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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU
Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi Genel Kurulu’'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte
“Grup” olarak anilacaktir) 31 Aralik 2020 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona
eren hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar
degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak
iizere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini1 denetlemis
bulunuyoruz.

Gorlislimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar Grup™un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akiglarini Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tim
onemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denet¢inin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine liskin Sorumluluklar1” béliimiinde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriistimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide
finansal tablolarin bagimsiz denetimi gercevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin goriistimiiziin
olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. )
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Kilit denetim konulanr

Denetimde konunun nasil ele alindig

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapian degerleme calismalar

Uygulanan prosediirler:

Dipnot - 2'de belirtildigi lizere, Grup yatirim amaclh
gayrimenkullerini gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatirrm amach
gayrimenkuller, Grup’un toplam varliklarinin
%85’ini olusturmakta olup toplam degeri
11.736.607.000 TL dir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatirrm amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri;
Grup yonetimi tarafindan degerlendirilmis olup,
s6z konusu degerler konsolide finansal tablolarda
vatirrm amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alimmugtir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin tespitinde “pazar yaklagimi” ve “gelir
vaklagim1” yontemleri kullanilmigtir.

Grup’un yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarin igerir ve
o0znel varsayimlarda bulunulmasini gerektirir.
Onemli muhakeme ve varsayimlar; kapitalizasyon
orani, iskonto orani, kiralanabilir alanlarin doluluk
oranlar, kira gelirleri, metrekare basina emsal
satis fiyatlar1 gibi faktorlerden dogrudan
etkilenebilmektedir. Yapilan varsayimlar Covid 19
etkilerini de icermektedir.

Soz konusu varliklarin gercege uygun degerleri
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlari
tarafindan belirlenen piyasa degeri kullanilarak
belirlenmistir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢aligma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayith degerinin
gerek Grupun toplam varliklarinin 6nemli bir
kismini olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel
niteligi, onemli varsayim ve muhakemeler icermesi
sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmisgtir.

Grup’un atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperi tarafindan hazirlanan degerleme
raporu iizerinde Sirket yonetiminin gerceklestirdigi
kontrollerin tasarim ve uygulamalar1 anlagilmistr,

Grup’un atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperinin ehliyeti, yetkinligi ve tarafsizligi
degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan degerleme
metotlarmin uygunlugu degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda kullanilan hesaplama
tablolarinin matematiksel dogrulugu test edilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan gelir modelleri ile
ilgili olarak nakit girisleri ve nakit ¢ikiglarina iligkin
tahminlerin tutarliligi, Grup’un gelecek yillara iligkin
biitce projeksiyonlar ile karsilagtirilarak
degerlendirilmistir. Ayrica, bir 6nceki yila ait olan
tahminler gerceklesen sonuglar ile karsilagtirilarak
geriye doniik olarak kontrol edilmistir,

Grup’un atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul eksperi
tarafindan degerleme raporlarinda kullanilan 6nemli
muhakeme ve varsayimlarin makul olup olmadig;,
bagimsiz denetci olarak tarafimizca gorevlendirilen
bagimsiz degerleme eksperleri ile birlikte asagidaki
prosediirler uygulanarak degerlendirilmistir,

Degerleme ¢aligmalarinda kullamlan karsilagtirilabilir
emsallerin uygunlugu degerlendirilmistir,

Degerleme eksperince takdir edilen degerlerin
Covid 19 etkileri baz alinarak makul bir aralikta olup
olmadig1 degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda gercege uygun degerler,
dipnotlar ile karsilastirilmis, dipnotlarda ve konsolide
finansal tablolarda yer alan tutarlarin degerleme
raporlari ile tutarl oldugu ve dipnot aciklamalarinin
TFRS’ler acisindan yeterli olup olmadig:
degerlendirilmistir.
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4. Diger Husus

Grup’un, 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait konsolide finansal tablolarinin denetimi bagka bir
bagimsiz denetim firmasi tarafindan yapilmais, s6z konusu bagimsiz denetim firmasi tarafindan hazirlanan
9 Mart 2020 tarihli bagimsiz denetim raporunda olumlu goriis verilmistir.

5. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
Iliskin Sorumluluklar:

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergcege uygun bir
bi¢cimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi icin
gerekli gordiigi i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.

6. Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin
Sorumluluklar:

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhighiklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu konsolide tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlar1 etkilemesi makul dl¢iide
bekleniyorsa bu yanliglhiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanlishg tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighgi tespit edememe riskinden yiiksektir.

Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.
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Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi sliphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadigi
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasin1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu aciklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

Konsolide finansal tablolarin aciklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup icerisindeki isletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Grup denetiminin yonlendirilmesinden, gézetiminden ve yiiriitiilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularini iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

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

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular: yani kilit denetim konularinm
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya agiklamanin doguracag: olumsuz sonuclarin, kamuya a¢iklamanin doguracag kamu yararimi
agacaginin makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dérdiincii fikras1 uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamigtir.

2. TTK’nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmais ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 9 Mart 2021 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Burak Ozpoyraz, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 9 Mart 2021
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

31 ARALIK 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTiBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tim tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 ("TL”) olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
Dipnot Cari Donem Gec¢mis Donem
Referansi 31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

VARLIKLAR
Doénen Varhklar 1.221.606 1.995.089
Nakit ve Nakit Benzerleri 4 143.276 739.111
Finansal Yatirimlar 5 29.977 -
Ticari Alacaklar 8 100.839 116.289
Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 8,25 16.945 22.054
[liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 7 83.894 94.235
Diger Alacaklar 14 132 137
Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 14 132 137
Stoklar 10 923.299 1.105.159
Pesin Odenmis Giderler 7 13.319 22.111
Diger Donen Varliklar 13 10.764 12.282
Duran Varhklar 12.493.181 11.724.984
Ticari Alacaklar 8 3.061 2.003
Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 8 3.061 2.003
Diger Alacaklar 2.743 9.290
[liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 2.743 9.290
Ozkaynak Yo6ntemiyle Degerlenen Yatirimlar 15 401.643 394.174
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 9 11.736.607 11.267.894
Maddi Duran Varliklar 11 346.446 46.820
Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.713 961
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.713 961
Pesin Odenmis Giderler 7 968 3.842
Toplam Varhklar 13.714.787 13.720.073

Takip eden agiklama ve notlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici par¢asini olustururlar.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

31 ARALIK 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTiBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tim tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 ("TL”) olarak gosterilmistir.)

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
Dipnot Cari Donem Gec¢mis Donem
Referansi 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 2.495.746 2.211.108
Kisa Vadeli Bor¢lanmalar 6 1.647.691 165.883
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlari 6 532.244 1.788.539
Ticari Borglar 8 71.429 128.330
[liskili Taraflara Ticari Bor¢lar 8,25 31.639 54.141
Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 8 39.790 74.189
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 2.265 1.560
Diger Borglar 14 88.972 22.371
[liskili Taraflara Diger Bor¢lar 25 67.144 -
Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 14 21.828 22.371
Tiirev Araclar 55.900 -
Alim Satim Amaclh Tiirev Araclar 12 55.900 -
Ertelenmis Gelirler 7 72.636 83.979
Kisa Vadeli Karsiliklar 16 20.205 14,578
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 13 4.404 5.868
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.449.124 3.030.826
Uzun Vadeli Bor¢glanmalar 6 2.447.393 3.029.817
Ertelenmis Gelirler 265 -
Uzun Vadeli Karsiliklar 16 1.466 1.009

Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin

Uzun Vadeli Karsiliklar 16 1.466 1.009
OZKAYNAKLAR 8.769.917 8.478.139
Odenmis Sermaye 18 1.000.000 1.000.000
Geri Alinmig Paylar (5.930) (4.707)
Paylara iliskin Primler 25.770 25.770
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 74.421 74.255
Gecgmis Yillar Karlari 7.382.655 6.517.031
Net Donem Kari 293.001 865.790
TOPLAM KAYNAKLAR 13.714.787 13.720.073

Takip eden agiklama ve notlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIiT KONSOLIDE
KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis) gecmis)
Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
Referansi 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Hasilat 19 1.105.948 991.087
Satiglarin Maliyeti (-) 19 (430.033) (308.374)
BRUT KAR 675.915 682.713
Genel Yonetim Giderleri (-) 20 (57.707) (65.312)
Pazarlama Giderleri (-) 20 (25.645) (12.189)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 22 755.054 967.286
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 22 (53.739) (4.739)
ESAS FAALIYET KARI 1.293.878 1.567.759
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlarin
Karlarindan Paylar 15 42.767 76.266
FINANSMAN GELIRIi / (GIDERI) ONCESI
FAALIYET KARI 1.336.645 1.644.025
Finansman Gelirleri 23 36.255 50.095
Finansman Giderleri (-) 23 (1.079.899) (828.330)
SURDURULEN FAALIYETLER
VERGI ONCESI KARI 293.001 865.790
DONEM KARI 293.001 865.790
Siirdiiriilen Faaliyetlerden
Pay Basina Kazang 24 0,29 0,87
DiGER KAPSAMLI GELIiR - -
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR 293.001 865.790

Takip eden aciklama ve notlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

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

Odenmis Geri Alinmig Paylara iliskin Kardan Ayrilan Gecmis Yil Net Donem
Sermaye Paylar Primler Kisitlanmis Yedekler Karlari Kar1  Ozkaynaklar
1 Ocak 2019
itibariyla agilis bakiyesi 1.000.000 (3.338) 25.770 74.255 5.229.827 1.287.204 7.613.718
Transferler - - - - 1.287.204 (1.287.204) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 865.790 865.790
Kontrol giicli olmayan pay
sahipleri ile yapilan iglemler - (1.369) - - - - (1.369)
31 Aralik 2019
itibariyla kapams bakiyesi 1.000.000 (4.707) 25.770 74.255 6.517.031 865.790 8.478.139
1 Ocak 2020
itibariyla agilis bakiyesi 1.000.000 (4.707) 25.770 74.255 6.517.031 865.790 8.478.139
Transferler - - - 166 865.624 (865.790) -
Toplam kapsamlt gelir - - - - - 293.001 293.001
Kontrol giicii olmayan pay
sahipleri ile yapilan iglemler - (1.223) - - - - (1.223)
31 Aralik 2020
itibariyla kapams bakiyesi 1.000.000 (5.930) 25.770 74.421 7.382.655 293.001 8.769.917

Takip eden agiklama ve notlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONRA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak-
referansi 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
A.  ISLETME FAALIYETLERINDEN
NAKIT AKISLARI 918.827 542.638
Donem Kari 293.001 865.790
Doénem Net Kar1 Mutabakatu ile ilgili Diizeltmeler 308.502 (304.467)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 1.967 1.269
Alacaklarda deger diistikliigii ile ilgili diizeltmeler 8 1.561 9.093
Maddi duran varlik deger diisiiklagii ile ilgili diizeltmeler 11,22 50.044 -
Kargiliklar ile ilgili diizeltmeler 6.457 4.598
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 23 494.750 431.479
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklart
ile ilgili diizeltmeler 488.824 279.481
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
dagitilmamus karlari ile ilgili diizeltmeler 15 (42.767) (76.266)
Yatirim amagli gayrimenkullerin gergcege uygun
deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler 9 (743.865) (954.121)
Tiirev finansal araglarin gergege uygun
deger kayiplar ile ilgili diizeltmeler 12 55.900 -
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden gikarilmasindan
kaynaklanan kazanglar ile ilgili diizeltmeler (4.369) -
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler 317.572 (18.427)
Ticari alacaklardaki azalig/(artis) ile ilgili diizeltmeler 12.831 57.427
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis/(artig) ile ilgili diizeltmeler 6.553 -
Stoklardaki azalislar/(artislar) ile ilgili diizeltmeler 287.267 140.611
Pesin 6denmis giderlerdeki azalig/(arts) 11.666 (7.675)
Ticari borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler (56.901) 29.084
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 66.601 (6.401)
Ertelenmis gelirlerdeki artis/(azalis) ile ilgili diizeltmeler (11.078) (13.605)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artig/(azalis) ile ilgili diizeltmeler 633 (217.868)
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 919.075 542.896
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler 16 (248) (258)
B.  YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI (174.177) (87.108)
Bor¢lanma araglarinin edinimi i¢in yapilan nakit ¢ikislari 5 (29.977) -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglari (23.233) (14.410)
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislart 9 (162.811) (110.739)
Yatirim amagli gayrimenkul satigindan
~ kaynaklanan nakit girisleri 7.769 8.893
Istiraklerden temettii geliri 15 34.075 29.148
C.  FINANSMAN FAALIYETLERINDEN
NAKIT AKISLARI (1.335.217) 74.902
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 1.896.800 3.645.546
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikislart (2.613.241) (3.312.447)
Odenen faiz (660.299) (303.950)
Alinan faiz 41.523 45.753
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azahs)/ artig 4 (590.567) 530.432
DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 733572 203.140
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 143.005 733572

Takip eden agiklama ve notlar, konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargasini olustururlar.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Torunlar GYO” veya “Sirket”) ve bagh
ortakligt TRN Otel Isletmeciligi ve Yatirimlart A.S. (“TRN”) ile birlikte bundan sonra “Grup” olarak
amlacaktir. Sirket, Toray Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. unvaniyla 1996 yilinda istanbul, Tiirkiye’de
kurulmustur. Sirket 25 Ocak 2008 tarihinde yayinlanan Ticaret Sicili Gazetesindeki ana sozlesme
degisikligiyle, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak 21 Ocak 2008 tarihinde tescil
edilmigtir. Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu'na (“SPK’’) kayitli olup, 21 Ekim 2010 tarihinden itibaren
hisse senetleri Borsa Istanbul’da islem gormektedir. Sirket, Tiirkiye’de faaliyet gdstermektedir. Sirket’in
31 Aralik 2020 tarihi itibartyla toplam personel sayis1 103’tiir (31 Aralik 2019: 66) ve nihai ana ortagi
Torun Ailesi’dir (Not 18).

