ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
01 Ocak 2020 — 30 Eylul 2020

Ara Donem Faaliyet Raporu



A- RAPORUN DONEMI
Faaliyet Raporumuz 01.01.2020 — 30.09.2020 dénemini kapsamaktadir.
B- YONETIM KURULU UYELERI

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi’'nin 08 Temmuz 2020 tarihinde yapilan Olagan Genel
Kurul Toplantisi’ nda Ug¢ yil sure ile gérev yapmak tzere secilen Yonetim Kurulu Uyeleri asagidaki gibidir.

Gorev Gorev
Yonetim Kurulu Gorevi Baslangi¢ Tarihi Bitis Tarihi
Mustafa Filiz Yonetim Kurulu Bagkani 08.07.2020 08.07.2023
Umit Nuri Yildiz Yonetim Kurulu Baskan Vekili 08.07.2020 08.07.2023
Mehmet Ahkemoglu Yénetim Kurulu Uyesi 08.07.2020 08.07.2023
Alpaslan Serpen Yoénetim Kurulu Uyesi 08.07.2020 08.07.2023
Ayhan Ari Yénetim Kurulu Uyesi 08.07.2020 08.07.2023
Mustafa Tansu Uslu Yoénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz) 08.07.2020 08.07.2023
Kudret Vurgun Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz) 08.07.2020 08.07.2023

Yoénetim Kurulu Uyelerinin sirket yonetiminde icrai gorevi yoktur.

Yonetim Kurulu donem iginde 19 toplanti yapmistir.Yapilan 12 toplantiya tim tyelerin katilimi
saglanmistir. Yedi toplantiya ise bir Yonetim Kurulu Uyesi mazereti dolayisiyla katilamamistir.
Yonetim Kurulu kararlari oybirligi ile alinmigtir. Bu nedenle kargi oy zapti yoktur.

Denetci
Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
(A Member Firm of Ernst & Young Global Limited)

Bagimsiz Denetim Kurulusu

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik A.S.
(A Member Firm of Ernst & Young Global Limited)

Yoénetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Siniri

Yénetim Kurulu Bagkani ve Uyeleri Tirk Ticaret Kanunu'nun ilgili maddeleri ve Sirket Esas Sézlesmesi
cercevesinde sirketi temsil etmektedirler.



Yonetim Kurulu Biinyesinde Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve Bagimsizhgi

Yonetim Kurulu tarafindan, Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun Kurumsal Yonetim Tebligi ve Turk Ticaret

Kanununda yer alan hiikimler ¢cergevesinde, komiteler kurulmus ve ¢alisma esaslari belirlenmistir.

Buna gore;
— Kurumsal ybénetim uygulamalarinin geligtiriimesi amaciyla 4 tGyeden olugsan bir Kurumsal Ydénetim
Komitesi kurulmus olup, Komite Bagkani Bagimsiz (iye Mustafa Tansu Uslu ve Komite Uyeleri Mustafa

Filiz, Mehmet Ahkemoglu ve Metin Franko’ dur.

— Sirketimizin karsilasabilecedi risklerin erken saptanmasi ve etkin bir risk ydnetim sisteminin
olusturulmasi amaciyla Yonetim Kurulu'na tavsiyede bulunmak Uzere dort Gyeden olusan bir Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi kurulmustur. Komite Bagkani Bagimsiz Uye Kudret Vurgun, Komite

Uyeleri Mustafa Filiz, Umit Nuri Yildiz ve Mehmet AhkemogIu’ dur.

— Yénetim Kurulu blnyesinde mevcut olan Denetimden Sorumlu Komite’nin Bagkani Bagimsiz Uye

Mustafa Tansu Uslu, Uyesi ise Bagimsiz Uye Kudret Vurgun’ dur.

Komitelerin gérev alanlari, galisma esaslari ve hangi tyelerden olustuklarina iliskin bilgiler Sirketimiz
Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) kamuya aciklanmig olup ayrica sirketimiz internet sitesinde

yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

C- KAR DAGITIM POLITIKASI

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Mevzuati, Turk Ticaret Kanunu, Vergi Mevzuati ve ilgili diger mevzuat ile

Esas Sozlesmemizdeki hikimler cercevesinde kar payi dagitimi yapmaktadir.

Dagitilacak kar payi tutari, sirketin yatirim politikasi gergevesinde ihtiyag duyacagi fonlar ve diger nakit

intiyaglari dikkate alinmak suretiyle belirlenmektedir.

Sirketimiz prensip olarak, her yil dagitilabilir dénem karinin en az %5’ ini ortaklarina kar payi olarak
nakden veya sermayeye ilave etmek suretiyle bedelsiz hisse olarak dagitacaktir. Olaganustli ekonomik
gelismelerin ortaya gikmasi durumunda ise yukarida belirtilen oranin altinda kar dagitilabilir veya hig
dagitiimayabilir. Bu durum ise gerekcgesiyle birlikte Yénetim Kurulu kararina baglanip genel kurulun

onayina sunulur ve 6zel durum agiklamasiyla kamuya duyurulur.

Yonetim Kurulu, kar dagitim politikasi gergevesinde her yil kar payi dagitimina iligkin teklifini karara baglar

ve Genel Kurulun onayina sunar.

Yonetim Kurulunun kar payi dagitim teklifi Genel Kurul tarafindan onaylandigi takdirde, kar payi
dagitimina 31 Mayis tarihinde baslanmasi esastir. Genel Kurul, kar dagitim karari verilen genel kurul
toplantisinin yapildigi hesap déneminin son ginini ge¢memek sartiyla kar payl dagitim tarihi

belirleyebilir. Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamaktadir.

Sirketimiz prensip olarak yil icinde kar payi avansi dagitmamaktadir.
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D- RiSK YONETIMi VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

Yonetim Kurulu, bir risk ydonetim ve i¢ kontrol mekanizmasi olusturmustur. Karsilasiimasi muhtemel tim
riskler Sirket Yonetim Kurulu Uyelerinden olusan Denetimden Sorumlu komite ve Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi tarafindan periyodik olarak gézden gegcirilmektedir. Denetimden sorumlu Komite i¢
kontrol mekanizmasinin kurulmasi, gelistiriimesi ve glncel tutulmasi karari almistir. Bu karara uygun
olarak; i¢ kontrol mekanizmasinin kurulmasina nezaret edilmesi ve iglerliginin denetlenmesi konusunda
Denetim Grubu goéreviendiriimistir. Denetim Grubu, onayini aldidi yillik denetim planlari geregince belirli
periyotlarda i¢ kontrol mekanizmasini denetlemekte ve tespit ettigi konular ile goruslerini Ust yonetime
bildirmektedir.

Ayrica Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi de s6z konusu hususlari
inceleyerek, Yonetim Kurulu'na 6nerilerde bulunmaktadir. Denetimden Sorumlu Komite ve YoOnetim
Kurulu alinmasi gereken onlemleri belirlemekte ve Genel Mudur aracihdi ile gerekli talimatlari Sirket

yoneticilerine vermektedir.

Sirketimizin karsilasabilecegi risklerin erken saptanmasi ve etkin bir risk yonetim sisteminin olugturulmasi
amaciyla Yoénetim Kuruluna tavsiyede bulunmak Uzere doért Gyeden olusan bir Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi kurulmus ve calisma esaslari Yonetim Kurulunca onaylanmistir. Risken Erken Saptanmasi

Komitesi donem icinde 5 defa toplanmis ve Toplanti sonuglari bir raporla Yénetim Kuruluna sunulmustur.

E- FAALIYET DONEMINDE MEYDANA GELEN ONEMLI OLAYLAR
Sirket'in 08 Temmuz 2020 tarihinde yapilan Genel Kurul Toplantisinda;

— Sirketimizin, 2019 yilna ait finansal tablolarinda yer alan 389.574.941 TL d6nem karindan;
Semaye Piyasasi Mevzuati, Sirket Esas Sozlesmesi ve diger mevzuat hikimleri uyarinca
5.899.652 TL birinci tertip genel kanuni yedek akc¢e ayriimasina,

— Yiliginde yapilan 475.000 TL tutarindaki bagislar eklenmis 384.150.289 TL net dagitilabilir ddnem
karindan 40.572.000 TL’ lik kisminin ortaklara ké&r payi olarak nakden dagitilmasina,

— Dagitilacak kar payi ulzerinden 3.735.200 TL tutarinda ikinci tertip genel kanuni yedek akce
ayrilmasina,

— Kalan tutarin olaganustu yedek akgelere eklenmesine,

— Kar pay1 dagitimina 21 Temmuz 2020 tarihinde baslanmasina,

oy coklugu ile karar verilmistir.
Yénetim Kurulu tyeliklerine; Mustafa Filiz, Umit Nuri Yildiz, Mehmet Ahkemoglu, Alpaslan Serpen, Ayhan
Ar1, bagimsiz Gye olarak; Kudret Vurgun ve Mustafa Tansu Uslu’ nun 3 yil sure ile gérev yapmak lzere

secilmelerine,



Yonetim Kurulu Gyelerinden Mustafa Tansu Uslu ve Kudret Vurgun’ a aylik brit 5.500 TL Ucret veriimesine,

diger Yonetim Kurulu Gyelerine Ucret veriimemesine oy ¢oklugu ile karar verilmigtir.

Turk Ticaret Kanunu hikimlerine gore sirket denetciligine Giney Badimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Musavirlik A.$. (A Member Firm of Ernst & Young Global Limited)’ nin secilmesine oy

¢oklugu ile karar verilmigtir.

Sermaye piyasasi mevzuatina gére Yonetim Kurulu’nca belirlenmis bulunan bagimsiz denetim kurulusu
Glney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (A Member Firm of Ernst & Young

Global Limited) ile denetim s6zlesmesi imzalanmasina oy ¢oklugu ile karar verilmigtir.

F- KURUMSAL YONETIM IiLKELERINE UYUM RAPORU

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim ilkelerinin uygulanmasi igin
gerekli 6zeni gostermigtir. Kurumsal Yonetim Tebliginde uygulanmasi zorunlu tutulan ilkelerin tamami
Sirketimiz tarafindan uygulanmistir. Sirketimizin G¢linct grupta bulundugundan Tebligin 6 nci maddesinin

birinci fikrasindaki istisna uygulanarak, bagimsiz yénetim kurulu Uye sayisi iki olarak belirlenmigtir.

Uygulanmasi zorunlu olmayan Kurumsal Yénetim ilkelerinin biyik béliimiine uyulmus olup,
uyulamayanlar ise ilgili bolimde aciklanmistir. Kurumsal Ydénetim Komitesi calismalarina devam
etmektedir.

Kurumsal Yénetim Tebligi cercevesinde;

— Kurumsal Yénetim Uyum Raporuna (URF) https://www.kap.org.tr/tr/sirket-bilgileri/ozet/845-

alarko-gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s,

— Kurumsal Yénetim Bilgi Formu’ na (KYBF)
https://www.kap.org.tr/tr/cqgif/4028e4a241462fd801415005df1c3612
adresinden ulagilabillir.

Ayrica “Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporu” Sirketimizin Yilllk Faaliyet Raporlarinda ve

www.alarkoyatirim.com.tr adresinde yayimlanmaktadir.

G- DONEM iCINDE ESAS SOZLESMEDE YAPILAN DEGISIKLIKLER VE NEDENLERI

- 3 Ocak 2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, kayith sermayesi 20.000.000 TL, ¢ikariimig
sermayesi 10.650.794 TL olan Sirket'in ¢ikariimig sermayesinin beheri 1 Kr nominal degerde
5.374.920.600 adet hamiline yazili C grubu pay karsiligi 53.749.206 TL tutarinda artirilarak
64.400.000 TL'ye tezyidine, artirilan 53.749.206 TL sermayenin, sermaye dizeltme farklarindan
karsilanmasina karar verilmistir. 14 Ocak 2020 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu' na

basvurulmustur. Sermaye artirrmina iligkin ihrag belgesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin 6 ve 7 nci
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maddelerinin tadil metni hakkinda Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 14.02.2020 tarihli ve 12233903-
340.05.05-E.1875 sayili yazisi ile gerekli izinler alinmig olup, istanbul Ticaret Sicil Mudarligi
tarafindan 21.02.2020 tarihinde tescil edilmigtir.

- 22 Ocak 2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan verilen
kayitl sermaye tavan izni 2020 yilinda 5 yillik sureyi dolduracagi igin sure uzatim izni alinmasina,
kayith sermayesi 20.000.000 TL olan sirketimizin kayitli sermaye tavaninin 150.000.000 TL'ye
cikariimasina karar verilmigtir. 28 Ocak 2020 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu' na
basvurulmustur. Kayith sermaye tavani artirrmina iligkin Sirket Esas Sézlegsmesinin 6 nci
maddesinin tadil metni hakkinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 28.02.2020 tarihli ve 12233903-
340.08-E.2457 sayili yazisi ile gerekli izinler alinmis olup, 2019 yilina iliskin Olagan Genel Kurul

toplantisinda kabul edilmistir.

