000006

SIN P A S [€aYe.

9A.2026
YATIRIMCI SUNUMU

(

3. Ceyrek 2026 Fublic



https://www.youtube.com/c/sinpas
https://www.facebook.com/sinpas/?locale=tr_TR
https://www.linkedin.com/company/sinpas/posts/?feedView=all
https://x.com/SinpasGYO
https://www.instagram.com/sinpas/

. /)
Igindekiler SINPAS GYO/f

SIRKET TANITIMI
* SINPAS Genel Bakis
* Sinpas GYO Ortaklik Yapisi

FAALIYETLER

* Konut ve GYO Sektoru
* Projeler

* Portfoy Kirthmlari

FINANSALLAR

* Finansal Performans
* Temel Finansallar

* Hisse Bilgisi

SINPAS

SURDURULEBILIRLIK

/)
PUSLIC 00000


https://sinpasgyo.com/yatirimci-iliskileri/surdurulebilirlik
https://www.youtube.com/c/sinpas
https://www.facebook.com/sinpas/?locale=tr_TR
https://www.linkedin.com/company/sinpas/posts/?feedView=all
https://x.com/SinpasGYO
https://www.instagram.com/sinpas/

Sunum esaslari: konsolide ve bireysel ayrimi

BiREYSEL

KONSOLIDE

FAALIYET VERISi

EKSPERTIiZ VERISi

Sinpas GYO ve bagli ortakliklari tam konsolidasyonla birlikte gosterilir:
Kizilbik GYO (%65,20), Sinpas CO. (%100), Beyazkum, Giiney Ege, Kizilbik
Kusgoli ve Gliiney Marmara Gayrimenkul.

Kaynak: 30.09.2026 konsolide finansal rapor.

Yalnizca Sinpas GYO A.S. Bagh ortakliklar maliyet bedeliyle izlenir; Kizilbik
GYO sonuglari bireysel kara yansimaz. SPK borglanma siniri ve portfoy
sinirlamalari bu tablolardan hesaplanir.

Kaynak: 30.09.2026 bireysel finansal rapor.

Proje ilerlemesi, teslim ve kira geliri gibi Sirket faaliyet verileri.
Finansal tablo kalemi degildir.

SPK lisansli degerleme raporlarina dayanan nominal portféy degerleri.
Finansal tablolardaki defter degerlerinden farkhdir.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu
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KURUMSAL BiLGi

Raporlama esaslari

SPK 11-14.1 sayili Teblig ve TMS 34 uyarinca
hazirlanmis, sinirli denetimden gegmemis ara
donem 6zet finansal tablolar.

Tdm tutarlar TMS 29 kapsaminda 30.09.2026 satin
alma giclyle ifade edilmistir; donemler arasi
degisimler reeldir.

31.12.2025 tutarlari bagimsiz denetimden gegcmis
olup yeniden ifade edilmistir.

9A: 1 Ocak — 30 Eyliil; 3C: 1 Temmuz — 30 Eylil.
Tutarlar aksi belirtilmedikce milyon TLdir.

Finansal tablolar Yonetim Kurulu tarafindan 9 Kasim
2026’da onaylanmustir.
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Sirket Profili ve Ortaklik Yapisi

2007

GYO'ya doniisiim
03.05.2007 tescil

4.000mn TL

Odenmis sermaye
4.000.000.000 adet pay

20.000 mMn TL

Kayith sermaye tavani
Gegerlilik 2025-2029

Bagh Ortakliklar ve istirakler (etkin ortaklik oranlar)

Sinpas CO.
%100 - Suudi Arabistan

%65,20 - bagh ortakhk

Sinpas GYO A.S.
Ana ortaklik - BIST: SNGYO
| , \ (oatmat e o
- ogazici Egitim Hizmetleri ve
Kizilbiik GYO : Ticaret A.S.
|

istirak - 6zkaynak yontemi

Beyazkum Satis Pazarlama
isletme Hizmetleri A.S.
%65,20 - dolayh

7

Giiney Ege Otel isletmeleri ve
Yonetim Hizmetleri A.S.
%65,20 - dolayh

~\

Gliney Marmara Gayrimenkul
Yatirimlari A.S.
%31,95 - dolayh

Kizilbiik GYO, 2021'de kismi béliinmeyle kurulmus

ve %25'i halka arz edilmistir.

Kizilbiik Kusgolii
%31,95 - dolayh

%52,86

Halka agik / diger

30.09.2026

395

/).
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Grup personeli

Solo 149 kisi ana ortaklik

Sinpas GYO A. S. Ortaklik Yapisi 30.09.2026

4.000

mn pay

\

Pay gruplari

A (nama): 50,2 mn

B (nama): 338,6 mn

C (hamiline): 3.611,2 mn

e Avni Celik

® Ari Finansal Kiralama A.S.

e Ahmet Celik
Senay Celik
Ayse Sibel Celik

® Sinpas GYO (geri alinmis)
Diger (halka agik)

Toplam

Kaynak: 30.09.2026 tarihli 6zet konsolide finansal tablolar, Not 1. Oranlar etkin ortaklik oranlaridir. Pay adetleri milyon olarak yuvarlanmistir. Odenmis sermaye 4.000.000.000 TL
Bagli ortakliklar konsolide tablolarda tam konsolide edilir, bireysel tablolarda maliyet bedeliyle izlenir.

1.309,8
398,4
101,9

62,1
8,0

5,3
2.114,5

4.000,0

G o =

%32,75
%9,96
%2,55
%1,55
%0,20
%0,13

%52,86

%100,00
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KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

/]
Bagli Ortakligimiz Kizilbilk GYO’nun ilk projesi:

SINPAS KIZILBUK THERMAL WELLNESS RESORT Sinpas Kizilbiik Thermal

Wellness Resort

1. Etap: Otel/devre mulk insaati
 tamamlanmis olup, aquapark ile
detay iscilik, cevre dizenlemesi ve
peyzaj calismalari devam etmektedir.
2. Etap: insaati devam etmektedir.
3. Etap: istinat duvari yapiimistir.
Yapi sinifi 2-A, toplam insaat alani
9.235,00 m2’dir. Ayrica kiigtk ¢apl
altyapi ve hafriyat faaliyetleri
yapilmistir.

Kizilbilk GYO’nun ilk projesi Marmaris'in en essiz koylarindan icmeler Kizilkum'da toplamda 173.486,72 m?
ylizolglimli 1598 parsel ve 2518 parsel (izerinde yer almaktadir. Kizilbik GYO, 1309 adet liks devre mulk Unitesi,
206 oda kapasiteli 5 yildizli bir otel, 10 oda kapasiteli apart otel, termal SPA, wellness park, kongre merkezi,
aligveris alanlari, devasa bir Aquapark ve saglikli yasam hizmetlerinden olusan, yiin 365 glinii faaliyet
gosterecek bu 6zel projesi igcinde sayisiz ilkleri barindirmaktadir. Proje, karma kullanim projesi olarak halihazirda
insaat isleri devam eden 3 etaptan olusmaktadir.

Smpag Kizilbuk Thermal Wellness Resort

31.12.2024 Ekspertiz Degeri:  31.12.2025 Ekspertiz Degeri:
26.480.183.000 TL 39.881.376.000 TL
= Sinpas GYO
%65,20 Pay: :
26.002.657.152 TL

Sinpas Kizilbiik Thermal Wellness Resort projemize iliskin
devremilk birimlerinin muhasebelestiriimesinde, stoklar
maliyet bedeliyle gosterilmekte olup, s6z konusu bagimsiz
bolimlerin %70’i stok, %30’u ise yatirrm amagh gayrimenkul
olarak siniflandiriimaktadir.



SINPAS GY}& Bagh Ortaklklar ve istirakler KIZILBUK GYO

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bagl Ortakugimiz Kizilbilk GYO’nun ilk projesi: SINPAS KIZILBUK THERMAL WELLNESS RESORT

Toplam 3 Etapta 1.309 bagimsiz béliim Devremiilk Unitesi
65.848 Devre

5 Yildizli Otel: 26.327 m? - 206 Oda
Apart Otel: 7.604 m? - 10 Oda

2 Ana Restoran 1.620 m?
Ozel Restoran & Kafe Alanlari 7.612 m?

Gelistirme Fazlan

Konaklama

F&B Food and Beverage Yeme-igme

Wellness & SPA 8.180 m* Termal SPA

MICE (Meetings, Incentives, Conferences, Exhibitions/Events) Kongre Merkezi / Konferans & Toplanti Alani: = 2.000 m?
Aquapark & Macera Parki 10.500 m? AVM 9.870 m?

Ortak Alanlar Alisveris, kapali oyun alani, mescit ve diger sosyal donatilar

Sin_pa§ Kizilbuk Thermal Wellness Resort

31.12.2025 Ekspertiz Degeri:

39.881.376.000 TL
[ ) Devremiilk
Sinpas GYO’nun KZBGY’de SINPAS KIZILBUK THERMAL | Toplam insaat Bagimsiz 5 T°P':'“
WELLNESS RESORT Etaplar Alani (m?) Bdlim Sayisi evre Sayist
%65,20 Pay : Adet Adet
26.002.657.152 TL 1. Etap
130.118 555 26.640

Aquapark & Macera Parki,
aligverig ve ticari alanlar

D ol 2. Etap 97.444,84 692 35.984
| SINPAS[€A(®]
\ = 3. Etap - 10 Odali Apart Otel 45.928 62 3.224

/ 5 Yildizh Otel, Termal SPA,




& Kizilbiik GYO — 9A 2026 One Cikanlar KIZILBUK'GYO

KIZILBUK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sinpas GYO’nun %65,20 Bagh Ortakhg: - Kizilbik GYO A. S.

Hasilat (konsolide) FAVOK (konsolide) Net donem kan (konsolide) Net borg (konsolide)

3.682 mn TL 2.148 mn TL 541,6 mnTL 5278 mn TL

9A 2025:1.600 mn TL - +%130,1 9A 2025:1.035mnTL - +%107,6 9A 2025:73,A mnTL - +%638,1 31.12.2025:4.574 mn TL - +%15,4

mn TL KONSOLIDE BIREYSEL
3. ceyrek etkisi: 9 aylik konsolide hasilatin %68'i

Gelir tabl 9A 2026 9A 2025 Degisi 9A 2026 9A 2025 Degisi
elirtabiosu S S 3C 2026'da kaydedildi.
Hasilat 3.682,0 1.600,4 +%130,1 3.344,1 1.511,5 +%121,2
(2.501 mn TL; 3C 2025: 252 mn TL)
Brit kar 2.747,3 1.301,9 +%111,0 2.619,1 1.287,5 +%103,4 . . . L .
Ertelenmis vergi: 1.095 mn TL gider, vergi dncesi
Esas faaliyet kan 2.102,5 1017,0 +%106,7 2.264,7 1023,1 +%121,3 karin %66’9'u; nakit c|k|§| gerektirmeyen kalem.
Net dénem kari 541,6 73,4 +%638,1 784,0 125,5 +%524,5 (aktifin %78,7'si); 9 ayda 720 mn TL yatirim.
Bilango 30.09.2026 31.12.2025 Degisim 30.09.2026 31.12.2025 Degisim Sermaye: Odenmis sermaye i kaynaklardan 1,2
mir TL'den 4,0 mlr TL'ye yikseldi.
Toplam varliklar 45.540,8 43.393,4 +%4,9 46.115,4 44.,104,1 +%4,6
Ozkaynakl 27.626,2 27.265,1 +%1,3 29.080,2 28.297,2 +%2,8 Kur riskiz Acik yabanci para pozisyonu 3,83 mir
zkaynakiar -029, 1202 oL 080 el 0% Tl'den (31.12.2025) 2,97 mlr TL'ye geriledi.
Finansal borglar 5.414,9 4.643,4 +%16,6 5.414,9 4.643,4 +%16,6
(%22,5 azalis)
Net borg 5.278,1 4.574,1 +%15,4 5.406,5 4.634,4 +%16,7
%74,6 %58,3 %60,7 %19,1 %22,07 %89,95
’ ’ ’ ) ’ )
Briit kar marji FAVOK mariji Ozkaynak / Toplam varlik Net borg / Ozkaynak SPK borglanma siniri Gayrimenkul portfoy orani
Bireysel: %78,3 Bireysel: %68,6 Bireysel: %63,1 Bireysel: %18,6 Bireysel - Ust sinir %500 Bireysel - asgari %51