Sirket, Tiirkiye’de Istanbul Ticaret Sicil Odasi’na kayith olup merkezi asagidaki adreste
bulunmaktadir: Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4 Beykoz 34805 Istanbul/Tiirkiye.
Sirket’in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi SPK’nin gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iligskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal etmektir.

Torunlar GYO A.S. 12 Mart 2018 tarihi itibariyla TRN Otel Isletmeciligi ve Yatirimlar1 A.S.’nin
(“TRN”) hisselerinin 100%’iinii satin almigtir. Bu sebeple 31 Aralik 2018 tarihinden itibaren
finansal tablolar konsolide olarak hazirlanmistir. TRN’nin esas faaliyet alan1 ve Grup’un istirak
oranlan asagidaki gibidir:

Faaliyette .31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Sirket bulundugu iilke Faaliyet alam Istirak oram % Istirak oram %
TRN Otel Isletmeciligi ve Yatirmlan A.S.  Tiirkiye Otel Yonetimi 100 100

TRN, 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren yilda 6grenci yurdu isletmeciligi faaliyetine baslamistir.
Miisterek Yonetime Tabi Ortakliklar

Torunlar GYO’nun Miisterek Yonetime Tabi Ortakliklari, Tiirkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel
faaliyet konular1 ve miitesebbis ortaklart 31 Aralik 2020 itibariyla asagida belirtilmistir.(Not 2):

Miisterek Yonetime Tabi Ortakhklar Faaliyet konusu Miitesebbis ortaklar
TTA Gayrimenkul Yatirim Gelistirme AVM Anaterra Gayrimenkul Yatirim
ve Yonetim A.S. (“TTA”) projesi Insaat ve Ticaret A.S.

Miilkiyetleri Samsun Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli, Samsun 1li, Ilkadim Ilcesi 205 Ada, 2, 8, 9,
10,11, 12, 13, 14 no.lu parseller ile 376 Ada, 1 no.lu parsel ve 377 Ada, 5 no.lu parselleri kapsayan alan
tizerindeki “Eski Sigara Fabrikasi ve Miistemilatlarinin”, Samsun Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Bolge Kurulu’na projesi onaylattirilarak, aligveris merkezi ve/veya otel olarak yenilenmesi; iki katli yer
alt1 otoparkinin yapilarak, isletme hakkinin Samsun Biiyiiksehir Belediyesine birakilmasi; tapuya 30 yil
stire ile sinirl ayni hak tesisi (daimi ve mistakil tist hakk tesisi) yapilarak, aligveris merkezi ve/veya
otelin isletme cirosundan Samsun Biiyiiksehir Belediyesine pay verilmek suretiyle, 30 yil siire ile
isletilmesi; siire sonunda, Samsun Biiyiiksehir Belediyesine devredilmesi isi ihalesini Sirket’in dahil
oldugu ortak girisim grubu kazanmis olup, s6z konusu is ile alakali olarak, 7 Ocak 2010 tarihinde TTA
Gayrimenkul Yatirim ve Yonetim A.S. tinvaniyla kurulmustur.



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)

fhalenin kazanilmasi sonucunda belediye ile yapilan anlasma ile finansal kiralama cercevesinde
kazanilmis bu hak TMS 40 kapsaminda yatirim amaglh gayrimenkul tanimina girmesi ve gercege uygun
degerinden olgiilmesi sebebiyle yatirim amagh gayrimenkuller kapsaminda degerlendirilmistir.

Agustos 2011°de Turkmall Gayrimenkul Gelistirme Y6netim ve Yatirim A.S. “ye ait olan 450.000 adet ve
450.000 TL nominal bedelli hisse senedi ile Ahmet Demir’e ait olan 50.000 adet ve 50.000 TL nominal
bedelli hisse senedini Anaterra Gayrimenkul Yatirim Insaat ve Ticaret A.S.’ye devredilmistir. Devir
sonrasinda TTA’nin yeni ortaklik yapis1 %40 Torunlar GYO, %8 Torunlar Gida Sanayi Ticaret A.S. %1
Aziz Torun, %1 Mehmet Torun, %50 Anaterra Gayrimenkul Yatirm Insaat ve Ticaret A.S. seklindedir.
TTA Bulvar Samsun AVM projesinin ingaatina 2011 yilinda baslamus olup; 2012 Temmuz ayinda AVM
acilmugtir.

Bagh ortakhk
TRN Otel Isletmeciligi A.S.

Grup, 12 Mart 2018 tarihinde 109 TL deger tespiti yapilan; nominal beher degeri 0,22 TL olan, 500.000
nominal adet olan TRN Otel isletmeciligi ve Yatirimlar1 A.S.'nin hisselerinin %100’{inii 109 TL bedel
karsilig1 alinmasia Karar verilmistir. Grup, TRN Otel Isletmeciligi A.S.’yi konsolide finansal tablolara
%100 oraninda konsolide etmistir.

Istirakler
Torunlar GYO’nun istirakleri, Tirkiye’de faaliyet gdstermekte olup, temel faaliyet konulart

asagida belirtilmigtir:

Istirak
Faaliyet konusu

Yeni Gimat GYO A.S. (“YeniGimat”)
Ankamall AVM
ve Crowne Plaza Hotel
miilk sahibi
Netsel Turizm Yatirimlar: A.S. (“Netsel”) Marmaris Marina isletmesi

Yeni Gimat

Yeni Gimat, 30 Temmuz 1999 tarihinde 1.050 ortagin kurucu tiye olarak istirakiyle kurulmustur. 2006
yilindan itibaren Ankamall AVM’ye, 2007 yilindan itibaren ise Ankara Crowne Plaza oteline sahiptir.
Sirket’in dogrudan elinde bulundurdugu %14,83 ve hissedarlarinin sahip oldugu %5 oranindaki hisseileen
biiyiik paya sahip ortak olmasi ve Yeni Gimat’m yonetim Kurulunda temsil edilmesi nedeniyle, Yeni Gimat
tizerinde onemli derecede etkisi oldugundan finansal tablolara 6zkaynaktan pay alma yontemi ile
muhasebelestirilmistir.



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devam)
Netsel

Netsel; 6 Ekim 1987 yilinda Net Turizm Ticaret ve Sanayi A.S. ile Yiiksel insaat A.S.nin dnderliginde
kurulmus olup tizerinde faaliyet gésterdigi arazi 22 Aralik 1988 tarihinden itibaren 49 yilligima Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi’ndan kiralanmustir. 1992 yilinda Net Turizm sahip oldugu hisseleri Marmara Bankasi'na,
1994 yilinda ise Yiiksel ingaat sahip oldugu hisseleri Cukurova Grubu’na satarak devretmistir. Marmara
Bankasi’nin tasfiye siirecini takiben, Netsel 6zellestirme kapsamina alinmis ve 31 Mayis 2005 ve 7 Haziran
2005 tarihlerinde imzalanan “Hisse Devir Temlik Sozlesmeleri”ne istinaden %44,60’1ik kismi Torunlar
GYO’ya, 22 Agustos 2005 tarihinde imzalanan “Hisse Devir Temlik S6zlesmelerine istinaden %55°1ik
kismi Tek-Art Kalamis ve Fenerbahge Marmara Turizm Tesisleri A.S.’ye (Kog¢ Holding A.S.’nin bagh
ortaklig1) gecmistir. Sirket’in Netsel ilizerinde onemli derecede etkisi oldugundan finansal tablolara
Ozkaynaktan pay alma yontemi ile muhasebelestirilmistir. Geriye kalan %0,40’11k kisim Torun ailesinin
kontroliindendir.

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar
Konsolide finansal tablolarin hazirlams sekli

Sirket ve bagl ortakliklari muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarimn
hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig
tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Planim esas almaktadir. lisikteki konsolide finansal tablolar, gercege
uygun degerleri ile gosterilen yatirim amagh gayrimenkullerin disinda, tarihi maliyetesasi baz alinarak Tiirk
Lirasiolarakhazirlanmistir. Ilisikteki finansal tablolar, tarihi maliyetesasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara
TMS/TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak
diizenlenmistir.

Grup, muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati Ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen
Hesap Planm esas almaktadir. Ilisikteki finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile gosterilen finansal
varhik ve yiikiimliiliiklerin disinda, tarihi maliyet esas1 baz aliarak Tiirk Lirasi olarak hazirlannustir. Ilisikteki
finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca dogru
sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve simflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla diizenlenmis konsolide finansal tablolari, 9 Mart 2021 tarihinde
Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmigtir. Genel kurulun konsolide finansal tablolar1 degistirmeye yetkisi
vardir.



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devam)
TMS’ye uygunluk beyam

Iisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri I, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimlerine uygun olarak hazirlanns olup Tebligin 5. Maddesine
istinaden Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige
konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TMS/TFRS”)
ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmistir. Ayrica konsolide finansal tablolar ve
dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan formatlara uygun olarak sunulmustur.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’min 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tiirkiye’de faaliyette bulunan ve finansal
tablolarin1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak tizere enflasyon muhasebesi uygulamasma son verilmistir. Bu sebeple, 1 Ocak 2005
tarihinden itibaren, KGK tarafindan yayimlanmis 29 No’lu “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama” Standardi (““TMS 29”’) uygulanmamustir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket’in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarim siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gegerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (“‘fonksiyonel para birimi”). Sirket’in
fonksiyonel para birimi Tiirk Liras1 (“TL”) olup, raporlama para birimi bin TLdir.

Konsolidasyona iliskin Esaslar

Bagh ortakhk

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in bagli ortakliginin detay1 asagidaki gibidir:

Faaliyette 2020 2019
Bulundugu istirakoram  istirakoram
Sirket Ulke Faaliyet alam % %
TRN Otel Isletmeciligi ve
Yatirimlart = A.S. Tirkiye  Otel Yonetimi 100 100



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)
Konsolidasyona iliskin Esaslar (Devam)

Konsolide finansal tablolar, Sirket ve Sirket’in bagh ortakliklar tarafindan kontrol edilen igletmelerin
finansal tablolarini kapsar. Kontrol, Sirket’in asagidaki sartlar1 saglamas ile saglanir:

. yatirim yapilan sirket/varlik lizerinde giiciiniin olmasi;

. yatinm yapilan sirket/varliktan elde edecegi degisken getirilere agik olmasi ya da bu getirilere
hakk1 olmas1 ve

. getiriler tizerinde etkisi olabilecek sekilde giiciinii kullanabilmesi.

Yukarida listelenen kriterlerin en az birinde herhangi bir degisiklik olusmasina neden olabilecek bir
durumun ya da olayin ortaya ¢ikmasi halinde Sirket yatiriminin {izerinde kontrol giiciiniin olup
olmadigini yeniden degerlendirir.

Sirket’in yatirim yapilan sirket/varlik tizerinde ¢ogunluk oy hakkina sahip olmadigi durumlarda, ilgili
yatinnmin faaliyetlerini tek basina yonlendirebilecek/yonetebilecek sekilde yeterli oy hakkinin olmasi
halinde, yatirim yapilan sirket/varlik iizerinde kontrol giicii vardir. Sirket, asagidaki unsurlar da dahil
olmak {izere, ilgili yatirimdaki oy ¢ogunlugunun kontrol giicli saglamak icin yeterli olup olmadiginin
degerlendirmesinde konuyla ilgili tiim olaylar1 ve sartlar1 g6z 6niinde bulundurur:

. Sirket’in sahip oldugu oy hakki ile diger hissedarlarin sahip oldugu oy hakkinin karsilagtirilmast;

. Sirket ve diger hissedarlarin sahip oldugu potansiyel oy haklari;

. So6zlesmeye bagli diger anlasmalardan dogan haklar ve

. Sirket’in karar verilmesi gereken durumlarda ilgili faaliyetleri yonetmede (ge¢mis donemlerdeki
genel kurul toplantilarinda yapilan oylamalar da dahil olmak iizere) mevcut giiciiniin olup
olmadigini gosterebilecek diger olay ve sartlar.

Bir bagli ortakligin konsolidasyon kapsamina alinmasi Sirket’in bagl ortaklik tizerinde kontrole sahip
olmasiyla baglar ve kontroliinii kaybetmesiyle sona erer. Y1l iginde satin alinan veya elden gikarilan bagli
ortakliklarin gelir ve giderleri, satin alim tarihinden elden ¢ikarma tarihine kadar konsolide kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelirin her bir kalemi ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii
olmayan paylara aittir. Kontrol giicli olmayan paylar ters bakiye ile sonuglansa dahi, bagh ortakliklarin
toplam kapsamli geliri ana ortaklik hissedarlarina ve kontrol giicii olmayan paylara aktarilir.

Gerekli olmasi halinde, Grup’un izledigi muhasebe politikalariyla ayni olmasi amaciyla bagh
ortakliklarmn finansal tablolarinda muhasebe politikalartyla ilgili diizeltmeler yapilmistir.

