde gerceklestirilen olagan genel kurul toplantisinda alinan karar ile tam béliinme
yoluyla 15 Eyliil 2021 tarihinde Istanbul’da kurulmugtur. Sirket’in ana faaliyet konusu insaat ve
miteahhitlik isleri yapmak ile gayrimenkul alimi, yapimi, geligtirmesi ve satimini gergeklestirmektir.

Sirket’in ticari ikametgéhi Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari Central Work Tic. Merkezi N.10
Urnraniye / Istanbul adresindedir.

Sirket yonetimi, 30 Aralik 2021 tarihinde gergeklestirilen yonetim kurulu toplantisinda alinan 5 nolu
yonetim kurulu karari ile Sirket’in Gayrimenkul Yatirim Ortakhigima doniistiiriilmesi ve Sirket {invaninin
“EYG Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi” olarak degistirilmesine yonelik olarak SPK ve
diger kurum ve kuruluglara miiracaat yapilmasma iligkin karar almistir,

Sirket’in 31 Aralik 2021 itibariyle ortalama personel sayisi 23’tiir (15 Eyliil 2021: 25).

Sirket’in 31 Aralik 2021 ve 15 Eyliil 2021 tarihleri itibariyla ortaklik yapis1 agagidaki gibidir;

Sermaye Yapisi 31 Arahik 2021 Ortakhk pay1 (%) 15 Eyliil 2021 Ortakhk pay: (%)
Omer Faruk Celik 63.425.260 96,10% 16.421.932 05,86%
Nuran Celik 1.888.987 2,86% 520.875 3,04%
Ezgi Celik 590.068 0,89% 162.708 0,95%
Yunus Emre Celik 95.685 0,15% 26.385,00 0,15%
Toplam 66.000.000 100% 17.131.900 100%

Sirket’in sermayesi 66.000.000 TL dir (15 Eylil 2021: 17.131.900 TL'dir). Sirket sermayesi her biri 1
TL kiymetinde 66.000.000 adet hisseye ayrilmugtir (15 Eyliil 2021: her biri 1 TL olan 17.131.900 adet
hisse).

Sermaye artigina konu olan 48.868.100 TL'nin, 17.997.980 TL’si "Kayda Alman Emtia, Makine.
Demirbaglar" hesabindan, 30.870.120 TLsi de "Diger Sermaye Yedekleri" hesabindan kargilanmigtir.
Detaylari dipnot 3°te belirtildigi tizere EYG Ofis ve Konut A. §.’nin hisse alimi igin Omer Faruk Celik’e

ddenen 27.000.000 TL’lik satin alma bedeli, daha sonra ortak tarafindan EYG Yapi’nin sermaye
artiginda kullanmilmustir,

Finansal tablolarin onaylanmasi

15 Eyliil = 31 Aralik 2021 hesap dénemine ait finansal tablolar, 28 Subat 2022 tarihinde onaylanmugtir,
Finansal tablolar, Genel Kurul'da onaylanmas: sonucu kesinlesecektir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar

2.1.1 Finansal tablolarin hazirlanma esaslan

Konsolide olmayan finansal tablolar Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(*KGK") tarafindan yaymlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlart (“TMS™) ve Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’’na (“TFRS™) uygun olarak sunum esaslari 660 sayili Kanun Hukrggndx;
Kararname'nin 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak KGK tarafindan gelistirilen ve KGK™nin '1;5'
Nisan 2019 tarihli karari ile belirlenip kamuya duyurulan 2019 TFRS Taksonomisi'ne uy 'n olarﬁk -, +
hazirlanmstir, -

“zp;




EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Sirket, ekli finansal tablolarda %100’{ine sahip oldugu bagh ortaklifn EYG Ofis ve Konut A.§.’ni
konsolide etmeyip bu sirketteki sermaye pay1 olan 27.000.000 TL'lik tutar: “Finansal yatirimlar” baglig
altinda Duran Varliklar altinda g&stermistir. Bu sirket ile yapilmig olan iglemler Not 6’da agiklanmistir.

Sirket kanuni defterlerini, Tiirk Ticaret Kanunu'na (“TTK™), vergi mevzuatina ve Tiirkiye Cumhuriyeti
Maliye Bakanlii tarafindan yayimlanan Tek Diizen Hesap Plami’na uygun olarak diizenlemektedir.
Konsolide olmayan finansal tablolar, gergefe uygun degeri ile gosterilen finansal varlk ve
yiikiimliiliikler ile yatirim amagh gayrimenkuller digmda, tarihi maliyet esas1 baz alinarak hazirlanmistir,

2.1.2 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarimn Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkéin vermek tizere, $irket’in finansal tablolar 8nceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmas! agisindan kargilastirmali bilgiler gerekli goriildiiglinde yeniden simflandirilir ve 6nemli
farkliliklar agiklamr. Sirket 15 Eyliil 2021 tarihinde kurulmug olup bu nedenle kir veya zarar ve diger
kapsamli gelir tablosu, dzsermaye defisim tablosu ve nakit akig tablolan karsilagtirmali olarak
sunulamamustir,

2.2 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’ndaki degisiklikler

31 Aralik 2021 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait konsolide olamayan finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalar asagida 6zetlenen 1 Ocak 2021 tarihi itibariyle gegerli
yeni ve degistirilmis TFRS standartlan ve TFRYK yorumlan diginda énceki yilda kullamlanlar ile tutarh
olarak uygulanmugtir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tizerindeki
etkileri ilgili paragraflarda agiklanmugtir,

1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, de@isiklik ve yorumlar

a)  10Ocak2021 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

- Gosterge Faiz Oram Reformu — 2. Asama- TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da
Yapilan Degisiklikler

Séz konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performanst tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustur.
b)  Yaymlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Konsolide olmayan finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yaymmlanmis fakat cari raporlama
dénemi igin heniiz yiiriirliige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baglanmarms yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler agagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikge yeni standart ve
yorumlarin yiiriirliie girmesinden sonra konsolide olmayan finansal tablolarim ve dipnotlanm etkileyecek
gerekli degisiklikleri yapacaktir,

- TFRS 10 ve TMS 28: Yatinmer Isletmenin Istirak veya ls Ortakhgma Yaptifs Varlik Satiglari
veya Katkilan — Degisiklik

- TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standardi

- Yukiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak smiflandirilmasi (TMS 1 Degisiklikleri)

- TFRS 3°deki degisiklikler — Kavramsal Cergeve "ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

- TMS 16’daki degisiklikler- Kullanim amacina uygun hale getirme =

- TMS 37'deki degisiklikler- Ekonomik agidan dezavantajli sozlesmeler-Sozlegsmey &
getirme maliyetleri /
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devami)

- Covid-19 ile flgili Olarak Kira Odemelerinde Tanman Imtiyazlardaki Degisiklik (TFRS 16
Degisiklikleri)

Siz konusu defisiklifin  Sirket'in finansal durumu ve performanst iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir

2.3 Muhasebe politikalar: veya tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan Snemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve Snceki
dénem finansal tablolari yeniden diizenlenmektedir. Sirket 31 Aralik 2021 tarihli finansal tablolarda
belirtilen muhasebe politikalarii bélinmeden énceki dénemlerle benzer sekilde uygulamaya devam
etmistir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti
Gelirlerin kaydedilmesi

Hasilatin muhasebelestirilmesi icin genel model

TFRS 15 uyarinca miisterilerle yapilan tiim sdzlesmeler igin hasilatin muhascbelestirilmesinde bes
asamali yaklasim izlenir,

Asama 1: Sézlesmenin tamumlanmast

Bir sézlesme ancak yasal olarak uygulanabilir, tahsilati gergeklestirilebilir, mal ve hizmetlere iligkin
haklar ve ddeme kosullari tanimlanabilir oldugunda sézlesmenin ticari 6ze sahip olmasi, sézlesmenin
taraflarca onaylanmast ve taraflarca yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi taahhiit edilmesi sartlarmn
tamaminin karsilanmasi durumunda, bu sézlesme TFRS 15 kapsaminda degerlendirilir.