H- FAALIYETLERIMiZ HAKKINDA GENEL BILGILER

Sirketimiz gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara, para ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapmak amaciyla kurulmus olup, ¢agdas kentlesme anlayigina uygun modern

organizasyonlarla yonetilen projeler gelistirmeye devam etmektedir.

Cevre peyzaj dizenlemeleri, sosyal tesisleri ve tek parsel olusu nedeniyle 6zel glvenlidi bulunan ylksek
prestijli bir yasam merkezi olan Biiyiikgekmece’deki Alkent istanbul 2000 projesinin son fazini olugturan
GOl Malikaneleri projesinde 63 malikane insaati ve satigi tamamlanmistir. Alkent markasi, insaat
sektoriinde kalitenin ve ayricalikli yasam tarzinin simgesi olarak zihinlere kazinmistir. Yillarin
kazandirdigi bilgi ve tecribe birikimiyle tamamlanarak teslim edilmis olan tim yerlesimler kalitesiyle tercih

edilmeye devam etmektedir.

Maslak’taki arsamizda proje gelistirme calismalarimiz devam etmekte, ayrica yeni projeler icin basta
istanbul olmak iizere biyiik kentlerde uygun arazi arastirmalarimiz ve fizibilite calismalarimiz

surdurilmektedir.

Sirketimizin sahip oldugu “Hillside Beach Club” tatil kdyu tesisimizin Ust hakki slresinin yeniden 49 yila
uzatilmasi ile birlikte bu tesisten elde edilecek kira gelirlerimiz uzun vadede istikrarli bir sekilde artarak

devam edecektir.

Sirketimiz, kira geliri elde etmek amaciyla dnceki yillarda ¢ok sayida nitelikli gayrimenkull portféyline
dahil etmistir. Bu amagla, basta Hillside Beach Club tatil kdyl olmak tzere 6nceki yillarda portféyimize
dahil ettigimiz ylksek prestijli gayrimenkuller sunlardir: Fethiye Kalemya Koyu’ nda 100.037 m? arazi
Uzerinde kurulu, 23.922 m? kapali alana sahip, 781 yatak kapasiteli, bes yildizli Hillside Beach Club Tatil
Koyi, istanbul Eyiip’ te 13.503 m? arsa (izerinde bulunan 13.794 m? fabrika binasi ve tesisler, istanbul

Etiler de 4.233 m? arsa alanina sahip Alkent Etiler Cargis’ nda 39 adet diikkan, istanbul, Karakdy



Necatibey Caddesi’ nde 1.730 m? kullanim alanina sahip 4 katl Alarko is Merkezi, istanbul Tepebagr’nda
750 m? kullanim alanli 3 katl dikkan ve 3 ofis katindan olusan Alarko-Dim is Merkezi, istanbul
Buyukgcekmece Alkent 2000 Sitesi’ nde 784 m? kullanim alanina sahip 10 adet dikkan, Ankara Cankaya’
da bulunan 6 katli 1.943 m? kullanim alanli Alarko is Merkezi.

Sirketimiz gucli 6zkaynak ve likidite yapisi sayesinde, yeni projelere yatinm yapmanin yanisira bu
projeler icin ayirmis oldugu kaynaklari para ve sermaye piyasalarinda degerlendirmek suretiyle yiksek
finansal getiri elde etmeye devam etmektedir.

I- PERSONELE iLiSKIN BILGILER

01.01.2020 - 30.09.2020 dénemi arasinda sirketimizin ortalama galigan personel sayisi 3’ tir. Sirketimizin
30.09.2020 tarihi itibariyla kidem tazminati yOkimlaligt 198.479 TL olup tamami igin karsilik ayrilmigtir.

Egitim, terfi ettirme hususlarinda tim galigsanlara esit davranilmakta, ¢aligsanlarin bilgi, beceri ve goérgulerini
artirmalarina yonelik egitim planlari ve egitim politikalari olusturulmaktadir. Calisanlara her yil dizenli olarak

egitim verilmektedir.

Tdm calisanlar igin bir goérev tanimi yapilmaktadir. Her yil performans ve o&dullendirme kriterleri
belirlenmekte ve galisanlarla mutabik olunduktan sonra uygulamaya gecilmektedir. Uygulanmakta olan
performans degerlendirme sistemi ile gerekli 6lcme ve degerlendirme islemi yapilmakta, Gcretlendirme ve
kariyer planlamasi sirasinda dikkate alinmaktadir.

Calisanlara 6zel saglk sigortasi, servis ve yemek gibi imkanlar saglanmistir.
Calisanlar icin guvenli calisma ortami saglanmakta ve bu ortam strekli iyilestiriimektedir.
J- DONEM iGINDE YAPILAN BAGISLAR HAKKINDA BILGILER
01.01.2020 - 30.09.2020 dénemi icerisinde Milli Egitim Bakanligr’ na derslik bedeli olarak 425.000 TL
bagis yapilmistir.
K- DONEM iGiNDE SIRKET ALEYHINE AGILAN DAVALAR HAKKINDA BIiLGILER

30 Eylal 2020 tarihi itibariyla sirketimiz aleyhine acilan dava bulunmamaktadir.

L- PROJELERE iLiSKIN MEVCUT DURUM

Sirketimizin mevcut durumda devam eden projesi bulunmamaktadir. Alkent istanbul 2000’ deki en prestjli

projesi olan Goél Malikanelerinde yasam devam etmektedir.

Portféyinde yer alan gayrimenkullerden istikrarli kira geliri elde etmeye devam eden sirketimiz yeni

gelistirecedi projelerini ekonomik konjonktiriin uygun oldugu zamanda hayata gegirmeyi hedeflemektedir.



M- iLK DOKUZ AYLIK DONEME iLiSKIN MALi GOSTERGELER

30 Eylal 2020 tarihi itibariyla diizenlenen finansal tablolara gére, mali gdstergeler asagidaki gibidir.

Mali Gostergeler

30 Eylul 2020

Net Satig Hasilati

21.502.874 TL

Net Donem Kari / Zarari

218.197.470 TL

Cari Oran 64,14
Likitide Orani 63,85
Borg Ozkaynak Orani % 1,02
Aktif Toplami 1.710.033.216 TL

30 Eylul 2020 faaliyet donemi ile ilgili temel rasyolar incelendiginde Sirketimizin net calisma sermayesinin
yeterli oldugu, Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklarinin tamamini nakit veya kisa stirede nakde dénustirilmesi
mumkiin olan iktisadi kiymetlerle ddeyebilecegi ve isletme faaliyetlerinin 6z kaynaklarla finanse edildigi
gorilmektedir. Sirketin 6denmis sermayesi 64.400.000 TL olup, bor¢larini karsilayabilecek durumdadir.

Sirketin finansal yapisi faaliyetlerin devami agisindan yeterli olup bu konuda alinmasi disinulen énlem

bulunmamaktadir.

30 Eylul 2020 tarihi itibariyla 1 TL nominal dederdeki hisseye isabet eden pay sayisi 64.400.000 olup pay
basina aktif deger 27 TL’ dir.

Portfdyimuzde yer alan varliklara iligkin 6zet bilgiler agsagidaki gibidir:

i — Gayrimenkuller

Gayrimenkuller, Gayrimenkul Projeleri,
Gayrimenkule Dayali Haklar

Ekspertiz
Tarihi

Ekspertiz Degeri (TL)

KDV Hari¢

KDV Dahil

- Buylkgekmece Eskice Koyl
Arsasi

Biiyiikgekmece / istanbul, 3
adet parsel, 622.651,10 m2.

29.05.2020(*)

83.670.000

98.730.600

- Maslak Arsasi

Sariyer / Istanbul, 2 adet
parsel, Maslak'ta, Sisli-istinye
Bilylkdere Asfalti izerinde
18.961,90 m2

29.05.2020(*)

101.000.000

119.180.000

- istanbul Sishane is Merkezi

Beyoglu / istanbul, briit 730
m?, 3 kat / blro, 1 kat / giris-
magaza, asansorld,
jeneratorlu, klimali ve yerden
Isitmall.

29.05.2020(*)

10.900.000

12.862.000

- Istanbul Karakdy is Merkezi

Karakdy / istanbul, brit 1.730
m?, tek blok halinde, asansorli,
klima isitmali, 2 ‘si 1997
yilinda, %2 ‘si 1999 yilinda satin
alinmigtir.

30.12.2019

13.200.000

15.576.000

- Ankara Cankaya is Merkezi

Cankaya / Ankara, brat 1.887
m?, tek blok halinde, 6 kat,
asansorli, chiller
havalandirma, dodalgaz
isitmall.

30.12.2019

8.800.000

10.384.000




- Fethiye Hillside Beach Club Tatil

Fethiye / Mugla, 10.128,09 m?,

Koy Kaya Koy, Kalemya Koyu 29.05.2020(**)| 55.704.500 | 65.731.310
oyu ‘nda bulunan 1. Sinif Tatil
Koyl iginde 3 no.lu parsel.
) o ) Fethiye / Mugla, 2 adet parsel,
- Pethiye Hillside Beach Club Tatil | g4.762 m?, Kaya Kéy, 29.05.2020 (**)| 562.795.500 | 664.098.690
Koy (kullanim hakki) Kalemya Koyu ‘nda bulunan 1
no.lu parsel i¢in Ust Hakki.
Eyiip / Istanbul, 15.675 m2,
.. . . Topgular Mahallesinde
- iy“p - Topeular Kargir Fabrika ve | -\ /1, '8 kapi nolu ve 247 | 29.05.2020 (*)| 79.650.000 | 93.987.000
rsasi
Ada, 56 nolu parselde konumlu
tesis.
_ L istanbul ili, Besiktas ilgesi,
- Etiler Alkent Sitesi ‘nde 39 adet | Eiler Alkent Sitesi biinyesinde | 30.12.2019 | 37.690.000 | 44.474.200
Diikkan yer alan aligveris merkezinde
konumlu 39 adet dikkan.
L Istanbul {li, Bliyiikgekmece
- Blyukgekmece Alkent 2000 ilcesi, Alkent 2000 Yeditepe
Dikkan aligverig merkezinde konumiu
10 adet dukkan.
966.010.000 | 1.139.891.800

TOPLAM

(*) 30 Aralik 2019 tarihli degerleme raporlarinin iki maddesi revize edilmis olup piyasa degerinde bir

degisiklik olmamistir.

(**) 30 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunun iki maddesi revize edilmis olup piyasa degerinde bir degisiklik

olmamistir.

ii — Para ve Sermaye Piyasasi Araglari

Cinsi Tutan (TL) |Orani (%)
Tahvil ve Bonolar 752.301.671 95,24
Vadesiz Déviz Tevdiat 18.227.006 2,31
Vadeli Doviz Tevdiat 9.194.218 1,16
Hisse Senedi 7.115.612 0,90
Yatirim Fonlari 3.037.453 0,38
Vadesiz TL Mevduat 40.065 0,01
TOPLAM 789.916.025 100
iii — istirakler
Cinsi Tutan (TL) |Orani (%)
istirakler 8.829.917 55,38




PORTFOYDE YER ALAN VARLIKLARDAN KiRAYA VERILENLER HAKKINDA BILGILER

Kira Kira | Aviik Kira
Gayr!menkuller, Sulgo_rta Ekspertiz Estert_lz Bedeli Aciklamalar
Gayrimenkule Dayali Haklar Degeri (TL) o Degeri
Tarihi (TL) (TL)
; . ; . 30.09.2020 tarihi

- Istanbul Sishane Is Merkezi 825.000 | 29.05.20 | 43.950 - itibariyla kirada degildir.
- istanbul Karakdy is Merkezi 1.950.000 | 30.12.19 | 57.090 70.050
- Etiler Alkent Cars1 39 Adet Dikkan 3.875.000 | 30.12.19 | 227.413 | 297.340

- Buyukgcekmece Alkent 2000 10 Adet Dukkan 1.315.000 | 29.05.20 | 68.640 105.250

- Eyiip Topcular Fabrika 3.950.000 | 29.05.20 | 100.000 | 120.000

- Ankara Cankaya Is Merkezi 2.200.000 | 30.12.19 | 62.176 118.390

- Fethiye Hillside Beach Club Tatil KOy (*) 175.714.060 | 29.05.20 (32.280.000|23.416.290
Dipnot:

(*) Fethiye Hillside Beach Club Tatil Kéyl ana igletmecisi Attas Alarko Turistik Tesisler A.S.’ dir. isletme
sdzlesmesine gore yillik kira geliri asgari 2.582.000 ABD Dolaridir. Bu bedelin iginde Tatil Kéyindeki 2 adet
dikkanin kirasi da dahildir. Ekspertiz raporu bu dikkanlar dahil tesisin tamami igin alinmaktadir. Fethiye
Hillside Beach Club Tatil Kéyu, ABD Dolar karsiligi TL olarak kiraya verilmistir. Kurdaki degisime gore kira
tutarinin TL degeri degismektedir. Yillik sabit 2.582.000 ABD Dolari kiraya ilave olarak tesis i¢cin Orman
Bakanligr’ na 6denen arazi tahsis bedeli (TL), isletme geliri Gzerinden ddenen % 2 arazi kira bedeli (TL) ve
isletmecinin yillik brut faaliyet kari 3.500.000 ABD Dolarini agarsa asan kisminin % 50 si yillik kira bedeline
ilave edilir.