Kaynak: Kizilbiik GYO 30.09.2026 6zet bireysel ve konsolide finansal tablolari. Kizilbiik GYO A. S. 30.09.2026 / 9A 2026 itibariyladir. FAVOK = Esas faaliyet kari + amortisman ve itfa giderleri.
Tum tutarlar 30.09.2026 satin alma gucliyle (TMS 29) - Degisimler reel - Ara donem verileri sinirli denetimden gecmemistir.
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SINPAS GYO Gelecege Yonelik Stratejiler

insan ve gevre odakli yaklasimla

/q Sirdurulebilir Buyume:
1

uzun vadeli basari

Yeni Nesil Yasam Alanlari:

Degisen miisteri beklentilerine
uygun, fonksiyonel ve estetik yasam
alanlar gelistirmek.

Stratejik Genisleme:

En prestijli lokasyonlarda arsa
gelistirme faaliyetlerinde Ust diizey
projelendirme

Temel Yatirim Unsurlari ve Stratejileri

Siirdiirilebilir Gelecek: Gayrimenkul projelerinde ¢evre dostu
uygulamalara oncelik vererek ESG kriterlerine uygun uluslararasi
sertifikasyonlarla deger yaratmak.

*Teknoloji ile Donusum: Dijitallesme ve akilli bina teknolojilerini
projelere entegre ederek gelecegin yasam alanlarini inga etmek.

«Yatirnmci1 Odakh Yaklagim: Seffaf ve etkili iletisim stratejileriyle
yatirrmci memnuniyetini artirmak ve surdurulebilir blylUme saglamak.

«Kadin istihdami: Projelerde ve kurumsal yapi icinde kadin
istihdamini destekleyen politikalara dncelik vermek.

*Yerel ve Global Agihm: Turkiye'nin dinamiklerine uygun projeler
gelistirirken, global yatirimcilarla is birligini gug¢lendirmek.

*Yesil Finansman: Surdurulebilirlik baglantili krediler ve yesil tahviller
gibi yenilik¢i finansman araclarina yonelmek.

*Ekonomik Dalgalanmalara Karsi1 Dayanikhilik: Cesitlendiriimig
portfoy stratejileriyle ekonomik belirsizliklere kargi koruma saglamak.

*Yuksek Katma Deger: Gayrimenkul projelerini, musterilere uzun
vadeli deger sunan cazip yatirim araglarina donusturmek.

*Toplumsal Katki: Sosyal sorumluluk projeleriyle topluma katkida
bulunarak markanin itibarini artirmak.



SINPAS STNTAS

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Faaliyetlere Iliskin Gelismeler
Proje ve Arsa Portfoy Ekspertiz Degerleri

KZBGY’nin Projesi Dahil Edildiginde

- 31.12.2025 ve 30.09.2026 - SNGYO Toplam Portfoy Ekspertiz Degeri
SNGYO Portfoy Degeri

Projelerdeki Toplam Bagimsiz Bolum Sayisi

282 adet 69.139.907.407 95.142.564.559

Degerlemesi Yapilan Projeler + Arsalar Rapor Sayisi TL

45 adet TL

Kaynak: SNGYO Proje ve Arsa Ekspertiz Degerleri Degerleme Raporlari | Sinpas GYO



https://sinpasgyo.com/yatirimci-iliskileri/degerleme-raporlari/degerleme-raporlari?yil=2025
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KONSOLIDE BiREYSEL

Teslimler hasilati ve FAVOK'ii yukari tasidt

HASILAT (9A26) FAVOK (9A26) NET DONEM KARI ISLETME FAALIYET NAKIT AKISI
10.337,8 mn TL 3.751,3 mn TL 1.428,5 mn TL 1.313,8 mn TL
A %140,3 yillik reel A %229,8 - marj %36,3 A %25,4 yillik reel A %180,9 yilhk

KONSOLIDE KONSOLIDE KONSOLIDE KONSOLIDE

GAYRIMENKUL PORTFOY DEGERI TOPLAM FINANSAL BORG NET BORG / OZKAYNAK SPK BORCLANMA SINIRI
95.143 mnTL 9.999,8 mn TL %12,9 %103,39
A %3,4-31.12.2025’e gore V %8,0-31.12.2025’e gore 31.12.2025: %14,3 Ust sinir %500 - 31.12.2025: %131,67

EKSPERTIZ VERISI KONSOLIDE KONSOLIDE BiREYSEL

FAVOK = Hasilat — Satislarin Maliyeti — Pazarlama, Satis ve Dagitim Giderleri — Genel Yonetim Giderleri + Amortisman ve itfa Giderleri. Portfdy degeri, Sinpas GYO portféyi ile Kizilbiik GYO’daki %65,20 payi kapsar.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 12
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Turkiye ekonomisi: thmh bliyime, yavaslayan enflasyon

GSYH yillik biiyiime TUFE yillik Issizlik orani

12 aylik cari agik

42,1 mir USD

Agustos 2026 | aylik denge +4,1 mir USD

%2,3 %29,73 %38,4

2026 Il. ceyrek | ceyreklik %1,1 Eylal 2026 | ayhk %1,84 Eylil 2026 | mevsimden arindiriimis

Yillik enflasyonun dénem igindeki seyri (%) Bilyiime ve harcama bilesenleri (2026 Il. ceyrek)

ik deisim

Hizmetler sektori (insaat dahil) %1,6
32,1 315
301 . -

29,7 29,8 28,7 28,1 28,0 27,4 8,0 Sanayi sektori %2,4

260 25,0 Tarim sektori %13,3

Ozel tiiketim %3,5

Toplam sabit sermaye yatirimlari %0,6

insaat yatinmlarn -%0,9

o Yillik tiiketici enflasyonu Eylil ayinda 1,78 puan gerilemistir; hizmet

TOFE C endeksi Yi-UFE Hizmet enflasyonu mal enflasyonunun tizerinde seyretmektedir.

J insaat yatirnmlarindaki daralma, i¢ talep ve yatirim istahinin segici seyrine

Haziran 2026 Agustos 2026 m Eylll 2026 isaret etmektedir.

Kaynak: GSYH degerlendirmesi; 23 Temmuz, 10 Eylul ve 22 Ekim 2026 PPK 6zetleri; Eylil 2026 isglict istatistikleri (27 Ekim 2026). Mal ve hizmet enflasyonu yaklasik degerlerdir. Oranlar ilgili istatistik donemlerine aittir.

Sinpas GYO | Yatirimci Sunumu | 30.09.2026 | Ekonomik ve Sektorel Goriinim 13
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Para politikasi ve finansal kosullar: siki durus korunmustur

Mevduat ve kredi faizleri (%) Politika faizi (bir hafta vadeli repo ihale faizi)
65,0
63,0 61,5
23 Temmuz 2026 10 Eylil 2026 22 Ekim 2026*
48,9 49,3 (1) (1)
46,7
wo ma s s %37,0 %37,0 %36,0
Sabit Sabit 100 baz puan indirim
Piyasa gostergeleri
Coomege e oo
. : : : Brit rezerv (milyar USD) 160,5 184,2 169,1
TL mevduat TL ticari kredi Konut kredisi ihtiyag kredisi 5 yillik CDS (baz puan) 240 220 251
17 Temmuz 2026 4 Eylil 2026 W 16 Ekim 2026* 12 ay vadeli kur oynakligi %18,6 %18,8 %17,9
Net portféy akimi (milyar USD) 3,8 1,1 -0,5
o TCMB, 23 Temmuz ve 10 Eylil toplantilarinda politika faizini %37'de sabit tutmustur.
J Temmuz ayinda yabanci para mevduat zorunlu karsilik oranlari iki puan artirilmistir. Enflasyon beklentileri

o YTAK toplam program limiti 300 milyar TL'den 750 milyar TL'ye ylkseltilmistir. . Anket: 2026 yil sonu %29,6; 12 ay sonrasi %23,9 (Ekim anketi*)

e oina . . -
. Konut kredisi faizi %41-42 araliginda yuksek seyrini korumustur. . 12 ay sonrasi sektorel beklenti: reel sektér %32,5; hanehalki %45,6 (Eylil)

Kaynak: 23 Temmuz, 10 Eyliil ve 22 Ekim 2026 PPK Ozetleri. Ticari kredilerde KMH ve kredi karti, ihtiyag kredilerinde KMH harictir.

* 22 Ekim 2026 karari ve Ekim gozlemleri raporlama donemi (30.09.2026) sonrasina aittir.

Sinpas GYO | Yatirimci Sunumu | 30.09.2026 | Ekonomik ve Sektorel Gorlinim 14
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Konut ve is yeri satislari: ilk el ve ipotekli satislar ayrismistir

Konut satislari (9A) ilk el konut (9A) ipotekli konut (9A) is yeri satislari (9A) Yabancilara konut (9A)

1.092.919 359.913 212.210 135.543 15.308

yillik -%7,2 yillik -%0,6 yillik +%24,7 yillik -%5,1 yillik -%4,3 | Eylil +%9,9

Konut satislari, Ocak—Eyliil (bin adet) Yillik degisim (%)
Cowytre oo tonon oo e
1.177
1.093 Toplam -9,3 -7,2 -3,8 -5,1
ilk el 3,9 -0,6 13,2 4,2
ikinci el -15,3 -10,0 -10,5 -8,6
ipotekli 51 24,7 37,7 61,8
Diger -11,6 -12,5 -5,0 -6,9

o Toplam satislardaki daralma agirlikli olarak ikinci el segmentinden
kaynaklanmustir.

J Eyliil 2026'da ilk el satislarin payi konutta %36,2, is yerinde %33,4; ipotekli
satislarin payi konutta %16,4't0r.

Toplam ilk el ikinci el ipotekli Diger

9A 2025 W9A 2026 e Yabancilara satislar Eyliil ayinda artmis, dokuz aylik toplam gerilemistir.

Kaynak: TUIK Konut ve is Yeri Satis istatistikleri, Eyltil 2026. Satislar adet; 9A Ocak—Eyliil dénemidir. ilk el / ikinci el ile ipotekli / diger satislar iki ayri siniflandirmadir.