Sézlesmeler tek bir ticari paket olarak miizakere edildiginde ya da bir sdzlesmede diger stzlesme ile
mallara veya hizmetlere (ya da mallarin veya hizmetlerin bir kismina) bagl olmasi durumunda,
sozlesmeler kapsaminda tek bir yiikiimliilik oldufunda, Sirket sozlesmeleri tek bir sdzlesme olarak
degerlendirir.

Asama 2: Edim yiikiimlilliiklerinin tammlanmast

Sirket, "edim yiikiimliligini" hasilatin muhasebelegtirilmesi igin bir hesap birimi olarak tanimlar.
Sirket miisteriyle yaptifi bir sézlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirir ve
asafidakilerden birini devretmeye yonelik miisteriye verdigi her bir taahhiidii bir edim yukiimlilagi
olarak belirler:

(a) Farkli bir mal veya hizmeti (veya bir mal veya hizmetler paketini) ya da

(b) Bilyiik 8lgiide benzerlik gosteren ve miisteriye devir sekli aymi olan farkli bir mal veya hizmetler
serisini.

Sirket, sézlesmede yer alan bir mal veya hizmeti, sézlesmedeki diger taahhiitlerden ayri bir gekilde
tanimlayabiliyor ve miisterinin s6z konusu mal veya hizmetten tek basina veya kullanimina ha e T
kaynaklarla birlikte faydalanmasi sagliyor ise farkli bir mal veya hizmet olarak tanimlar. Birg0zlesme, '{( 2,
esas olarak aymi olan bir dizi farkhi mal veya hizmet sunma taahhiidiini icerebiliy 'Sijrzle g, ¥ \\
baslangicinda, bir igletme mal veya hizmet serisinin tek bir edim ylikimliiliigi olup olmadtgm[be der '

=
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devami)

Asama 3: Islem bedelinin belirlenmesi

Sirket, islem fiyatini belirlemek igin sdzlesme kapsamindaki ylikiimliiligiing yerine getirdikten sonra
ne kadarlik bir tutari elde etmeyi bekledigini degerlendirir. Degerlendirme yapilirken, sézlesmenin
degiisken tutarlara iliskin unsurlar ve énemli bir finansman bilegeni igerip i¢ermedigini gz dniinde
bulundurur,

Onemli finansman bileseni

Sirket, taahhiit edilen mal veya hizmetin nakit satig fiyatim yansitan tutari, Snemli bir finansman
bileseninin etkisi igin Gdemesi taahhiit edilen tutar ile gbzden gegirir. Pratik bir uygulama olarak, Sirket,
sozlesmenin baslangicinda, miisteri 6demesi ile mal veya hizmetlerin transferi arasindaki siirenin bir yil
veya daha kisa olmasini beklemesi durumunda, énemli bir finansman bilegeninin etkilerine iliskin iglem
fiyatim diizeltmez.

Degisken bedel

Sirket, fiyat imtiyazlari, tegvikler, performans primleri, erken tamamlama primleri, fiyat ayarlama
maddeleri, cezalar, iskontolar veya benzeri defiisken bedellere neden olabilecek kalemlerin miigteri
sozlesmesinde var olup olmadigimi tespit eder.

Asama 4: Islem bedelinin edim yiikiimliilitklerine dagitin

Farkli mal veya hizmetler tek bir sézlesmeye gére teslim edilmesi durumunda, s6zlesme bedeli ayri mal
veya hizmetlerin (farkli edim yiikiimliiliikleri) nispi tek bagina satis fiyatlarina dayali olarak dagitilir.
Dogrudan gozlemlenebilir tek bagma sati fiyatlari meveut degilse, sozlesmelerdeki toplam bedel,
beklenen maliyet art1 kir marji bazinda dagitilir.

Asama 5: Hastlann muhasebelestirilmesi

Sirket, asapidaki kosullardan herhangi biri yerine getirildijinde geliri zamana yayili olarak
muhasebelegtirir:

- Miigterinin es zamanli olarak, isletmenin sagladigi faydalardan yararlanmasi ve bu faydalari
tliketmesi durumunda;

- isletmenin varligi olusturdukga veya gelistirdikge, olusturulan veya gelistirilen varlifin kontroliniin
aym anda miisteriye ge¢mesi durumunda ya da

- Sirket’in yerine getirdigi yiikiimliiliigiin, Sirket’in kendisi i¢in alternatif kullanimi olan bir varlik
olusturmamasi ve Sirket o giine kadar tamamlanan yiikiimliiliife kargilik yapilacak 6deme fizerinde
hukuken icra edilebilir bir tahsil hakkimin bulunmas: durumunda.

Zaman i¢inde yerine getirilen her bir edim yiikiimliiliigii i¢in Sirket, mallarin veya hizmetlerin
kontroliinii miisteriye devretmeyi gosteren tek bir ilerleme dlgiisii seger. Sirket, glivenilir bir gekilde
gergeklestirilen igi dlgen bir yontem kullanir. Sirket, girdi yonteminin kullamldifi projenin
tamamlanmasina yénelik ilerlemeyi 6lgmek igin yapilan maliyetleri kullanir ve gikti yénteminin
kullanildig1 projenin tamamlanmasina dogru ilerlemeyi élgmek igin transfer edilen birimleri kullanur.

Eger bir edim yiik{imliiliigli zaman iginde yerine getirilmiyorsa, o zaman §irket, mallarm veya hizmetin
kontroliinii miisteriye transfer ettifi zaman hasilati muhasebelegtirir. =
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OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Sirket tarafindan s6zlesme kapsamindaki yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi igin mutlaka katlanilmas
gereken maliyetin, séz konusu sézlesme kapsaminda elde edilmesi beklenen ekonomik fayday: astif
durumlarda TMS 37 “Kargiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar” standardi uyarinca bir kargihik
ayirmaktadir.

Sozlesme degisiklikleri

Sirket, ek bir mal veya hizmet sunma taahhiidii verdigi takdirde, sézlesme degisikligini ayri bir sézlesme
olarak kabul eder. Meveut sdzlesmenin feshi ve yeni bir sézlesmenin olugturulmasi durumunda, sunulan
mal veya hizmetler farkliysa ilgili degisiklikler muhasebelestirir. Sézlesmede yapilan degisiklik, ayri
mal veya hizmet olusturmazsa, isletme, ilk s6zlesme ile birlikte, ek mallar veya hizmetler ilk
sozlesmenin bir pargasiymig gibi birlestirerek muhasebelestirir.

a) Konut, ofis ve magaza sanglart

Satislar, konutun, ofisin veya magazanin teslimi, bunlarla ilgili risk ve fayda transferlerinin yapildifin
gbsteren tapu devri veya teslim tutanagimin olmasi, gelir tutarimn giivenilir sekilde belirlenebilmesi ve
islemle ilgili ekonomik faydalarm Sirket’e aktarilmasinn muhtemel olmasi lizerine alinan veya
almabilecek bedelin gergefie uygun degeri lizerinden tahakkuk esasina gore kayitlara almir.

b) Ertelenmis gelirler

Risk ve faydalarm alicilara transferi kullamm hakki anlamma gelen, tamamlanan konut, ofis ve
magazanin alictya teslim tutanag ile birlikte devriyle gergeklegir. Sirket teslim tutanagi ile devri
gerceklesmeyen gayrimenkullere iligkin gelirleri, ertelenmis gelirler olarak konsolide olmayan finansal
durum tablosunda takip etmektedir.

Finansman gelirleri ve finansman giderleri

Finansman geliri, finansman amaciyla kullamlan déngiiniin bir pargasini olusturan banka mevduat faiz
gelirlerinden, yatinm yapilan fonlardan elde edilen faiz gelirlerinden, iligkili taraflardan alacaklardan,
finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin (ticari alacaklar ve borglar digindaki) lizerindeki kur farki
gelirlerinden olusan ve kir veya zarara kaydedilen kazanglardan olugmaktadir.