Tim grup ici varliklar ve yikiimliiliikler, 6zkaynaklar, gelir ve giderler ve Grup sirketleri arasindaki
islemlere iliskin nakit akislar1 konsolidasyonda elimine edilir.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devami)

Konsolidasyona iliskin Esaslar (Devam)

Miisterek Yonetime Tabi Ortakhklar

Miisterek faaliyetlerdeki paylar

Miisterek faaliyet, bir diizenlemede miisterek kontrolii olan taraflarin diizenlemeye iliskin varlik ve
ylikiimliiliiklerin sorumluluklar tizerinde hakka sahip oldugu bir ortak diizenlemedir. Miisterek kontrol,
bir ekonomik faaliyet {izerindeki kontroliin s6zlesmeye dayali olarak paylasilmasidir. Bu kontroliin,
ilgili faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrolii paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatin1 gerektirdigi
durumlarda var oldugu kabul edilir.

Miisterek Yonetime Tabi Ortakliklardan elde edilen birlestirilmis tutarlar agagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Aralk 2019
Dénen varliklar 1.789 1.463
Duran varliklar 211.857 177.659
Toplam varhklar 213.646 179.122
Kisa vadeli yilikiimliiliikler 54.707 62.387
Uzun vadeli ylikiimliilikler 15.392 15.392
Ozkaynaklar 143.547 101.343
Toplam yiikiimliiliikler ve 6zsermaye 213.646 179.122
Net donem kari 42.215 36.589

Bir Grup sirketinin faaliyetlerini miisterek yiiriitilen faaliyetler kapsaminda gerceklestirdigi
durumlarda, miisterek faaliyetleri gergeklestiren Grup, asagidakileri miisterek faaliyetlerdeki pay:
oraninda konsolide finansal tablolarina dahil eder:

o Miisterek faaliyetlerde sahip oldugu varliklardaki payi ile birlikte varliklaring;
o Miisterek faaliyetlerde iistlenilen yiikiimliiliiklerdeki pay1 ile birlikte yiikiimliiliikleri;

. Miisterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan {irlin/giktinin satisindan payina diisen tutarda elde
edilen gelir;

o Miisterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan tiriiniin/¢iktinin satisindan elde edilen gelir pay1 ve

o Ortak olarak tistlenilen giderler ile birlikte payina diisen tiim giderler.

Grup, miusterek faaliyet gercevesinde kendi payina diisen tiim varliklari, yiikiimliiliikleri, gelirleri ve
giderleri ilgili varlik, yiikiimliiliik, gelir ve giderleri kapsayan TFRS uyarinca muhasebelestirir.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devam)

Konsolidasyona iliskin Esaslar (Devami)

Istirakler

Grup’un, 6énemli etkilere sahip oldugu ancak kontroliiniin olmadig: istiraklerdeki yatirimlar, 6zkaynak
yontemiyle muhasebelestirilmektedir. Istiraklerin elde edilmesi sonrasinda olusan kar ve zararlardan
Grup’un hissesine diisen tutarlar kar ve zarar tablosunda “6zkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlardan
elde edilen kar” hesabi altinda muhasebelestirilmistir. Istiraklerde meydana gelen zarardan Grup’un
hissesine diisen miktar, istirak tizerinde sahip olunan paya esit veya paydan fazla olursave Grup teminatsiz
alacaklar da dahil olmak tizere daha énceden bir yiikkiimliiliige girmemis veya istirak adina 6demelerde
bulunmadiysa, daha fazla zarar yazamamaktadir. Grup tarafindan kabul edilen politikalarla biitiinliik
saglanmasi agisindan gerekli oldugu takdirde istiraklerin muhasebe politikalar1 tizerinde degisiklik
yapilabilmektedir.

Grup ile istirakleri arasindaki islemlerden dogan gergeklesmemis karlar ve zararlar Sirket’in istiraklerdeki
pay1 Olglisiinde diizeltilmistir. Onemli etkinin sona erdigi tarihteki yatirim, gergege uygun degerinden
Olciiliir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla istiraklerdeki Torunlar GYO’nun dogrudan ve dolayli oy haklari
asagida gosterilmistir:

31 Aralik 2020 (%) 31 Aralik 2019 (%)

Netsel 44,60 44,60
Yeni Gimat 14,83 14,83

Istiraklerden elde edilen birlestirilmis tutarlar (*)

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Toplam varliklar 2.295.084 2.356.859
Toplam yiikiimliiliikler 52.217 50.381
Net donem kari 131.925 367.713

(*)  Yukarida belirtilen birlestirilmis tutarlar, 6zkaynak yontemi ile muhasebeslestirilen istiraklerin 6zkaynak
yontemi ile muhasebelestirme amacli siniflandirmalar ve diizeltme kayitlari sonrasi kendi solo finansal
tablolarinda gosterildigi sekli ile bakiyelerini ifade etmektedir. Istiraklerden elde edilen tutarlar, sirketlerin
faaliyetlerinin sonuglarinin tamamini igermektedir.

Yeni Gimat'dan elde edilen tutarlar
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Toplam varliklar 2.234.071 2.301.985
Toplam yiikiimliilikler 30.186 34.423
Net donem kari 110.708 344.550

Netsel'den elde edilen tutarlar

Toplam varliklar 61.017 54.874
Toplam yiikiimliilikler 22.031 15.958
Net donem kari 21.217 23.163
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin Temel Esaslar (Devam)

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net olarak
degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile ylikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin es
zamanl oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

Isletmenin siirekliligi

Grup’un konsolide finansal tablolar isletmenin siirekliligi ilkesine gére hazirlamigtir. 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla Grup'un kisa vadeli ytkiimliiliikleri kisa vadeli varliklarmi 1.274.140 TL agmustir. Grup kisa vadeli
vadeli yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine yonelik olarak herhangi bir aksama dngdrmemektedir.

Grup’un 5.Levent, Torun Center ve Mall of Istanbul 2.Etap (High Residence) projeleri ile ilgili olarak konut
teslimlerine devam edilmektedir. 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup’un teslim ve kiralama faaliyetleri
devam etmektedir. Herhangi bir nakit sikisikliginda satis, ipotek ya da alternatif bagka yontemler Grup
tarafindan degerlendirilecektir. Grup kisa vadede 629.957 TL AVM kira geliri ve 120.000 TL ofis kira geliri
tahmin etmektedir. Ayrica grup, otel faaliyetleriden 41.712 TL gelir tahmin etmektedir. Grup, sdz konusu
projelerden 6nemli tutarlarda nakit elde edilecegini 6ngérmektedir. Bu kapsamda, Grup’un likiditeye yonelik
mevcut kaynaklan yeterli olup, projekte edilen nakit akimlart i¢in ek kaynaga ihtiyact bulunmayacagi
kanaatindedir. Grup, 27 Kasim 2020 tarihli yonetim kurulu kararma istinaden 5 yil vadeli 800.000 TL
tutarinda T. Is Bankas1 A.S.’den kredi temininde bulunmustur. S6z konusu tutar, gerek goriildiigii durumda
Grup yOnetimi tarafindan kisa vadeli borglar1 kapatarak, uzun vadeli finansman kaynagi yaratiimak iizere
kullamlacaktir.

2.2 Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak uygulanir ve 6nceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.3 Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir.

2.4 Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar:

a. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

° TMS 1 ve TMS 8 onemlilik tanimindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu”
ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar” daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagli olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama gercevesi ile tutarli nemlilik tanimi kullanimi
ii) 6nemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii) 6nemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4

a.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibarwyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar: (Devamu)

TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanim; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmigtir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu diisiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla iglemle sonu¢lanmaktadir.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler- Gosterge faiz oram reformu; 1 Ocak 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastiric1 uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten
korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten
korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazli
sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi géz oniine alindiginda bu kolaylastirict
uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarina iliskin’ degisiklikler; 1 Haziran 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. COVID-19
salgini sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde baz1 imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira
O0demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak iizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 Mayis
2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladig: degisiklik ile kiracilarin
kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik
olup olmadigmi degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirict bir uygulama
getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim1 kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi
durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama
kolayligi ¢cogu zaman kira édemelerinde azalmay: tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi
donemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur. 31
Aralik 2020 itibartyla TFRS 16’nin Sirket’in finansal tablolari lizerinde Onemli bir etkisi
bulunmamaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemig olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda gok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’{in yerine gecmektedir. TFRS 17, sigorta s6zlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimmin yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagh olarak
yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siiflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin almmas1 veya sozlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi’nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

2.4

b.

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar: (Devami)

31 Aralik 2020 tarihi itibarwyla yayimlanmuis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:(Devamzu)

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS
41 ve TFRS 16’da yapilan bazi yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir.

o TFRS 3 c‘isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme
birlesmeleri igin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama
i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

o TMS 16 ‘Maddi duran varhklar’ da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar {iretilen {irlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satig gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

o TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhiklar’ da yapilan degisiklikler’
bu degisiklik bir sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri icerdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, ‘Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar’nin ilk kez
uygulanmasi’” TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16’nin
aciklayici 6rneklerinde kiiglik degisiklikler yapmaktadir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 ‘daki degisiklikler - Gosterge faiz oram
reformu Faz 2; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. Bu Faz 2 degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle
degistirilmesi de dahil olmak iizere reformlarin uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele
almaktadir.

TFRS 17 ve TFRS 4 “Sigorta Sozlesmeleri’nde yapilan degisiklikler, TFRS 9'un
uygulanmasinin ertelenmesi; 1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik

stireyle 1 Ocak 2023'e ertelemektedir ve TFRS 9 Finansal Araglar standardinin uygulanma
tarihine yonelik, TFRS 4'teki ge¢ici muafiyetin sabit tarihi 1 Ocak 2023’e ertelenmistir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Grup’un finansal durumu ve performansi {izerindeki
muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Mliskili taraflar

[ligkili taraflar, finansal tablolarmi hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir.

a)

b)

Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle
iliskili sayilir.

S6z konusu kisinin,

(i)  raporlayan isletme ftizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi
durumunda,

(if)  raporlayan isletme {lizerinde 6nemli etkiye sahip olmas1 durumunda,

(iif) raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakliginin kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmas1 durumunda.

Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile

iligkili sayilir:

(i)  Isletme ve raporlayan isletmenin ayni grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana
ortaklik, bagl ortaklik ve diger bagli ortaklik digerleri ile iliskilidir).

(ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

(iif)  Her iki isletmenin de ayn1 bir ti¢lincii tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin {igiincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin soz
konusu ti¢iincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v)  Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarina iligkin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi
halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan
igverenler de raporlayan isletme ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme {izerinde onemli etkisinin

bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmas1 halinde.

Konsolide finansal tablolar agisindan ortaklar, 6nemli yonetim personeli ve Yonetim Kurulu dyeleri,
aileleri, Torun Ailesi ve onlar tarafindan kontrol edilen veya onlara bagl sirketler, istirak ve ortakliklar
iligkili taraflar olarak kabul ve ifade edilmislerdir (Not 23).
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TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)
Dovizli islemler

Donem icinde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlari iizerinden
cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliikler, bilanco tarihinde gecerli olan doviz kurlari
iizerinden fonksiyonel para birimine ¢evrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yiikiimliiliiklerin
cevirimlerinden dogan kur kazanci veya zararlar1 kapsamli gelir tablosuna yansitilmistir.

Finansal Araclar

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikkler, Grup finansal aracin s6zlesmeden dogan karsiliklarina taraf
oldugunda Grup’un finansal durum tablosunda muhasebelestirilir. Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler
ilk olarak gercege uygun degerleri iizerinden 6lg¢iiliir. Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin (gercege
uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varlik ve yiikiimliiliikler hari¢) edinimi veya
ihractyla dogrudan iliskili olan islem maliyetleri, uygun bir sekilde ilk muhasebelestirmede o finansal
varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degerine eklenir veya bu degerden ¢ikarilir. Finansal
varliklarin ve yiikiimliiliikklerin edinimi veya ihraciyla dogrudan iligkili olan islem maliyetleri direk
olarak kar veya zarara yansitilir.

Finansal varhklar
Normal yoldan alinip satilan finansal varliklar teslim tarihinde kayitlara alinir veya ¢ikartilir.

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden dlciilen finansal varliklar”, sézlesmeye bagl nakit akislarmin tahsil
edilmesini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akiglarmin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda
alimlarinda gergege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani1 yontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden Slgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti iizerinden Slgiilen
ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar konsolide gelir
tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal varliklarin siniflandirilmasi

Asagidaki kosullar saglayan finansal varliklar sonradan itfa edilmis maliyetleri {izerinden 6l¢iiliir:

. finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli
kapsaminda elde tutulmasi; ve
. finansal varliga iligskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara

bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akiglarina yol agmasi.

Asagidaki kosullar saglayan finansal varliklar ise gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire
yansitilarak ol¢iiliir:

. finansal varligin, sozlesmeye bagli nakit akislarmmn tahsil edilmesini ve finansal varligin
satilmasini amaglayan bir ig modeli kapsaminda elde tutulmasi; ve
. finansal varliga iliskin sozlesme sartlarinin, belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara

bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akislarina yol agmasi.

Bir finansal varlik, itfa edilmis maliyeti iizerinden ya da gergege uygun deger degisimi diger kapsaml
gelire yansitilarak dlciilmiiyorsa, gergege uygun deger degisimi kér veya zarara yansitilarak dl¢iiliir.