Sinpas GYO | Yatirimci Sunumu | 30.09.2026 | Ekonomik ve Sektorel Gorlinim 15



Fiyatlar, maliyetler ve arz: nominal artis, reel gerileme

Konut fiyati ve kira, yilhk nominal degisim (%) Yillik degisim: nominal ve reel (%)

Konut fiyatlari (Eylil) 22,3
> Yeni kiraci kiralari (Eylal) 26,6
Ticari gayrimenkul (Il. ceyrek) 29,4
Ofis (Il. ceyrek) 30,6
Dikkan (II. ceyrek) 29,2

Turkiye istanbul Ankara izmir artmistir (Agustos).

m Konut fiyati (KFE) Yeni kiraci kirasi (YKKE)

Sirketimiz agisindan sektorel degerlendirme

5,7
2,4
2,2
1,3
2,4

o iscilik maliyeti yillik %31,20, malzeme maliyeti %28,72

/)
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insaat maliyeti

%29,59

Agustos 2026, yillk

Yapi ruhsati yiizolglimii

-%7,4

2026 II. geyrek, yillik

Kullanma izni yiizélgiimii

+%5,8

2026 II. geyrek, yillik

Talep Fiyat ve maliyet Finansman

ilk el segmentinin toplam piyasaya gore daha direngli Nominal artislara eglik eden reel gerileme; satis Konut kredisi faizlerinin ylksek seyri alicilarin

seyri; yeni projelerde lokasyon, Urin niteligi ve 6deme fiyatlarinin, maliyetlerin ve stok devir hizinin birlikte finansmana erisimini etkilemektedir; satis ve tahsilat
kosullarinin dnemini korudugunu géstermektedir. izlenmesini gerektirmektedir. performansi, ingaat ilerlemesi ve finansman ihtiyaci

birlikte degerlendirilmektedir.

Kaynak: TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Yeni Kiraci Kira Endeksi (YKKE), Eyliil 2026; TCMB Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi, 2026 I1. ceyrek; TUIK insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2026; TUIK Yapi izin istatistikleri, 2026

II. ceyrek.

Sinpas GYO | Yatirimci Sunumu | 30.09.2026 | Ekonomik ve Sektorel Gorlinim

16



/A

SINPA S[eaqe}

Yapi izinleri: yeni ruhsatlar gerilerken tamamlanan yapilar artmistir

Yapi ruhsati — daire Yapi ruhsati — yiizolgiim Kullanma izni - daire Kullanma izni - yiizélgiim

280.463 52,9 mh m? 144.150 28,6 mh m?

2026 Il. ceyrek | yillik -%9,5 41.210 bina | yillik -%7,4 2026 Il. ceyrek | yillik +%10,7 22.589 bina | yillik +%5,8

Yapi belgesi verilen daire sayisi, ¢eyreklik (bin adet) Arindirilmig gostergeler, 2026 Il. ceyrek (%)

T T BT Y

Yapi ruhsati —yillik (TA) -5,1 -11,4 9,4
Yapi ruhsati — ¢eyreklik (MTA) 0,3 -4,9 -2,1

427
310 310
285 280
-~ 258 534 Kullanma izni — yillik (TA) 11,8 8,2 4,4
208 | oq 183 Kullanma izni — ceyreklik (MTA) 5,4 4,8 2,8
154 170 148 156 163 144
127 130 Yetkili idareler ve kullanim amaglari
90
T N T
Belediyelerin alan payi (%) 78,2 79,4

2+ daireli konut binalari alan payi (%) 71,1 67,9
1024 2024 3C24 4C24 1G25 2025 3C25 4C25 1026 2026
2+ daireli konut binalari alani (mn m?) 37,6 19,4
myY hsat Yapi kull izni
apt runsat apt kullanma tznt Sanayi binalari ve depolar (mn m?) 4,5 3,6

Kaynak: TUIK, Yapi izin istatistikleri, 2026 II. Ceyrek (21 Agustos 2026, sayi 58300).
TA: takvim etkisinden; MTA: mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis. 2+ daireli: iki ve daha fazla daireli. Yillik degisim 6nceki yilin ayni ceyregine goredir.

Sinpas GYO | Yatirimci Sunumu | 30.09.2026 | Yapi izin istatistikleri 17



Bes projede insaat ve satis suruyor

Fiziki ilerleme, tamamlanma orani, 30.09.2026 (%)

61,41

Metrolife Premium

Koru Aura 99,00

Sakli Koru

Tabiat Villalari

Boulevard Finanssehir

Metrolife Premium

Koru Aura

Toplam Satilabilir Alan
(m?)

* Teslimatlar, proje takvimi kapsaminda fazlar (etaplar) bazinda kademeli olarak yapilir...
Biiyiik 6lgekli konut projelerinde tiim bagimsiz bélimlerin tek bir tarihte teslim edilmesi teknik ve idari agidan miimkiin olamamakta; blok bazh teknik teslim, miisteri kabulii ve tapu devri siiregleri
ahicilarin hazirhk durumuna gére farklilagmaktadir. Tapu tescili ve resmi islemler ilgili mevzuat geregi belirli prosediirlere tabidir.

* 30.09.2026 tarihi itibanyla...

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu

15.08.2023

27.08.2024

01.06.2023

15.04.2023

24.05.2022

Etaplar halinde 2026-2027

2026-2027

Etaplar halinde 2026-2027

Etaplar halinde 2026-2027

Etaplar halinde 2025-2026

SINPA S[eaqe}

-

S

FAALIYET VERISI

in . Tamamlanm
oo Teslim baslangici * amamianma
baslangici orani

%46,25

%82,17

%99,00

%61,41

%99,00

Satilabilir
alan (m?)

54.584

18.764

13.356

24.275

74.311

185.290
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<.
Ilk dokuz ayda 297 uinite teslim edildi

FAALIYET VERISi

Proje bazinda teslim edilen lnite (adet)
TESLiM EDILEN UNITE (01.01 — 30.09.2026)

297 adet Koru Aura 131

15 proje ve etapta teslimat gerceklesti . .
proj P gere 3 Boulevard Finanssehir 108

Boulevard Cankaya (29634/6)

Cankaya Ege Vadisi
iLK iKi PROJENIN PAYI

%80’5 Sinpas Oksijen Oran (P5)

Koru Aura (131) ve Boulevard Finanssehir (108) Altinoran (P2)
teslimleri

Diger 9 proje/etap (birer adet) 9

Diger: Bosphorus City 1-Etap, 3/2-Etap, 5/1-Etap ve 5/2-Etap; Queen Central Park Bomonti; Marina Towers P4; Finanssehir Palace; Finanssehir Time; Finanssehir Park Yasam.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 19



Kira gelirleri 163,2 milyon TL oldu

TOPLAM KiRA GELIRi (01.01 — 30.09.2026)

163,2 mn TL

17 projede ticari alan kira geliri

METROLIFE PROJESININ PAYI

%52,9

86,3 mn TL ile en biyik kira geliri kaynagi

Diger: Aquacity, Ottomare, Egeyakasi, Corlu Asmalipark, Cankaya Ege Vadisi, Gokorman Umraniye, Beykoz Kanlica, Bosphorus City.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu

Metrolife

Sancaktepe Aydos

I-Tower

Bursa Modern

Egeboyu

Queen Central Park Bomonti
inceklife Blue Rezidans

GOP Ugur Mumcu Magazasi
istanbul Saraylari

Diger 8 proje

/)

SINPA S[eaqe}

FAALIYET VERISi

Proje bazinda ticari alan kira geliri (mn TL)

12,6

86,3

Sirketimiz Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S., faaliyet modeli itibariyla
rental (income-producing / standing investment portfolio) agirhkh bir
gayrimenkul yatirim ortakligi olmayip,

“non-rental / development-oriented REIT” niteligindedir.

Sirketimizin temel deger yaratma mekanizmasi; arsa gelistirme, proje tasarimi, insaat ve satis
sureglerinin entegre bicimde vyuritilmesine dayanan proje gelistirme ve konut Uretimi
faaliyetleridir. Bu kapsamda gelir kompozisyonu agirlikli olarak bagimsiz bolim satiglari ve proje
teslimlerinden olusmakta olup, kira gelirleri portfoy iginde ikincil ve sinirli bir paya sahiptir.

Dolayisiyla Sinpas GYO’nun nakit akisi yapisi ve karlilik dinamikleri, kira kontratlarina dayali diizenli
kira akimi yaratan rental REIT lerden ziyade, gelistirme kari (development margin) ve proje satig
performansina bagh deger yaratimi tzerinden sekillenmektedir.

Ozetle: Sirketimiz, kira getirisi odakli portféy yénetimi yerine, gelistirme faaliyetleri yoluyla portféy

degerini artiran ve satig gelirleri Uzerinden blylyen bir gelistirici GYO (Development REIT)
modeline sahiptir.
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Portfoy Ana Gostergeleri — 30.09.2026

Ekspertiz raporlarina gére - Portfolio Key Metrics as of 30 September 2026

PROJELERIN BUGUNKU DEGERI ARSALARIN EKSPERTiZ DEGERI

41.786.247.524 1. 27.353.659.883 .
69 - 1 3 9 - 9 O 7 .4-0 7 TL Portfoylin %60,4’i - 34 proje Portfoylin %39,6’si - 11 arsa - 612.024 m?

TOPLAM EKSPERTIiZ DEGERI

34 proje + 11 arsa - Kizilblik GYO harig

TAMAMLANMA DEGER POTANSIYELI ORTALAMA TAMAMLANMA ORANI

SINPAS GYO %100 PAYINA DUSEN DEGER 9870203427TL 0/091,35
63 _807_245_3 5 7 TL Potansiyel artis orani %23,62 34 projenin 26’s1 %100 tamamlanmis

Haslilat paylasimi / kat karsiligi paylari sonrasi

BAGIMSIZ BOLUM SATILABILIR ALANI PROJELERDEKi TOPLAM iNSAAT ALANI

+ KIZILBUK GYO’DAKI %65,20 PAY 459.285 m2 2.829.895 m2
26.002.657.152 11

KZBGY 31.12.2025 ekspertiz degeri: 39.881.376.000 TL

3.282 bagimsiz bolimin toplami 34 projedeki toplam insaat alani

= KIZILBUK GYO PAYI iLE TOPLAM One gikanlar - Key takeaways

>

SIN PAS[eRqe)

S

TAMAMLANMIS PROJE DEGERI

51.656.450.951 .

Devam eden projelerde %100
tamamlanmis senaryo

TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM

3.282 adet

Konut 2.968 - Ticari 123 - Perakende 120 -
Otopark 71

COGRAFi YAYILIM

4il-12ilge

Ankara - Istanbul - Bursa - Tekirdag

v Kizilbiik GYO harig portféy degeri 31.12.2025'teki 65.997.556.908 TL'den 69.139.907.407 TL'ye yiikseldi (+%4,8).

9 5 . 1 4‘2 . 5 64‘ . 5 5 9 TL v Arsa stoku, Begiktas Dikilitas arsasinin (4.245.120.000 TL) portfoye girmesiyle 27,35 milyar TL'ye ulasti; portféydeki payr %39,6.

Sinpas Kizilbik Thermal Wellness Resort dahil

Kaynak: Bagimsiz degerleme raporlari (REEL, FOCUS) - 30.09.2026 itibariyla giincel ekspertiz degerleri - Sinpas GYO Yatirimct iliskileri

v' Devam eden projelerin tamamlanmasiyla 9.870.203.427 TL ek deger potansiyeli bulunuyor; mevcut proje degerine gore %23,62 artis.