Finansman giderleri, banka kredilerinin faiz giderlerini, kredi kartlar ile teminat mektuplan komisyon
giderlerini, finansal varlik ve yilikiimliiliiklerin (ticari alacaklar ve borglar digindaki) lizerindeki kur farki
giderlerinden olusan ve kiir veya zarara kaydedilen kayiplarm igerir. Bir varhifin iktisabi, ingaati ya da
iiretimi ile dogrudan iligkilendirilemeyen borglanma maliyetleri etkin faiz oram kullamlarak kéir veya
zarar igerisinde muhasebelegtirilmistir.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin (ticari alacaklar ve bor¢lar disindaki) tizerindeki kur farki gelir ve
giderleri kur farki hareketlerinin net pozisyonuna gore finansman gelirleri veya finansman giderleri
igerisinde net olarak raporlanir. Ticari alacaklar ve borglarmn {izerindeki kur farki ve reeskont gelirleri
esas faaliyetlerden diger gelirler igerisinde, kur fark: ve reeskont giderleri ise esas faaliyetlerden diger
giderler igerisinde raporlanir. Faiz geliri etkin faiz yéntemi kullanilarak muhasebelestirilir. Temetti
gelirleri Sirket’in Sdemeyi almay hak kazandif tarihte kér veya zararda muhasebelegtirilir, Faiz geliri
etkin faiz yontemi kullanilarak hesaplanir. Bu gelir, agafidakiler diginda, finansal varligm briit defler
degerine etkin faiz oram uygulanarak hesaplanir:
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EYG YAPI ve YATIRIM A S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

(a) Satmn alindiginda veya olusturuldugunda kredi-dejier diistikligii bulunan finansal varliklar. Bu tir
finansal varliklar icin isletme, ilk defa finansal tablolara alinmasindan itibaren, finansal varligin itfa
edilmis maliyetine krediye gére diizeltilmis etkin faiz oranini uygular.

(b) Satin alimdifinda veya olusturuldugunda kredi-deger diisiikligii bulunan finansal varlik olmayan
ancak sonradan kredi-deger diisiikliiine ugramis finansal varlik haline gelen finansal varliklar. Bu tir
finansal varliklar icin isletme, sonraki raporlama dénemlerinde, varhgm itfa edilmis maliyetine etkin
faiz oranini uygular.

Bir raporlama déneminde finansal varhigin itfa edilmis maliyetine etkin faiz y&ntemi uygulayarak faiz
gelirini hesaplayan bir isletme, finansal aragtaki kredi riskinin finansal varlik artik kredi-deger
diisiikliigiine uiramus olarak nitelendirilmeyecek gekilde iyilesmesi ve bu iyilesmenin tarafsiz olarak 5
meydana gelen bir olayla iligkilendirilebilmesi durumunda (bor¢lunun kredi derecesindeki bir arti gibi),
sonraki raporlama dénemlerindeki faiz gelirini briit defter degerine etkin faiz oranm uygulayarak
hesaplar,

Calisanlara saglanan faydalar
a) Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar
Calisanlara saglanan kisa vadeli fayda yilikiimliiliikler ilgili hizmet verildikge giderlestirilir.

Calisanlarinin gegmis hizmetleri sonucunda Sirket’in yasal veya zimni kabulden dogan, Sdemekle
yiikiimlii oldugu ve bu yiikiimliiliigiin giivenilir olarak tahmin edilebildigi durumlarda kisa vadeli nakit
prim ve ikramiye kapsaminda 6denmesi beklenen tutarlar igin bir yiikiimlilik kaydedilir.

b) Izin haklart

Tiirkiye'de gegerli Is Kanunu'na gore iy sozlesmesinin herhangi bir nedenle sona ermesi halinde
calisanlar tarafindan hak edilen fakat kullanilmayan yillik izin siirelerine ait Gicreti sézlegmenin sona
erdigi tarihteki briit ticreti ve sézlesmeye bagh diger menfaatlerin toplami iizerinden kendisine veya hak
sahiplerine demekle yiikiimliidiir. Kullanilmayan izin kargiligi tim ¢aliganlarn hak ettikleri ancak
raporlama tarihi itibariyla heniiz kullanmadiklar izin giinlerine denk gelen iskonto edilmemis toplam
yitkiimliilik tutaridir. Kullanilmamig izin haklarindan dofan yiikiimliiliikler hak kazamldiklar
dénemlerde tahakkuk edilir.

¢) Calisanlara saglanan diger uzun vadeli faydalar

Tiirkiye’deki meveut is kanunu geregince, Sirket, calisanlarin emeklilik, askerlik ya da 6liim gibi
nedenlerden isten ayrilan 1 yili doldurmus calisanlarma belirli miktarlarda &deme yapmakla
yiikiimliidir. Kidem tazminati karsih@ 30 gin bazinda $irket’in ¢aliganlarmin emekli olmasi
durumunda gelecekteki tahmini muhtemel yiikiimliiliigiintin bugiinkii degierini ifade etmektedir. Kidem
tazminati kargilii, tiim ¢alisanlar bu tiir bir Sdemeye tabi tutulacakmus gibi hesaplanmis olup konsolide
olmayan finansal tablolarda tahakkuk esasi ile yansitilmigtir. Kidem tazminati karsilifn, Hiikiimet
tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina gére hesaplanmustir.

tahminler kullanmustir,
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)

Bilancoda muhasebelestirilen kidem tazminati yiikiimliiliigli, tiim ¢aliganlarin emeklilikleri dolayistyla
ileride dogmasi beklenen yiikiimliiliik tutarlarinin net bugiinkii deferine gore hesaplanmis ve finansal
tablolara yansitilmistir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanglar ve kayiplar difer kapsamli gelir tablosuna
yansitilmustir.

Gelir vergileri

Gelir vergisi gideri, dénem vergisi ve ertelenmis vergi toplamindan olusur, Gelir vergisi isletme
birlesmeleri veya dogrudan 6zkaynaklar veya diger kapsaml gelir ile iligkilendirilenler diginda kér veya
zararda muhasebelestirilir.

a. Dinem vergisi

Dénem vergisi cari yilda vergiye konu kér veya zarar iizerinden beklenen vergi yilikiimliiligi veya
alacagudir ve gegmis yillardaki vergi yiikiimliilitkleri ile ilgili diizeltme kayitlarini da igerir.

Raporlama dénemi sonu itibariyla yiiriirliikte olan veya yiirtirliife girmesi kesine yakin olan vergi
oranlar dikkate almarak hesaplanir. Dénem vergi yiikimliliigii aym zamanda temettii dagitim
bildirimlerinden kaynaklanan vergi yiikimliiliiklerini de igerir.

Cari vergi varlifi ve yiikiimliiliigii mahsuplastirilmas: sadece belirli gartlar saflandiginda yapilabilir,

b. Ertelenntiy vergi

Ertelenmis vergi, varlik ve yiikiimliiliklerin konsolide olmayan finansal tablolarda yer alan defter
degerleri ile vergi matrahinda kullamlan degerleri arasindaki gegici farklar Gizerinden hesaplanir.
Asagidaki durumlarda meydana gelen gegici farklar igin ertelenmis vergi muhasebelestirilmez:

- Birisletme birlesmesi olmayan ve ne muhasebe kéirini ne de vergiye tabi kiir veya zarar etkilemeyen
bir iglem sonucu olusan varlik veya yitkiimliiliiklerin ilk kayitlara alinmasinda ortaya gikan gegici
farklar;

Kullamilmamis gegmis yil mali zararlari, vergi avantajlan ve indirilebilir gegici farklar igin ilerideki
dénemde bunlarin mahsup edilmesine yeterli olacak tutarda vergilendirilebilir kr elde edileceginin
muhtemel olmas: halinde ertelenmis vergi varligi muhasebelestirilir. Vergilendirilebilir kir Sirket’deki
is planlarina gore belirlenir, Ertelenmis vergi varliklari her raporlama tarihinde gézden gegirilir veileriki
dénemde vergiye tabi kir elde etmesinin muhtemel olmasi halinde bu tutarlarla siirl olmak Gizere
énceden muhasebelestirilmeyen ertelenmis vergi varlifi muhasebelegtirilir.