[lk defa konsolide finansal tablolara almada Grup, ticari amagla elde tutulmayan 6zkaynak aracina
yapilan yatirimini gergege uygun degerindeki sonraki degisikliklerin diger kapsamli gelirde sunulmasi
konusunda, geri doniilemeyecek bir tercihte bulunulabilir.
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)

(i) Itfa edilmis maliyet ve etkin faiz yontemi

Itfa edilmis maliyeti iizerinden gosterilen finansal varliklara iliskin faiz geliri etkin faiz yontemi
kullanilarak hesaplanir. Etkin faiz yontemi bir bor¢lanma aracinin itfa edilmis maliyetini hesaplama ve
faiz gelirini ilgili doneme dagitma yontemidir.

Faiz geliri, sonraki muhasebelestirmede itfa edilmis maliyetleri ve gercege uygun deger degisimi diger
kapsamli gelire yansitilmis bor¢glanma araclari i¢in etkin faiz yontemi kullanilarak muhasebelestirilir.
Faiz geliri kar veya zararda muhasebelestirilir ve “finansman gelirleri - faiz gelirleri” kaleminde
(Not 23) gosterilir.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Itfa edilmis maliyetleri iizerinden veya gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak
Olciilme kriterini karsilamayan finansal varliklar gercege uygun deger degisimi kar veya zarara
yansitilarak olgiiliirler.

Gercege uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan finansal varliklar her donem sonunda gergege
uygun degerlerinden 6l¢iiliir ve tiim gercege uygun deger degisimleri, ilgili finansal varliklar finansal
riskten korunma islemlerinin (bakiniz korunma muhasebesi politikasi) bir parcasi olmadiklar siirece,
kar veya zararda muhasebelestirilir.

Kur fark: kazanc ve kayiplari

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

. itfa edilmis maliyetinden gosterilen ve tanimlanmis bir riskten korunma isleminin bir pargasi
olmayan finansal varliklar i¢in kur farklar1 kar veya zararda muhasebelestirilir;

. gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilarak 6lgiilen ve tanimlanmug bir riskten
korunma isleminin bir pargast olmayan borglanma araglarinin itfa edilmis maliyetleri tizerinden
hesaplanan kur farklari, donem Kar veya zararinda muhasebelestirilir. Olusan diger tiim kur
farklari, diger kapsamli gelirde muhasebelestirilir;

. gergege uygun degeri kar veya zarara yansitilarak 6l¢iilen ve tanimlanmig bir riskten korunma
isleminin parcast olmayan finansal varliklara iliskin kur farklar1 donem kar veya zararda
muhasebelestirilir; ve

. gercege uygun degeri diger kapsamli gelire yansitilarak olgiilen 6zkaynak araglarina iliskin kur
farklar diger kapsamli1 gelirde muhasebelestirilir.
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Finansal varliklarda deger diisuikligi

Grup, konsolide finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve énemli bir
finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarinin deger dusiikligii
hesaplamalar1 kapsaminda TFRS 9 standardinda tanimlanan “basitlestirilmis yaklasimi” uygulamayi
tercih etmistir. S6z konusu yaklasim ile Grup, ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger diisiikliigiine
ugramadigi durumlarda (gergeklesmis deger diisiikliigii zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar
karsiliklarini “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6l¢mektedir.

Grup, ticari alacaklara iliskin beklenen kredi zararlarinin dl¢limiinde gegmis deneyimlerin ve gelecege
dair beklentilerin dikkate alindig1 bir karsilik matrisi kullanmaktadir. Ilgili matriste ticari alacaklarin
vadelerinin asildig1 giin sayisina bagh olarak belirli karsilik oranlari hesaplanmakta ve s6z konusu
oranlar her raporlama doneminde gozden gegirilerek, gerektigi durumlarda, revize edilmektedir.
Raporlama tarihi itibariyle karsilik etkisi onemsizdir.

Beklenen kredi zararlarinin dlciimii ve muhasebelestirilmesi

Beklenen kredi zararlarinin 6l¢timii, temerriit ihtimali, temerriit halinde kayip (6rnegin temerriit varsa
kaybin biiyiikliigii) ve temerriit halinde riske esas tutarin bir fonksiyonudur. Temerriit olasilig1 ve
temerriit halinde kaybin degerlendirilmesi, ileriye doniik bilgilerle diizeltilmis gegmise ait verilere
dayanir. Finansal varliklarin temerriit halinde riske esas tutari, ilgili varliklarin raporlama tarihindeki briit
defter degeri ilizerinden yansitilir.

Finansal varliklarin beklenen kredi zarari, Grup’un sozlesmeye dayali olarak vadesi geldikce
gerceklesecek nakit akiglariin tamamu ile Grup’un tahsil etmeyi bekledigi nakit akislarinin tamami
arasindaki farkin (tiim nakit agiklarinin) baslangigtaki etkin faiz orani (ya da satin alindiginda veya
olusturuldugunda kredi-deger diisiikliigii bulunan finansal varliklar i¢in krediye gore diizeltilmis etkin
faiz orani) tizerinden hesaplanan bugiinkii degeridir.

Finansal varliklarin konsolide finansal tablo dis1 birakilmasi

Grup yalnizca finansal varliktan kaynaklanan nakit akislarina iligkin sézlesmeden dogan haklarin siiresi
doldugunda veya finansal varligi ve finansal varligin sahipliginden kaynaklanan her tiirlii risk ve getirileri
onemli 6l¢iide baska bir isletmeye devrettiginde o finansal varlig1 konsolide finansal tablo dig1 birakir.

Itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lciilen bir finansal varlik konsolide finansal tablo dis1 birakilirken
varligin defter degeri ve tahsil edilen ve edilecek bedel arasindaki fark kar veya zararda
muhasebelestirilir. Ayrica, gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan bir bor¢lanma
aracinin konsolide finansal tablo dig1 birakilmasinda, daha 6nce ilgili araca iliskin yeniden degerleme
fonunda biriken toplam kazang veya kayip, kar veya zararda yeniden siiflandirilir. Grup’un ilk
muhasebelestirmede gergege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitarak 6lgmeyi tercih ettigi
bir 6zkaynak aracinin konsolide finansal tablo dis1 birakilmasi durumundaysa, yeniden degerleme
fonunda biriken toplam kazang veya kayip kar veya zararda muhasebelestirilmez, dogrudan birikmis
karlara transfer edilir.
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)
Finansal yiikiimliiliikler

Isletme, finansal yiikiimliiliigii ilk defa konsolide finansal tablolara alirken ger¢ege uygun degerinden
Olger. Gergege uygun deger degisimleri kar veya zarara yansitilanlar disindaki yiikiimliliklerin ilk
6l¢timiinde, bunlarin edinimiyle veya ihraciyla dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de gercege
uygun degere ilave edilir.

Isletme, asagidakiler disinda kalan tiim finansal yiikiimliiliiklerini sonraki muhasebelestirmede itfa
edilmis maliyetinden Sl¢iilen olarak siniflandirir:

Gercege uygun deger degisimi kir veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler: Bu yiikiimliiliikler,
tiirev tirlinler de dahil olmak iizere, sonraki muhasebelestirmede gergege uygun degerinden 6l¢iiliir.

Finansal varligin devredilmesi isleminin konsolide finansal tablo dis1 birakma sartlarini tasimamasi veya
devam eden iliski yaklagiminin uygulanmasi durumunda ortaya ¢ikan finansal yiikiimliiliikkler: Grup, bir
varlig1 devam eden iligkisi Olgiisiinde konsolide finansal tabloda gostermeye devam ettigi durumda,
konsolide finansal tabloya buna bagl bir yiikiimliiliik de yansitir. Devredilen varlik ve buna bagh
ylikiimliiliik, isletmenin elinde tutmaya devam ettigi hak ve miikellefiyetleri yansitacak sekilde ol¢iiliir.
Devredilen varliga bagl yiikiimliiliik, devredilen varligin net defter degeri ile ayn1 usulde dl¢iiliir.

TFRS 3’lin uygulandig bir isletme birlesmesinde edinen isletme tarafindan konsolide finansal tablolara
alinan sarta bagli bedel: Ilk defa konsolide finansal tablolara alinmasindan sonra, bu tiir bir sarta bagl
bedeldeki gergege uygun deger degisimleri kir veya zarara yansitilarak 6l¢iiliir.

Isletme, herhangi bir finansal yiikiimliiliigii yeniden siniflandirmaz.

Finansal yikiimliliklerin konsolide finansal tablo dis1 birakilmasi

Grup finansal yiikiimlilikleri yalmzca Grup’un yiikiimliiliikleri ortadan kalktiginda, iptal edildiginde
veya zaman agimina ugradiginda konsolide finansal tablo dig1 birakir. Konsolide finansal tablo disi
birakilan finansal ylikiimliliigiin defter degeri ve devredilen nakit dis1 varliklar veya {istlenilen
yiikiimliilikler dahil olmak tizere 6denen veya Odenecek tutar arasindaki fark, kar veya zararda
muhasebelestirilir.
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Tiirev finansal araclar

Doviz kuru ve faiz oraniyla iligkilendirilen riskleri kontrol altinda tutabilmek i¢in Grup, déviz forward
sozlesmeleri, ve opsiyon sozlesmelerinin de dahil oldugu tiirev niteliginde olan ¢esitli finansal araglar
kullanmaktadir.

Tiirev araglarin ger¢ege uygun degeri indirgenmis nakit akimi modelinin kullanilmasi suretiyle
hesaplanmaktadir ve takip eden tarihlerde de her raporlama doneminde ger¢ege uygun degerlerinden
yeniden Sl¢iiliir. Sonugta ortaya ¢ikan kazang veya kayip, eger ilgili tiirev finansal riskten korunma araci
olarak belirlenmemis ve etkinligi kanitlanmamigsa kar veya zararda muhasebelestirilir.

Pozitif gergege uygun degeri olan bir tiirev arag, finansal varlik olarak muhasebelestirilirken negatif
gergege uygun degeri olan bir tiirev arag, finansal yiikiimliiliikk olarak muhasebelestirilir. Tiirev araglar,
Grup’un bu araglar1 netlemeye iliskin yasal hakki ve niyeti olmasi disinda net olarak gosterilmezler.
Tiirev aracin vadesine kalan siirenin 12 aydan uzun olmasi ve 12 ay icerisinde gerceklesmesinin veya
sonuglandirtimasinin beklenmedigi durumlarda duran varlik ya da uzun vadeli yiikiimliliik olarak
konsolide finansal tablolarda gosterilir. Kalan tiirev araglar, donen varlik ya da kisa vadeli yiikiimliiliik
olarak sunulur.

Avanslar

Konut projeleriyle ilgili yapilan satis vadesi sdzlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, konutlarin
muhtemel teslim tarihi g6z Oniine alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger operasyonel
sebeplerle alinan avanslar, avansin alinma amacina ve siiresine yonelik olarak kisa ve uzun vadeli olarak
siiflandirilir. Tedarikgi ve tageronlara gelistirilmekte olan projeler kapsaminda verilen yabanci para
avanslar kur degerlemesine tabi tutulmaz. Konut ve ofis projelerine iliskin tiizel ve gergek kisilerden
alman yabanci para avanslar ise; avansin geri 6deme yiikiimliiliigiiniin konut veya ofisin teslimine kadar
sona ermedigi gercek kisilerden alindigi durumlarda kur degerlemesine tabi tutulurken, tiizel kisilerden
alindig1 ve s6z konusu avansin geri 6denmesine iliskin herhangi bir yiikiimliliigiin bulunmadigi
durumlarda kur degerlemesi yapilmaz.

Finansal borg¢lar ve bor¢clanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan iglem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmig
iskonto edilmis degerleri ile konsolide finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’ dan sonra baslayan
projeler i¢in kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢in 6nemli 6l¢iide zaman gegmesi gereken
varliklar (“6zellikli varliklar’”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya iiretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen borg¢lanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak
aktiflestirilir. 1 Ocak 2009’dan o6nceki donemlerde TMS 23°te o zaman mevcut olan opsiyon
cergevesinde bor¢lanma maliyetleri giderlestirilmekteydi.
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Donem vergi gideri ve ertelenen vergi

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gore Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani “0” olarak
belirlenmistir. Bu nedenle, Sirket’in ilgili déneme iliskin kazanglarindan kaynaklanan bir vergi
yilikiimliligi mevcut degildir.

Kidem tazminati karsiig

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is sdzlesmeleri hiikiimlerine gore kidem tazminati, emeklilik veya
isten ¢ikarilma durumunda 6denmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar
Standardi (“TMS 19”) uyarinca s6z konusu tiirdeki 6demeler tanimlanmis emeklilik fayda planlar
olarak nitelendirilir.

Tanimlanmig sosyal yardim yiikiimliliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngoriilen
yiikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Ttim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir. 31 Aralik 2020 itibariyla, konsolide finansal tablolarda etkisinin 6nemli olmamasi
sebebiyle muhasebelestirmesi yapilmamaistir.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iliskili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan diisiilerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Bor¢ karsiliklari, kosullu varhiklar ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar; Grup’un bilango tarihi itibartyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya
yapisal bir yiikiimliiligin bulunmasi, yiikiimliligii yerine getirmek igin ekonomik fayda saglayan
kaynaklarin ¢ikisinin gerceklesme olasiliginin muhtemel olmasi ve yikimliilik tutar1 konusunda
giivenilir bir tahminin yapilabildigi durumlarda muhasebelestirilmektedir. Gelecek donemlerde
olugmasi beklenen faaliyet zararlari i¢in karsilik ayrilmaz.