Yukaridaki tutarlar yillik olup, sabit kira bedelini ifade etmektedir. Yillik briit faaliyet karindan hesaplanacak
kisim hesap dénemi sonunda ilave edilecektir.
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OZET FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR



ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2020 iITIBARIYLA OZET FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Simirh Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Dipnot 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

VARLIKLAR
Doénen Varhklar 726.108.853 633.254.010
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 30.498.742 121.601.288
Finansal Yatirimlar 4 669.946.132 471.761.995
Ticari Alacaklar 21.612.826 35.652.107
- liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 6,15 21.408.069 35.489.369
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 204.757 162.738
Stoklar 7 3.271.735 3.271.735
Pesin Odenmis Giderler 535.928 268.961
Diger Donen Varliklar 243.490 697.924
Duran Varhklar 983.924.363 898.137.225
Finansal Yatirimlar 4 98.301.068 15.691.515
Diger Alacaklar 30.434 30.434
-Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 30.434 30.434
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 8 885.516.882 882.340.000
Maddi Duran Varliklar 33.835 25.839
Maddi Olmayan Duran Varliklar 41.714 47.730
-Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 41.714 47.730
Pesin Odenmis Giderler 430 1.707
TOPLAM VARLIKLAR 1.710.033.216 1.531.391.235

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2020 iTIBARIYLA OZET FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Smirh Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Dipnot 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 11.321.323 10.879.637
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 5 2.227.595 2.276.511
Ticari Borglar 5.571.934 3.551.695
- lligkili Taraflara Ticari Bor¢lar 6,15 22.147 32.682
- liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 6 5.549.787 3.519.013
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 65.265 83.351
Diger Borglar 3.336.756 4.914.353
- liskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 3.336.756 4.914.353
Ertelenmis Gelirler 119.773 53.727
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 5.903.000 7.395.154
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 5 3.918.588 5.761.160
Diger Borglar 1.692.107 1.292.383
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.692.107 1.292.383
Uzun Vadeli Karsiliklar 292.305 341.611
- Cahisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli
Karsiliklar 9 292.305 341.611
OZKAYNAKLAR 1.692.808.893 1.513.116.444
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar
Odenmis Sermaye 1,10 64.400.000 10.650.794
Sermaye Diizeltme Farklar 10 963.372 54.712.578
Geri Alinmis Paylar (-) 10 (21.995.618) (23.798.080)
Kar/Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler 4.573.311 4.308.794
- Ozkaynaga Dayali Finansal Ara¢lara Yatinmlardan
Kaynaklanan Kazanglar (Kayiplar) ) 4 4.586.605 4.332.591
- Tamimlanmig Fayda Planlar: Yeniden Olgiim
Kazanglary / (Kayplary) (13.294) (23.797)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 10 40.977.695 33.145.304
Gegmis Yillar Karlar1 / (Zararlari) 10 1.385.692.663 1.044.522.113
Net Donem Kari / (Zarar1) 14 218.197.470 389.574.941

TOPLAM KAYNAKLAR

1.710.033.216

1.531.391.235

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AiT OZET KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI
GELIR TABLOSU

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

Sinirh Bagimsiz Denetimden Ge¢memis

1 Ocak 2020 1 Temmuz 2020 1 Ocak 2019 1 Temmuz 2019
Dipnot 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2019
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 11 21.502.874 11.975.538 32.707.504 21.911.518
Satislarin Maliyeti (-) 11 (1.421.792) (467.428) (1.271.622) (426.444)
BRUT KAR 20.081.082 11.508.110 31.435.882 21.485.074
Genel Yonetim Giderleri (-) (3.078.997) (984.859) (2.925.957) (943.213)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 12 211.311.575 103.284.381 72.241.345 2.283.060
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 13 (9.184.338) (2.473.669) (14.950.271) (6.284.637)
ESAS FAALIYET KARI 219.129.322 111.333.963 85.800.999 16.540.284
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 295.459 295.360 592.068 390.050
FINANSMAN GELIRI / GIDERI ONCESI
FAALIYET KARI 219.424.781 111.629.323 86.393.067 16.930.334
Finansman Giderleri (-) (1.227.311) (132.065) (689.500) (355.926)
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESI KARI 218.197.470 111.497.258 85.703.567 16.574.408
- Dénem Vergi (Gideri) / Geliri - - - -
- Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri - - - -
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi (Gideri) /
Geliri - - - -
SURDURULEN FAALIYETLER
DONEM KARI 14 218.197.470 111.497.258 85.703.567 16.574.408
DONEM KARI 218.197.470 111.497.258 85.703.567 16.574.408
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar/Zararda Yeniden Smiflandirilmayacaklar
- Ozkaynaga Dayal Finansal Araglara
Yatirimlardan Kaynaklanan Kazanglar
(Kay1plar) 4,10 254.014 536.501 4.631.749 1.806.188
-Tammlanmis Fayda Planlari Yeniden
Olg¢iim Kazanglar/ (Kayiplarr) 10.503 7.453 17.883 10.186
DIGER KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 264.517 543.954 4.649.632 1.816.374
TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER) 218.461.987 112.041.212 90.353.199 18.390.782
Pay Basina Kazang
-Siirdiiriilen Faaliyetlerden Pay Basina
Kazang 14 3,5457 1,8118 1,3927 0,2693

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET OZKAYNAKLAR DEGISIM TABLOSU

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

Kar veya Zararda Yeniden
Smiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamh Gelirler veya Giderler

Birikmis Karlar / (Zararlar)

Ozkaynaga Dayal
Finansal Araclara  Tammlanms Fayda Kardan Geemi
Sermaye Geri Alnmis Yatirimlardan Planlar: Yeniden Ayrilan Y‘illals'
Odenmis Diizeltme Paylar Kaynaklanan Olciim  Kasitlanms Karlar / Net Dénem
Sermaye Farklan Kazanclar (Kayiplar) Kazanglari/Kayiplar: Yedekler (Zararlary) Kar1/ (Zarar)) Ozkaynaklar
1 Ocak 2019 Tarihi itibartyla Bakiye (Dénem Bast) 10.650.794 54.712.578 (24.999.945) (1.656.266) (19.338) 6.695.176 828.425.786 269.599.472  1.143.408.257
Diger diizeltmeler - - - - - 24.999.945 (24.999.945) - -
Diizeltmelerden sonraki tutar 10.650.794 54.712.578  (24.999.945) (1.656.266) (19.338) 31.695.121 803.425.841 269.599.472  1.143.408.257
Transferler - - - - - 2.652.048 239.894.407  (242.546.455) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - 4.631.749 17.883 - - 85.703.567 90.353.199
Kar Paylar1 (Dipnot 10) - - 1.201.865 - - (1.201.865) 1.201.865 (27.053.017)  (25.851.152)
30 Eyliil 2019 Tarihi itibariyla Bakiye (Dénem Sonu) 10.650.794 54.712.578  (23.798.080) 2.975.483 (1.455) 33.145.304  1.044.522.113 85.703.567 1.207.910.304
1 Ocak 2020 Tarihi itibartyla Bakiye (Dénem Bast) 10.650.794 54.712.578 (23.798.080) 4.332.591 (23.797) 33.145.304  1.044.522.113 389.574.941 1.513.116.444
Transferler 53.749.206  (53.749.206) - - - 9.634.853 339.368.088  (349.002.941) -
Toplam Kapsamli Gelir / (Gider) - - - 254.014 10.503 - - 218.197.470 218.461.987
Kar Paylar1 (Dipnot 10) - - 1.802.462 - - (1.802.462) 1.802.462 (40.572.000)  (38.769.538)
30 Eyliil 2020 Tarihi itibariyla Bakiye (Dénem Sonu) 64.400.000 963.372 (21.995.618) 4.586.605 (13.294)  40.977.695 1.385.692.663 218.197.470  1.692.808.893

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK — 30 EYLUL 2020 ARA HESAP DONEMINE AIT OZET NAKIT AKIS TABLOSU

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

Sinirh Bagimsiz

Sinirh Bagimsiz

Denetimden Ge¢memis Denetimden Ge¢memis

1 Ocak 2020 1 Ocak 2019
Dipnot 30 Evliil 2020 30 Eyliil 2019

A.ISLETME FAALIiYETLERINDEN ELDE EDiLEN NAKIT AKISLARI (60.226.564) 43.310.617
Doénem Kar / (Zarar) 218.197.470 85.703.567
Dénem Net Kar1/ (Zarar) Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (110.179.258) (39.021.885)

- Amortisman ve Itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler 14.795 14.840
- Kargiliklar fle lgili Diizeltmeler 49.785 56.960
- Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Tlgili Diizeltmeler 12 (12.691.276) (15.618.556)
- Gergeklesmemis Yabanci Para Cevirim Farklan {le Ilgili Diizeltmeler (97.239.723) (22.916.924)
- Kar / (Zarar) Mutabakati {le lgili Diger Diizeltmeler 12,13 (312.839) (558.205)
Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler 15.135.731 (4.774.309)
- Ticari Alacaklardaki Artis / Azahsla ile flgili Diizeltmeler 6 14.056.661 (2.799.016)
- Faaliyetlerle Ilgili Diger Alacaklardaki Artis / Azalisla lgili Diizeltmeler - (6.350)
- Ticari Borglardaki Artis / Azalisla flgili Diizeltmeler 6 2.020.239 (282.219)
- Faaliyetlerle Tlgili Diger Borglardaki Artis / Azalisla [lgili Diizeltmeler (1.177.873) (1.013.431)
- Isletme Sermayesinde Gergeklesen Diger Artis / Azalisla lgili Diizeltmeler 236.704 (673.293)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 123.153.943 41.907.373
- Bagka i§1etmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin 4 (724.533.784) -
Edinimi I¢in Yapilan Nakit Cikislart
- Baska Isletmelerin veya Fonlarm Paylarinin veya Bor¢lanma Araglarinin 4 541.241.865 1.403.244
Satilmasi Sonucu Elde Edilen Nakit Girisleri
. .. 88.588 -
- Calisanlara Saglanan Faydalara Iligkin Kargiliklar Kapsaminda Yapilan Odemeler ( )

B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 9.785.044 (3.306.092)
E/Ili(li;}; ;ie Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit (16.775) (14.723)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 8 (3.176.882) (12.526.431)
Alinan Temettiiler 295.459 592.068
Alinan Faiz 12.683.242 8.642.994

C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (40.661.026) (19.107.097)
Bor¢lanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 5 - 6.744.055
Borg Odemelerine 1liskin Nakit Cikislar 5 (1.891.488) -
Odenen Temettiiler (38.769.538) (25.851.152)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS / AZALIS (A+B+C) (91.102.546) 20.897.428

D. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 3 121.601.288 79.114.990
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 3 30.498.742 100.012.418

[lisikteki dipnotlar bu 6zet finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

6 Haziran 1978 tarihinde kurulan Aletim Alarko Elektrik Tesisat ve Insaat Malzemeleri Anonim Sirketi’nin unvani
6 Agustos 1996 tarihli, 4096 sayil1 Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlandigi iizere Alarko Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi (“Sirket”) olarak Istanbul’da tescil edilmistir. Sirket, 31 Ekim 1996 tarihinde
anonim ortakliklarin sermaye artirimi dolayisiyla ihrag edecekleri hisse senetlerinin kayda alinmasina iliskin belge
i¢in Sermaye Piyasast Kurulu’na (“Kurul”) basvuruda bulunmus ve 13 Aralik 1996 ve GYO 1/1552 numarali belge
ile Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine gore Kurul kaydina alinmustir.

Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla igtigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve sermaye piyasast araglarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Buna gore Sirket,
faaliyet esaslari, portfdy yatirim politikalar1 ve yoOnetim sinirlamalarinda Sermaye Piyasast Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyar.