Sirket, ertelenmis vergi borglarimi ve ertelenmis vergi varliklarin, varliklarinin defter degerlerini ne
sekilde geri kazanacafii veya borglarim ne sekilde ddeyecegi ile ilgili raporlama dénemi sonundaki
beklentilerinin vergisel sonuglariyla tutarl bir gekilde Slger.

Ertelenmis vergi varligi ve ertelenmis vergi yiikiimliiliigii mahsuplagtinlmas: sadece belirli sartlar
saglandifinda yapilabilir.

Stoklar

Stoklar, maliyet ve net gergeklesebilir degerden diisiik olamyla gdsterilir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlart satis amagh konut inga etmek igin elde tutulan arsalar ve bu arsalar iizerinde ingaati devam
etmekte olan konutlarm maliyetlerinden olusmaktacir. Stoklarin maliyeti tiim satin alma maliyetlegini,. .

déniistiirme maliyetlerini ve stoklarin meveut durumuna ve konumuna getirilmesi igin kmlam_l;ﬁ‘%?ggT%m_
maliyetleri igerir. Borglanma maliyetleri varlik niteliginde olan stoklarin iizerinde ak *ﬂigtirili'r. O Ay

Hilihazirda {izerinde konut ingaati yapilan arsalar stoklar igerisinde gosterilmistir. a (f',{v::\\ '
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") olarak ifade edilmigtir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILIiSKIN ESASLAR (devami)

Maddi Duran Varhklar
@) Muhasebelestirme ve él¢iim

Maddi duran varliklar, bor¢lanma maliyetlerini de igeren maliyet degerlerinden, birikmis amortisman
ve her tiirlii deger disukliigi karsihi disilerek olciiliirler

Maddi duran varliklar olusturan pargalar farkh faydali dmirlere sahip oldugunda bunlar maddi duran
varhigin ayri kisimlan (6nemli pargalari) olarak muhasebelestirilir.

Bir maddi varlifin elden gikartilmasiyla olugan kazang veya kayiplar, kér veya zararda
muhasebelestirilir,

b) Sonradan olusan maliyetler

Sonradan yapilan harcamalar sadece bu harcamalar sonucunda ileride olusacak ekonomik faydalarm
Sirket’e aktarilmasinin miimkiin oldugu durumlarda aktiflestirilebilir.

¢) Amortisman

Maddi duran varlik kalemleri, hali hazirda kullanilabilir olduklar veya $irket tarafindan insa edilen
varliklar igin bu varliklarin tamamlandift ve kullanima hazir hale geldikleri giin itibarryla amortismana
tabi tutulurlar, Amortisman, maddi duran varlik kalemlerinin maliyetlerinden tahmini kalint
degerlerinin diigiilmesinden sonra, bu kalemlerin tahmini faydal émiirleri boyunca dogrusal yontem ile
hesaplanmaktadir. Amortisman, bagka bir varligin defter defierine dahil edilmedii stirece, genellikle
kér veya zararda muhasebelestirilir.

Cari ve karsilastirmali dénemlerde énemli maddi duran varlik kalemlerinin tahmin edilen faydah
omiurler agagidaki gibidir:

Aciklama Faydah Omiir
Tasitlar 5yl
Demirbaglar 4 yil

d) Yanrum amach gayrimenkullere sintflandirma

Bir arazi veya bina, sahibi tarafindan kullamirken, kullanim amaci yatinm amagh gayrimenkul olarak
degistirilirse, bu gayrimenkul gergefe uygun degeri ile yeniden 8lgiiliir ve yatirim amagh gayrimenkul
olarak siiflandirilir. Gergegie uygun degerin yeniden belirlenmesi esnasinda ortaya ¢ikan kazanglar,
belirli bir gayrimenkul {izerindeki énceden var olan bir deger diigiikliigii tutarina kadar kar veya zararda;
geri kalan kismu diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir ve 6zkaynaklarda yeniden degerleme defer
artis yedegi olarak sunulur. Zararlar ise dogrudan kér veya zararda muhasebelestirilir.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
OLMAYAN FiNANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir,
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)
Maddi Olmayan Duran Varhklar

a) Muhasebelestirme ve dlciim

Diger maddi olmayan duran varliklar

Sirket tarafindan satin almmis ve belirli bir faydali émre sahip diger maddi olmayan duran varliklar
maliyetlerinden birikmis itfa paylari ve varsa birikmis deger diiglikliikleri ¢ikanlarak dlgiilr.

b) Sonradan olusan maliyetler

Sonradan olusan maliyetler, yalmzca iligkili olduklan maddi olmayan duran varliklarin gelecekteki
ekonomik faydasini arttirici bir etkiye sahipse aktiflestirilir. Diger tiim harcamalar, igsel olarak retilen
serefiye ve ticari markalar da dahil olmak {izere olugtuklari zaman kéir veya zararda muhasebelestirilir.

¢) Itfa paylar

itfa pay: gideri, maddi olmayan duran varlik kalemlerinin maliyetlerinden tahmini kalint1 degerlerinin
diigiilmesinden sonra, bu kalemlerin tahmini faydali &mirleri boyunca dogrusal yontem ile
hesaplanmaktadir ve genellikle kir veya zararda muhasebelestirilir. Serefiye amortismana tabi degildir.

Cari ve karsilastirmali dénemlerde dnemli maddi olmayan duran varlik kalemlerinin tahmin edilen
faydali dmiirler asagidaki gibidir:

Aciklama Faydah Omiir
Diger maddi olmayan duran varliklar 3-15 yil
Haklar ve yazilimlar 3-15y1l

Yatinnm amach gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller, kira ve/veya deger arlis kazanci elde etmek amaciyla clde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet deferleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile Slgiiliirler.
Baslangig muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagh gayrimenkuller, bilango tarilii itibariyle piyasa
kosullarini yansitan gergege uygun deger ile degerlenirler.

Yatirim amagh gayrimenkuller, satilmalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satigindan gelecekte
herhangi bir ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango digi birakilirlar.
Yatrim amaghi gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan
kir/zarar, olustuklar1 dénemde gelir tablosuna dahil edilir.

Gergege Uygun Deger Yontemi

Sirket, ilk muhasebelestirme isleminin ardindan, gergefie uygun degier yontemini segmig ve tiim yatirun
amacli gayrimenkullerini gergege uygun defer yontemi ile olgiiliir (Not 12).

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercefie uygun degerdeki degisiminden kaynaklanan kazang veya kayip
olustugu dénemde kér veya zarara dahil edilmistir.

Transferler, yatirrm amagh gayrimenkullerin kullaniminda bir degisiklik oldugunda yapilir. Gergege
uygun deger esasina gbre izlenen yatirim amagli gayrimenkulden, sahibi tarafindan kullamlan
gayrimenkul smifina yapilan bir transferde, transfer sonrasinda yapilan muhasebelegtirme islemindeki
tahmini maliyeti, anilan gayrimenkuliin kullanim seklindeki degigikligin gerceklestigi tarihteki gergege
uygun degeridir. Sahibi tarafindan kullamlan bir gayrimenkuliin, gergefie uygun defer esasina ,%ppzﬁh\
gosterilecek yatirim amagh bir gayrimenkule déniismesi durumunda, igletme, kullanimdaki degisi iging '_1"

gerceklestigi tarihe kadar “Maddi Duran Varliklar”a uygulanan muhasebe politikasini uygular

I a [E T
Sirketin kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller ise maddi duran varliklarda raporlanmigtir. (("-?R\\ \-.
{ = - o U
\ o S ™ 'I
[ 1‘1- “:':' /‘;
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Finansal araclar

a) Muhasebelestirme ve ilk 6l¢iim

Sirket, ticari alacaklari olugtuklar tarihte kayitlarma almaktadir. Sirket biitlin diger finansal varlik ve
yiikiimliiliikleri sadece ve sadece, ilgili finansal aracin sézlesmeye bagli kosullarna taraf oldugu iglem
tarihinde muhasebelestirmektedir.