Toplam Portfoy Degeri — Donemsel Karsilastirma ‘QA

SIN PAS[eRqe)

31.12.2024, 31.12.2025 ve 30.09.2026 ekspertiz degerleri (TL) - %65,20 bagli ortakhigimiz Kizilbiik GYO harig ve dahil

Portfoy niteligi 31.12.2024 31.12.2025

%65,20 BAGLI ORTAKLIGIMIZ KIZILBUK GYO HARIC

Konut / Mesken / Rezidans 24.507.139.120 35.373.532.112
Ticari (Ofis + is Yeri + Diikkan + Otopark + Diger) 5.958.827.020 7.540.653.412
Arsa 15.102.355.104 23.083.371.383
Toplam Portfoy (Kizilbiik GYO harig) 49.458.657.548 65.997.556.908
Sinpas GYO’nun payina diisen toplam 45.568.321.244 64.322.206.858

%65,20 BAGLI ORTAKLIGIMIZ KIZILBUK GYO DAHIL

Kizilblik GYO ekspertiz degeri (%100) 26.480.183.000 39.881.376.000

Sinpas GYO'nun Kizilbik GYO’daki %65,20 pay! 17.265.079.316 26.002.657.152

GENEL TOPLAM (Kizilbiik GYO dahil) 62.833.400.560 92.000.214.060

Portfoy degeri (milyar TL)

30.09.2026
95,1
92,0
34.168.485.112
66,0 69,1
7.617.762.412 62,8 )
27.353.659.883
49,5
69.139.907.407
63.807.245.357
39.881.376.000
26.002.657.152 ' '
31.12.2024 31.12.2025 30.09.2026
95.142.564.559 Kizilbiik GYO haric  m Kizilbiik GYO dabhil

Besiktas Dikilitag (1463 ada, 144 ve 155 parsel): 12.06.2026 tarihli rapora gore arsa degeri 4.245.120.000 TL;
Sinpas GYO payina disen deger 587.808.000 TL'dir.

Beykoz Goztepe (2760 ada, 129-135 parsel): 4.896.500.000 TL tutarindaki deger 30.03.2026 tarihli ekspertiz
raporuna dayanmaktadir.

Cankaya Biiyiikesat (29284 ada, 2 parsel): Arsa degeri 3.046.091.000 TL olup hasilat paylasimi kapsaminda
Sinpas GYO’ya ait %45’lik payin degeri 1.370.740.950 TL'dir.

Kizilbiitk GYO: Sinpas Kizilbiik Thermal Wellness Resort projesiicin 31.12.2025 ekspertiz degeri
(39.881.376.000 TL) kullanilmistir.

Kaynak: Bagimsiz degerleme raporlari (REEL, FOCUS) - 30.09.2026 itibariyla giincel ekspertiz degerleri - Sinpas GYO Yatirimct iliskileri 22
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Toplam portfoy degeri 95,1 milyar TL

EKSPERTIZ VERISI

Portfoy bileseni (mn TL) 30.09.2026

Portfdy dagilimi, 30.09.2026

27,3% Arsa 27.353,7
Konut 34.168,5
Ticari alan 7.493,1
Diger (71 otopark, yol/hizmet/sosyal alan vb.) 124,7

0,1%
Sinpas GYO portfoyii (projeler + arsalar) 69.139,9
7,9%
Kizilblik GYO — Sinpas Kizilblik Thermal Wellness Resort Projesi 26.002.7
(%65,20 pay) B
Topl i kul 6 geri 142,
35,9% oplam gayrimenkul portféy degeri 95 6 A %3'4

W Arsa Konut Sinpas GYO portfoyl toplamin %72,7’sini, Kizilbiik paylt %27,3’Gni olusturur.

W Ticari alan m Diger (otopark vb.) Kizilblik payi portfoyiin en bayuk tekil varhigidir.
Kizilblik GYO pay!i (%65,20)

Degerler SPK lisansli degerleme raporlarina dayanan nominal tutarlardir (31.12.2025 ile 21.09.2026 ve 23.09.2026 ekspertizleri); Kizilbik payi yil sonu degerleme tutariyla sunulmustur.
Degerleme raporlarina KAP ve sinpasgyo.com Yatiimai iliskileri sayfasindan ulagilabilir.
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Portféy Degeri Ozet Tablosu — 30.09.2026

Portféy bilesenleri - deger, pay ve bagimsiz béliim analizi (Kizilbiik GYO harig)

TOPLAM SNGYO PORTFOY DEGERI TOPLAM SNGYO PROJE DEGERI TOPLAM SNGYO ARSA DEGERI

69.139.907.407 . 41.786.247.524 1. 27.353.659.883 1.

Bugtlinkii deger - 30.09.2026 — KZBGY harig! Konut + ticari + ofis + is yeri + diikkan 11 arsanin toplam ekspertiz degeri

Tamamlanmis deger Projeici  Portfoy ici

Nitelik bilesenleri Bugiinkii deger (TL) (TL) Sinpas GYO payi (TL) - - BB adet
Konut / Mesken / Rezidans 34.168.485.112 — 34.168.485.112 %81,8 %49,4 2.968
Ticari / Ofis / is Yeri 5.319.783.000 — 5.319.783.000 %12,7 %7,7 123
Perakende / Dikkan 2.173.296.142 — 2.173.296.142 %5,2 %3,1 120
Otopark / Diger* 124.683.270 — 124.683.270 %0,3 %0,2 71
TOPLAM PROJELER 41.786.247.524 51.656.450.951 41.786.247.524  %100,0 %60,4 3.282
ARSALAR 27.353.659.883 = 22.020.997.833 = %39,6 =

GENEL TOPLAM 69.139.907.407 79.010.110.834 63.807.245.357

/).

SIN PAS[eRqe)

SINPAS GYO PAYI

63.807.245.357 1.

SNGYO’nun %100 payina disen net deger

Portfoy ici pay

/

m Konut %49,4 m Ticari / Ofis %7,7

m Perakende + Diger %3,3 m Arsa %39,6

Kizilbiik GYO harigtir: %65,20 bagli ortakhgimiz Kizilbiik GYO'nun 31.12.2025 ekspertiz degeri 39.881.376.000 TL, Sinpas GYO payi 26.002.657.152 TL'dir; dahil edildiginde toplam 95.142.564.559 TL.
* Otopark / Diger: Queen Central Park Bomonti’de 994 ada 54-55-56 parsellerdeki arsa hisselerinin 106.223.270 TL degeri ile Bursa Modern otoparklarinin 18.460.000 TL degerinden olusur.

Kaynak: Bagimsiz degerleme raporlari (REEL, FOCUS) - 30.09.2026 itibariyla giincel ekspertiz degerleri - Sinpas GYO Yatirimct iliskileri
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il Bazinda Kirthm — 30.09.2026 </

SIN PAS[eRqe)

Projeler ve arsalarin illere gére ekspertiz degerleri (TL)

PROJELER - IL BAZINDA KIRILIM illere gére toplam deger (milyar TL)

Proje
portfoyii
payi

Ticari / Ofis / Perakende / Dilkkan  Toplam bugiinkii

is Yeri / Otopark / Diger deger

Ankara 10 2.059 21.968.555.000 2.041.812.000 460.790.000 24.471.157.000 %58,56
istanbul 22 1.103 12.146.082.754 3.277.971.000 1.476.411.917 16.900.465.671  %40,45
Bursa 1 114 38.544.000 — 290.212.000 328.756.000 %0,79
Tekirdag 1 6 15.303.358 — 70.565.495 85.868.853 %0,21

TOPLAM PROJELER 34.168.485.112 5.319.783.000 2.297.979.412 41.786.247.524 %100,00

Arsa
degerleme Yiizélgiimii (m?) Ekspertiz degeri Sinpas GYO payi Arsa portfoyii payi
rapor sayisi
Ankara 4 498.166 14.187.017.000 12.511.666.950 %51,9
istanbul 7 113.858 13.166.642.883 9.509.330.883 %48,1 Ankara istanbul Bursa Tekirdag

M Projeler M Arsalar

TOPLAM ARSA 612.024 27.353.659.883 22.020.997.833

Bilgi: Portfoydeki tasinmaz ve projelerin degerlemeleri, SPK’nin 111-48.1 sayil Tebligi uyarinca SPK listesindeki bagimsiz degerleme kuruluslarina yilda en az bir kez yaptirilmakta; gerekli hallerde yil iginde ilave degerleme
yaptirilarak ilgili varlklarin degerleri glincellenmektedir. Bu sunumdaki portfoy biiyikligii, herhangi bir endeksleme veya tahmini deger kullanilmaksizin yalnizca bagimsiz degerleme raporlarindaki degerlere dayanir.
Endeksleme yoluyla elde edilen tutarlar tahmini nitelikte olup bagimsiz degerlemenin yerine gegmez.

Kaynak: Bagimsiz degerleme raporlari (REEL, FOCUS) - 30.09.2026 itibariyla giincel ekspertiz degerleri - Sinpas GYO Yatirimct iliskileri 25
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Arsa stoku 27,4 milyar TL

EKSPERTIZ VERISI

Arsalarin ekspertiz degeri (mn TL)

TOPLAM ARSA DEGERI

27.353,7 mn TL

11 adet arsa degerleme raporu

Ankara Cankaya Alacaatli (29635, 29900) 10.363,3
istanbul Beykoz Goztepe (2760) *
istanbul Besiktas Dikilitas (1463) ***

istanbul Umraniye Finanskent (2432-2437)

EN BUYUK ARSA

10.363,3 mn TL

Ankara Cankaya Alacaath

Ankara Cankaya Blylikesat (29284) **
Ankara Sincan Temelli/Gazi (3004)
istanbul Umraniye Finanskent (2434/11)
istanbul Kiigiikgekmece Halkali (801/34)

Ankara Cankaya Alacaatli (44638, 63303-63306) iLK BES ARSANIN PAYI

%95,0

25.978,8 mn TL

istanbul Kiiglikgekmece Halkali (800/5)

istanbul Beykoz Kanlica (121)

*30.03.2026 tarihli ekspertiz raporu degeridir.
** Hasllat paylasimi; %45’i Sinpas GYO'ya ait olup payin degeri 1.370.740.950 TL'dir.
*** 12.06.2026 tarihli ekspertiz raporu degeridir; Sinpas GYO’nun kat karsiligi pay1 %40’tir. Parantez igindekiler ada parsel numaralaridir.
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</
Proje ve binalarin degeri 41,8 milyar TL

EKSPERTIiZ VERISi

Sinpas GYO payina disen ekspertiz degeri (mn TL)

TOPLAM PROJE VE BiNA DEGERI

Sinpas Boulevard (Cankaya) 11.986,9
Ege Vadisi 41.786,2 mn TL
Sakli Koru 34 proje ve bina
Koru Aura

Sinpas Metrolife
iLK BES PROJENIN PAYI

%64,3

26.881,0 mn TL

Guneypark Kiime Evler (P3)
Glineypark Kime Evler (P2)
Boulevard Finanssehir

Altinoran Snowland ve Extremeland
Guneypark Kiime Evler (P10)

Queen Central Park Bomonti ARSALAR + PROJELER

69.139,9 mn TL

27.353,7 +41.786,2

Tabiat Villalari
Metrolife Premium

Diger 21 proje ve bina

Koru Aura (%40), Tabiat Villalari (%30) ve Metrolife Premium’da (%32) kat karsilig1 paylar devredilmis ve stoklardan diistiilmustir; degerleme Sinpas GYO miilkiyetindeki pay Gzerinden yapilmistir. Diger projelerin
tamami Sinpas GYQ’ya aittir.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 27



. S /)
FAALIYETLERLE ILGILI GELISMELER : -
? SINPAS

Net Aktif Deger (NAD) - 30.09.2026

Sirket hesaplamasi - Konsolide finansal durum tablosu esas alinmis, ana ortaklik payi tizerinden - Milyon TL