Sirket’in 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerindeki hissedarlari ve sermaye i¢indeki paylar tarihi degerlerle
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Ortaklar Pay Orani (%) Pay Tutar1 (TL) Pay Orani (%) Pay Tutar1 (TL)
Alarko Holding A.S. 16,42 10.570.843 16,42 1.748.258
Alsim Alarko Sanayi

Tesisleri ve Tic. A.S. 34,78 22.400.102 34,78 3.704.641
Halka Arz 48,77 31.408.178 48,77 5.194.442
Diger (*) 0,03 20.877 0,03 3.453
Toplam 100,00 64.400.000 100,00 10.650.794

(*) Sermayenin %10’undan daha azina sahip ortaklarin pay tutar1 toplamin1 gostermektedir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin beheri 1 Kr nominal degerde 5.374.920.600 adet hamiline yazili C grubu
pay karsihigr 53.749.206 TL tutarinda artirilarak 64.400.000 TL’ye tezyidine, artirilan 53.749.206 TL
sermayenin, sermaye diizeltme farklarindan karsilanmasina karar verilmistir.14 Ocak 2020 tarihinde Sermaye
Piyasast Kurulu' na bagvurulmustur. Sermaye artirtmina iliskin ihrag belgesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin 6 ve
7 nci maddelerinin tadil metni hakkinda Sermaye Piyasasi Kurulu” nun 14 Subat 2020 tarihli ve 12233903-
340.05.05-E.1875 sayili yazisi ile gerekli izinler alinmis olup, Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan
21 Subat 2020 tarihinde tescil edilmistir (Dipnot 10 (a)).

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibarryla nominal sermayenin enflasyona gore diizeltilmesinden
kaynaklanan fark sirasiyla 963.372 TL ve 54.712.578 TL tutarindadir (Dipnot 10 (b)).

Sirket’in genel merkezinin adresi Muallim Naci Caddesi, No:69 P.K. 34347 Ortakdy — Besiktas / Istanbul’dur.

Sirket’in ¢ogunluk hisseleri Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S.’ye ait olup, Sirket hisselerinin
%48,77’si, 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.” de islem gormektedir.

30 Eylil 2020 tarihi itibartyla, Sirket’in yil iginde ¢alisan personelinin ortalama sayisi 3’tiir (31 Aralik 2019: 4).

Sermayeyi olusturan Hisse Senetleri A,B,C olmak {izere 3 gruba ayrilmakta olup, A grubu hisse sahipleri dort
yonetim kurulu tiyesi aday gosterme imtiyazina, B grubu hisse sahipleri {i¢ yonetim kurulu iiyesi aday gosterme
hakkina sahiptirler. Yukarida agiklanan ’Yonetim Kurulu Aday Gosterme’ imtiyazindan baska imtiyaz
bulunmamaktadir.

Ozet Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket’in 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla diizenlenmis 6zet finansal tablolart 26 Ekim 2020 tarihinde Yonetim
Kurulu tarafindan onaylanmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
Sunuma iliskin Temel Esaslar
a) Ara Donem Ozet Finansal Tablolarin Hazirlams ilkeleri ve Belirli Muhasebe Politikalar

[lisikteki 6zet finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan Seri II, 14.1 No’ lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe
Standartlar1 (“TMS”) / Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas
almmistir. TFRS, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nda (“UFRS”) meydana gelen degisikliklere
paralellik saglamasi1 amaciyla tebligler araciligiyla glincellenmektedir.

Sirket’in finansal tablolar1 ve dipnotlari, KGK tarafindan 7 Haziran 2019 tarihli ilke karari ile agiklanan “2019
TMS Taksonomisi”’ne uygun olarak sunulmustur.

Sirket, 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren ara doneme iliskin 6zet finansal tablolarini Tiirkiye Muhasebe Standardi
No.34 Ara Dénem Finansal Raporlama’ ya uygun olarak hazirlamstir.

Gergege uygun degerinden tagian finansal yatirimlar (Not 4) ve yatirim amagli gayrimenkuller (Not 8) hari¢ ara
donem oOzet finansal tablolar maliyet esasina gore hazirlanmistir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle
varliklar i¢in 6denen tutarin gercege uygun degeri esas alinmaktadir.

Sirket’in ara donem Ozet finansal tablolar1 yilsonu finansal tablolarinin igermesi gerekli olan agiklama ve
dipnotlarin tamamini igermemektedir ve bu sebeple Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolar1 ile beraber
okunmalidir. Sirket, 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolarda belirtilen politikalarin1 ve muhasebe tahminlerinin
aynilarini uygulamaya devam etmistir.

Sirket’in islevsel ve sunum para birimi TL olarak kabul edilmistir.
b) Yiiksek Enflasyon Dénemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

TMS 29’a gore, yliksek enflasyon ekonomisinin hakim oldugu bir iilkenin para birimini kullanarak finansal
tablolarin1 hazirlamakta olan kuruluslarin bu tablolardaki kalemleri bilango tarihi itibariyla endekslenen birim
degerleri ile gdstermeleri ve ayn1 uygulamay1 ge¢mis donemlere de yansitmalari gerekmektedir. Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK)’ nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, 2005 yilinda finansal tablolarin enflasyona
gore diizeltilmesi uygulamasi sona ermistir. Bu nedenle, finansal tablolar, 31 Aralik 2004 tarihindeki Tiirk
Lirast’nin satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir. Parasal olmayan kalemlere 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
yapilan girisler nominal degeriyle gosterilmistir.

Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarn Yeniden Diizenlenmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in finansal tablolar1 6nceki donemle
kargilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolar sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan
kargilagtirmal1 bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden siniflandirilir ve 6nemli farkliliklar agiklanir.

Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve onceki donem

finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari donem igerisinde muhasebe politikalarinda énemli bir
degisiklik olmamuistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)
Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde,
gelecek donemlere iligkin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik
olarak uygulanir. Sirket’in cari yil i¢erisinde muhasebe tahminlerinde 6nemli bir degisikligi olmamustir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenir.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari
i) 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
Isletmenin tammlanmasi (TFRS 3 Degisiklikleri)

KGK Mayis 2019°da TFRS 3 ‘Isletme Birlesmeleri’ standardinda yer alan isletme tanimina iliskin degisiklikler
yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, isletme tanimina iliskin soru isaretlerinin giderilmesinde sirketlere yardime1
olmaktadir.

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarimin  eksik unsurlari  tamamlamasi  konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldirilmasi;

- Isletmelerin edinilen bir siirecin énemli olup olmadigim degerlendirmesine yardimci olacak uygulama
rehberi eklenmesi;

- Isletme ve ¢ikti tammlarinin sinirlandirimasi; ve

- Istege bagh olarak uygulanacak bir gercege uygun deger testinin (yogunluk testi) getirilmesi.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir.
S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

Gosterge Faiz Orani Reformu (TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 Degisiklikleri)

1 Ocak 2020 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak {izere TFRS 9 ve
TMS 39°da gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak riskten korunma muhasebesinin devam ettirilmesini
temin etmek amaciyla bazi kolaylastirict uygulamalar saglanmistir. Bu kolaylastirict uygulamalar genel olarak
korunan nakit akislarmin veya korunulan riskin dayandig1 veya korunma aracina iliskin nakit akislarinin
dayandi81 gosterge faiz oraninin, gosterge faiz orani reformu sonucunda degigsmediginin varsayilmasini
icermektedir.

TFRS 9 ve TMS 39°da yapilan degisiklige iliskin uygulanan istisnalarin, TFRS 7 deki diizenleme uyarinca finansal
tablolarda agiklanmasi amaglanmaktadir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi {izerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
Onemliligin Tamm (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri)

Haziran 2019'da KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “TMS 8 Muhasebe Politikalari, Muhasebe
Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” standartlarinda degisiklikler yapmustir. Bu degisikliklerin amaci,
“Oonemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli kisimlarim agikliga
kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya verilmemesi durumunda finansal
tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri kararlar1 etkileyebilecegi varsayilabilirse, bilgi
onemlidir. Degisiklikler, bilginin dnemliliginin niteligine, biiyiikliigiine veya her ikisine bagli olacagim
aciklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar
tizerindeki etkisinin 6nemliligi degerlendirmek ile yiikiimlidiir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)
Onemliligin Tamim (TMS 1 ve TMS 8 Degisiklikleri) (devam)

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken uygulamaya
izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

Covid-19 ile lgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar (TFRS 16 Degisiklikleri)

5 Haziran 2020 tarihinde KGK, TFRS 16 Kiralamalar standardinda, COVID-19 salgini sebebiyle kiracilara taninan
kira imtiyazlarinin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmeleri konusunda muafiyet
taninmas1 amactyla degisiklik yapmistir. S6z konusu muafiyetten yararlanan kiracilarmn, kira ddemelerinde
meydana gelen herhangi bir degisikligi, Standardin s6z konusu degisikligin kiralamada yapilan bir degisiklik
olmamas1 durumunda gegerli olan hiikiimleri uyarinca muhasebelestirmesi gerekmektedir.

Uygulama, sadece kira 6demelerinde COVID-19 salgini sebebiyle taninan imtiyazlar igin ve yalnizca asagidaki
kosullarin tamamui karsilandiginda uygulanabilecektir:

e Kira ddemelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden olmasi ve
revize edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle dnemli 6l¢giide ayn1 olmasi veya bu
bedelden daha diigiik olmasi,

e Kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir azaligin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya
oncesinde dolan 6demeleri etkilemesi ve

e Kiralamanin diger hiikiim ve kosullarinda 6nemli 6l¢iide bir degisikligin olmamasi.

Kiracilar, yapilan bu degisikligi 1 Eylil 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap ddnemlerinde
uygulayacaklardir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi tizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama doénemi i¢in heniiz yiiriirliige
girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve degisiklikler
asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yiiriirliige girmesinden sonra finansal
tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirnmel isletmenin istirak veya is Ortakhgma Yaptign Varlik Satislar1 veya
Katkilar — Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden aragtirma projesi ¢iktilarina bagli olarak degistirilmek tizere, Aralik
2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini siiresiz olarak ertelemistir.
Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gegen
standartlar nihai halini aldiktan sonra degerlendirecektir.

TFRS 17 — Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standard:

KGK Subat 2019°da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6lgiim, sunum ve agiklamayr kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta s6zlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin glincel bilango degerleri ile dl¢timiinii hem de karin hizmetlerin saglandigi donem boyunca
muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 ve sonrasinda baslayan yillik
hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Sirket’in finansal durumu veya
performansi iizerinde etkisi olmayacaktir.
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30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)
Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlari (devami)
Yiikiimliiliiklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandirilmasi (TMS 1 Degisiklikleri)

12 Mart 2020'de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmistir. 1 Ocak 2023
tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak iizere yapilan bu degisiklikler
yikiimliiliiklerin uzun ve kisa vade siniflandirilmasina iligkin kriterlere agiklamalar getirmektedir. Yapilan
degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” a gore geriye
doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
TFRS 3’deki degisiklikler — Kavramsal Cerceve ’ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

KGK, Temmuz 2020°de TERS Isletme Birlesmeleri standardinda degisiklikler yapmistir. Degisiklik, TFRS 3’iin
gerekliliklerini dnemli sekilde degistirmeden, Kavramsal Cergevenin eski versiyonuna (1989 Cergeve) yapilan atfi
Mart 2018’de yayimlanan giincel versiyona (Kavramsal Cergeve) yapilan atifla degistirmek niyetiyle yapilmistir.
Bununla birlikte, iktisap tarihinde kayda alma kriterlerini karsilamayan kosullu varliklar1 tanimlamak i¢in TFRS
3'e yeni bir paragraf eklemistir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri igin ileriye
doniik olarak uygulanacaktir. Eger isletme, ayn1 zamanda veya daha erken bir tarihte, TFRS standartlarinda
Kavramsal Cerceve (Mart 2018)’ye atifta bulunan degisikliklerin tiimiine ait degisiklikleri uygular ise erken
uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
TMS 16’daki degisiklikler - Kullanim amacina uygun hale getirme