Gergefe uygun deger (“GUD™) degisimleri kir veya zarara yansitilanlar digindaki finansal varliklarin
(6nemli bir finansman bilesenine sahip olmayan ticari alacaklar haricinde) ve finansal ylikiimliiliklerin
ilk dlglimiinde, bunlarim edinimiyle veya ihraciyla dofrudan iligkilendirilebilen iglem maliyetleri de
gercefie uygun degere ilave edilerek 6lgiiliir. Onemli bir finansman bilegenine sahip olmayan ticari
alacaklar, ilk muhasebelestirmede islem bedeli {izerinden 6lgtiliir.

b) Siniflandirma ve sonraki dl¢iim

ilk defa konsolide olmayan finansal tablolara alinirken, bir finansal arag belirtilen sekilde simflandirilir;
itfa edilmis maliyetinden &lgiilenler, GUD fark: diger kapsamli gelire yansitilarak Glgiilenler- borglanma
araglarna yapilan yatinmlar, GUD farki difier kapsamli gelire yansitilarak Slgiilenler- 6zkaynak
araclarina yapilan yatirmlar veya GUD farki kir veya zarara yansitilarak 6lciilenler.

Finansal araclar ilk muhasebelestirilmelerini miiteakip, Sirket finansal varliklarn ydnetimi igin
kullandi isletme modelini degigtirmedigi stirece yeniden siniflandinlmaz.

Finansal varliklar, Sirket, finansal varliklari yénetmek igin isletme modelini degistirmedigi siirece ilk
muhasebelestirilmesinden sonra yeniden simflandirilmaz. Bu durumda, etkilenen tiim finansal varhiklar,
isletme modelindeki degisikligi izleyen ilk raporlama déneminin ilk gliniinde yeniden siniflandirilir.

Bir finansal varlik, asagidaki her iki sartin birden saflanmasi ve GUD farki kér veya zarara yansitilarak
dliilen olarak simiflandirlmamast durumunda itfa edilmis maliyeti {izerinden l¢iiliir:

- Finansal varligin sozlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli
kapsaminda elde tutulmasi ve

- Finansal varliga iliskin s6zlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarina yol agmast.

Yukarida belirtilen itfa edilmis maliyeti {izerinden ya da GUD farki diger kapsamli gelire yansitilarak
5lgiilmeyen tiim finansal varliklar GUD fark: kir veya zarara yansitilarak Slgiiliir. Bunlar, tim tiirev
finansal varliklari da icermektedir. Finansal varliklarin ilk defa konsolide olmayan finansal tabliolara
almmas1 sirasinda, finansal varliklarin farkl sekilde Sl¢limiinden ve bunlara iligkin kazang veya
kayiplarn farkli sekilde konsolide olmayan finansal tablolara alinmasindan kaynaklanacak bir muhasebe
uyumsuzlufunu ortadan kaldirmasi veya énemli élgiide azaltmasi sartiyla bir finansal varlifm geri
déniilemez bir sekilde gercefe uygun deger farki kéir veya zarara yansitilarak dlglilen olarak
tanimlanabilir.
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Finansal varliklar- & modelinin degerlendivilmesi

Sirket, is modelinin varliklarin yénetilme geklini ve yonetime saglanan bilgiyi en iyi sekilde yansitmas
amaciyla bir finansal varligin portfoy diizeyinde elde tutulma amacini degerlendirmektedir. Ele alinan
bilgiler sunlart igerir:

- Portfdy icin belirlenmis politikalar ve hedefler ve bu politikalarin uygulamada kullanilmas:. Bunlar,
yonetimin stratejisinin, sozlesmeden kaynaklanan faiz gelirini elde etmeyi, belirli bir faiz oramindan
yararlanmay1 devam ettirmeyi, finansal varliklarin vadesini bu varliklari fonlayan borglarin vadesiyle
uyumlagtirmay! veya varhiklarin satisi yoluyla nakit akiglarmi gergeklestirmeye odaklanip
odaklanmadiim icerir;

- {5 modelinin amac1; glinliik likidite ihtiyaglarim yénetmek, belirli bir faiz getirisini devam ettirmek
veya finansal varliklarin vadesini bu varliklar: fonlayan borglarin vadesiyle uyumlastirmak olabilir;

- Is modeli ve is modeli kapsaminda elde tutulan finansal varhiklarin performanslarinin Sirket
ybnetimine nasil raporlandig;

- s modelinin (i modeli kapsaminda elde tutulan finansal varliklarm) performansin etkileyen riskler
ve Bzellikle bu risklerin ydnetim sekli;

- Isletme ydneticilerine verilen ilave demelerin nasil belirlendigi (5rnegin, ilave 6demelerin yonetilen
varliklarin gercefie uygun defierine gore mi yoksa tahsil edilen sézlesmeye bagli nakit akislarina gore
mi belirlendigi) ve Snceki doénemlerde yapilan satiglarm siklifi, degeri, zamanlamasi ve nedeni ile
gelecekteki satig beklentileri.

Finansal varliklarin finansal durum tablosu digi birakilmaya uygun olmayan islemlerde tigiincii taraflara
devredilmesi, Sirket’in varliklarm konsolide olmayan finansal tablolarinda siirekli olarak
muhasebelestirmesiyle tutarl olarak bu amagla satis olarak kabul edilmez.

melerini iceren sizle

Finansal varhiklar — Sadece anapara ve anapara b

baglt nakit akiglart olup olmadigunin degerlendirilmesi

Bu degerlendirme amacryla, anapara, finansal varhigm ilk defa konsolide olmayan finansal tablolara
alinmasi sirasindaki GUD'dir. Faiz; paranin zaman degeri, belirli bir zaman dilimine iliskin anapara
bakiyesine ait kredi riski, diger temel borg verme risk ve maliyetleri (drnegin, likidite riski ve yonetim
maliyetleri) ile kiir marjindan olugur,

Bu degerlendirme amaciyla, anapara, finansal varligm ilk defa konsolide olmayan finansal tablolara
alinmas: sirasindaki gergefie uygun degeridir. Faiz; paranin zaman degeri, belirli bir zaman dilimine
iliskin anapara bakiyesine ait kredi riski, diger temel bor¢ verme risk ve maliyetleri (6rnegin, likidite
riski ve ybnetim maliyetleri) ile kir marjindan olugur. Sézlesmeye bagh nakit akislarinin sadece anapara
ve anapara bakiyesine iligkin faiz demelerini igeren sézlesmeye bagh nakit akiglar olup olmadigmin
degerlendirilmesinde, Sirket sézlesmeye bagli nakit akiglarinin 6zelliklerini esas alir. Bu degerlendirme,
finansal varlgin bu kosulu yerine getirmeyecek sekilde sozlesmeye bafh nakit akislarmmn
zamanlamasmi veya tutarmi degistiren sozlesme gartlarim igerip igermediginin degerlendirilmesini
gerektirir.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Bu degerlendirmeyi yaparken, $irket agagidakiler dikkate alur:

- Sézlesmeye bagli nakit akislarimin zamanlamasini veya tutarim degistirebilecek herhangi bir sarta
bagli olay (diger bir ifadeyle tetikleyici olay);

- Degisken oranh ézellikler de dahil olmak {izere, sézlesmeye bagh kupon faiz oranimi diizelten sartlar;

- Erken 6deme ve vadesini uzatma imkani saglayan 6zellikleri; ve

- Sirket’in belirli varliklardan kaynaklanan nakit akiglarinin elde edilmesini saglayan s6zlesmeye bagh
haklarim kisitlayici sartlar (6rnegin, riicu edilememe 6zelligi).

- Erken édeme 8zelligi, sdzlesmenin vadesinden énce sonlandinldigi durumlarda makul bir bedel
iceren pesin ddenen tutarlari bilyiik 6lgiide anaparanin ve anapara bakiyesine iligkin faizlerin
ddenmemis tutarini yansitiyorsa sadece anapara ve anapara bakiyesine iligkin faiz 6demeleri
kriteriyle tutarlidir.

- Ayrica, (i) finansal varlik s6zlesmeye bagli nominal degeri izerinden primli veya iskontolu olarak
alinmussa, (ii) s6zlesmenin vadesinden énce sonlandirildigi durumlarda makul bir ek bedel 6demesini
igeren pesin ddenen tutarlar biiyiik élgiide sézlesmeye baglh nominal degeri ve tahakkuk eden (ancak
ddenmemis) faizi yansitiyorsa ve (iii) ilk muhasebelestirmede erken édeme Ozellifinin gergefe
uygun deferinin $nemsiz olmasi durumunda, bu kritere uygun oldugu kabul edilir.