Sinpas GYO Kizilbiik GYO katkist Toplam 1 8 ) 68 T L %8 5 ) 5

Milyon TL
v (solo) (%65,20 pay) (ana ortakhk pay1) Pay basina NAD © NAD’e gére iskonto orani ©
Ana ortakliga ait 6zkaynaklar (konsolide, TFRS) ' 2 59.548 6.228 65.776
(+) Stok deger farki (vergi sonrasi) 3 6.111 2.762 8.873 2,70 TI. 10-800
Hisse kapanis fiyati © Piyasa degeri (milyon TL) ©
(=) Maddi olmayan duran varliklar ® -6,5 -8,7 -15,2 30.09.2026 30.09.2026
NET AKTiF DEGER (NAD) 8981 74.633 65.776 0,16 %83,6
- Defter degeri (mnTL)?  PD/DD orani’ Ozkaynaklara gére
Bilgi: Ozkaynaklardan diisiilmiis net ertelenmis vergi i 7
..g.. ! )f ! &) &) s verg 9.959 6.544 16.503 30.09.2026 30.09.2026 iskonto orani
ylikimliliga (%30)
1. Hesaplama esasi, solo ve konsolide ayrimi: NAD, Sirket’in kendi hesaplamasidir. Veriler 30.09.2026 4. Ertelenmis vergi: Mali tablolarda ertelenmis vergi yukimlulGigi TMS 12 uyarinca %30 orani lizerinden
tarihli, sinirl denetimden gecmemis bireysel (solo) ve konsolide finansal durum tablolarindan alinmistir Ol¢llmistiir; NAD hesaplamasinda geri ekleme yapilmamistir. Ana ortaklik payina disen net tutar 16.503
(TMS 29 uyarinca raporlama tarihindeki satin alma giicliyle). Solo siitunu Sinpas GYO bireysel tablosunu, milyon TL'dir (Sinpas GYO solo 9.959; Kizilbiik GYO %65,20 pay 6.544).
Kizilbiik GYO situnu konsolide ile solo arasindaki farki gésterir. Ozkaynak satirinda bu fark, Kizilbiik GYO Duyarhlik (bilgi amagh): ilgili vergi mevzuatindaki kosullarin saglanmasi halinde uygulanabilecek %10 orani
konsolide ana ortaklik 6zkaynaginin %65,20si (18.023) ile bireysel tablodaki bagli ortaklik yatirimlarinin esas alinsaydi NAD 88.171 milyon TL, pay basina NAD 22,07 TL, NAD’e gore iskonto orani %87,7 olurdu.

defter degeri (11.796) arasindaki farktir.

2. Kontrol giicii olmayan paylar (azinlik paylari): Hesaplamaya dahil degildir. Bagh ortaklk Kizilbik GYO’ya
ait tm dizeltmeler Sinpas GYO'nun %65,20 pay oraniyla alinmis; %34,80 oranindaki azinlik payina diisen
kisim NAD’e eklenmemistir.

Bu degerler bir tahmin veya taahhit degildir; mali tablolar %30 oraniyla hazirlanmistir.

5. Maddi olmayan duran varlklar: Ana ortaklik payina diisen 15.235.695 TL indirilmistir (Sinpas GYO solo
6.520.716 TL; Kizilbiik GYO %65,20 pay 8.714.979 TL). Serefiye ve tirev arag bulunmamaktadir.

6. Pay ve piyasa verileri: Pay basina NAD, geri alinmis paylar distldikten sonraki 3.994,7 milyon pay

3. Stoklar: Mali tablolarda maliyet bedeliyle yer alir. Satir, stoklarin ekspertiz degeri ile defter degeri ..
Gzerinden hesaplanmistir.

arasindaki farki, %30 ertelenmis vergi distldikten sonra gosterir. Sinpas GYO'nun payina diisen toplam

ekspertiz degeri 65.483 milyon TL (31.12.2025 ve 30.09.2026 tarihli); Kizilbiik GYO projesinin 31.12.2025 7. Defter degeri ve PD/DD: Defter degeri, 30.09.2026 tarihli konsolide finansal durum tablosundaki ana
tarihli ekspertiz degeri 39.881 milyon TL'dir (%65,20’si Sinpas GYQ'ya ait). ortakliga ait 6zkaynaklardir (65.776 milyon TL; pay basina 16,47 TL).

Ekspertiz degerleri giincellenmeden kullanilmistir. Yatirim amacl gayrimenkuller gercege uygun degerle PD/DD = Piyasa degeri / Defter degeri = 10.800 / 65.776 = 0,16.

Olcildigiunden ayrica dizeltme yapilmamistir. Tutarlar yuvarlanmistir.

Bu tablo bilgilendirme amaciyla hazirlanmustir; pay basina NAD bir hesaplama sonucudur, hedef fiyat veya yatirim tavsiyesi niteligi tasimaz!



Portfoy degeri, defter degerinin Uzerinde

PAY BASINA PORTFOY
DEGERI

23,79 TL

95.142,6 mn TL / 4.000 mn
pay

EKSPERTIZ VERISI

PORTFOY DEGERI /
OZKAYNAKLAR

1,60x

95.142,6 / 59.548,2 mn TL
(bireysel 6zkaynaklar)

BiREYSEL

PORTFOY - DEFTER DEGERI
FARKI

5.769,1 mn TL

69.139,9-63.370,8 mn TL
(bireysel gayrimenkul defter
degeri)

BiREYSEL

LTV (BIREYSEL)

%7,5

Bireysel finansal bor¢ 5.185,8
/ Sinpas GYO portfoyi
69.139,9 mn TL

BiREYSEL

/A

SINPA S[eaqe}

LTV (PAY ORANINDA)

%8,7

Pay oraninda finansal borg
8.324,5 / toplam portfoy
95.142,6 mn TL

KONSOLIDE

e 5.769,1 mn TUlik fark agirhkh olarak maliyet esasiyla izlenen stoklardan kaynaklanir; bu degerin satis ve teslimlerle birlikte gelecek donemlerde
karlihga yansiyacagi degerlendirilmektedir.

e Bireysel bazda %7,5, pay oraninda yaklasik %8,7 olan LTV, portfoyin blyik 6lcide 6zkaynakla finanse edildigini gosterir.

Portfoy degerleri nominal ekspertiz tutarlaridir ve vergi etkisi dncesidir. LTV ve portféy degerine dayali gostergeler TFRS kapsaminda tanimlanmis dlgitler degildir.
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Yeni Proje Pipeline’i: 2026+ Tahmini Degerler ve Yeni Proje Hatti Asamalan

2026 Finanssehir 6-7 lansmani

4 Konut Agirlikh 4 Yeni Gelistirme Projesi

Proje

istanbul: Umraniye, Beykoz, Besiktag

2027 Finanssehir 5-8, Beykoz ve Besiktas lansmanlari

~194,4 bin m?

Toplam ingaat Alani
Total Construction Area

Finanssehir 2432 Ada 6-7 Parsel

Kentsel dontisiim - Kat karsilig

~135,1 bin m?

Satilabilir Alan
Net Saleable Area

Finanssehir 2432 Ada 5-8 Parsel

Kentsel dontisiim - Kat karsilig

1.030

Bagimsiz Boliim
Konut 996 - Ticari 34

Beykoz 23 Parsel

Sirket milkiyetinde arsa - Konsept asamasi

N

S\

SIN PASEOIn

2029-2030 Pipeline projelerinin tamamlanma dénemi

~29,5 mir TL

Tahmini Toplam Satis Geliri
Expected GDV 3 Proje bazinda, brit

Besiktas 1463 Ada 144-155 Parsel

Kentsel dontstim - Alan paylasimli

Lokasyon (Ada / Parsel)

Arsa Sahipligi ve Paylasim

Tahmini Takvim?!

Toplam ingaat Alani (m?)®!

Satilabilir Alan (mz)m

Bagimsiz B6liim ve Fonksiyonm

Arsa Degeri (TL)“)

Tahmini GDV (mn TL)(S)

idari izin Siireci (Son Durum)

Proje Konsepti

istanbul / Umraniye (2432 / 6 ve 7)

Sinpas GYO ve Malikler - Malikler %40 / Sinpas GYO %60
Anlasma orani: 6 parsel %94, 7 parsel %97

On satis / Lansman: Ara 2026
Ruhsat / ingaat: Ara 2026 / Ara 2026
Bitis: Ara 2029
29.504
21.597

216 BB - 214 konut / 2 ticari
Konut %98 - Ticari %2

~1.600,1 mn (31.12.2025 degerleme)

3.131,5mn TL

Riskli yapi tespiti yapildi. Resmi imar durumu basvurusu
surtiyor (rayh sistem goriisi dogrultusunda geoteknik rapor
gerekli). Avan onay basvurusu Ara 2026’da planlaniyor.

Finanssehir’in 6nceki etaplarindaki proje konseptinin
devami

istanbul / Umraniye (2432 / 5 ve 8)

Sinpas GYO ve malikler - Malikler %40 / Sinpas GYO %60
Anlasma orani: 5 parsel %89, 8 parsel %77

On satis / Lansman: Tem 2027
Ruhsat / ingaat: Haz 2027 / Eki 2027
Bitis: Eki 2030
36.853
26.977

254 BB - 252 konut / 2 ticari
Konut %98 - Ticari %2

~1.836,5 mn (31.12.2025 degerleme)

3911,6 mnTL

Tum yapi sahipleriyle mutabakat saglanamadigindan riskli
yapi tespit slireci hentiz baglatilamadi; uzlagsma ve 6306 s.
Kanun kapsamindaki stiregler devam ediyor.

Finanssehir’in 6nceki etaplarindaki proje konseptinin
devami

istanbul / Beykoz (2760 / 134-135)
%100 Sinpas GYO

On satig / Lansman: Eki 2027
insaat baslangici: Eki 2027
Bitis: Eyl 2030
98.000
68.000

360 BB - 340 konut / 20 ticari
Konut %95 - Ticari %5

~4.896,5 mn (30.03.2026 degerleme)

20.000,0 mn TL

imar durumu ve aplikasyon krokisi alindi; konsept calismasi
devam ediyor.

Bogaz, orman ve dogal yasam temali az kath mustakil
mimari; 3,5+1, 4,5+1 dubleks ve 5,5+1 villa tipolojileri

(1) Bu sayfada yer alan tiim veriler Sirket’in glincel proje pipeline calismasina dayanan tahmini ve 6ngori niteligindeki bilgiler olup kesinlesmis degildir; proje tasarimi, fizibilite, pazar kosullari ve uygulama siireglerine bagli olarak degisebilir.

istanbul / Besiktas (1463 / 144-155)

Sinpas GYO, Giiney istanbul, Gergek Oto ve Malikler
Satilabilir alan (m?): Sinpas GYO 7.400 / Arsa sahipleri
11.100
On satis / Lansman: Kas 2027 / Ara 2027
Ruhsat / ingaat: Ara 2027 / Sub 2028
Bitis: Ara 2030
30.000
18.500 (Sinpas pay!: 7.400)

200 BB - 190 konut / 10 ticari
Alan payi: konut %34 - ofis %56 - ticari %10

~3.138,5 mn (tevhid halinde toplam arsa pazar degeri)

2.500,0 mn TL

Riskli yapi stireci baslatildi; 2026 sonuna kadar
neticelendirilmesi planlaniyor.