KGK, Temmuz 2020°de,TMS 16 Maddi Duran Varliklar standardinda degisiklikler yapmustir. Degisiklikle
birlikte, sirketlerin bir maddi duran varligi kullanim amacina uygun hale getirirken, iiretilen {iriinlerin satisindan
elde ettikleri gelirlerin, maddi duran varlik kaleminin maliyetinden diisilmesine izin vermemektedir. Sirketler bu
tiir satis gelirlerini ve ilgili maliyetleri artik kar veya zararda muhasebelestirecektir. Degisiklik, 1 Ocak 2022 ve
sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir. Degisiklikler geriye doniik olarak, yalnizca
isletmenin degisikligi ilk uyguladig1 hesap donemi ile karsilagtirmali sunulan en erken donemin baslangicinda
veya sonrasinda kullanima sunulan maddi duran varlik kalemleri igin uygulanabilir. Ik defa TFRS uygulayacaklar
icin muafiyet taninmamustir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 37°deki degisiklikler - Ekonomik ac¢idan dezavantajh sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

KGK, Temmuz 2020°de, TMS 37 Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varliklar standardinda degisiklikler
yapmustir. TMS 37°de yapilan ve 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacak
olan degisiklik, bir sdzlesmenin ekonomik agidan “dezavantajli” m1 yoksa “zarar eden” mi olup olmadiginin
degerlendirilirken dikkate alinacak maliyetlerin belirlenmesi i¢in yapilmistir ve ‘direkt ilgili maliyetlerin’ dahil
edilmesi yaklasiminin uygulanmasini igermektedir. Degisiklikler, degisikliklerin ilk kez uygulanacagi yillik
raporlama doneminin baginda (ilk uygulama tarihi) isletmenin tim yikiimliliklerini yerine getirmedigi
sozlesmeler i¢in geriye doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Yillik iyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

KGK tarafindan, Temmuz 2020°de “TFRS standartlarma iliskin Yillik Iyilestirmeler / 2018-2020 Dénemi”,
asagida belirtilen degisiklikleri igerek sekilde yaymlanmistir:
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZET FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (devami)

Yilhk fyilestirmeler - 2018-2020 Donemi (devan)

- TFRS 1- Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimin Ik Uygulamast — Ik Uygulayan olarak
Istirak: Degisiklik, bir bagl ortakligin, ana ortaklik tarafindan raporlanan tutarlar1 kullanarak birikmis
yabanc1 para ¢evrim farklarini dlgmesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, istirak veya is ortakligina
da uygulanir.

- TFRS 9 Finansal Araglar- Finansal yiikiimliiliiklerin finansal tablo disi birakilmasi icin '%10 testinde
dikkate alinan iicretler: Degisiklik, bir igletmenin yeni veya degistirilmis finansal yiikiimliiliik sartlarinin,
orijinal finansal yiikiimliiliik sartlarindan 6nemli 6l¢giide farkli olup olmadigini degerlendirirken dikkate
aldigr tcretleri agikliga kavusturmaktadir. Bu iicretler, taraflarin birbirleri adina 6dedikleri ticretler de
dahil olmak tizere yalnizca borglu ile borg veren arasinda, 6denen veya alinan iicretleri igerir.

- TMS 41 Tarimsal Faaliyetler — Ger¢cege uygun degerin belirlenmesinde vergilemeler: Y apilan degisiklik
ile, UMS 41 paragraf 22’deki, sirketlerin TMS 41 kapsamindaki varliklarinin gergege uygun degerinin
belirlenmesinde vergilemeler i¢in yapilan nakit akislarinin dikkate alinmamasina yonelik hitkmi
kaldirmastir.

Yapilan iyilestirmelerin tamami, 1 Ocak 2022 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri i¢in uygulanacaktir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi {izerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti ve Degerlendirme Yontemleri
(a) Vergiler:

Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi (GYO) statiisiinii kazanmig olan sirketlerin kazanglari 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin 1’inci fikrasinin d/4 numarali bendine gére Kurumlar Vergisi’nden ve
kurum gegici vergisinden miistesnadir. Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 15. maddesinin 3’{incii fikrasina gore ise
bu ortakliklarin istisna uygulanan kazanglari lizerinden yapilmasi gereken Kurumlar Vergisi stopajinin oram
halihazirda 2009/14594 (2008 y1l1 igin 2003/ 6577) sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 geregince sifirdir. Bu nedenle,
Sirket’te 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 hesap donemlerine iliskin vergi hesaplamasi yapilmamustir.

(b) Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii:

S6z konusu dipnotta (dipnot 21) yer alan bilgiler, 1I-14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi” nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup Seri: III,

No:48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

Karsilagtirmal bilgiler ve dnceki donem finansal tablolarda yeniden simiflandirma

[lisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amactyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum
tablolar1 ve finansal durum tablolarina iliskin dipnotlar ile 30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren dokuz
aylik dénemlere ait kar veya zarar ve diger kapsamli gelir, nakit akis ve 6zkaynak degisim tablolar1 ve ilgili notlar
kargilagtirmali olarak sunulmustur.

Covid-19’un Finansal Tablolar Uzerindeki Etkileri

Ulkemizi ve diinyay: etkisi altina alan Covid 19 saghk krizi, kiiresel oldugu kadar bolgesel olarak da ekonomik
kosullar1 olumsuz etkilemistir. Bu c¢ercevede Sirket, finansal tablolarinda gercege uygun degerinden
muhasebelestirilen yatirnrm amagli gayrimenkullerinde operasyonel durumlarmi degerlendirmis ve bu
degerlendirme 15181nda 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyle hazirlanan finansal tablolarinda s6z konusu degerlerde bir
degisiklik ihtiyact dogup dogmadiginin analizini gerceklestirmistir. Yapilan analizler neticesinde, mevcut
kosullarin dncelikle Sirket’in yatirim amagh gayrimenkulleri olmak {izere, maddi duran varliklari, stoklar1 ve
finansal yatirimlari izerinde 6nemli bir etkisi olmadigi degerlendirilmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibarryla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

120.868.036
60.590
1.827.409
118.980.037
733.252

30 Eyliil 2020

Bankalar 27.461.289
Vadesiz TL mevduat 40.065
Vadeli TL mevduat (*) -
Vadesiz doviz mevduat 18.227.006
Vadeli doviz mevduat (*) 9.194.218
B tipi likit fonlar 3.037.453
30.498.742

Toplam

121.601.288

(*) 30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla bankalarda bulunan 6 Ekim 2020 — 7 Ekim 2020 vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin
faiz oran1 % 0,01 - % 0,15 arasinda olup tahakkuk eden faiz tutar1 6.962 TL dir. (31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
bankalarda bulunan vadeli ABD Dolar1 mevduatlarin faiz orani % 2,10 - % 2,25 arasinda degismekte olup tahakkuk
eden faiz tutar1 131.818 TL, vadeli TL mevduatin faiz oran1 % 10,50 olup tahakkuk eden faiz tutar1 3.149 TL dir).

Sirket’in 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla bloke mevduati bulunmamaktadir.

FINANSAL YATIRIMLAR

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in finansal yatirimlarinin detay: asagidaki gibidir:

Itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen Kisa Vadeli Finansal Varlhiklar;

30 Eyliil 2020

31 Aralik 2019

Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Doviz Cinsi Degeri (TL) Orani Tarihi Degeri (TL) Oranit Tarihi
ABD Dolar1 1.580.812 % 3,12 26 Eyliil 2021 471.761.995 % 3,50 5 Haziran 2020
ABD Dolar1 664.453.723 % 3,12 30 Eyliil 2021 - -
Toplam 666.034.535 471.761.995

Gergege Uygun Degerinden Gosterilen Kisa Vadeli Finansal Varliklar;
30 Eylil 2020 31 Aralik 2019

Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Doviz Cinsi Degeri (TL) Orani Tarihi Degeri (TL) Orant Tarihi
ABD Dolar1 3.911.597 % 3,18 10 Agustos 2021 - -
Toplam 3.911.597

Itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen Uzun Vadeli Finansal Varliklar;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Déviz Cinsi Degeri (TL) Orani Tarihi Degeri (TL) Orani Tarihi
ABD Dolar1 25.396.387 % 3,12 26 Eyliil 2022 - - -
Toplam 25.396.387 -
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL YATIRIMLAR (devami)

Gergege Uygun Degerinden Gosterilen Uzun Vadeli Finansal Varliklar;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Defter Faiz Vade Defter Faiz Vade
Déviz Cinsi Degeri (TL) Orani Tarihi Degeri (TL) Orani Tarihi
ABD Dolari 56.959.152 % 3,18 10 Agustos 2024 - - -

Toplam 56.959.152 -

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla itfa edilmis maliyetinden ve ger¢ege uygun degerinden gosterilen finansal varliklar,
10 Agustos 2021, 26 Eyliil 2021, 30 Eyliil 2021, 26 Eyliil 2022 ve 10 Agustos 2024 itfa tarihli kupon ddemeli
Eurobond’lardan olusmaktadir (31 Aralik 2019 — 5 Haziran 2020 itfa tarihli Eurobond).

Gergege Uygun Deger Farki Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Istirak Orami (%) Tutar (TL) Istirak Orami (%) Tutar (TL)

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri

ve Tic. A.S.(¥) - 1.196 - 1.196
Alarko Konut Projeleri

Gelistirme A.S.(¥) - 143 - 143
Alarko Holding A.S. (*) - 7.115.612 - 7.044.574
Mosalarko A.O. 10 8.828.578 10 8.645.602
Toplam 10 15.945.529 10 15.691.515

(*) Istirak oran1 %1’in altindadur.

Alarko Holding A.S’ deki istirak tutari, 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla ger¢cege uygun degerine
yaklastig1 6ngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyat: ile degerlenmistir.
Sirket, gercege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azahslari finansal tablolarinda Ozkaynak
hesabi altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla olusan 5.783.119 TL deger artisi,
30 Eylil 2020 tarihi itibartyla 71.038 TL deger artisi sonucunda toplam deger artisi 5.854.157 TL olmustur
(Dipnot 10 (c)).

Mosalarko A.O. ’daki istirak tutar1 gercege uygun degeri ile gosterilmistir. Sirket, gercege uygun deger
degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislar1 finansal tablolarinda Ozkaynak hesabi altinda yer alan “Kar
veya Zararda Yeniden Siiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” kaleminde takip
etmektedir. Buna gore, 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla olusan 1.450.528 TL deger azalisi, 30 Eyliil 2020 tarihi
itibartyla 182.976 TL deger artis1 sonucunda toplam deger azalist 1.267.552 TL olmustur (Dipnot 10 (c)).

Alarko Konut Projeleri Gelistirme A.S. ve Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Tic. A.S.’deki istirak tutarlari,
tegkilatlanmuis bir piyasada islem goren bir fiyat1 bulunmadig1 ve gergege uygun degeri giivenilir bir sekilde tespit
edilemediginden diizeltilmis maliyet degerleri iizerinden degerlenmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

BORCLANMALAR

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli bor¢lanmalari asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Kisa vadeli kiralama islemlerinden borglar 2.227.595 2.276.511

Toplam 2.227.595 2.276.511

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in uzun vadeli bor¢lanmalar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Uzun vadeli kiralama islemlerinden borglar 3.918.588 5.761.160

Toplam 3.918.588 5.761.160

Sirket’in, 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla arazi ve arsa kira yiikiimliiliiklerinin
indirgenmesinde uygulanan, alternatif bor¢lanma orani %9’dur (Tiirk Lirasi).

TiCARi ALACAK VE BORCLAR

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari alacaklar detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Ticari alacaklar 204.757 162.738
Iliskili taraflardan alacaklar (Dipnot 15(a)) 21.408.069 35.489.369
Toplam 21.612.826 35.652.107

Ticari alacaklar i¢in ortalama vade 5 ile 10 giin arasindadir (2019: 5 ile 10 giin).

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in siipheli alacak kargiligi bulunmamaktadir.

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibarryla Sirket’in ticari bor¢ detaylar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Saticilar 5.549.787 3.519.013
Iliskili taraflara borglar (Dipnot 15 (a)) 22.147 32.682
Toplam 5.571.934 3.551.695

Ticari borglar i¢in ortalama vade 15 giindiir (2019: 15 giin).
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

STOKLAR

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla stoklar, asagida detay1 verilen gayrimenkullerden olugmaktadir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Diizeltilmis Satis Ekspertiz Ekspertiz Diizeltilmis Satis Ekspertiz Ekspertiz
Defter Degeri Degeri Degeri Raporu Defter Degeri Degeri Degeri Raporu
(TL) (TL) (TL) Tarihi (TL) (TL) (TL) Tarihi
Biiyiikcekmece Arsasi
Arsa Maliyeti (3 Parsel) 3.271.735 - 83.670.000 29 Mayis 2020 3.271.735 - 83.670.000 30 Aralik 2019
Toplam 3.271.735 - 83.670.000 3.271.735 - 83.670.000

Biiyiikcekmece Arsasi: Toplam 622.651 m? biiytikliiglinde 3 adet parsel bulunmaktadir. 29 Mayis 2020 tarihli revize degerleme raporuna gore ekspertiz
degerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma ve gelistirme yontemleri kullanilmis olup, bu yontemlerden emsal karsilastirma dikkate alinmistir.
30 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunun bir maddesi revize edilmis olup, piyasa degerinde bir degisiklik olmamuistir.