Finansal varliklar — Sonraki sletim ve kazang veya kayiplar

GUD farki kiir/zarara  Bu varliklar sonraki dlglimlerinde ger¢efe uygun degerleri iizerinden
yansitilarak élgiilen olctiliir, Herhangi bir faiz veya temettii geliri dahil olmak lizere, bunlarla
finansal varhklar ilgili net kazanglar ve kayiplar kér veya zararda muhasebelestirilir.

Bu varliklar sonraki $l¢iimlerinde etkin faiz yontemi kullamilarak itfa
edilmis maliyetinden 6lgiiliir. itfa edilmis maliyetleri varsa deger

Itfa gdllmi;lm.s.myeu diisiikliigii zararlan tutan kadar azaltilir. Faiz gelirleri, yabanci para
iizerinden dlgiilen kT s

kazang ve kayiplann ve deger digiiklikleri kér veya zararda
finansal varhklar

muhasebelestirilir. Bunlarin finansal durum tablosu dig1 birakilmasindan
kaynaklanan kazang veya kayiplar kir veya zararda muhasebelestirilir.

Finemsal vitktimlillikler— Smiflama, sonraki élgtim ve kazang ve kayiplar

Finansal yiikiimliiliikler itfa edilmis maliyetinden &lgiilen ve GUD farki kér veya zarara yansitilan olarak
siniflandirlir,

Bir finansal yiiktimliiliik, alim satim amagh elde tutulan tanimini karsilamasi durumunda GUD farki kér
veya zarara yansitilan olarak siiflandirihir. Finansal yiikiimliiliik, tiirev ara¢ olmasi ya da ilk kez kayda
almmas1 sirasinda bu sekilde tamimlanmasi durumunda alim satim amagl elde tutulan finansal
yiikiimliiliik olarak simflandinlir. GUD’i kiir veya zarara yansitilan finansal yiikiimliikler, GUD’leri ile
dlgiilirler ve faiz gelirleri de dahil olmak lizere, net kazang ve kayiplar kir veya zararda
muhasebelestirilir. Diger finansal yiikiimliliikler, ilk kayitlara almmalarini takiben gelecekteki anapara
ve faiz nakit akislarinin etkin faiz oranlari ile itfa edilmis maliyet degerleri lizerinden deger diigiiklikleri
indirilerek 8l¢iiliir, Faiz giderleri ve kur faklan kir veya zararda muhasebelestirilir. Bu yiikiimliilikler
kayitlardan gikarilmasiyla olusan kazang veya kayiplar, kér veya zararda muhasebelestirilir.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Liras: (“TL”) olarak ifade edilmistir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (devami)

¢) Finansal tablo dist birakma

Finansal varliklar

Sirket, finansal varliklarla ilgili nakit akislarina iliskin sozlesmeden dogan haklarin siiresi doldugunda
veya bu finansal varligin miilkiyetinden kaynaklanan biitiin risk ve getirilerinin sahipligini Snemli
olgiide devrettiinde veya bu finansal varlifin miilkiyetinden kaynaklanan biitiin risk ve yararlari ne
énemli dlciide devretmis ne de énemli Slgiide elinde bulundurmakta olmasi durumunda, ilgili finansal
varlik {izerinde kontrol sahibi olmaya devam etmiyorsa s6z konusu finansal varhi kayitlarindan gikarr.

Sirket, bir finansal varligm miilkiyetinden kaynaklanan biitiin risk ve yararlari 6nemli dl¢iide elinde
bulundurmaya devam etmesi durumunda, ilgili finansal varligi konsolide olmayan finansal durum
tablosuna kayitlara almaya devam eder.

Finansal vitkiimliiltikler

Sirket, bir finansal yiikiimliiliik sadece ve sadece, ilgili yiikiimliiliige iliskin bor¢ ortadan kalktigi veya
iptal edildigi zaman konsolide olmayan finansal durum tablosundan ¢ikarir. Ayrica, meveut bir finansal
yiikiimliiliigiin kosullarinda veya nakit akiglarinda énemli bir degisiklik yapilmasi durumunda da Sirket
bir finansal yiikiimliligt konsolide olmayan finansal durum tablosundan ¢ikarir. Bunun yerine,
degistirilmis sartlara dayanarak gergege uygun degeri lizerinden yeni bir finansal ylkimlalik
muhasebelegtirilmesini gerektirir.

Finansal yiitkiimliiligiin kayitlarindan gikartilmasinda, defier degeri ile bu yiikiimliliige iliskin olarak
denen tutar (devredilen her tiirlii nakit disi varlik veya fistlenilen her tiirlii yiikiimliilik de déhil)
arasindaki fark, kéir veya zarar olarak konsolide olmayan finansal tablolara alinir.

d) Finansal varltk ve yiikiimlilliiklerin netlestirilmesi

Sirket, finansal varlik ve yiikiimliiliklerini, sadece ve sadece netlestirme igin yasal bir hakk: oldufunda
ve islemi net bazda gerceklestirmek veya varliin gergeklegmesi ile ylikiimliiliigiin yerine getirilmesini
es zamanll yapma niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutan konsolide olmayan
finansal tablolarinda gostermektedir.

Sermaye
a) Adi hisse senetleri

Ozkaynak islemlerinden kaynaklanan iglem maliyetleri ilgili zkaynak kaleminden indirim olarak
muhasebelestirilir. Ozkaynaa dayali finansal ara¢ sahiplerine yapilan dagitimlara ve &zkaynak
islemlerinden kaynaklanan islem maliyetlerine iliskin gelir vergileri, TMS 12 Gelir Vergileri uyarinca
muhasebelestirilir.

Varhklarda deger diigiikliigii
a) Tiirev olmayan finansal varliklar

Finansal araglar ve sézlesme varlitklar:

Sirket'ag;aglda belirtilenler igin beklenen kredi zararlar igin zarar karsilii muhasebelestirmektedir:

- Itfa edilmis maliyeti izerinden &lgiilen finansal varliklar;
- Sozlesme varliklari.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Sirket agagidaki belirtilen, 12 aylik BKZ olarak dlgiilen kalemler hari¢ olmak {izere, zarar karsihZini
dmiir boyu BKZ 'lere esit olan tutar {izerinde Slger:

- Raporlama tarihinde diisiik kredi riskine sahip oldugu belirlenen bor¢lanma araclar ve
- Diger borglanma araglari ve ilk muhasebelestirmeden itibaren kredi riskinin (yani, finansal aracin
beklenen émrii boyunca ortaya gikan temerriit riski) dnemli 6l¢lide artmadigi banka bakiyeleri.

Sirket, ticari alacaklar ve sdzlesme varliklarma iliskin deger diigiikliigiiniin hesaplanmasinda émiir boyu
BKZ’leri segmistir.

Bir finansal varlifin kredi riskinin ilk muhasebelestirilmesinden itibaren énemli dlglide artmig olup
olmadiginn belirlenmesinde ve BKZ'larinin tahmin edilmesinde, Sirket beklenen erken Sdemelerin
etkileri dahil beklenen kredi zararlarinin tahminiyle ilgili olan ve agin maliyet veya gabaya
katlanilmadan elde edilebilen makul ve desteklenebilir bilgiyi dikkate alir. Bu bilgiler, Sirket’in gegmis
kredi zaran tecriibelerini dayanan ve ileriye doniik bilgiler igeren nicel ve nitel bilgi ve analizleri igerir.

Sirket, bir finansal varlik {izerindeki kredi riskinin, vadesinin 30 giin gegmesi durumunda énemli élglide
arttifim varsaymaktadir,

Sirket, bir finansal varli1 asagidaki durumlarda temerriide diigmiis olarak dikkate alir:

- Sirket tarafindan teminatin kullanilmast (eger varsa) gibi islemlere bagvurmaksizin borglunun kredi
yiikiimliiliif{inii tam olarak yerine getirmemesi, veya
- Finansal aracin vadesinin 360 giin gegmis olmast.