Geemis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti isletmenin tam olarak kontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olayin gergeklesip gergeklesmemesi ile teyit edilebilmesi
miimkiin yikiimlilikler ve varliklar konsolide finansal tablolara dahil edilmemekte ve sarta baglh
yiikiimliiliikler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olan1 ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlar1 Grup tarafindan satis amagh konut ve ofis inga etmek i¢in elde tutulan arsalar ve bu
arsalar iizerinde ingaat1 devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti
tim satin alma maliyetlerini, doniistiirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi igin katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi kullanilarak belirlenmistir.
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Maddi duran varhklar

Mal veya hizmetin verilmesinde veya idari amaglar i¢in kullanimda tutulan otel ve yurt binalar1, yeniden
degerlenmis tutarlariyla ifade edilir. Grup, satis ofislerinin ileride satis1 veya kiralanmasi s6z konusu
olacagi i¢in maliyet bedelinden tasimaktadir. Varligin defter degeri yeniden degerleme sonucunda
artmigsa, artig diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilir ve 6zkaynaklardaki yeniden degerleme ve
Ol¢iim kazanglar1 altinda toplanir. Ancak, aynmi varligin daha 6nce yeniden degerleme sonucunda kar
veya zarar ile iliskilendirilmis bulunan deger azalis1 olmasi durumunda, bu artis deger azaligini tersine
cevirdigi Olciide gelir olarak muhasebelestirilir. Varligin defter degeri yeniden degerleme sonucunda
azalmigsa, azalig gider olarak muhasebelestirilir. Ancak, ayni varligin daha once yeniden degerleme
sonucunda diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilmis deger artis1 olmasi durumunda, bu azalis
deger artigini tersine ¢evirdigi 6l¢iide diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilir.

S6z konusu binalarin yeniden degerlemesinden kaynaklanan artis, 6zkaynaktaki yeniden degerleme
fonuna kaydedilir. Yeniden degerleme sonucu olusan deger artisi, maddi duran varlikla ilgili daha
onceden konsolide kar veya zarar tablosunda gosterilen bir deger diisiikliigiiniin olmas1 durumunda
oncelikle s6z konusu deger diisiikliigli nispetinde konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir. Bahse
konu binalarin yeniden degerlemesinden olusan defter degerindeki azalis, s6z konusu varligin daha
onceki yeniden degerlemesine iligkin yeniden degerleme fonunda bulunan bakiyesini agmasi durumunda
konsolide kar veya zarar tablosuna kaydedilir.

Yeniden degerlenen binalarin amortismani konsolide kar veya zarar tablosunda yer alir. Yeniden
degerlenen gayrimenkul satildiginda veya hizmetten cekildiginde yeniden degerleme fonunda kalan
bakiye dogrudan dagitilmamis karlara transfer edilir. Varlik bilanco dis1 birakilmadikg¢a, yeniden
degerleme fonundan dagitilmamis karlara transfer yapilmaz.

Kiralama veya idari amagh ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaclar dogrultusunda insa
edilme asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger disiikliigli kaybi1 diisiilerek
gosterilirler. Maliyete yasal harglar da dahil edilir. Kullanima ve satigsa hazir hale getirilmesi 6nemli
Olclide zaman isteyen varliklar s6z konusu oldugunda, borglanma maliyetleri aktiflestirilir. Bu tiir
varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman yonteminde oldugu gibi, kullanima hazir
olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Binalar, Grup’un turizm otelcilik ve yurt hizmetlerini yiiriittikkleri binalardan olugmaktadir. Bina
haricindeki maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger
disiikliikleri diistildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler.

Arazi ve yapilmakta olan yatirimlar disinda, maddi duran varliklarin, maliyet veya degerlenmis tutarlari,
beklenen faydali dmiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur.
Beklenen faydali 6miir, kalinti deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya gikan degisikliklerin
olas1 etkileri i¢in her yil gozden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak
mubhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu
olusan kazang veya kayip satis hasilat1 ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve
konsolide kar veya zarar tablosuna dahil edilir.

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali dmiirler asagidaki gibidir:

Yillar
Motorlu Tasitlar 5
Demirbaglar 4-5
Binalar 50
Yurt Binasi 40
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Maddi Olmayan Duran Varhklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diistikliikleri diisiildiikten sonraki tutartyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali 6miirlerine gore
dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfaya tabi tutulur. Beklenen faydali 6miir ve itfa yontemi, tahminlerde
ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gbézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Varliklarda deger diisiikliigii

Grup, maddi duran varliklar1 da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga iligkin
deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gosterge
mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait
nakit lireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satig yoluyla geri kazanilacak tutarindan
yliksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile
kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin siirekli kullanimmdan
ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen
bugiinkii degeridir. Deger diisiikliigli kayiplar1 kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta
olusan deger diisiikliigli kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miiteakip artisin, deger
disiikliigiiniin kayitlara alinmalarini izleyen dénemlerde ortaya g¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi
durumunda daha 6nce deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde geri cevrilir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
binalar, otel ve kongre merkezleri, yurt ve AVM’ler yatirim amaglh gayrimenkuller olarak siniflandirilir
ve basglangic muhasebelestirmesi sonrasinda gercege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatirim amach
gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir (Not 9).

Yatirnm amaghi bir gayrimenkul, ancak ve ancak, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
olgiilebilir olmas1 durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

Yatirim amagh gayrimenkuliin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazan¢ veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin
defter degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma déneminde yatirim amagh
gayrimenkul net deger artig kar1 veya zarar1 olarak muhasebelestirilir.
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2.5 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (Devami)
Yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Yatinm amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile kayitlara alinir.
Maliyet bedeli; baglangicta yatirirm amagh gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gergeklestirilen
maliyetler ile yatirim amagli bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet
maliyetlerini icerir. Bu maliyete islem maliyeti ve bor¢lanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir
yatinm amagl gayrimenkuliin alimi, ingas1 veya liretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma maliyetleri
aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Grup, gayrimenkule
iligkin  giinlik hizmet giderlerini yatirnm amagh  gayrimenkuliin  defter degerinde
muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gergeklestikge kar veya zararda muhasebelestirilir.
Gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalar1 olustuklari donemde gelir tablosu ile
iliskilendirilir.

Grup, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amagh gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi
ile degerlemektedir. Ger¢ege uygun degerin tespitinde, aktif piyasa fiyat1 gerekli goriilen durumlarda
spesifik olarak s6z konusu varligin, yapisal 6zellikleri, kosullar1 ve konumu g6z 6niinde bulundurularak
degistirilebilir. Bu bilginin olmadig1 durumlarda, Grup, indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif
degerleme yontemlerine bagvurmaktadir.

Yatirnm amagh gayrimenkuliin gercege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin
artirllmasina yonelik gelecekteki yatirnrm harcamalarini ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde
edilecek yararlar1 yansitmaz.

Grup, proje ve ingaat halindeki yatinm amagli gayrimenkullerini gercege uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gercege uygun degerinin glivenilir bir bi¢imde
degerlendirilebilmesi i¢in yonetim tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, insaati yapilan projenin
piyasada karsilastirilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit girislerinin giivenilir bir sekilde
belirlenebilmesi, s6z konusu gayrimenkule 6zgii riskler, ayn1 6zelliklerdeki bir baska insaata iligkin
geemis deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya kiralama bedelleri ve doluluk oranlar1 gibi
faktorler dikkate alinir.

Grup, yatirim amagli gayrimenkuliiniin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gerceklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme
yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Grup, yatirim amagh
gayrimenkuliinii herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkulil
bilangodan ¢ikarana kadar yatirrm amagli gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder. Benzer
sekilde, Grup’un mevcut bir yatirim amagli gayrimenkuliini, ileride de yatirim amagh gayrimenkul
olarak kullanmaya devam etmek amaciyla yeniden gelistirmeye baslamas1 durumunda, bu gayrimenkul
yatirim amagli gayrimenkul olarak kalir ve yeniden gelistirme siirecinde sahibi tarafindan kullanilan
gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak yeniden siniflandirilma yapilmaz.
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Isletme birlesmeleri ve serefiye

Isletme birlesmeleri, iki ayr1 tiizel kisiligin veya isletmenin raporlama yapan tek bir isletme seklinde
birlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Grup, bir isletme satin aldiginda, edindigi finansal varlik ve
borg¢larin siniflandirmalarini ve belirlemeleri birlesme tarihinde var olan sdzlesme hiikiimleri, ekonomik
kosullar ve konuya iligskin diger tiim kosullar1 esas alarak yapar.

Satin alma metodu, satin alma maliyetini satin alinan varliklar, yiikiimlilikler ve sarta bagh
ylikiimliiliikklerin satin alinilan giindeki rayi¢ degerlerine dagitilmasini gerektirmektedir. S6z konusu
satin alnan sirketlerin TFRS 3’e gore belirlenmis varliklari, yilkiimliliikleri ve sarta bagh
ylikiimliiliikkleri satin alinma giiniindeki rayi¢ degerlerinden kayitlara yansitilmaktadir. Satin alinan
sirket, satin alma tarihinden itibaren gelir tablosuna dahil edilmektedir.

Iktisap edilen tanimlanabilir varliklarin, yiikiimliiliiklerin ve kosullu yiikiimliiliiklerin gercege uygun
degerlerinin veya birlesme maliyetinin sadece gecici olarak belirlendigi durumlarda, birlesmenin
gergeklestigi donemin sonunda birlesmenin ilk defa muhasebelestirilmesinde gegici olarak yapilma
zorunlulugu ortaya c¢ikarsa, Grup s6z konusu gecici degerler {izerinden birlesme islemini
muhasebelestirmistir. Gegici olarak belirlenmis birlesme muhasebesinin birlesme tarihini takip eden on
iki ay icerisinde tamamlanmasi ve diizeltme kayitlarinin birlesme tarihinden itibaren yapilmasi
gerekmektedir.

Serefiye, satin alinan ortakligin satin alim tarihindeki maliyeti ile net aktiflerinin gergege uygun
bedelleri arasinda kalan pozitif farktir. Grup, serefiye tutarlarimi itfa etmemektedir. Serefiye tutari,
tagidig1 degerin gerceklesmeyecegi durum ve sartlarda ve yilda en az bir kere deger diigiikligi igin
gbzden gecirilmektedir. Cari donemde isletme birlesmesi bulunmamaktadir.

Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlamasi

Faaliyet boliimleri raporlamasi isgletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili merciine yapilan
raporlamayla yeknesaklig1 saglayacak bigimde diizenlenmistir. Isletmenin faaliyetlere iliskin karar
almaya yetkili mercii boliime tahsis edilecek kaynaklara iligkin kararlarin alinmasindan ve boliimiin
performansinin degerlendirilmesinden sorumludur. Ydnetim kurulu, isletmenin faaliyetlere iliskin karar
almaya yetkili mercii olarak belirlenmistir (Not 3).
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Hasilat

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle yiiriirlige giren TFRS 15 “Miisteri S6zlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati konsolide finansal
tablolarinda muhasebelestirmektedir.

(&) Miisteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b)  Sozlesmedeki performans yiikiimliiliikklerini belirlenmesi

(c)  Sozlesmedeki islem fiyatini saptanmast

(d) Islem fiyatim sézlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine boliistiiriilmesi

(e)  Her performans yiikiimliiligii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina gore muhasebelestirilir. Eger Grup’un kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Genel giderler yansitma gelirleri (Ortak alan giderleri)

Grup’un sahibi oldugu aligveris merkezleriyle ilgili Torunlar GYO’ya kesilen ortak alan gideri faturalar
yapilan anlagmalara istinaden, aligveris merkezi igletmecilerine ve/veya kiracilara tahakkuk esasina gore
yansitilir.

Otelcilik gelirleri

Oda kiralamalarindan elde edilen kazanglar, yiyecek ve igecek satiglarindan gelen kazanglar ve otel igi
miisterilere saglanan diger hizmetlerden elde edilen kazanclar gelir olarak nitelendirilmektedir. Odalar
tutuldugunda ve odalara verilen hizmetler saglandiginda gelir muhasebelestirilmektedir.

Konut ve ofis satist

Hasilat sozlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul (konut veya ofis) miisteriye devredilerek
sozlesmede belirlenen edim yiikiimliligi yerine getirildiginde konsolide finansal tablolara alinir.
Gayrimenkuliin kontroli miisterinin eline gegtiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Temettii ve faiz geliri:

Hisse senedi yatirimlarindan elde edilen temettii geliri, hissedarlarin temettii alma hakki dogdugu zaman
(Grup’un ekonomik faydalari elde edecegi ve gelirin giivenilir bir bi¢imde 6lgiilmesi miimkiin oldugu
stirece) kayda alinir.

Finansal varliklardan elde edilen faiz geliri, Grup’un ekonomik faydalarn elde edecegi ve gelirin
giivenilir bir bigimde 6l¢iilmesi miimkiin oldugu siirece kayitlara alinir. Faiz geliri, kalan anapara
bakiyesi ile beklenen omrii boyunca ilgili finansal varliktan elde edilecek tahmini nakit giriglerini s6z
konusu varligin kayitli degerine indirgeyen efektif faiz orani nispetinde ilgili donemde tahakkuk ettirilir.
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Hisse senedi ihrag¢ primleri

Hisse senedi ihrag primi Sirket’in elinde bulunan bagl ortaklik ya da 6zkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin hisselerinin nominal bedelinden daha yiliksek bir fiyat {izerinden satilmasi neticesinde
olusan farki ya da Sirket’in iktisap ettigi sirketler ile ilgili ¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile
gergege uygun degerleri arasindaki fark: temsil eder.