Sirket’in gayrimenkulleri Rehber Gayrimenkul Degerleme Danigsmanlik A.S. tarafindan degerlenmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacl gayrimenkuller asagidaki gibidir :

Gergege Uygun Deger

1 Ocak 2019 tarihi itibariyla
Kullanim hakki varliklar: (*)

Arsa kiralar1 (*)

flaveler (**)

Gergege uygun deger degisikliginden kaynaklanan artis

Yatirim Amagclh
Gayrimenkuller

31 Arahk 2019 tarihi itibariyla

597.070.000
8.037.671
2.552.354

3.983.832
270.696.143

1 Ocak 2020 tarihi itibariyla

flaveler (**)

882.340.000

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla

882.340.000

3.176.882

885.516.882

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla yatirim amaclh gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutari,

strastyla, 279.669.600 TL ve 214.122.790 TL’dir (Dipnot 20).

(*) Kullanim hakk: varliklarinin yatirim amacli gayrimenkul tanimini karsilamasi nedeniyle Sirket, TMS 40°ta
yer alan agiklama hiikiimlerini uygulayarak, gercege uygun degerinden muhasebelestirmistir. Bu kapsamda Sirket,
kullanim hakki varliklarini yatirim amagli gayrimenkul olarak sunmustur. Arsa kiralari, kiralama islemlerinden
borglarin, gercege uygun deger hesaplamasinda da yer aliyor olmasi nedeniyle, yatirim amagli gayrimenkuliin

gercege uygun degerine geri eklenen tutari ifade eder.

(**) Hillside Beach Club Tatil K&yii igin yapilan yatirimlardir.

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla yatirim amacli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020

Gayrimenkul Adi Ekspertiz Raporu Tarihi Gergege Uygun Degeri (TL)

Hillside Beach Club Tatil Koyt 29 Mayis 2020 (*) 618.500.000
Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar 30 Aralik 2019 37.690.000
Biiyiikgekmece Alkent 2000 — Diikkanlar 29 Mayis 2020 (**) 12.600.000
Eylip Topgular — Fabrika 29 May1s 2020 (**) 79.650.000
Ankara Cankaya Is Merkezi 30 Aralik 2019 8.800.000
Istanbul Karakoy Is Merkezi 30 Aralik 2019 13.200.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 29 May1s 2020 (**) 10.900.000
Maslak Arsasi 29 Mayis 2020 (**) 101.000.000
Toplam 882.340.000

(*) 10 Ocak 2020 tarihli degerleme raporunun iki maddesi revize edilmis olup, piyasa degerinde bir degisiklik

olmamustir.

(**) 30 Aralik 2019 tarihli degerleme raporlarinin bir veya iki maddesi revize edilmis olup, piyasa degerlerinde

bir degisiklik olmamustir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla yatirim amacli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir (devamu) :

Gayrimenkul Ad1

Hillside Beach Club Tatil Koyii

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar
Biiyiikgekmece Alkent 2000—Diikkanlar
Eyiip Topgular- Fabrika

Ankara Cankaya Is Merkezi

Istanbul Karakéy Is Merkezi

Istanbul Sishane Is Merkezi

Maslak Arsasi

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Esas Alinan
Degerleme Yontemi

Gelir Indirgeme, Maliyet Analizi

Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme
Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi
Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme

Emsal Karsilastirma, Gelistirme

Gelir Indirgeme
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi

Ortalamasi

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2019

Gayrimenkul Adi Ekspertiz Raporu Tarihi Gergege Uygun Degeri (TL)
Hillside Beach Club Tatil Koyt 10 Ocak 2020 618.500.000
Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar 30 Aralik 2019 37.690.000
Biiylikgekmece Alkent 2000 — Diikkanlar 30 Aralik 2019 12.600.000
Eylip Topgular — Fabrika 30 Aralik 2019 79.650.000
Ankara Cankaya Is Merkezi 30 Aralik 2019 8.800.000
Istanbul Karakdy is Merkezi 30 Aralik 2019 13.200.000
Istanbul Sishane Is Merkezi 30 Aralik 2019 10.900.000
Maslak Arsasi 30 Aralik 2019 101.000.000
Toplam 882.340.000

Gayrimenkul Adi

Hillside Beach Club Tatil Koyii

Etiler Alkent Sitesi — Diikkanlar
Biiyiikgekmece Alkent 2000—Diikkanlar
Eyiip Topgular- Fabrika

Ankara Cankaya Is Merkezi

Istanbul Karakéy Is Merkezi

Istanbul Sishane Is Merkezi

Maslak Arsasi

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Esas Alinan
Degerleme Yontemi

Gelir Indirgeme, Maliyet Analizi

Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme
Emsal Karsilastirma, Maliyet Analizi
Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir indirgeme
Emsal Karsilastirma, Gelir Indirgeme

Emsal Karsilastirma, Gelistirme

Gelir Indirgeme
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi
Ortalamasi

Ortalamasi

Sirket’in yatirrm amacgli gayrimenkulleri Rehber Gayrimenkul Degerleme Damigmanlik A.S. tarafindan

degerlenmistir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

a) 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla galisanlara saglanan faydalar kapsaminda karsiliklarin
detay1 agagidaki gibidir;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Kidem Tazminati Karsilig1 198.479 260.376
Izin Kargilig1 93.826 81.235
Toplam 292.305 341.611

b) 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in Stoklar, Yatirrm Amagh Gayrimenkuller ve
Sabit Kiymetler Hesaplari’nda gosterilen;

Besiktas Ilcesi, Etiler Alkent Sitesi’nde bulunan diikkanlar ile ilgili olarak 14 Ekim 1987 tarih ve 6430 yevmiye
numarasi ile Sirket’in olan 1411 ada 1 parsel lehine ve 1408 ada 1 parsel aleyhine merkezi 1sitma tesislerinden
yararlanmak icin irtifak hakki tesisi ve bazi kisimlarda 1,5 m genisliginde 1sitma tesislerine ait kanal gecirmek i¢in
49 yil stire ile 7,72 TL bedelle irtifak hakki tesisi bulunmaktadir.

Ayrica, ayni parsel ile ilgili olarak 26 Subat 1992 tarih ve 784 yevmiye numarasi ile bu parsel aleyhine projede
belirtilen ihtiya¢ fazlas1 otoparktan faydalanmak {izere 1410 ada ve 1 parsel malikleri lehine sahsi irtifak hakki
bulunmaktadir.

c) Sirket’in kendi tiizel kisiligi adina iiciincii sahislara vermis oldugu teminat, rehin ve ipoteklerin (TRI)
toplam tutarlar1 donemler itibariyla asagidaki gibidir:

Sirket Tarafindan Verilen TRI'ler 30 Eylil 2020 31 Aralik 2019
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TRi'lerin Toplam Tutart 2.861.467 2.508.603

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen
Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam - -
Tutar

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amaciyla
Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis - -
Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar1

D. Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutar1
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin
Toplam Tutar1

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger
Grup Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin - -
Toplam Tutar1

iii. C Maddesi Kapsamia Girmeyen 3. Kisiler
Lehine Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar:

Toplam 2.861.467 2.508.603

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla diger verilen TR1’lerin Sirket 6zkaynaklarmna oran1 % 0 dir.
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10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (devam)

d) Sirket’in almis oldugu teminat mektuplarinin ve teminat senetlerinin toplam tutar1 donemler itibariyla
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Alinan teminat senetleri 742.931 571.429
Alinan teminat mektuplart 665.060 806.325
Toplam 1.407.991 1.377.754

e) Sirket’in kayitlarinda yer alan vadesi geldigi halde tahsil edemedigi alacaklar ve bu alacaklar i¢in ayrilan

karsilik tutarlart yoktur.

f) 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla, Sirket aleyhine agilmis ve nakit ¢ikisina sebebiyet verecek 6nemli bir davasi
bulunmamaktadir. Mugla ili, Fethiye Ilgesinde bulunan Hillside Beach Club Tatil K&yii’niin bulundugu
mabhalle, 6360 say1l1 yasa geregi koy statiisiinden ¢ikip mahalle statiisiine gegmesi nedeniyle 5 yil siire ile
emlak vergisinden muaf tutulmustur. Fakat Fethiye Belediyesi yillik Emlak vergisi tahakkuk ettirmektedir.
Bu nedenle tahakkuk eden Emlak Vergisine iptal davasi agilmistir. Dava sirket lehine sonuglanmis olup,
temyiz asamasindadir. Ayrica, Sirket'in taraf oldugu ve devam eden 2 adet davasi bulunmakta olup hukuki
stireclerinde belirsizlik yoktur, bu nedenle Sirket yonetimi bu davalara iliskin herhangi bir nakit ¢ikist
ongormemektedir. Bu nedenle ilisikteki finansal tablolarda dava karsilig1 ayrilmamaistir.

OZKAYNAKLAR
a) Odenmis Sermaye

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in kayith sermayesi sirasiyla 150.000.000 TL ve
20.000.000 TL olup, ¢ikarilmis ve 6denmis sermayesi sirasiyla 64.400.000 TL ve 10.650.794 TL’dir. Sirket’in
sermayesi ihra¢ edilmis ve her biri 1 Kr nominal degerde sirasiyla 6.440.000.000 ve 1.065.079.400 adet hisseden
meydana gelmistir. Sirket’in ortaklik yapisinin detay: 1 no’ lu dipnotta belirtilmistir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin beheri 1 Kr nominal degerde 5.374.920.600 adet hamiline yazili C grubu
pay karsiligi 53.749.206 TL tutarinda artirilarak 64.400.000 TL’ye tezyidine, artirilan 53.749.206 TL
sermayenin, sermaye diizeltme farklarindan karsilanmasina karar verilmistir.14 Ocak 2020 tarihinde Sermaye
Piyasas1 Kurulu' na bagvurulmustur. Sermaye artirimina iliskin ihrag belgesi ve Sirket Esas S6zlesmesinin 6 ve
7 nci maddelerinin tadil metni hakkinda Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 14 Subat 2020 tarihli ve 12233903-
340.05.05-E.1875 sayili yazisi ile gerekli izinler alinmis olup, Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii tarafindan
21 Subat 2020 tarihinde tescil edilmistir.

22 Ocak 2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan verilen kayitli sermaye
tavan izni 2020 yilinda 5 yillik siireyi dolduracagi igin siire uzatim izni alinmasina, kayitli sermayesi 20.000.000
TL olan Sirket’in kayitl sermaye tavanimin 150.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina karar verilmistir. 28 Ocak 2020
tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu' na bagvurulmustur. Kayith sermaye tavani artirnmina iligskin Sirket Esas
S6zlesmesinin 6 nc1 maddesinin tadil metni hakkinda, Sermaye Piyasas1 Kurulu’ nun 28 Subat 2020 tarihli ve
12233903-340.08-E.2457 sayil1 yazisi ile gerekli izinler alinmig olup, 2019 yilina iliskin Olagan Genel Kurul
toplantisinda kabul edilmistir.

b) Sermaye Diizeltmesi Farklari

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla nominal sermayenin enflasyona gore diizeltilmesinden
kaynaklanan fark sirasiyla 963.372 TL ve 54.712.578 TL tutarindadir.
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10.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

OZKAYNAKLAR (devami)
c) Finansal Varlik Deger Artis Fonu

Alarko Holding A.S.’deki istirak tutari, 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla gercege uygun degerine
yaklastig1 5ngoriilen Borsa Istanbul A.S.’de bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alis fiyati ile degerlenmistir.
Sirket, gergege uygun deger degerlemesinden kaynaklanan artis ya da azalislari finansal tablolarinda Ozkaynaklar
hesabi altinda yer alan “Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya
Giderler” kaleminde takip etmektedir. Buna gore, 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla gergege
uygun deger ile degerlemeden kaynaklanan, sirasiyla 5.854.157 TL deger artisi ve 5.783.119 TL deger artig1 “Kar
veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina
kaydedilmistir (Dipnot 4).

Mosalarko A.O. gergege uygun degeri ile gosterilmistir. 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla gercege
uygun deger ile degerlemeden kaynaklanan, sirasiyla, 1.267.552 TL deger azalis1 ve 1.450.528 TL deger azalisi
“Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler” hesabina
kaydedilmistir (Dipnot 4).

d) Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal yedeklerden olugmakta olup 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla 40.977.695
TL’dir (31 Aralik 2019 — 33.145.304 TL).