Omiir boyu BKZ’lar finansal aracm beklenen dmrii boyunca gergeklesmesi muhtemel tiim temerriit
durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlaridir.

12 aylik BKZ'lar raporlama tarihinden sonraki 12 ay iginde finansal araca iliskin gerceklegmesi
muhtemel temerriit durumlarindan kaynaklanan beklenen kredi zararlarini temsil eden kismudir.

BKZ’larinin &lgiilece@i azami siire, Sirket’in kredi riskine maruz kaldigi azami sézlesme siiresidir.
BKZ’larin lcitmii

BKZ'lar finansal aracin beklenen mrii boyunca kredi zararlarmm olasiliklarina gére agirliklandirilmig
bir tahminidir. Diger bir ifadeyle tiim nakit agiklarinin bugiinkii degeri lizerinden &lgiilen kredi
zararlaridir (Srnegin, sézlesmeye istinaden igletmeye yapilan nakit girigleri ile igletmenin tahsil etmeyi
bekledigi nakit akiglar arasindaki farktir)

Nakit ag11, sbzlesmeye gore isletmeye yapilmas: gereken nakit akislari ile isletmenin almay: bekledigi
nakit akislari arasindaki farktir, Beklenen kredi zararlarinda 6demelerin tutari ve zamanlamasi dikkate
alindigindan, igletmenin ddemenin tamamim, sézlesmede belirlenen vadeden geg almay! beklemesi
durumunda dahi bir kredi zarari olugur.

BKZ’lar finansal varlifin etkin faiz orani lizerinden iskonto edilir.
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)

Kredi deger diigiikliigiine ugranuy finansal varlikiar

Her raporlama dénemi sonunda, Sirket itfa edilmis maliyetinden &lgiilen finansal varliklarm ve GUD
farki difier kapsamh gelire yansitilan borglanma varliklarin deger diisiikligiine ugrayip ugramadigini
degerlendirir. Bir finansal varliin gelecekteki tahmini nakit akislarini olumsuz sekilde etkileyen bir
veya birden fazla olay gergeklestiginde s6z konusu finansal varhik kredi deger diisiikligtine ugramstir,

Bir finansal varligin kredi deger diistikl{ifiine ugradiginin kamt: asagidaki gzlemlenebilir verileri igerir:

- Borg¢lunun ya da ihragginin 6nemli finansal zorluga diismesi;

- Bor¢lunun temerriidii veya finansal aracin vadesinin 90 giin gegmis olmasi gibi s6zlegme ihlali;

- Sirket’in aksini dikkate alamayacagi kosullara bagl olarak bir kredinin ya da avansin yeniden
yapilandirtimasini

- Borg¢lunun iflas etme veya finansal yeniden yapilanmaya ihtimalinin olmasi, veya

- Finansal zorluklar nedeniyle menkul bir kiymetin aktif pazarmin ortadan kalkmas:,

Deger diigtikliigiiniin sunumu

itfa edilmis maliyetinden Slgiilen finansal varliklara iligkin zarar kargihiklari, varliklarin briit defter
degerinden dusiilir.

GUD fark: diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen borglanma araglar i¢in olugan zarar kargihgi,
finansal varligin konsolide olmayan finansal durum tablosundaki defter degerini azaltmak yerine diger
kapsamli gelire yansitilir,

Kayutan diisme

Bir finansal varhgn degerinin kismen ya da tamamen geri kazamimasma iliskin makul beklentilerin
bulunmamasi: durumunda isletme, finansal varligin briit defter degerini dogrudan diigiiriir. Kayittan
diisme, bir finansal tablo dig1 birakma sebebidir.

Miisteriler igin, Sirket, bireysel olarak makul bir geri kazanim beklentisinin olup olmadifna dayanarak,
zamanlama ve kayittan distilecek tutarma iliskin bir degierlendirme yapar. Sirket kayittan diigen tutara
iliskin énemli bir geri kazanim beklememektedir.

Ancak, kayittan diisiilen finansal varliklar, Sirket’in vadesi gelen tutarlarin geri kazanilmasma iliskin
prosediirlerine uymak i¢in halen uygulama faaliyetlerine tabi olabilir.

a) Finansal olmayan varliklar

Sirket, her bir raporlama tarihinde, stoklar ve ertelenmis vergi varliklari diginda kalan finansal olmayan
varliklar igin deger diisiikliigii géstergesi olup olmadifini degerlendirir. Eger boyle bir gosterge
meveutsa, o varhifin geri kazamlabilir tutan tahmin edilir.

Deger diisiikligii testi igin, ayri ayn test edilemeyen varliklar, gruplanmak suretiyle, diger varliklar ve
varlik gruplarindan bagimsiz olarak siirdiiriilebilir faaliyetlerden nakit girisi yaratan en kiigiik birimlere
ya da nakit yaratan birimlere (NYB) ayrilur.

Bir varlifim veya NYB’nin geri kazanilabilir tutar satis maliyetleri diigiilmiis gergege uygun degeri ile
kullanim degerinden yiiksek olamdir. Kullamim degeri, ilerideki nakit akiglarinin ilgili varlik_ ya=da-.
NYRB’deki belirli riskleri ve paranin zaman degerini yansitan cari piyasa degerlendirmelerini di-‘.tcrmég"l .
igin vergi éncesi iskonto orani kullamilarak bugiinkii degerine indirgenmesi ile bulunur. ~ /* .* :
e
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EYG YAPI ve YATIRIM A.S.

31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") olarak ifade edilmistir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devam)

Bir varlifin veya NYB nin geri kazanlabilir tutarinin defter degerinden diisiik olmasi durumunda, sz
konusu varligin veya NYB’nin defter degeri geri kazamlabilir tutarma indirgenir.

Deger diisiikliiii zararlart kér veya zararda muhasebelestirilir. Once, NYB’deki diger varhiklarin defter
degerleri oraninda azaltilarak dagitilir,

Karsihklar

Karsiliklar, ilerideki tahmini nakit akislarmin paranin zaman deferi ve ylikimliiliige 6zel riskleri
yansitan vergi oncesi iskonto orani kullanilarak bugilinkii degerine indirgenmesiyle belirlenir. Iskonto
tutar1 finansman maliyeti olarak muhasebelestirilir.

fliskili Taraflar

Sirket’in iliskili taraflan, hissedarhk, sézlesmeye dayal hak, aile iligkisi veya benzeri yollarla kargi
tarafi dogrudan ya da dolayli bir gekilde kontrol edebilen veya énemli derecede etkileyebilen kuruluglar
kapsamaktadir. Ekteki finansal tablolarda Sirket’in hissedarlari ve bu hissedarlar tarafindan sahip olunan
sirketlerle, bunlarm kilit yonetici personeli ve iliskili olduklar bilinen diger sirketler, iligkili taraflar
olarak tanimlanmigtir.

Asafidaki kriterlerden birinin varhiginda, taraf $irket ile iliskili sayilir:

a) S6z konusu tarafin, dogrudan ya da dolayli olarak bir veya birden fazla araci yoluyla:
- Sirket’i kontrol etmesi, Sirket tarafindan kontrol edilmesi ya da
- Sirket ile ortak kontrol altinda bulunmas: (ana ortakliklar, bagl ortakliklar ve ayni i dalindaki
bagl ortakliklar dahil olmak tizere);
- Sirket iizerinde 6nemli etkisinin olmasim saglayacak payimin olmas: veya Sirket iizerinde ortak
kontrole sahip olmasi;
b) Tarafin, Sirket’in bir istiraki olmast;
¢) Tarafin, Sirket’in ortak girisimei oldugu bir i§ ortakligi olmasi;
d) Tarafin, Sirket’in veya ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir liyesi olmasi;
e) Tarafin, (a) ya da (d) maddelerinde bahsedilen herhangi bir bireyin yakin bir aile tiyesi olmasi;
Tarafin; kontrol edilen, ortak kontrol edilen ya da énemli etki altinda veya (d) ya da (e)
maddelerinde bahsedilen herhangi bir bireyin dogrudan ya da dolayl olarak nemli oy hakkina sahip
oldugu bir isletme olmasi veya
g) Tarafin, isletmenin ya da isletme ile iligkili taraf olan bir isletmenin ¢aliganlarina isten aynlma
sonrasinda saglanan fayda planlari olmasi gerekir.

iliskili taraflarla yapilan islem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarimin, hizmetlerin ya da
yiikiimliiliiklerin bir bedel karsihifi olup olmadifina bakilmaksizin transferidir (Not 4).