Isletmenin geri satin alinan kendi hisseleri

Sirket’in veya istiraklerin Borsa Istanbul’dan almis oldugu kendi hisse senetleri “geri alinmis paylar”
olarak adlandirilir ve Ozkaynaklarin igerisinde nominal degerleri tizerinden kaydedilir. Hazine
hisselerinin alim/satimi1 kapsamli gelir tablosu ile iligskilendirilmez, dogrudan 6zkaynaklar tizerinde
muhasebelestirilir.

Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, ana ortaklik payina diigsen net karin ilgili donem
icinde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz
sermaye artiglari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, konsolide finansal tablolarda sunulan tim
donemlerde ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli
ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi {i¢ ay1 gegmeyen nakit ve banka
mevduatlarini icermektedir (Not 4).

Netlestirme/mahsup

Icerik ve tutar itibartyla énem arz eden her tiirlii kalem, benzer nitelikte dahi olsa, konsolide finansal
tablolarda ayr1 gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslari ve fonksiyonlar1 agisindan birbirine
benzeyen kalemler itibariyla toplanarak gosterilir. islem ve olaylarin &ziiniin mahsubu gerekli kilmasi
sonucunda, bu islem ve olaylarin net tutarlar {izerinden gosterilmesi veya varliklarin deger diisiikliigii
indirildikten sonraki tutarlari lizerinden izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak
degerlendirilmez.
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Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, donem karina iligskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Grup, bilanco tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, konsolide finansal tablolara alinan tutarlar1 bu yeni
duruma uygun sekilde diizeltir (Not 28).

2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar:
Ticari alacaklardaki deger diisiikliigii

Stipheli alacaklarin 6nemli bir kismi1, beklenmeyen bir sekilde ekonomik sikintiya diisen kiracilara aittir.
Ticari alacaklar i¢in ayrilan beklenen kredi zararlari, teminatlar diistildiikten sonra ge¢mis tahsil
edilememe tecriibesine dayanarak belirlenmistir. TFRS 9 kapsaminda basitlestirilmis yaklasimla
hesaplanan beklenen kredi zararlar1 tutar1 konsolide mali tablolar i¢erisinde dnemlilik arz etmemektedir.

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve
ylikiimliiliikklerin tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliiliikklerin agiklamasini ve hesap donemi
boyunca raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini
gerektirmektedir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe
tahminleri dogas1 geregi gerceklesen sonuglarla birebir aym tutarlarda neticelenmeyebilir. Gelecek
finansal raporlama doéneminde, varlik ve yiikiimliiliiklerin kayitl degerinde 6nemli diizeltmelere neden
olabilecek tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Yatirim amagh gayrimenkullerin gercede uygun degerleri

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri, bagimsiz bir degerleme sirketi tarafindan
gerceklestirilen degerlemeye gore tespit edilmistir. Yatinm amagli gayrimenkullere iligkin gercege
uygun deger, indirgenmis nakit akim veya emsal karsilastirma yontemlerine gore tespit edilmistir. Gelir
indirgeme veya emsal karsilastirma yontemine gore bulunan gergege uygun degeri, bagimsiz degerleme
uzmanlar1 tarafindan gesitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, doluluk orani, kira artislari, nihai
biiylime oranlari, emsal karsilagtirmada kullanilan diizeltmeler vb.) kullanilarak belirlenmektedir. Bu
tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek degisiklikler Grup’un konsolide finansal
tablolarinda 6nemli 6l¢iide etkiye neden olabilir.
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar1 (Devami)

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri (Devamu)

Gelir indirgeme yontemine gore bulunan temel varsayimlari agagida belirtilmistir:

Grup, 2020 yilinda yatirim amagli gayrimenkullerinin gercege uygun degerlerinin tespitine yonelik
degerleme c¢alismalarini1 SPK lisanshi Invest Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhik A.S.’ye
yaptirmistir. Grup Yonetimi yatirrm amagli gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin
gercege uygun degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir.

Konsolide finansal tablolarda, yatirnm amagl gayrimenkul olarak smiflandirilan taginmazlarin gercege
uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlari olarak
degerleme yontemi, iskonto orani, yillik kira artis orani, kapitalizasyon oranlar1 ve emsal m? degerleri
ilerideki sayfalarda sunulmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihli konsolide finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar
asagida belirtilmigtir:

Ekspertiz Emsal
raporu Degerleme  iskonto Yillik kira Kapitalizasyon = m? degeri
31 Aralik 2020 tarihi yontemi orani artig orani orami  TL (tam)
Antalya Deepo AVM 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %8 -
Mall of Antalya 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %8 -
Antalya Kepez arsalar 7 Ocak 2021  Emsal karsilagtirma - - - 1.139
Bursa Korupark AVM 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %7 -
Torium AVM 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %9 -
Bursa Zafer Plaza AVM 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %7 -
Mall of Istanbul AVM 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %8 -
Torun Tower 7 Ocak 2021  Emsal karsilagtirma - - - 18.854
Pagabahge arazisi 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %10-15 %8 -
Istanbul ikitelli
Kayabas! arsa 7 Ocak 2021  Emsal karsilastirma - - - 1.500
Istanbul Beyoglu
Kemankes binasi 7 Ocak 2021  Emsal karsilastirma - - - 58.125
Bursa Korupark
bagimsiz bolimler 7 Ocak 2021  Emsal karsilastirma - - - 2.205
5.Levent Cars1 7 Ocak 2021  Emsal karsilastirma - - - 10.707
Mall of istanbul
Konut ve Ofisler 7 Ocak 2021  Emsal karsilastirma - - - 8.818
Mall of Istanbul otel
kongre merkezi ve
ofis projesi 7 Ocak 2021 Gelir indirgeme %20 %5-8 %7-10 -
Mall of istanbul 3. Etap 7 Ocak 2021  Emsal karsilagtirma - - - 6.965
Torun Center 7 Ocak 2021  Emsal karsilagtirma - - - 20.142
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar1 (Devami)

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri (Devamu)

Ekspertiz Emsal
raporu Degerleme iskonto Yillik kira Kapitalizasyon m? degeri
31 Arahk 2019 tarihi yontemi orani(*) artis orani orani TL (tam)
Antalya Deepo AVM 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Mall of Antalya 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Antalya Kepez arsalar 7 Ocak 2020  Emsal karsilagtirma - - - 301-1.989
Bursa Korupark AVM 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Torium AVM 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Bursa Zafer Plaza AVM 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Mall of Istanbul AVM 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Torun Tower 7 Ocak 2020  Emsal karsilagtirma - - - 11.100-22.500
Pasabahge arazisi 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Istanbul ikitelli
Kayabas arsa 7 Ocak 2020  Emsal karsilagtirma - - - 1.199-1.480
Istanbul Beyoglu
Kemankes binasi 7 Ocak 2020  Emsal karsilastirma - - - 50.700
Bursa Korupark
bagimsiz boliimler 7 Ocak 2020  Emsal karsilastirma - - - 2.931-5.162
Mall of Istanbul
Konut ve Ofisler 7 Ocak 2020  Emsal karsilastirma - - - 2.745-10.250
Mall of Istanbul otel
kongre merkezi ve
ofis projesi 7 Ocak 2020 Gelir indirgeme %13-20 %5-12 %8 -
Torun Center 7 Ocak 2020  Emsal karsilagtirma - - - 18.595-30.212

*) 16 Kasim 2018 tarihinde uygulamaya konulan 32 sayili kararname kapsaminda AVM’lerin aylik kira bedelleri TL
tizerinden tespit edilmektedir. Buna bagli olarak ileriye doniik projeksiyonlarda TL kira gelirlerinden dolay: yola
c¢ikilarak, TL nakit akiglarindan iskonto oranlarini TL cinsinden hesaplanmistir.

31 Aralik 2020 itibartyla emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak hesaplanan gercege uygun deger
toplami 3.575.432 TL olan gayrimenkullerin (31 Aralik 2019: 3.284.809 TL) degerlemelerindeki emsal
m2 birim degeri %1 fazla ve %1 az olsaydi gayrimenkullerin gergege uygun degerleri toplami sirasiyla
35.754 TL az ve 35.754 TL fazla olacakt1 (31 Aralik 2019: 32.848 TL az, 32.848 TL fazla).

i. Grup’un 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda
simflandirdigi, Antalya ili, Merkez Ilgesi, Koyunlar Kdyii’'nde kain 84.503,61 m? yiizdl¢iimlii
alan tlizerinde tesis edilmis olan Antalya Deepo AVM ve biiylime projesi (Mall of Antalya) Nisan
2017 tarihinde hizmete agilmistir. Aligveris merkezinin kiralama ve yonetim igleri Torun
Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. tarafindan yiiriitilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4566 numarali ekspertiz
raporunda sdz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 1.080.000
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1645 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 1.040.000 TL olarak belirlenmistir).
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2.6

Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar: (Devami)

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri (Devamu)

Grup’un, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatirim amagli gayrimenkuller altinda
siiflandirdigi, Antalya Ili, Merkez Ilgesi, Koyunlar Kéyii'nde kain 57.680 m? yiizolgiimlii arsast
mevcuttur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4552 tarihli
31 Aralik 2020 tarihindeki gercege uygun degeri 65.725 TL olarak belirlenmistir (Lotus
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli 2019-1628
tarihli 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri 63.265 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagli gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Emek K&yii’nde kain 53.185,61 m? yiizdl¢iimlii alan
iizerinde tesis edilmis olan Bursa Korupark Aligveris Merkezi Mayis 2007 tarihinde hizmete
acilmistir. Aligveris merkezinin yonetim isleri Torun Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim
A.S. tarafindan yiriitiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4554 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
1.785.000 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1632 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri 1.710.000 TL olarak
belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda
simflandirdigy, Istanbul Ili, Basaksehir ilcesi, Ikitelli - 2 Mahallesi’nde kain 181.295 m?
kiralanabilir alan icerisinde Mall of Istanbul Alisverisi Merkezi 23 May1s 2014 tarihinde hizmete
acilmustir. Aligveris merkezinin yonetim isleri Torun Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yo6netim
A.S. tarafindan yiritiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.$’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4557 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu projenin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri toplam
3.135.000 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1635 numaral1 ekspertiz raporunda s6z konusu projenin
31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri toplam 3.000.000 TL olarak belirlenmistir).
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V.

Vi.

Vii.

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Istanbul ili, Biiyiikgekmece Ilgesi, Esenyurt Kdyii’nde kain 44.571 m? yiizél¢iimlii
alan tizerine Torium Aligveris Merkezi projesini gerceklestirmistir. Torium AVM projesi
tamamlanmis olup, AVM 30 Ekim 2010 tarihinde ziyarete agilmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4555 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki gercege uygun degeri
630.000 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S’ye
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1633 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri 540.000 TL olarak
belirlenmistir).

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda
simiflandirdig, Istanbul 1li, Beykoz Ilgesi’nde kain 70.644 m? yiizol¢iimlii arsas1 mevcuttur ve
3.935 m? alanli iskele ve rihtim igin 49 yillik kullanim hakkina sahiptir. S6z konusu arsa tizerinde
5 Yildizl1 Otel ve Apart Otel projesi yapilmasi planlanmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4565 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 891.475
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1644 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2019 tarihindeki gergege uygun degeri 861.500 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Istanbul i, Sisli ilgesi, 2.B6lge’de kain 11.099 m? yiizél¢iimlii alan iizerinde yer
alan Torun Tower 2014 y1l1 igerisinde tamamlanmis olup, 6 Subat 2014 tarihinde Denizbank A.S.
ile Sirket portfoylinde yer alan Torun Tower ofis projesinin, 30 katina tekabiil eden 60.023 m?
boliimiiniin kiralanmasina iligkin s6zlesme imzalanmugtir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4558 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki gergege uygun degeri 2.000.000
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli 2019-1633 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gercege uygun degeri 1.853.000 TL olarak
belirlenmistir).
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viii.

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amaghi gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Bursa Ili, Osmangazi Ilcesi, Sehrekiistii Mahallesi’nde kain 9.622 m? yiizél¢iimlii
alan tizerinde tesis edilmis olan Bursa Zafer Plaza Ekim 1999 tarihinde hizmete acilmustir.
Algveris merkezinin kiralama ve yonetim isleri Zafer Plaza Isletmecilik A.S. tarafindan
yiriitiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4553 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 379.200
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1631 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2019 tarihindeki gergege uygun degeri 366.700 TL olarak belirlenmistir).

Grup’un, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibartyla yatirim amacgli gayrimenkuller altinda
simflandirdigi, Istanbul 1li, Kiigiikgekmece ilcesi, Kayabasi Koyii'nde kain 60.833 m?
yiizolglimlil arsast mevcuttur. Arsanin kullanimu ile ilgili Sirket heniiz bir karar vermemis olup,
halihazirda deger artis amaciyla elinde bulundurmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4549 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢cege uygun degeri 91.250
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1627 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2019 tarihindeki gergege uygun degeri 74.215 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amaghi gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi’nde kain 1.501 m? yiizdlgiimlii
arsa lizerinde binas1 mevcuttur. Bina restore edilerek otel projesi gerceklestirilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4569 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki ger¢ege uygun degeri
85.950 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhik A.S.’ye
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1648 numarali ekspertiz raporunda séz konusu
gayrimenkuliin 31 Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri 74.970 TL olarak belirlenmistir).

34



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AIiT KONSOLIDE FiINANSAL

TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

2.6
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XI.

Xil.

Xiii.

Xiv.