%60-65 oraninda 1+0 ve 1+1, ek olarak 2+1 ve 3+1 konut
tipleri; baza katinda ticari fonksiyon 6ngortliiyor

(2) On satis, lansman, ruhsat, insaat baslangig ve bitis tarihleri; imar durumu, avan proje/ruhsat onaylari, riskli yapi tespiti ve 6306 sayili Kanun kapsamindaki siirecler basta olmak iizere idari izin siireglerinin seyrine gore giincellenebilir veya 6telenebilir. Tahmini satis siiresi tiim projeler icin 24 ay olarak dngorilmektedir.

(3) Alan, bagimsiz bélim sayisi ve fonksiyon dagilimi verileri konsept asamasindaki ongérilerdir; nihai degerler ruhsat projesi ile netlesecektir. Konsept galisma kapsaminda 6ngorilen yaklasik toplam ingaat alanidir; nihai proje, ilgili idare onaylari ve ruhsat stirecine bagl olarak degisebilir.
Toplam yatinm tutari ve m? ingaat maliyeti ruhsat projesi tizerinden hesaplanacaktir. Kat karsiligi modelinde paylasim oranlari uzlasma sitreglerine gére degisebilir.

(4) Arsa degerleri belirtilen tarihli degerleme raporlarina dayanmaktadir; Besiktas igin tutar, 144 ve 155 parsellerin tevhidi halinde artan insaat alanina gore toplam arsa pazar degerini ifade eder.

(5) GDV (Beklenen Toplam Satis Geliri) ve toplamlar proje bazinda brit tahminlerdir; kat karsiligi ve alan paylasimli projelerde Sinpas GYO’ya disen pay farklilik gosterebilir. Bu bilgiler yatirim tavsiyesi niteliginde degildir; ileriye dontk beyanlar risk ve belirsizlik igerir.

.
.
Onemll Uyarl: Bu sayfadaki alan, bagimsiz béliim, fonksiyon dagilimi, satis geliri ve takvim bilgileri, sunum tarihi itibariyla yuriitilen konsept ve 6n fizibilite calismalarina dayanan tahmini degerlerdir; kesinlesmis veri ya da taahhdit niteligi tasimaz ve proje siireglerine, ruhsat projelerine, piyasa kosullarina ve maliklerle yiritilen uzlasma stireglerine gére degisebilir.

Lansman, 6n satis, ruhsat, ingaat baslangig ve bitis tarihleri; imar durumu, riskli yapi tespiti, avan proje ve yapi ruhsati onaylariile ilgili kurum gorusleri gibi idari izin stireglerine bagli olarak glincellenebilir veya 6telenebilir. Bu bilgiler yatirim tavsiyesi niteligi tagimaz
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Finansal
Performans

30.09.2029

113,6 mir TL 75,3 mir TL

Konsolide toplam varliklar Konsolide 6zkaynaklar Bireysel LTV

(finansal borg / toplam portfoy)




Konsolide hasilat reel %140,3 artti

Hasilat
Satislarin maliyeti (-)

Briit kar

Pazarlama ve genel yonetim giderleri (-)

Esas faaliyetlerden diger gelir/gider, net

Esas faaliyet kari

Finansal gelir/gider, net

Net parasal pozisyon kazanclari

Vergi 6ncesi kar

Vergi gideri (-) (ertelenmis vergi dahil)
Net dénem kari / (zarari)

Ana ortaklik paylari

9A: 1 Ocak — 30 Eylul; 3C: 1 Temmuz — 30 Eylil. Gider kalemlerinde A/V mutlak tutardaki artis/azalisi gosterir. a.d.: anlamh degil (isaret degisimi).

10.337,8
(5.254,5)
5.083,2
(1.414,2)
157,0
3.826,0
(1.827,5)
2.876,9
4.925,3
(3.496,7)
1.428,5

1.247,8

4.302,3
(2.124,8)
2.177,5
(1.080,2)
289,7
1.387,0
(2.653,6)
4.689,2
3.463,3
(2.323,7)
1.139,6

1.115,9

Yatirim faaliyetleri ve 6zkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardan elde edilen tutarlar vergi 6ncesi kara dahildir.
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A %140,3

A %1473
A %133,4
A %30,9
V %45,8
A %175,8
vV %31,1
V %38,6
A %42,2
A %50,5
A %25,4

A %118

5.510,8
(3.015,6)
2.495,2
(519,7)
10,9
1.986,4
(615,9)
845,3
2.221,4
(878,5)
1.342,9

1.131,0

S

SINPAS[EEeIs

850,2
(395,3)
454,9
(370,7)
160,9
245,1
(777,4)
1.401,0
866,1
(911,7)
(45,6)

(17,4)

A %548,2

A %662,8
A %448,5
A %40,2
a.d.

A %710,5
V %20,8
V %39,7
A %156,5
V %3,6
a.d.

a.d.
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Kar yapisi esas faaliyetler lehine gl¢clendi

Konsolide — 9A25 ve 9A26 (mn TL)

10.338

Hasilat Brit kar FAVOK Esas faaliyet kar Net donem kari

9A25 E9A26

SINPA S[eaqe}

KONSOLIDE

Teslimlerin yogunlastigi Uclinci ¢eyrek tek basina
5.510,8 mn TL hasilat sagladi.

Brit kar marji %49,2 (9A25: %50,6) ile yuksek
seviyesini korudu; faaliyet giderlerinin hasilata orani
%25,1’'den %13,7’ye geriledi.

Nakit disi net parasal pozisyon kazancinin vergi
oncesi kardaki pay1 %135,4’ten %58,4’e indi.

3.450,3 mn TUsi ertelenmis vergi olan vergi gideri
nakit c¢ikisi yaratmadi; efektif vergi orani %71,0
oldu.

Pay basina kazan¢ 0,3119 TL (9A25: 0,2790 TL).

Genel ydnetim giderlerindeki artista, 24.03.2026’da satin alinan Giiney Ege Otel isletme ve Yoénetim Hizmetleri A.S.’nin konsolidasyona dahil olmasi ve personel sayisinin 280’den 395’e yiikselmesi etkili olmustur

(Dipnot 1).

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu
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Bireysel esas faaliyet kari 5,2 katina ¢kt

S
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BiREYSEL

Hasilat 6.669,0
Brit kar 2.338,1
Pazarlama ve genel yonetim giderleri (-) (760,0)
Esas faaliyet kari 1.716,1
Finansal gelir/gider, net (881,3)
Net parasal pozisyon kazanglari 2.438,0
Vergi 6ncesi kar 3.288,7
Vergi gideri (-) (ertelenmis vergi dahil) (2.402,2)
Net déonem kari 886,5

v Bireysel brit kdr marji %29,4’ten %35,1’e yukseldi; faaliyet giderlerindeki artis sinirh kaldi.

v' Vergi dncesi kdr %28,3 artmasina karsin 2.355,8 mn TL ertelenmis vergi gideri ve parasal kazanctaki baz etkisiyle net dénem kar1 886,5 mn TL oldu.

2.852,3
837,6
(688,5)
332,0
(1.254,2)
3.445,5
2.564,0
(1.535,0)

1.028,9

A %133,8
A %179,1
A %10,4
A %417,0
¥ %29,7
¥ %29,2
A %28,3
A %56,5

V %13,8

Bagh ortakliklar bireysel tablolarda maliyet bedeliyle izlendiginden Kizilbiik GYO sonuglari bireysel kara yansimamaktadir (Dipnot 1).
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3.015,8
671,8
(275,7)
379,2
(176,6)
1.066,7
1.264,5
(549,8)

714,6

748,9
307,3
(204,5)
191,7
(298,6)
856,0
746,5
(495,6)

250,9

A %302,7
A %118,6
A %34,8
A %97,8
V %40,9
A %24,6
A %69,4
A %110

A %184,8
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9A26 — konsolide ve bireysel (mn TL) Konsolide Bireysel
mn TL 9A26 Degisim 9A26 Degisim

Konsolide ve bireysel sonuglar yan yana

10.338 Hasilat 10.337,8 A %140,3 6.669,0 A %133,8 3.668,8
Brut kar 5.083,2 A %1334 2.338,1 A %179,1 2.745,1
Esas faaliyet kari 3.826,0 A %175,8 1.716,1 A %417,0 2.109,9
FAVOK 3.751,3 A %229,8 1.614,6 A %840,8 2.136,7
Vergi 0ncesi kar 4.925,3 A %42,2 3.288,7 A %28,3 1.636,6
Net donem kari 1.428,5 A %25,4 886,5 V %13,8 542,0

e Aradaki fark, tam konsolide edilen baglh ortakliklardan (basta Kizilblik GYO)
kaynaklanir.

. Bireysel net kar, ertelenmis vergi gideri ve parasal kazancgtaki baz etkisiyle %13,8
Hasilat Brit kar Esas faaliyet FAVOK Vergi 6ncesi Net dénem kari geriledi; konsolide net kar %25,4 artti.

kari kar

B Konsolide 9A26 M Bireysel 9A26

Degisim: 9A25’e gore reel degisim. Fark (K — B): konsolide tutar eksi bireysel tutar; konsolidasyon eliminasyonlarini icerir.

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 40



S

SINPAS[EEeIs

FAVOK marji konsolide %36,3, bireysel %24,2

Hasilat 10.337,8 4.302,3 A %140,3 6.669,0 2.852,3 A %133,8
Satislarin maliyeti (-) (5.254,5) (2.124,8) A %147,3 (4.330,9) (2.014,7) A %115,0
Briit kar 5.083,2 2.177,5 A %133,4 2.338,1 837,6 A %179,1
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri (-) (609,5) (505,1) A %20,7 (224,8) (229,5) V %2,0
Genel yonetim giderleri (-) (804,7) (575,1) A %39,9 (535,2) (459,0) A %16,6
Gekirdek faaliyet kari (FVOK) 3.669,0 1.097,3 A %234,4 1.578,1 149,1 A %958,5
Amortisman ve itfa giderleri (+) 82,3 40,3 A %104,2 36,5 22,5 A %62,0
FAVOK 3.751,3 1.137,6 A %229,8 1.614,6 171,6 A %840,8
FAVOK marji %36,3 %26,4 A 9,8 puan %24,2 %6,0 A 18,2 puan

. Uclinci ceyrekteki 1.975,5 mn TUlik konsolide cekirdek faaliyet kari, dokuz aylik toplamin %53,8’ini olusturdu.

o Konsolide FAVOK’{in finansal giderleri karsilama orani 0,41x’ten 2,00x’e yikseldi.