Pay Basina Kazang- Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina Kazang

Hisse bagina kazang/zarar miktari, donem kar/zararmn; siirdiirilen faaliyetlerden hisse bagna
kazang/zarar miktar1 ise, siirdiiriilen faaliyetlerden dénem kér/zararmin Sirket hisselerinin dnem
igindeki zaman agirlikh ortalama pay adedine béliinmesiyle hesaplanir.

Tiirkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil kérlarnindan dagituklar: “bedelsiz hisse”
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dafitimlari, hisse bagina kazang hesaplamalarinda,
ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gére, bu hesaplamalarda kullamlan agirlikl ortalama hisse
sayisi, s6z konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulumnu.;atur—_---‘ﬁ\\
Hisse basina kazancin hesaplanmasinda, diizeltme yapilmasimi gerekli kilacak imtiyazli hi & w.ya

seyreltme etkisi olan potansiyel hisse bulunmamaktadir, (Not 25) / (3:: 4 .
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA iLiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL") olarak ifade edilmistir.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (devami)

Raporlama Déneminden Sonraki Olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, bilango tarihi ile finansal tablolarin yaymlanmas: i¢in onaylandig
tarih arasinda, Sirket lehine veya aleyhine ortaya gikan olaylari ifade etmektedir.

Diizeltme yapilip yapilmamasina gére, iki tiir durum tanimlanmaktadir:

- Bilango sonras: diizeltme gerektiren olaylar; bilango tarihi itibariyle ilgili olaylarm var olduguna
iliskin kanitlar gésteren kosullarin bulundugu durumlar,

- 1lgili olaylarin bilango tarihinden sonra ortaya ¢iktifini gosteren gelismeler (bilango sonrasi diizeltme
gereklirmeyen olaylar)

- Sirket’in iligikteki finansal tablolarinda, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylar kayda
almmustir ve bilango sonrasi diizeltme gerektirmeyen olaylar dipnotlarda gosterilmistir (Not 28).

2.5. Onemli Muhasebe Degierleme, Tahmin ve Varsayimlar

Konsolide olmayan finansal tablolarin hazirlanmasinda Sirket yoénetiminin, raporlanan varlik ve
yiikiimliiliik tutarlarim etkileyecek, bilango tarihi itibari ile olusmas: muhtemel yiikiimliiliik ve taahhiitleri
ve raporlama dénemi itibariyle gelir ve gider tutarlarmn belirleyen varsayimlar ve tahminler yapmast
gerekmekiedir. Bu tahmin ve varsayimlar Sirket yénetiminin meveut olaylar ve islemlere iliskin en iyi
bilgilerine dayanmasina ragmen fiili sonuglar ile farklilik gosterebilir. Tahminler diizenli olarak gézden
gegirilmekte, perekli diizeltmeler yapilmakta ve gergeklestikleri donem gelir tablosunda
yansitilmaktadirlar. ;

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde énemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve bilango
tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek tahminlerin esas kaynaklari gbz 6niinde bulundurularak
yapilan varsayimlar agagidadir:

a) TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat” kapsaminda projenin toplam maliyetlerinin ve
proje karhiliklarinin belirlenmesinde tahminler kullanilnugtir.

b) Ertelenen vergi aktifi gelecek yillarda vergilendirilebilen gelirin olusmasimin muhtemel
oldugunun tespiti halinde kayitlara alinmaktadir. Vergilendirilebilen gelirin olusmasinin
muhtemel oldugu durumlarda ertelenmis vergi aktifi indirilebilir gecici farklar iizerinden
hesaplanmaktadir. 31 Aralik 2021 tarihinde sona eren dénem igin Sirket, ngdriilebilir gelecekte
vergilendirilebilir karmmn olduguna dair gdstergeleri iyeterli buldugundan crtelenmis vergi
aktifini kayitlara almigtir.

¢) Kidem tazminati yiikiimlil{igii aktileryal varsayimlar (iskonto oranlar, gelecek maas artislar ve
¢aligan ayrilma oranlari) kullanilarak belirlenir.

d) Siipheli alacak karsiliklari, yonetimin bilango tarihi itibariyle var olan ancak cari ekonomik
kosullar cergevesinde tahsil edilememe riski olan alacaklara ait gelecekieki zararlar
karsilayacafina inandifi tutarlari yansitmaktadir. Alacaklarm defier digikliigline ugrayip
ugramadifi degerlendirilirken iligkili kurulus chigimda kalan borglularin gegmis girket bazinda
performanslart piyasadaki kredibiliteleri ve bilango tarihinden finansal tablolarin onaylanma
tarihine kadar olan performanslan ile yeniden gorigtilen kosullar da dikkate almmaktadir.

) Stok deger diisiikligti hesaplanirken, stoklarin iskonto sonrasi liste fiyatlarina iligkin veriler
kullanilir. Satig fiyati dlciilemeyen stoklar igin mallarin stokta bekleme siireleri ve fiziki
durumlari teknik personelin goriisleri alarak degerlendirilir. Ongoriilen net gergeklegtirilebilir
degerin maliyet bedelinin altinda kaldifi durumlarda stok deger diigiikligi karsilifi aylir.

f) Davalara iliskin karsilik ayirirken davalarin kaybedilme olasiliklari ve kaybedilme durumunda
ortaya gikacak yiikiimliilitkler Sirket’in hukuk miisavirleri ve uzman gériigleri alimarak S:r};;.etf"‘r t“‘:\
Yénetimi tarafindan degerlendirilir. Sirket Yénetimi, en iyi tahminlere dayanarak dav:tkhrﬂlﬂe P O ‘\
tutarini belirler,
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31 ARALIK 2021 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE
OLMAYAN FINANSAL TABLOLARA ILiSKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak ifade edilmistir.

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in TFRS 8’ gére tek bir raporlanabilir b3liimii bulunmaktadir. Sirket’in faaliyetlere iligkin karar
almaya yetkili mercii, Yénetim kurulunun kararlari dogrultusunda, Yonetim Kurulu bagkani ile Y8netim
Kurulu iiveleri olup, Sirket’e kaynak tahsisi, faaliyetlere iligkin karar alma ve Sirket’in performansinin
degerlendirilmesi islevlerinde bulunmaktadir.

4, ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
iliskili taraflara ait detaylar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2021

Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Kisa vadeli
iliskili Sirket Tiaw ., Lon Verlen g, q e
olmayan Avanslar olmayan
EYG Proje ve Insaat A.S. : . . - 18.046.587
EYG Ofis ve Konut A.S. - 10.970.934 - - -
Toplam - 10.970.934 - - 18.046.587
15 Eyliil 2021
Alacaklar Borglar
Kisa vadeli Kisa vadeli
- A Ticari Verilen ; Ticari
Hiskili Sirket Ticari olmsyan Avanslar Ticari olmayan
Ortaklar - 5.300.000 - - 3.847.932
Toplam - 5.300.000 - - 3.847.932
31 Arahk 2021
iligkili Sirket Mal ve hizmet ahmlarn ~ Arsa alimlan
EYG Proje ve Ingaat A.S. 1.576.925 -
EYG Ofis ve Konut A.$. 1.000 #
Ortaklar - 35.000.000
Toplam 1.577.925 35.000.000

Kilit Yénetici Personecle Saplanan Faydalar
Ust diizey yéneticilere 8denen maas ve licretler agafidaki gibidir:

31 Aralik 2021 dénemi igin Sirket’in @ist diizey yoneticilere saglamis oldugu ticret ve benzeri faydalarin
toplami 384.296 TL dir (15 Eyliil 2021: Bulunmamaktadir).
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