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibartyla yatirnm amacgh gayrimenkuller altinda
smlﬂandlrdlgl Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Emek Koyii'nde kain Bursa Korupark Alisveris
Merkezi™nin eklentileri olan sosyal tesisler, ofis ve depolar1 bulunmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4560 numaral ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2020 tarihindeki gergege uygun degeri 35.797
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1638 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin 31 Aralik
2019 tarihindeki gergege uygun degeri 24.093 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibarryla yatirrm amagh gayrimenkuller altinda
simflandirdig, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ikitelli - 2 Mahallesi’nde kain 18.209 m? alan
iizerinde Mall of istanbul Otel Kongre Merkezi ve Ofis Projesi 2020 yilinda tamamlanmigtir.
Grup, otel ve kongre merkezini kendisinin isletilmesinden dolayr maddi duran varliklar altinda
siniflandirmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4559 numarali
ekspertiz raporunda s6z konusu ofislerin 31 Aralik 2020 tarihindeki tarihindeki ger¢ege uygun
degeri toplam 238.000 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik
A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1647 numaral1 ekspertiz raporunda s6z konusu
projenin 31 Aralik 2019 tarihindeki tarihindeki Torunlar GYQO’ya ait olan kismin gercege uygun
degeri toplam 442.585 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibarryla yatirrm amagh gayrimenkuller altinda
simiflandirdigs, Istanbul 11i, Basaksehir Ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi’nde 2.177 m? kiralanabilir alana
sahip 20 adet ofis ve 2 adet konuttan olusan 22 adet {initeyi kiraya vermistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli ve 2020-4559 numarali
ekspertiz raporlarinda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2020 gercege uygun degeri toplam
15.030 TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S.’ye
hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli ve 2019-1629 numarali ekspertiz raporlarinda séz konusu
gayrimenkullerin 31 Aralik 2019 gercege uygun degeri toplam 12.100 TL olarak belirlenmistir).

Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amaghi gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Istanbul 1li, Sisli Il(;e51 D1k111ta$ Mahallesi’nde Torun Center projesinde yer alan
68.673 m? kiralanabilir alana sahip isyeri, ofis ve ticari tinitelerden olusan bir kism1 2018 yilinda
Kiraya verilmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul Degerleme ve
Danmigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4564 numarali ekspertiz raporunda s6z
konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2020 tarihindeki gergege uygun degeri 1.105.400 TL olarak
belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2020 tarihli
2019-1643 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2019 tarihindeki
gergege uygun degeri 1.039.726 TL olarak belirlenmistir).
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar: (Devami)

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri (Devamu)

Xv.  Grup, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatinm amach gayrimenkuller altinda
simiflandirdig, Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi’nde 5.Levent projesinde yer
alan 50 adet kiralanabilir alana sahip isyeri, ofis ve ticari tiniteleri bulunmaktadir

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4567 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2020 tarihindeki gercege uygun degeri 91.780
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1646 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31
Aralik 2019 tarihindeki gergege uygun degeri 71.620 TL olarak belirlenmistir).

Xvi. Grup’un, 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla yatirnm amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirdigy, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi’nde kain 12.132 m?
ylizol¢limlii arsast mevcuttur. Arsanin kullanimu ile ilgili Sirket heniiz bir karar vermemis olup,
halihazirda deger artis amaciyla elinde bulundurmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: IV No: 1 Teblig hiikiimlerince Invest Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 7 Ocak 2021 tarihli 2020-4551 numarali ekspertiz
raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2020 tarihindeki gercege uygun degeri 84.500
TL olarak belirlenmistir (Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 7
Ocak 2020 tarihli 2019-1629 numarali ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31
Aralik 2019 tarihindeki ger¢ege uygun degeri 71.820 TL olarak belirlenmistir).

2.7 Cari Déneme Iliskin Onemli Degisiklikler

Tim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19’un, Grup’un faaliyetlerine ve finansal durumuna olas1
etkilerini miimkiin olan en az seviyeye indirmek i¢in gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan
alinmustir.

COVID-19 salgimmindan dolayr gerek Grup’un i¢inde bulundugu sektorde gerekse genel ekonomik
aktivitede yasanan gelismeler/yavaslamalar ile paralel olarak Grup’un faaliyet gosterdigi alanlarda
kisitlama yapmasina neden olmustir. Grup’un asil faaliyet konusu olan yatiim amach
gayrimenkullerinin kira gelirlerinde y1ilin ikinci ¢eyreginde AVM’lerin ¢ok kisith sekilde ¢alismasindan
dolay1 ciddi miktarda azalma olmustur. Bu dénemde AVM kiracilarina %99 oraninda kira indirimi
uygulanmistir. Yilin {igiincii ¢eyreginde ise AVM’lerde normale yakin bir sekilde misafir oranlarina
ulasilmigsken son ¢eyrekte yine pandemini etkisiyle kisith seklide ¢alismistir. Grup’un konut satig
faaliyetleri ise olagan sekilde devam etmistir.

Grup, 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolar hazirlarken COVID-19 salgininin finansal tablolarina olasi
etkilerini degerlendirmis ve finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan tahmin ve varsayimlari
gbzden gecirmistir. Sirket bu kapsamda, 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarinda yer alan stoklar,
maddi duran varliklar ve yatirim amaghi gayrimenkullerinin degerlerinde meydana gelebilecek
muhtemel deger diisiikliiklerini kontrol etmis ve finansal tablolarinda gerekli diizeltmeleri yapmustir.
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NOT 2 - KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.8 Portfoy sinirlamalarma uyum

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla “Portféy Siirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” ”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: I1I, No: 48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: III, No: 48.1.e sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde

Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
gergevesinde hazirlanmistir.

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Torunlar GYO’nun raporlanabilir boliimleri yonetim tarafindan proje bazinda takip edilmektedir.
Kaynaklarin tahsisi ve kullanimu ile ilgili karar alma mekanizmasi da ayn1 baza dayanmaktadir. Torunlar
GYO’nun her bir faaliyet bolimi tarafindan uygulanan muhasebe politikalar1 Grup’un finansal
tablolarinda kullanilan TFRS ile aynidir. Yonetim, Grup’un faaliyetlerini asagidaki tabloda belirtilen
faaliyet kolunda takip etmektedir. Yonetim, kar veya zarar tablosunda finansman geliri/gideri
oncesindeki faaliyet karina kadar boliimlerinin performansini takip edip degerlendirmektedir. Grup’un
finansman faaliyetlerini olusturan kredi ve mevduatlarin tamami projeler ile eslendirilemedigi ve
genellikle karma projeler ile ilgili olduklar1 igin Yonetim finansman faaliyetlerini boliimlere gore
dagitarak bir degerlendirme yapmamaktadir. Buna ek olarak Y 6netim, toplam varlik ve yiikiimliliiklerini
de bolimlere gore dagitarak bir degerlendirme yapmamaktadir.
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NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Aralik 2020 itibartyla ve bu tarihte sona eren dénem i¢in, raporlanabilir boliimler itibartyla boliimlere

gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Yatirnm
amagh . Siirdiiriilen
gayrimenkul  Faaliyet Istiraklerden Finansman faaliyetler Yatirnm
Toplam Briit deger kar1/ elde edilen giderleri, vergi oncesi  harcamalar:
boliim geliri kar artislar: (*) (zarar1)  gelir / (gider) net kar / (zarar) **)
Kiralik ofis ve Ahsveris merkezleri
Mall of istanbul AVM 235.049 177.356 131.953  297.275 - - 297.275 3.047
Korupark AVM 111.899 91.131 74962  164.662 - - 164.662 38
Torun Tower 100.323 96.795 145.980  240.005 - - 240.005 1.020
Torium AVM 43.818 17.958 86.937  101.390 - - 101.390 3.062
Zafer Plaza AVM 22.960 18.182 12.500 30.422 - - 30.422 -
Antalya Deepo AVM 31.460 24.112 (115.131)  (91.664) - - (91.664) 131
Mall of Antalya 17.061 1.812 154589  155.496 - - 155.496 411
Torun Center 11.830 11.012 68.962 68.452 - - 68.452 112
Mall of istanbul otel kongre
merkezi ve ofisler 380 (145) 90.147 40.665 - - 40.665 7.728
Mall of Istanbul
konut ve Ofisler 3.613 2.758 2.930 6.096 - - 6.096 -
5. Levent gars1 3.482 3.445 18.452 21.617 - - 21.617 1.708
Torium Yurtlar 3.391 1.027 40 (413) - - (413) 161
Korupark bagimsiz bolimler 437 276 11.651 11.880 - - 11.880 53
Nishistanbul 188 172 - 166 - - 166 -
Turizm gelirleri
Hilton Otel 3.889 1.683 - 1.683 - - 1.683 102.826
Ara toplam 589.780  447.574 683.972 1.047.732 - - 1.047.732 120.297
Konut ve ofis projeleri
5. Levent Projesi 448.729 186.323 - 152439 - - 152.439 -
Torun Center 53.786 36.647 - 36.647 - - 36.647 -
Nishistanbul Projesi 9.550 2.948 - 2.672 - - 2.672 -
Mall of Istanbul 2.308 1.723 - 1.722 - - 1.722 -
Mall of Istanbul 2.Etap 1.795 700 - 700 - - 700 29.277
Ara toplam 516.168  228.341 - 194180 - - 194.180 29.277
inga asamasinda olan projeler
Pagabahge projesi - - 21.620 21.620 - - 21.620 8.355
Karakoy oteli - - 6.098 6.098 - - 6.098 4.882
Proje gelistirmek iizere elde tutulan gayrimenkuller
Antalya Kepez Arsalar - - 2.460 2.460 - - 2.460 -
Kayabas1 arsast - - 17.035 17.035 - - 17.035 -
Mall of Istanbul 3. Etap - - 12.680 12.680 - - 12.680 -
istirakler
Ankamall ve Otel (Yeni Gimat) - - - - 16.418 - 16.418 -
Netsel - - - - 9.463 - 9.463 -
TTA - - - - 16.886 - 16.886 -
Dagitilmamus - - - (7.927) - (1.043.644) (1.051.571) -
Toplam 1.105.948  675.915 743.865 1.293.878 42.767  (1.043.644) 293.001 162.811
*) Yatirim amaglh gayrimenkullerden kaynaklanan deger artig / azaliglarini ifade etmektedir.

(**) Yatirim harcamalari, finansal tablolarda stok olarak siniflandirilan kalemlere ve yatinm amagl gayrimenkul olarak siniflandirilan
aligveris merkezlerine yapilan yatirimlart igermektedir.
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NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Aralik 2019 itibartyla ve bu tarihte sona eren dénem i¢in, raporlanabilir boliimler itibartyla boliimlere
gore gruplanmis bilgiler asagidaki gibidir:

Yatirim
amagli . Siirdiiriilen
gayrimenkul  Faaliyet Istiraklerden elde Finansma faaliyetler Yatirim
Toplam deger artislari kari/ edilen gelir / giderler  vergi dncesi harcamalari
boliim geliri Briit kar *) (zarari) (gider) net kar / (zarar) (**)
Kiralik ofis ve
Alisveris merkefieri
Mall of istanbul AVM 288.289 227.299 405.878 620.622 - - 620.622 4.207
Korupark AVM 158.358 129.764 166.337 294.652 - - 294.652 3.790
Torun Tower 87.000 86.934 128.693 216.072 - - 216.072 307
Torium AVM 66.189 34.257 45.300 77.097 B - 77.097 4.708
Zafer Plaza AVM 34.710 25.896 14.300 39.963 - - 39.963 -
Antalya Deepo AVM 45.658 34.559 54.730 88.465 88.465 270
Mall of Antalya 60.918 44.763 82.577 126.969 - - 126.969 2.423
Mall of istanbul - -
Konut ve Ofisler 2.023 (5.607) 1167  (7.057) - - (7.057) -
Antalya Kepez Arsalar - - 1.030 1.030 - - 1.030 -
Korupark bagimsiz bolimler 732 535 1.660 2.195 - - 2.195 -
Torun Center 5.701 7.805 (41.239) (33.026) - - (33.026) 2.662
5. Levent cars1 2.770 2.884 18.645 21.529 21.529 45
Torium Yurtl 543 802 (30.860) (30.058) - - (30.058) 2.387
Torium Yurt2 3.549 (1.265) - (1.783) - - (1.783) -
Ara toplam 756.440 588.626 848.218 1.416.670 - - 1.416.670 20.799
Konut ve ofis projeleri
Torun Center 28.717 7.978 - (3.554) - - (3.554) -
Korupark 3. Etap Konutlar 1.565 996 - 481 - - 481 -
Mall of istanbul 3.192 (3.597) - (766) - - (766) -
Torium konutlar - - - (809) - - (809) -
Nishistanbul Projesi 3.736 2.429 - 2.301 - - 2.301 -
5. Levent Projesi (***) 197.437 86.281 - 84.941 - - 84.941 226.479
Ara toplam 234.647 94.087 - 82.594 - - 82.594 226.479
insa asamasinda olan projeler
Pasabahge projesi - - 53.444 53.755 - - 53.755 6.956
Mall of Istanbul otel kongre
merkezi ve konut projesi - - 26.993 26.993 - - 26.993 84.397
Karakdy oteli - - 12.336 12.336 - - 12.336 974
Proje gelistirmek iizere elde tutulan
gayrimenkuller
Antalya Kepez Arsalar - - - - - - - -
Kayabas arsasi - - 9.430 9.430 - - 9.430 -
Mall of istanbul 3. Etap - - 3.700 3.700 - - 3.700 -
istirakler
Ankamall ve Otel (Yeni Gimat) - - - - 51.096 - 51.096 -
Netsel - - - - 10.331 - 10.331 -
TTA - - - - 14.839 - 14.839 -
Dagitilmamig - - - (37.7119) - (778.235) (815.954) -
Toplam 991.087 682.713 954.121 1.567.759 76.266 (778.235) 865.790 339.605
@) Yatirim amagli gayrimenkullerden kaynaklanan deger artig / azalislarini ifade etmektedir.