Harig tutulanlar: esas faaliyetlerden diger gelir/giderler, yatirim faaliyetleri, 6zkaynak ydntemi paylari, finansal gelir/giderler, net parasal pozisyon kazanclari ve vergi. Diger gelir/giderler dahil genisletilmis FAVOK:
konsolide 3.908,3 mn TL (marj %37,8), bireysel 1.752,6 mn TL (marj %26,3).
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Varhklarin %92,7'si gayrimenkul niteliginde

Nakit ve finansal yatirimlar 289,1 243,4 A %18,8 152,2 1741 V %12,6
Ticari alacaklar (KV) 4.490,8 1.852,3 A %142,4 2.791,1 974,4 A %186,4
Stoklar (KV + UV) 35.693,6 33.810,9 A %5,6 29.537,1 28.928,4 A %2,1
Yatirim amagl gayrimenkuller 69.680,6 68.961,0 A %1,0 33.833,7 33.833,7 -
Toplam varliklar 113.637,1 110.059,1 A %3,3 80.598,0 79.492,6 A %1,4
Finansal borglar 9.999,8 10.864,9 V %8,0 5.185,8 7.144,1 V %27,4
Ertelenmis gelirler (mUsteri avanslari) 4.301,2 4.,496,5 V %4,3 3.040,0 3.467,5 V %12,3
Ertelenmis vergi yukimlaluga 20.026,3 16.565,1 A %209 9.958,8 7.600,5 A %31,0
Toplam 6zkaynaklar 75.378,8 74.125,2 A %1,7 59.548,2 58.655,7 A %1,5

v' Konsolide ticari alacaklar, teslimlerle senede baglanan satis bedelleri nedeniyle 4.490,8 mn Tlye yiikseldi; 1.844,3 mn TUsi iliskili taraflardan alacaktir (Dipnot 9).

v" Konsolide yatirrm amagh gayrimenkullerdeki 719,7 mn TUlik artisin tamami Sinpas Kizilbiik Thermal Wellness Resort Projesi’ne yapilan ilavelerdir; ara donemde
degerleme yapilmamistir (Dipnot 5).

31.12.2025 tutarlari bagimsiz denetimden ge¢mis olup 30.09.2026 satin alma giictiyle yeniden ifade edilmistir. Yiktimlulik kalemlerinde A /V yon bilgisidir. Ana ortakliga ait konsolide 6zkaynaklar 65.775,8 mn TL dir
(Dipnot 7).

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 42



Finansal bor¢ azaldi, kur riski geriledi

Konsolide borg¢ — para birimi Konsolide borg —vade (mn TL)

5.260
45,8% 7.225
4.740
3.640
30,5%
m Avro (%6,13) Trk lirasi (%11,35 — %23,88) 31.12.2025 30.09.2026
W ABD dolari (%5,15 — %8,00) 1 yila kadar 1 -5 yil ve Gzeri

Konsolide net yabanci para pozisyonu: (8.143,2) mn TL'den (4.990,3) mn TLye iyilesti. %10’luk kur degisiminin
kar/zarar etkisi 814,3 mn TLl'den 499,0 mn TLye geriledi (Dipnot 10).

/A

SINPA S[eaqe}

KONSOLIDE BIiREYSEL

KONSOLIDE BORG BIREYSEL BORC

9.999,8 5.185,8

mnTL- ¥V %8,0 mnTL- ¥V %27,4

KONSOLIDE BiREYSEL

Bireysel borg, donem icindeki 1.514,5 mn TL kredi
anapara geri 6demesiyle azald1.

Kisa vadeli payin %47,4’e ylkselmesi kredilerin
vadesine yaklasmasindan kaynaklanir.

Turev arac kullanilmamakta; kur riski doviz bazli
fiyatlanan gayrimenkullerle dogal olarak
dengelenmektedir.

Faiz orani araliklari 30.09.2026 itibariyla Dipnot 3’te aciklanan degerlerdir; ileriye donik gosterge niteligi tasimaz. Para birimi ve vade dagilimi konsolide bazdadir.
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KONSOLIDE BiREYSEL

isletme faaliyetleri gliclii nakit yaratt

Konsolide nakit akislari (mn TL) Bireysel nakit akislari (mn TL)
1314 KONSOLIDE iSLETME NAKIT AKISI
' 1.511
1.313,8 mn TL
948
Gecgen yilin yaklasik 2,8 kati
468
7
BIiREYSEL iSLETME NAKIT AKISI
-374
- -684
186 s 1.511,1mnTL
03 9A25: (373,6) mn TL
: ,6) mn
94 -1.442
isletme Yatirm Finansman isletme Yatirm Finansman
9A25 m9A26 9A25 m9A26 DONEM SONU NAKIT VE BENZERLERI
Kredi anapara ve faiz 6demeleri isletme nakdiyle karsilandi. Odenen faizler konsolide bazda %67,8 azalarak 524,7 mn TL, 17 1,4 mn TL
bireysel bazda %35,4 azalarak 511,5 mn TL oldu. Konsolide yatirim faaliyetlerinde 719,7 mn TL Kizilbiik projesine
yonlendirildi. Konsolide - bireysel: 151,4 mn TL

Sinpas GYO | 30.09.2026 Yatirimci Sunumu 44



S/

-

Donem bagindan sonuna nakit kdprusii (9A26) s 1N PAS[EX0)

Konsolide — nakit ve nakit benzerleri (mn TL)
KONSOLIDE

- 104,8 > 171,Amn TL
- o isletme nakdi (1.313,8) yatirimlari
- ve ddenen faizleri karsiladi.
o Yatirim ¢ikisinin 719,7 mn TL’si
— ;

: : : : __\ Kizilbiik projesine yonlendirildi.

Donem basl nakit isletme faaliyetleri ~ Yatirim faaliyetleri Net kredi kullanimi / Odenen faizler Enflasyon etkisi Donem sonu nakit
104,8 +1.313,8 (724,1) (geri 6demesi) (524,7) (20,5) 171,4
+22,2

Bireysel — nakit ve nakit benzerleri (mn TL)

93,9 > 151,4mnTL

- . isletme nakdi 1.511,1 mn TL (9A25:
(373,6) mn TL).
- o 1.514,5 mn TL kredi anapara geri
_ I I

i i i — I 6demesi yapildi; yeni kullanim
Donem basl nakit isletme faaliyetleri ~ Yatirim faaliyetleri Net kredi kullanimi / Odenen faizler Enflasyon etkisi Donem sonu nakit 583,8 mn TL.
93,9 +1.511,1 +7,0 (geri 6demesi) (511,5) (18,4) 151,4
(930,7)

Yesil: nakit girisi, kirmizi: nakit ¢ikisi; magenta/gri: donem basi ve dénem sonu. Tutarlar TMS 29 kapsaminda 30.09.2026 satin alma gliclyle ifade edilmistir; enflasyon etkisi nakit Gzerindeki parasal kayiptir.
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Rasvo Konsolide Konsolide Yén Bireysel Bireysel Yén _
y 30.09.26 | 31.12.25 30.09.26 | 31.12.25 SPK BORCLANMA SINIRI

Carioran 2,36x 2,41x V¥V 0,06x 2,57x 2,60x V¥ 0,03x o
%103,39

Borgluluk yasal sinirin oldukg¢a altinda

Likidite orani . 0,65x 0,43x A 0,22x 0,69x 0,47x A 0,22x
(stok ve pesin 6denmis giderler harig)
Nakit orani 0,03x 0,03x A 0,00x 0,03x 0,03x V¥ 0,01x -
Yasal st sinir %500 - 31.12.2025: %131,67
Toplam yikimlultkler / toplam varliklar %33,7 %32,6 A 1,0 puan %26,1 %26,2 V¥ 0,1 puan
Finansal borg¢ / 6zkaynaklar %13,3 %14,7 V 1,4 puan %8,7 %12,2 V 3,5 puan
Net borg / 6zkaynaklar %12,9 %14,3 V 1,4 puan %8,5 %11,9 V 3,4 puan ) ) o )
o Konsolide cari oran 2,36x; ticari alacaklardaki
rtisla likidite orani 0,43x’ten x'e yukseldi.
KV finansal borg / toplam finansal borg %47,4 %33,5 A 13,9 puan %40,1 %25,3 A 14,8 puan artizla dite orani 0,43x’ten 0,65x'e yukseld
o Faiz ylki tagiyan finansal borglarin konsolide
Net borg / yilliklandirilmis FAVOK 1,94x - 2,34x - aktif toplamina orani %8,8'dir.
SPK borglanma siniri (list sinir %500) - - %103,39 %131,67 V 28,3 puan

Net borg: finansal borglar — nakit ve nakit benzerleri — finansal yatirimlar. FAVOK yilliklandirilirken x4/3 uygulanmistir. Borgluluk rasyolarinda ¥ y&nii risk agisindan olumludur.
SPK borglanma siniri gayrinakdi krediler dahil, bireysel tablolar tizerinden hesaplanir.
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Faaliyet marji iyilesti, net marji vergi sinirladi ‘

Marjlar (%) Rasvo Konsolide | Konsolide | Konsolide Bireysel Bireysel
e 9A26 9A25 3C26 9A26 9A25

Briit kar mariji %49,2 %50,6 %45,3 %35,1 %29,4
50,6 492 )
FAVOK mariji %36,3 %26,4 - %24,2 %6,0
Esas faaliyet kar marji %37,0 %32,2 %36,0 %25,7 %11,6
35,1 36,3 37,0 36,1
’ 322 Net kar marji %13,8 %26,5 %24,4 %13,3 %36,1
29,4
26,4 25,7 26,5 Efektif vergi orani %71,0 %67,1 %39,5 %73,0 %59,9
24,2

Net parasal kazang / vergi

.. A %58,4 %135,4 %38,1 %74,1 %134,4
oncesi kar
13,8 133 Ozkaynak karliligi %2,6 B _ %2,0 _
11,6 (ythklandiriimig)
6.0 Net kar marji, nakit disi parasal kazancin azalmasi ve ertelenmis vergi giderinin
artmasiyla konsolide %13,8 oldu; Gglincl ¢eyrekte %24,4’e yikseldi.
Brit kar marji FAVOK mariji Esas faaliyet kar marji Net kar mariji

Konsolide 9A25 W Konsolide 9A26 Bireysel 9A25 M Bireysel 9A26

Yilliklandirilmis 6zkaynak karlihginin sinirli seviyesi, yatirim amacli gayrimenkullerin ara donemde yeniden degerlenmemesi ve stoklarin maliyet esasli izlenmesinden kaynaklanmaktadir.
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Esas faaliyet karindan net kara koprii (9A26)

Konsolide — 9A26 (mn TL)

T T

T T T T T T

Esas faaliyet kari Yatinim faal. ve Finansal gelirler Finansal giderler =~ Net parasal  Vergi 6ncesi kar Donem vergi Ertelenmis vergi Net donem kari
3.826,0 ozkaynak yont. +49,4 (1.876,9) pozisyon kazanci 4.925,3 gideri gideri 1.428,5
+49,9 +2.876,9 (46,4) (3.450,3)

Bireysel — 9A26 (mn TL)

T T

T T T T T T

Esas faaliyet kari Yatinim faal. ve Finansal gelirler Finansal giderler =~ Net parasal  Vergi 6ncesi kar Donem vergi Ertelenmis vergi Net donem kari
1.716,1 ozkaynak yont. +21,6 (903,0) pozisyon kazanci 3.288,7 gideri gideri 886,5
+16,0 +2.438,0 (46,4) (2.355,8)

/).

SINPA S[eaqe}

KONSOLIDE

3.826,0 - 1.428,5 mn TL

. Parasal kazang (2.876,9) finansal
giderleri (1.876,9) asti; vergi 6ncesi
kardaki pay1 %58,4.

o Vergi giderinin 3.450,3 mn TL’si
ertelenmis vergi; nakit cikisi
yaratmaz.

BiREYSEL

1.716,1 - 886,5 mn TL

o Parasal kazancin vergi 6ncesi
kardaki pay1 %74,1.

° 2.355,8 mn TL ertelenmis vergi
gideri; efektif vergi orani %73,0.

Yesil: artis, kirmizi: azalis; magenta/gri: toplam ve ara toplam. Konsolide net dénem kérinin 1.247,8 mn TL’si ana ortaklik, 180,7 mn TL’si kontrol glicii olmayan paylara aittir.