Tiirk Ticaret Kanunu (TTK)’na gore yasal yedekler I. Tertip ve II. Tertip olmak iizere asagidaki sekilde
ayrilmaktadir:

a) L Tertip Yedek: Net karin %5'1 6denmis sermayenin %20'sine ulasincaya kadar I. Tertip yedek akge
olarak ayrilir.

b) 1L Tertip Yedek: Safi kardan I. Tertip yedek akge ve pay sahipleri i¢in sermayenin %S5'i tutarinda kar
payi ayrildiktan sonra, dagitilmasina karar verilen karm %10'u II. Tertip yedek akge olarak ayrilir.

Yasal yedek akgeler sermayenin yarisin1 ge¢medikge, miinhasiran zararlarin kapatilmasinda veya islerin iyi
gitmedigi zamanlarda isletmenin idamesine, igsizligin Oniine gegmeye veya sonuglarini hafifletmeye yonelik
Onlemler alinmasi1 amaciyla kullanilabilir.

e) Gegmis Yillar Kar / (Zararlari)

Gegmis yillar kar / (zararlar1) dagilimi asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Olaganiistii yedekler 1.044.522.113 828.425.786
Gecgmis yil karlar 341.170.550 216.096.327
Toplam 1.385.692.663 1.044.522.113

Sirket” in 8 Temmuz 2020 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda; 2019 yilina ait finansal
tablolarinda yer alan 389.574.941 TL donem karindan; Sermaye Piyasast Mevzuati, Sirket Esas Sozlesmesi ve
diger mevzuat hiikiimleri uyarinca 5.899.652 TL birinci tertip genel kanuni yedek akge ayrilmasina, yil iginde
yapilan 475.000 TL tutarindaki bagislar eklenmis 384.150.289 TL net dagitilabilir donem karimdan, 40.572.000
TL' lik kismmin ortaklara kar pay1 olarak nakden dagitilmasina, dagitilacak kar pay: iizerinden 3.735.200 TL
tutarinda ikinci tertip genel kanuni yedek akge ayrilmasina, kalan tutarin olaganiistii yedek akgelere eklenmesine,
kar pay1 dagitimina 21 Temmuz 2020 tarihinde baslanmasina, oygoklugu ile karar verilmistir. Temettii dagitim
isleminde Borsa Istanbul’ da islem goren kaydedilmis paylarin temettii alacaklar1 23 Temmuz 2020 tarihinde ilgili
iiyelerin Takasbank A.S. nezdindeki serbest hesaplaria aktarilmistir.
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11.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
OZKAYNAKLAR (devami)
f) Geri Alinmis Paylar

Sirket Yonetimi 4 Ekim 2018 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 21 Temmuz 2016 ve 25 Temmuz 2016 tarihli
aciklamalar1 dogrultusunda, pay fiyatinin Sirket faaliyetlerinin gercek performansini yansitmadigi diisiincesiyle,
basta kiiciik paydaslar1 olmak iizere tlim paydaglarin menfaatlerinin korunmasi ve saglikli fiyat olusumuna katkida
bulunulmas: amaclar1 ile azami fon tutarmin i¢ kaynaklardan karsilanmak iizere 10.000.000 TL olarak
belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarinin 200.000 TL nominal degerli olarak
belirlenmesine karar vermistir. 15 Ekim 2018 tarihinde pay alim islemi tamamlanmistir. S6zkonusu geri alim
programu kapsaminda; 199.609 adet paya isabet eden 9.999.981 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin
sirket sermayesi i¢indeki oran1 %1,874' tiir.

Sirket Yonetimi 18 Ekim 2018 tarihinde yeni bir pay alim karar1 daha almistir. Azami fon tutarinin i¢ kaynaklardan
karsilanmak tizere 15.000.000 TL olarak belirlenmesine ve pay geri alimina konu olabilecek azami pay tutarimin
275.000 TL nominal degerli olarak belirlenmesine karar vermistir. S6zkonusu geri alim progranmi kapsaminda;
273.566 adet paya isabet eden 14.999.964 TL' lik alim yapilmis olup, geri alinan paylarin sirket sermayesi igindeki
orani %2,569' dur.

Sirketin i¢ kaynaklarindan saglanan alimlarin toplami 473.175 adet paya isabet eden 24.999.945 TL olup, Sirket
sermayesindeki orani % 4,443 tiir.

Sirket, geri alinan paylarin geri alim bedeli kadar yedek akge ayirarak 6z kaynaklar altinda kardan ayrilan
kisitlanmis yedekler olarak siniflandirmustir.

Sirket, paylarin geri alim islemi ile ilgili olarak 6denen 24.999.945 TL “Geri Alinmis Paylar (-)” hesabinda
gostermistir.

Geri alinmis paylara diisen kar paylari, geri alinmig paylar hesabinda gdsterilmistir.

Sermaye artis1 sonrasi geri alinan paylarin toplami 2.861.051 adet pay olup, Sirket sermayesindeki orani % 4,443’
tur.

HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Satis gelirleri asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Ocak- 1 Temmuz-

30 Eylil 30 Eyliil 30 Eylil 30 Eylil

2020 2020 2019 2019

Kira gelirleri 21.502.874 11.975.538 32.707.504 21.911.518
Toplam 21.502.874 11.975.538 32.707.504 21.911.518

Satiglarin maliyeti asagidaki gibidir :

1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Ocak- 1 Temmuz-

30 Eylil 30 Eyliil 30 Eylil 30 Eylil

2020 2020 2019 2019

Verilen hizmet maliyeti 1.421.792 467.428 1.271.622 426.444
Toplam 1.421.792 467.428 1.271.622 426.444
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER

Esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir :

Kambiyo Karlar1

Faiz Gelirleri
T.C. Cevre ve Orman Bakanlig1 — Arazi
Tahsis

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi—Odenecek

Kira Bedeli
Diger Menkul Kiymet Satig Karlar1

Gayrimenkullerden Elde Edilen Kira Dis1
Gelir

Reeskont Faiz Gelirleri
Vade Farki Gelirleri
Diger

Toplam

ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GiDERLER

Esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir :

Kambiyo Zararlar1

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi-Arazi
Tahsis

T.C. Cevre ve Orman Bakanligi1-Kira
Karsiligi

Reeskont Faiz Giderleri

Bagis ve Yardimlar

Diger

Toplam

PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang/(kayip) asagidaki gibi hesaplanmustir :

Donem kar1 / (zararr)

Raporlama donemi itibariyla agirlikli ortalama adi hisse adedi

(1 TL nominal degerdeki hisseye isabet eden)

Geri alinmig paylar

Pay basina kazang / (kayip)

1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Ocak- 1 Temmuz-
30 Eylil 30 Eylil 30 Eylil 30 Eylil
2020 2020 2019 2019
195.720.522 96.134.274 52.960.939 (5.829.449)
12.691.276 5.024.270 15.618.556 5.232.271
541.602 16.822 441.836 13.723
2.026.196 2.026.196 2.670.054 2.670.054
83.415 45.926 174.981 49.570
62.586 26.698 53.365 12.879
25.602 - 33.319 -
72.992 10.162 287.531 133.885
87.384 33 764 127
211.311.575 103.284.381 72.241.345 2.283.060
1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Ocak- 1 Temmuz-
30 Eylil 30 Eylil 30 Eylil 30 Eylil
2020 2020 2019 2019
5.859.568 319.851 11.393.730 3.484.699
801.765 104.176 765.092 115.955
2.026.196 2.026.196 2.670.054 2.670.054
8.173 (3.651) 67.301 (13.275)
425.000 - - -
63.636 27.097 54.094 27.204
9.184.338 2.473.669 14.950.271 6.284.637
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Eylil 2020 30 Eylal 2019
218.197.470 85.703.567
64.400.000 64.400.000
(2.861.051) (2.861.051)
3,5457 1,3927
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI

a) Iliskili taraflardan alacaklar / bor¢lar asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2020
Alacaklar Borglar
Tliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 21.416.242 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (8.173) -
Alarko Holding A.S. - 22.147
Toplam (Dipnot 6) 21.408.069 22.147

31 Aralik 2019

Alacaklar Borglar
Tliskili taraflarla olan bakiyeler Kisa Vadeli Ticari Kisa Vadeli Ticari
Attas Alarko Turistik Tesisler A.S. 35.514.971 -
Eksi: Ertelenmis Gelirler (25.602) -
Alarko Holding A.S. - 32.682
Toplam (Dipnot 6) 35.489.369 32.682

b) Iliskili taraflarla yapilan alislar ve satiglar asagidaki gibidir :

[liskili taraflarla olan islemlerin sirket bazinda detay1 asagidaki gibidir :

1 Ocak — 30 Eyliil 2020

Iliskili taraflarla olan islemler Mal aliglari Hizmet aliglar Diger aliglar Diger satiglar
Attas Alarko Turistik Tes. A.S. 3.176.882 - 290.790 12.219.127
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - - - 959.858
Alarko Holding A.§. 6.066 199.242 578.635 -
Toplam 3.182.948 199.242 869.425 13.178.985

1 Ocak — 30 Eyliil 2019

Iliskili taraflarla olan islemler Mal alislari Hizmet aliglari Diger aliglar Diger satislar
Attas Alarko Turistik Tes. A.S. 3.414.230 - - 14.792.726
Alarko Carrier San. ve Tic. A.S. - - - 803.986
Alarko Holding A.§. 927 152.171 473.993 -
Toplam 3.415.157 152.171 473.993 15.596.712
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16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devami)

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla iliskili taraflardan kaynaklanan siipheli alacaklar
bulunmamaktadir.

30 Eyliil 2020 ve 30 Eyliil 2019 tarihleri itibariyla iist diizey yoneticilere saglanan {icret ve benzeri menfaatlerin
briit toplamu, sirastyla 1.234.380 TL ve 931.365 TL dir.

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal araglar ve finansal risk yonetimi

Sirket faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali
piyasalarin ongoriillemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaktadir.

Risk yonetimi, asagidaki politikalar ¢ergevesinde uygulanmaktadir:
Kur Riski

Kur riski herhangi bir finansal enstriimanin degerinin doviz kurundaki degisiklige bagli olarak degismesinden
dogan risktir. Sirket yabanci para bazli borg ve alacaklarindan dolay: kur riski ile karsilasabilir. Sirket s6z konusu
riski siirekli takip etmektedir ve buna gore pozisyon almaktadir. S6z konusu riski olusturan temel yabanci para
birimleri ABD Dolar1’dr.

Sirket’in 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla net doviz pozisyonu 790.485.744 TL’dir (31 Aralik 2019 — 622.080.462
TL). Kurlarda yasanacak %10’luk bir artis Sirket’in karmi 79.048.574 TL artirirken, %10’luk bir azalis ise
79.048.574 TL azaltacaktir.

Yabanci para pozisyonu

Toplam bazda;
30 Eylil 2020 31 Aralik 2019
A. Déviz cinsinden varliklar 792.022.819 623.252.814
B. Déviz cinsinden yiikiimliiliikler 1.537.075 1.172.352
Net déviz pozisyonu (A-B) 790.485.744 622.080.462
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16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FiNANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (devani)

Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Doviz bazinda ayrmntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikiimliiliikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliiliikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
17. UZUN VADEL] YUKUMLULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER

19. Net yabanci para varlik yiikiimliilik pozisyonu (9-18)

20. Parasal kalemler net yabanci para varlik / ylikiimliilik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
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30 Evyliil 2020

TL Karsihg1
(Fonksiyonel
para birimi)

ABD Dolari

Avro

12.299.924
697.367.356

1.575.298
89.314.467

709.667.280

82.355.539

90.889.765

10.547.584

82.355.539

792.022.819

10.547.584

101.437.349

1.537.075

196.859

1.537.075

1.537.075

790.485.744

790.485.744

196.859

196.859

101.240.490

101.240.490



16.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGi VE DUZEYI (devan)

Kur Riski (devami)

Yabanci para pozisyonu (devami)

Doviz bazinda ayrmntili;

1. Ticari Alacaklar

2a. Parasal Finansal Varliklar

2b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3. Diger

4. DONEN VARLIKLAR

5. Ticari Alacaklar

6a. Parasal Finansal Varliklar

6b. Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7. Diger

8. DURAN VARLIKLAR

9. TOPLAM VARLIKLAR

10. Ticari Borglar

11. Finansal Yiikimliilikler

12a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
12b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliiliikler
13. KISA VADELI YUKUMLULUKLER
14. Ticari Borglar

15. Finansal Yiikiimliilikler

16a. Parasal Olan Diger Yiikiimliiliikler
16b. Parasal Olmayan Diger Yiikiimliilikler
17. UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

18. TOPLAM YUKUMLULUKLER
19. Net yabanc1 para varlik yiikiimliilik pozisyonu (9-18)

20. Parasal kalemler net yabanc1 para varlik / ylikiimliiliik
pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a)
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31 Arahk 2019

TL Karsihg
(Fonksiyonel
para birimi)

ABD Dolan

Avro

32.510.782
590.742.032

5.473.011
99.448.172

623.252.814

104.921.183

623.252.814

104.921.183

1.172.352

197.359

1.172.352

1.172.352

622.080.462

622.080.462

197.359

197.359

104.723.824

104.723.824
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17.