Net parasal pozisyon kazanci nakit disidir (Dipnot 11).
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Ertelenmis Gelirler ve Backlog Gelir Gorunumu

<)

SINPA S[eaqe}

9 ayda 10,3 milyar TL hasilat kaydedilirken konsolide ertelenmis gelir bakiyesi 4,3 milyar TL duzeyinde korundu;

bakiyenin yaklasik %40’1 kisa vadeli.

Ertelenmis gelirler (mn TL) ** [l Uzun vadeli Kisa vadeli

e 4.301 4.301 mn TL

3.468 Konsolide ertelenmis gelirler’
3.040 31.12.2025: 4.496 mn TL (-%4,3)

1.838

1.507 1.707 1.272 1.202 2,35X

Donilisum hizi, konsolide 2

31.12.2025 30.09.2026 31.12.2025 30.09.2026 Yillik 3,13x - Bireysel 2,05x

Konsolide - =%4,3 Bireysel - =%12,3

10.338 mn TL

9A 2026 konsolide hasilat
9A 2025: 4.302 mn TL (+%140,3)

~

3,7 ay

Gelir goruniirliigu, konsolide 2
Bireysel ~4,1 ay

* Ertelenmis gelirler, insaati devam eden projelerde senede baglanmis satis bedellerinin bilanco tarihine kadar tahsil edilen kismidir; hasilat teslimde kaydedilir (TFRS 15).

Bakiye yalnizca tahsil edilen tutarlari igcerdiginden, s6zlesmeye baglanmis toplam satis tutarinin daha yuksek oldugu degerlendiriimektedir.

2 Doniisiim hizi = 9 aylik hasilat / ortalama ertelenmis gelir (ddnem basi ve sonu ortalamasi). Gelir gériiniirligii = dénem sonu bakiye / 9 aylik hasilat x 9 ay.

Yonetsel gostergelerdir; mevcut teslim temposuna dayanir, taahhut niteligi tagsimaz.

3 Kisa vadeli: bilango siniflandirmasina gére 12 ay icinde hasilata déniisecek kisim.

Konsolide bakiyenin 2.304 mn TL’si iliskili olmayan taraflardan (31.12.2025: 1.936 mn TL), 1.997 mn TL’si iliskili taraflardan (31.12.2025: 2.560 mn TL) alinan avanslardir.

4 Tm tutarlar TMS 29 uyarinca 30.09.2026 satin alma giiciiyle ifade edilmistir; degisimler reeldir.
Kaynak: Sinpas GYO 30.09.2026 bireysel ve konsolide finansal raporlari (sinirli denetimden gegcmemistir).



Genel degerlendirme

e BUYUME

Teslimlerle
desteklenen hasilat

Konsolide hasilat A %140,3
bireysel hasilat A %133,8

ilk dokuz ayda 297 iinite
teslim edildi.
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e KARLILIK

Artan faaliyet
verimliligi

Konsolide FAVOK marji %36,3
bireysel %24,2

Kar yapisi esas faaliyetler
lehine gliclendi.

e BILANGO

Azalan borg ve kur
riski

Finansal borg
konsolide ¥ %8,0
bireysel ¥ %27,4

SPK borglanma siniri %103,39
(Ust sinir %500).

/A

SINPA S[eaqe}

KONSOLIDE BIiREYSEL

° PORTFOY

95,1 milyar TL
portfoy degeri

31.12.2025’e gore A %3,4
pay basina 23,79 TL.

LTV bireysel %7,5
pay oraninda %8,7.
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SNGYO Hisse Performansi

SNGYO Kapanis Fiyat TL - XU100 ve XGMYO Kapanis Puan

e XGMYO Kapanis Puan
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e XU100 Kapanis Puan

07.05.2026

20.05.2026
04.06.2026
16.06.2026
26.06.2026
21.07.2026
31.07.2026
12.08.2026
24.08.2026
03.09.2026
15.09.2026
25.09.2026
07.10.2026
19.10.2026
30.10.2026

08.07.2026

e SNGYO Kapanis Fiyat TL Sag Eksen

SNGYO Kapanis Fiyat TL ve Hacim TL

6 600.000.000

5 500.000.000

4 400.000.000

3 300.000.000

2 200.000.000

1 100.000.000
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B SNGYO Hacim TL

BIST KODU: SNGYO

Halka Aciklik Orani: %55,00 Fiili Dolasim Orani: %57,81

REUTERS KODU: SNGYO.IS

31.12.2024 Piyasa Degeri: 12.560.000.000 TL

BLOOMBERG KODU: SNGYO.TI

31.12.2025 Piyasa Degeri: 18.160.000.000 TL

Halka Arz Tarihi: 14-15 Haziran 2007

31.03.2026 Piyasa Degeri: 13.640.000.000 TL

ilk islem Tarihi: 22.06.2007

30.06.2026 Piyasa Degeri: 15.080.000.000 TL

Kurumsal Yatirnrmci Orani: %11,84 (30.09.2026)

30.09.2026 Piyasa Degeri: 10.800.000.000 TL

30.09.2026 Defter Degeri = 16,44 PD/DD = 0,16x
Giinliik Ortalama islem Hacmi: 117.506.276 TL

(02.01.2026 - 30.09.2026 Donemi)

Fiili Dolagim Adet: 2.312.625.359

KurumsalYatirimci Orani: %16,03 (31.12.2025)

Kurumsal Yatirimci Orani: %14,30 (11.03.2025)

Kurumsal Yatirimci Orani: %16,93 (13.08.2025)

Kurumsal Yatirimci Orani: %17,29 (06.11.2025)
Kurumsal Yatirinmci Orani: %14,79 (30.06.2026)

05.09.2025
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e SNGYO Kapanis Fiyat TL Sag Eksen

19.06.2026
09.07.2026
30.07.2026
19.08.2026
08.09.2026
28.09.2026

16.10.2026
06.11.2026
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4.000.000.000 TL 10.800.000.000 TL

6 .
g ALy Sermaye Piyasa Degeri 30.09,2026
Bedelsiz Sermaye Artisi 11.12.2024

S N GYO Giinliik Ortalama islem Hacmi:
e 117.506.276 TL

Fiili Dolasim Orani
(02.01.2026 — 30.09.2026 D6nemi)
Katilim

Endeksi



Sinpas GYO’da Siirdurulebilirlik smpAs

Surdurulebilirlik | Sinpas GYO

Sera Gazi Emisyonlarinin Olgiimii GREENHOUSE
GAS PROTOCOL

kuresel karbon ayak izi hesaplama ve raporlama standardi olan Greenhouse Gas (GHG) Protokolii’ne uygun sekilde hesapladik.

Cevresel etkimizi daha etkin ydnetmek amaciyla, 2025 yili Kapsam 1, Kapsam 2 ve 3 emisyonlarimizi

Sera Gazi Envanter Raporlari | Sinpas GYO & Greenhouse Gas Inventory Reports | Sinpas GYO

ESG - CSY Mevcut Durum Analizi ve Onceliklendirme Matrisi

Mevcut surduarulebilirlik performansimizi degerlendirmek, surdurilebilirlik 6nceliklerimizi ve gelecege yonelik Q‘ w
stratejik adimlarimizi belirlemek amaciyla, CSY mevcut durum analizi galismamizi gergeklestirdik. E
LS i
S,
B3 o !-

Suardurulebilirlik onceliklerimizi belirlerken Paydas Katilimi galismasi gergeklestirerek i¢ ve dis paydaslarimizdan

gorus aldik. Mevcut durum analizi galismamiz sonrasinda, Birlesmis Milletler (BM)

Siirduriilebilir Kallkainma Amaglar (SKA) ile uyumlu olarak surdurilebilirlik hedeflerimizi belirlemeye devam @

ediyoruz.

Surdurilebilirlik | Sinpas GYO
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Sinpas GYO’da Surdurulebilirlik SLNPASIALY

Surdurulebilirlik | Sinpas GYO

Sirdirilebilirlik stratejimizi ve performansimizi yatinnmcilarimiza ve diger tum paydaslarimiza her yil seffaf bir sekilde beyan etmeyi planliyoruz.

LSEG
\NCDP

Kurumsal Surdurulebilirlik Raporlama - TSRS & GRI

Suarduarulebilirlik performansimizi ve stratejimizi yatinmcilarimiza ve tum paydaslarimiza seffaf bir sekilde sunmak amaciyla,

Borsa istanbul (BiST) Siirdiirtilebilirlik Endeksi

London Stock Exchange Group (LSEG) platformu Gzerinden 2025 yilina iliskin ESG/CSY beyanlarimizi

gergeklestirmeyive Borsa istanbul Siirdiiriilebilirlik Endeksi’ne dahil olmayi hedefliyoruz.

Karbon Saydamlik Projesi - Carbon Disclosure Project (CDP)

2025 yilinda Karbon Saydamlik Projesi (CDP) platformu tizerinden iklim Degisikligi ve Su
performansimizi beyan ettik. 2025 = CDP | Sinpas GYO

2025 yilinda da Sinpag GYO Surdurulebilirlik Raporu'nu Kuresel Raporlama Girisimi (GRI) ve

Turkiye Surdurulebilirlik Raporlama Standartlari’na (TSRS) uygun olarak yayimlandik.

2025 yili siirdiirtilebilirlik raporlarimiz icin bakiniz:
TSRS Uyumlu Surdurulebilirlik Raporlari | Sinpas GYO & TSRS Aligned Sustainability Reports | Sinpas GYO
Sinpas GYO Siirdiriilebilirlik Raporu GRI icerik Endeksli | Sinpas GYO & GRI Content-Indexed Sustainability Report | Sinpas GYO
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CEKINCE - Yasal Uyari

Bu sunum, yalnizca bilgilendirme amaciyla hazirlanmis olup Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (“Sirket”) tarafindan yatirrmcilara saglanan genel
bilgiler icermektedir. Sunumda yer alan bilgi, yorum ve degerlendirmeler, giincel ve dogru bilgiler esas alinarak hazirlanmis olmakla birlikte, gelecege
ybnelik beklentiler, planlar ve projeksiyonlar igerebilir. Bu bilgiler, ¢esitli varsayimlara dayandigindan, gerceklesen sonuglar sunumda belirtilen bilgilerden
farkhilik gésterebilir.

Sunumda yer alan hicbir bilgi, éneri veya yorum; herhangi bir finansal ara¢, menkul kiymet veya yatirim (iriinii alim, satim veya tutma yéniinde bir teklif,
davet veya tesvik niteliginde degildir. Sirket, bu sunumda yer alan ileriye déniik bildirimlerde kullanilan varsayimlardaki degisiklikler, piyasa
kosullarindaki dalgalanmalar, ekonomik ve finansal géstergelerdeki degisimler veya diger dissal faktérlerin etkisiyle sonuglarin farklilasabilecegini agik¢a
belirtir. FAVOK, backlog déniisiim hizi, gelir gériiniirliiGii ve benzeri gostergeler yénetsel éliciitler olup TMS/TFRS'de tanimlanmis standart ol¢iitler
dedildir. ileriye yénelik ifadeler mevcut varsayimlara dayanan dederlendirmelerdir ve gelecek dénem sonuclarina iliskin taahhiit niteligi tasimaz.

Sirket, yonetim kurulu lyeleri, yéneticileri veya ¢alisanlari, bu sunumda yer alan bilgilerin kullanimindan kaynaklanabilecek dogrudan veya dolayl
zararlardan higbir sekilde sorumlu tutulamaz.

Yatirimcilarin dikkatine sunulur.
Saygilarimizia.
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Yatirimet lligkileri iletigim
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