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGi VE DUZEYI (devan)

Kur Riski (devami)

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla doviz pozisyonu duyarlilik analizi asagidaki gibidir :

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Kar / (Zarar) Kar / (Zarar)
Yabanci Yabanci Yabanci Yabanci
paranin paranin paranin paranin
deger deger deger deger
kazanmasi kaybetmesi kazanmast kaybetmesi
ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 degismesi halinde
1 - ABD Dolar1 net varlik / yiikiimliligi 79.048.574 (79.048.574) 62.208.046 (62.208.046)
2- ABD Dolar1 riskinden korunan kisim (-) - - - -
3- ABD Dolar1 net etki (1 +2) 79.048.574 (79.048.574) 62.208.046 (62.208.046)
TOPLAM 79.048.574 (79.048.574) 62.208.046 (62.208.046)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI)

Finansal Araglar

Finansal araglar, finansal varlik ve finansal yiikiimliiliikleri kapsamaktadir. Finansal araglar, Sirket’in finansal
tablolar1 iizerinde likidite riski, kredi riski ve piyasa riski yaratabilecek, etkileyecek ve azaltabilecek niteliktedir.
Tiim finansal varliklar, deger diisiikligii riskine karsi incelenir.

Gergege uygun deger, bilgili ve istekli taraflar arasinda, piyasa kosullarma uygun olarak ger¢eklesen islemlerde, bir
varligin karsilifinda el degistirebilecegi veya bir yiikiimliiliigiin kargilanabilecegi degerdir.

Sirket, finansal enstriimanlarin tahmini ger¢ege uygun degerlerini halihazirda mevcut piyasa bilgileri ve uygun
degerleme yontemlerini kullanarak belirlemistir. Bununla birlikte, piyasa bilgilerini degerlendirip gergege uygun
degerleri tahmin edebilmek yorum ve muhakeme gerektirmektedir. Sonug olarak burada sunulan tahminler, Sirket’in
cari bir piyasa isleminde elde edebilecegi miktarlarin gostergesi olamaz.

Gergege uygun degerlerin tahmin edilmesi pratikte miimkiin olan finansal enstriimanlarin gergege uygun
degerlerinin tahmini i¢in asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmustir:

Finansal Varliklar

Donem sonu kurlartyla gevrilen déviz cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin, kayitli degerlerine
yakin oldugu 6ngoriilmektedir. Nakit ve nakit benzeri degerler dahil olmak {izere maliyet degerinden gosterilen
finansal varliklarin kayitli degerlerinin, kisa vadeli olmalari nedeniyle gergege uygun degerlerine esit oldugu
ongorilmektedir.

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, ilgili deger digiikliik karsiliklariyla beraber gergege uygun degeri yansittigi
ongorilmektedir.

Vadesine kadar elde tutulacak yatirimlarin gercege uygun degerleri etkin faiz yontemine gore itfa edilmis maliyet

bedellerinden varsa deger diistikliigli tutar1 diigiilerek hesaplanir. Alim satim amagh yatirimlarin gercege uygun
degerleri direkt ya da endirekt piyasada gozlenebilen fiyati ile hesaplanir.
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI) (devami)

Finansal Varliklar (devami)

Aktif piyasalarda islem goéren satilmaya hazir finansal varliklarin gercege uygun degerleri bilanco tarihindeki
bekleyen giincel emirler arasindaki en iyi alig fiyatidir. Aktif piyasalarda islem gérmeyen satilmaya hazir finansal
varliklarin gercege uygun degerleri giivenilir bir sekilde tespit edilebilenler gercege uygun degerleriyle
gosterilmistir, tespit edilemeyenler ise diizeltilmis maliyet degerleri olarak alinmistir.

Finansal Yiikiimliliikler

Ticari borglar gergege uygun degerleri iizerinden gosterilmistir.

Finansal varliklarin ve ylikiimliiliklerin gercege uygun degeri agsagidaki gibi belirlenir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni varlik ve yiikkiimliilikler i¢in aktif piyasada islem
goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen borsa
fiyatindan baska direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden

degerlenmistir.

Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yikiimliiligiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Gergege uygun degerleriyle gosterilen varlik ve yiikiimliiliiklerin seviye siniflamalari agagidaki gibidir:

Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2.Seviye 3.Seviye
30 Eyliil 2020 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (Halka acik olan) 7.115.612 7.115.612 - -
Finansal yatirimlar (Eurobond) 60.870.749 - 60.870.749 -
Hisse senetleri (Halka agik olmayan) 8.828.578 - - 8.828.578

Raporlama tarihi itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye

31 Aralik 2019 TL TL TL
Finansal Varhklar
Hisse senetleri (Halka agik olan) 7.044.574  7.044.574 - -
Hisse senetleri (Halka agik olmayan) 8.645.602 - - 8.645.602
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)
FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI) (devami)

3. seviyeden degerlenen finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin donem bast ve donem sonu mutabakati asagidaki gibidir:

Gergege uygun deger
farki diger kapsamli gelire

yansitilan finansal varliklar

Hisse Senetleri Toplam
Acilig bakiyesi, 1 Ocak 2020 8.645.602 8.645.602
Toplam kayip/kazang
- diger kapsamli gelire yansitilan 182.976 182.976
Kapanis bakiyesi, 30 Eyliil 2020 8.828.578 8.828.578
Gergege uygun deger
farki diger kapsamli gelire
yansitilan finansal varliklar
Hisse Senetleri Toplam
Acilig bakiyesi, 1 Ocak 2019 7.262.357 7.262.357
Toplam kayip/kazang
- diger kapsamli gelire yansitilan 1.383.245 1.383.245
Kapanis bakiyesi, 31 Aralik 2019 8.645.602 8.645.602

BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmektir. Bu kapsamda Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi konularda istigal etmektedir. Sirket’in faaliyetlerini
etkileyen mevzuatin ayni olmasi, faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli olarak gézden
gecirilen ayri finansal bilgilerin mevcut olmamasi sebebiyle ekli finansal tablolarda TFRS 8 kapsaminda béliimlere
gore raporlama yapilmamistir.

RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Yoktur.

OZET FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKIiLEYEN YA DA FiNANSAL TABLOLARIN
ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILiR OLMASI ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN
DiIGER HUSUSLAR

Aktif degerlerin toplam sigorta tutarlar1 donemler itibariyla asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Yatirirm Amagli Gayrimenkuller (Dipnot 8) 279.669.600 214.122.790
Maddi Duran Varliklar 112.271 66.524
Toplam 279.781.871 214.189.314
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ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

21. EK DiPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

Konsolid? Olmayan / Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap ) Tlgili Cari Dénem (TL) Onceki Dénem (TL)
Kalemleri Diizenleme
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
A | Para ve Sermaye Piyasast Araglar1 Md. 24/(b) 789.916.025 600.407.857
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali
. A
B | craninda stk etikles 28 et maddenin biine hiawsinm 0y bendi | M 4@ 388.788.617 885611733
kapsamindaki sirketler
C | Istirakler Md. 24/(b) 8.829.917 8.646.941
[liskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
Diger Varhklar 22.498.657 36.724.702
D | Toplam Varhklar (Aktif Toplan) Md. 3/(p) 1.710.033.216 1.531.391.235
E | Finansal Borglar Md. 31 6.146.183 8.037.671
F | Diger Finansal Yiikiimlilikler Md. 31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Md. 31 - -
H | iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md. 23/(f) - -
i | Ozkaynaklar Md. 31 1.692.808.893 1.513.116.444
Diger Kaynaklar 11.078.140 10.237.120
D | Toplam Kaynaklar (Pasif Toplami) Md. 3/(p) 1.710.033.216 1.531.391.235
Olmayan / Bireysel Diger Finansal Bilgiler Dii;::gnlllel:me Cari Donem (TL) Onceki Dénem (TL)
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Al %llrti 1\;:1 ielrsrrrllﬁye Piyasast Araglarmin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Md. 24/(b) ) )
| Dol Cindndn Vol v Ol - Kastmaesine |y 341
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md. 24/(d) - -
B1 Ez?}:ﬁc& Sl?lziimenkuller, Gayrimenkule dayali Projeler, Gayrimenkule Md. 24/(d) ) )
B2 | Al Tutulan Arsa / Araziler Md. 24/(c) 104.271.735 104.271.735
C1 | Yabanci Istirakler Md. 24/(d) 8.828.578 8.645.602
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1(a) 1.339 1.339
J | Gayrinakdi Krediler Md. 31 2.861.467 2.508.603
K Xf:;i:gz i;gjt ZkGéggglrll:icek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Md. 22/(c) ) )
L | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplamt Md. 22/(1) 7.115.612 7.044.574
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30 EYLUL 2020 ITIBARIYLA OZET FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR

(Tim tutarlar, Tiirk Liras1 (TL) olarak gosterilmistir)

21. EK DiPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

Cari Donem Onceki Dénem Asgari /
Portfoy Simirlamalari Dﬁ;g:ll;me 30 Eyliil 2020 |31 Arahk 2019 | Azami Oram
1 Uzerinde proje gellstlrllgcek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md. 22/(c) % 0,00 % 0,00 <% 10
arsalarin ipotek bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule
Dayal1 Haklar, Gayrimenkul Yatirim Fonu Katilma Paylar1 ve o o o
2 sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri 28 inci maddenin birinci Md. 24/(2),(0) %3197 75783 2% 31
fikrasinin (¢) bendi kapsamindaki sirketler
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araglar {le Istirakler Md. 24/(b) % 46,71 % 39,77 <% 49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, o o o
4 Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari Md. 24/(d) 70,52 70,56 %49
5 | Atil Tutulan Arsa/ Araziler Md. 24/(c) % 6,10 % 6,81 <%?20
6 |Isletmeci Sirkete Istirak Md. 28/1 (a) % 0,00 % 0,00 <%10
7 | Borglanma Sinir1 Md. 31 % 0,53 % 0,70 <% 500
8 | Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz Md. 24/(b) % 1,61 % 7,89 <% 10
9 ;e)l;lzlrrn&rkettekl Para ve Sermaye piyasast Araclar1 Yatirimlarinin Md. 22/(1) % 0.42 % 0.46 <% 10

28.05.2013 tarihli Resmi Gazete’ de yayimlanarak yiiriirliige giren Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: III, No:
48.1 sayili Teblig ile, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 {incii maddesinin (c)
bendi “Portfoyde bulunan ve alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen lizerinde proje gelistirilmesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplamimin %20’sini asamaz” seklinde yer
almaktadir. 30 Eyliil 2020 tarihli Finansal Tablolarina gore, s6z konusu arsalarin aktif toplamina oran1 %6,10 olup

Tebligde belirtilen sinirlar igindedir.

Ayni Tebligle, Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin 24 iincii
maddesinin (a) bendi “Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali haklara ve gayrimenkule dayali projelere aktif
toplaminin en az %51°i oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.” seklinde yer almaktadir. 30 Eyliil 2020 tarihli

Finansal Tablolarina goére %51,97 olup Tebligde belirtilen sinirlar i¢indedir.

Ayrica bu Tebligle, Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

nin 24

iincli maddesinin (b) bendi “Bu Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (k) bendinde yazili varliklar ile 28.
maddesinde belirtilen istiraklerin tamamina en fazla aktif toplammin %49’u oraninda yatirim yapabilirler.”
seklinde yer almaktadir. 30 Eyliil 2020 tarihli Finansal Tablolarina gére %46,71 olup Tebligde belirtilen sinirlar

icindedir.

Tebligin 24 iincli maddesinin (b) bendinde, ... Tiirk Liras1 veya yabanci para cinsinden vadesiz ve vadeli mevduata
ise en fazla aktif toplaminin %10’ u oraninda yatirim yapabilirler.” hitkkmii yer almaktadir. 30 Eyliil 2020 tarihli

Finansal Tablolara gore, bu oran %1,61 olup Tebligde belirtilen sinirlar igindedir.

Bor¢lanma siniri, isletmeci sirkete istirak oranlari, yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari ve tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi

araglar1 yatirimlari portfoy sinirlamalarina uygundur. Diger portfdy sinirlama konular1 bulunmamaktadir.
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