(**) Yatirim harcamalari, finansal tablolarda stok olarak siniflandirilan kalemlere ve yatinm amagli gayrimenkul olarak

smiflandirilan aligveris merkezlerine yapilan yatirimlar igermektedir.

(***) 5. Levent projesine iligkin yatirim harcamalari, Grup yonetiminin donem igerisinde yaptig1 direkt giderler ve endirekt giderlerle

bu projeye iliskilendirdigi diger maliyet kalemlerinden olugmaktadir.
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NOT 4 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Kasa 17 -
Banka 142.437 738.866
Vadesiz mevduatlar 1.510 37.188
Vadeli mevduatlar 140.927 701.678
Diger hazir degerler 822 245
143.276 739.111

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit
benzeri kalemler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Nakit ve nakit benzerleri 143.276 739.111
Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku (271) (5.539)
Nakit akim tablosundaki hazir degerler 143.005 733.572

Nakit ve nakit benzeri varliklarin vade dagilimi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019

30 giine kadar 110.023 663.968
30 - 90 giin aras1 33.253 75.143
143.276 739.111

Nakit ve nakit benzeri degerlerin yabanci para dagiliminin TL cinsinden karsiliklar asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Orijinal TL Orijinal TL
Tutan Karsihg Tutan Karsihg
ABD Dolar 12.405 91.062 12.668 75.250
Avro 243 2.185 10.700 71.161
Diger 15 148 1 9
93.395 146.420

Vadeli mevduatlara iligkin ortalama etkin yillik faiz oranlar1 agagidaki gibidir:

31Arahk 2020 31 Arahk 2019

(%) (%0)
ABD Dolari 2,57 2,50
Avro 1,27 0,60
Turk Lirasi 12,81 12,75
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NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

Grup’un kisa vadeli finansal yatirimlart asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Itfa edilmis maliyetle dl¢iilen 29.977 -
29.977 -
a) itfa edilmis maliyetle dlciilen
Bor¢lanma senetleri:
31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Eurobond 29.977 -
29.977 -

*) 13 Temmuz 2021 vadeli %5 kupon orani bulunan 4.000 ABD dolar1 nominal degeri olan Halkbank

bor¢glanma senedinden olusmaktadir.

NOT 6 - FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Finansal bor¢lanmalar
Banka kredileri 1.647.691 165.883
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 1.647.691 165.883
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlar 487.772 1.756.459
Finansal kiralamalar 44.472 32.080
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlart 532.244 1.788.539
Banka kredileri 2.440.196 2.995.888
Finansal kiralamalar 7.197 33.929
Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.447.393 3.029.817
Toplam finansal bor¢lanmalar 4.627.328 4.984.239

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla toplam 1.584.360 TL tutarindaki (31 Aralik 2019:
2.113.108 TL) finansal bor¢lanmalarina iliskin bankalara verilen, toplam 11.668.983 TL tutarinda
(31 Aralik 2019: 8.577.645 TL) yatirim amaglh gayrimenkullerinin iizerinde ipotek bulunmaktadir.

Banka kredileri

Kisa vadeli banka kredileri 1.647.691 165.883
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlar1 487.772 1.756.459
Uzun vadeli banka kredileri 2.440.196 2.995.888
Toplam borg¢lar 4.575.659 4.918.230
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NOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devami)

Agirhikh

Ortalama etkin Para Orijinal TL
31 Aralik 2020 faiz oran (%) (*) birimi tutar karsihgi
Kisa vadeli banka kredileri 11,02 TL 1.318.903 1.318.903
3,23 Avro 36.500 328.788

Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 11,12 TL 438.990 438.990
6,66 ABD Dolari 2.811 20.632
4,17 Avro 3.125 28.150
Uzun vadeli banka kredileri 12,96 TL 1.261.096 1.261.096
6,01 ABD Dolar1 54.481 399.917
4,67 Avro 86.500 779.183
Toplam banka kredileri 4.575.659

(*)  Agulikli ortalama etkin faiz oranlari, kredilerin sabit ve degisken faizlerinin agirlikli ortalamalaridir.
Agirhkh

Ortalama etkin Para Orijinal TL
31 Arahk 2019 faiz oram (%) (*) birimi tutar karsihigi
Kisa vadeli banka kredileri 20,99 TL 165.883 165.883

Uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi 17,56 TL 929.262 929.262
6,56 ABD Dolar1 46.056 273.584
4,23 Avro 83.243 553.613
Uzun vadeli banka kredileri 21,56 TL 1.683.333 1.683.333
6,06 ABD Dolar1 92.208 547.736
4,58 Avro 115.000 764.819
Toplam banka kredileri 4.918.230

(*)  Agulikli ortalama etkin faiz oranlari, kredilerin sabit ve degisken faizlerinin agirlikli ortalamalaridir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla uzun vadeli banka kredilerinin geri 6deme plani

asagidaki gibidir:
31 Arahik 2020 31 Aralik 2019
2021 - 561.282
2022 1.522.357 1.459.357
2023 465.519 975.249
2024 ve sonrasi 452.320 -
2.440.196 2.995.888
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NOT 6 - FINANSAL BORCLAR (Devami)
Finansal kiralama islemlerinden borc¢lar

Finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin vade bazinda dagilimi agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

1 yila kadar 44.472 32.080
1 y1l- 5yl 7.197 33.929
51.669 66.009

Finansal kiralama yiikiimliilikleri ABD Dolar1 ve Avro’dan olugmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2020
itibariyla %3,56 faiz orani ve orijinal para birimi ile 5.736 Avro (31 Aralik 2019: 272 ABD Dolar1 ve
9.682 Avro) finansal kiralama yiikiimliiliigii mevcuttur.

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin 6nemli bir kismi Sirket’in
27 Mayis 2016 tarihinde yapmis oldugu satis ve geri kiralama sozlesmesine istinaden Ak Finansal
Kiralama A.S.’ye sattig1 ve geri kiraladig1 yatirinm amaclhi gayrimenkullerin altinda gosterdigi AVM’lere
ait ekipmanlara iliskin finansal kiralama yiikiimliiliikklerinden olusmaktadir. 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla finansal kiralama islemlerinin faiz oran1 %3,80’dir (31 Aralik 2019: %3,80).

Sirket’in finansal yiikiimliiliiklerinin donem igerisindeki hareketleri asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak itibariyla toplam finansal yiikiimliiliikler 4.984.239 4.194.035
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 1.896.800 3.645.546
Bor¢ 6demelerine iligkin nakit ¢ikislari (2.613.241) (3.312.447)
Kur fark: gideri 488.824 279.106
Faiz tahakkuklarindaki degisim (129.294) 177.999
31 Aralik itibariyla toplam finansal yiikiimliiliikler 4.627.328 4.984.239
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NOT 7 - PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

. 31 Arahk 2020 31 Aralk 2019
Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler

Verilen siparis avanslari 6.791 15.577
Gelecek aylara ait giderler 6.528 6.534
13.319 22.111

Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler

Verilen siparis avanslari 968 970
Gelecek yillara ait giderler - 2.872
968 3.842

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019
Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler

Alinan avanslar (*) 65.529 75.224
Ertelenmis gelirler 7.107 8.755
72.636 83.979

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla satis1 yapilan, fakat heniiz teslim edilmemis konut ve ofisler ile ilgili olarak
verilmis satis taahhiitlerinin 24.760 TL'lik kism1 5. Levent projesi, 19.272 TL'lik kism1 Mall of Istanbul
projesi, 126 TL tutarindaki kism1 Korupark 3. Etap, 18.339 TL'lik kism1 Torun Center ve kalan 3.032 TL
tutarindaki kismi da diger avanslardan olugmaktadir (31 Aralik 2019: 26.819 TL'lik kismi
5. Levent projesi, 34.427 TL'lik kism1 Mall of Istanbul projesi, 2.822 TL tutarindaki kismi1 Korupark
3. Etap, 6.352 TL'lik kism1 Torun Center ve kalan 4.804 TL tutarindaki kismi da diger avanslardan
olugmaktadir).

NOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Ticari alacaklar 79.316 82.271
Alacak senetleri (*) 28.994 34.819
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Not:25) 16.945 22.054
Eksi: Beklenen kredi zarar karsiligi (24.416) (22.855)
100.839 116.289

Uzun vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Alacak senetleri (*) 3.061 2.003
3.061 2.003

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kisa ve uzun vadeli alacak senetlerinin 17.806 TL’si 5. Levent projesinden,
9.573 TL’si AVM kiracilarindan ve geriye kalan 4.676 TL diger alacak senetlerinden olugsmaktadir (31
Aralik 2019: 5. Levent 32.407 TL ve 4.415 diger alacak senetleri).
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NOT 8 - TICARI ALACAK VE BORCLAR (Devam)

Beklenen kredi zararlar1 karsiliginin donem icerisindeki hareketleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Doénem bagsi (22.855) (13.762)
Donem iginde ayrilan kargiliklar (2.919) (9.248)
Konusu kalmayan karsiliklar 1.358 155
Dénem sonu (24.416) (22.855)

Karsilik ayrilan beklenen kredi zararlar1 yaglandirmasi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Aralk 2019

3 - 6 ay arasi (2.142) (62)
6 aydan daha uzun (22.274) (22.793)
(24.416) (22.855)

Kisa vadeli ticari borclar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Ticari borglar 39.790 68.372
[liskili taraflara ticari borglar (Not:25) 31.639 54.141
Borg senetleri - 5.817
71.429 128.330

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla ticari bor¢larn biiyiik béliimii devam etmekte olan

projelere iliskin olarak taseronlara olan bor¢lardan olusmaktadir.
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla yatirim amaglh gayrimenkullerin hareket tablosu

asagidaki gibidir:
Gergege
1 Ocak . Uygun deger 31 Arahk
2020 Ilaveler Cikiglar Transferler degisimi 2020
Aligveris-Merkezleri
ve ofisler
Mall of istanbul AVM 3.000.000 3.047 - - 131.953 3.135.000
Torun Tower 1.853.000 1.020 - - 145.980 2.000.000
Bursa Korupark AVM 1.710.000 38 - - 74.962 1.785.000
Torun Center 1.039.726 112 (3.400) - 68.962 1.105.400
Mall of Antalya 575.000 411 - - 154.589 730.000
Torium AVM 540.000 3.062 - - 86.938 630.000
Antalya Deepo AVM 465.000 131 - - (115.131) 350.000
Mall of istanbul 2. Etap
ofis ve ticari alan(**) 442,585 139.831 - (434.563) 90.147 238.000
Bursa Zafer Plaza AVM 366.700 - - - 12.500 379.200
5. Levent garst 71.620 1.708 - - 18.452 91.780
Korupark bagimsiz boliimler 24.093 53 - - 11.651 35.797
Torium Yurt 1 22.300 161 - - 39 22.500
Mall of istanbul
Konut ve Ofisler 12.100 - - - 2.930 15.030
insa asamasindaki
Yatirim amach
Gayrimenkuller
Pasabahge arazisi (*) 861.500 8.355 - - 21.620 891.475
Karakdy otel 74.970 4.882 - - 6.098 85.950
Gelistirme amagh elde tutulan
gayrimenkuller
Kayabasi arsa 74.215 - - - 17.035 91.250
Mall of istanbul
3. Etap 71.820 - - - 12.680 84.500
Antalya Kepez Arsalar 63.265 - - - 2.460 65.725
11.267.894 162.811 (3.400) (434.563) 743.865 11.736.607

(*)  Grup, T.C. Bagbakanlik Ozellestirme idaresi Bagkanhigindan istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Pasabahge Mahallesinde (Eski
Tekel Fabrikasi) bulunan ve tapunun 195 Ada, 7 Parsel, 54,870 m? yiiz6l¢iimlii tasinmaz, 209 Ada, 3 Parsel, 16,212 m?
yliz6lglimlii tasinmaz, 200 Ada, 3 Parsel, 827 m? yiiz6l¢iimlii tasinmaz ile bu taginmazlarin iizerinde bulunan binalar1
355 milyon TL bedel karsiliginda ihale ile almis olup s6z konusu taginmazlara iligskin tapu devir islemi 20 Eyliil 2012
tarihinde tamamlanmigtir. Satin alinan arazi iizerinde 5 yildizli otel ve apart otel kullanim amagl proje gelistirilmesi
planlanmaktadir. Tlgili projeye ait yap1 ruhsat1 7 Eyliil 2017 almnustir.

(**)  Mall of istanbul 2.Etap projesi kapsaminda tamamlanan rezidanslar stoklara ve TRN Otel tarafindan isletilen Otel

maddi duran varliklara transfer edilmistir.
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NOT 9 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Gergege
1 Ocak Uygun deger 31 Aralik
2019 ilaveler Cikislar Transferler degisimi 2019
Ahsveris Merkezleri
ve ofisler
Mall of fstanbul AVM 2.590.000 4.207 (85) 405.878 3.000.000
Torun Tower 1.724.000 307 - 128.693 1.853.000
Bursa Korupark AVM 1.540.000 3.790 (127) 166.337 1.710.000
Torun Center 1.086.976 2.662 (8.673) (41.239) 1.039.726
Torium AVM 490.000 4.708 (8) 45.300 540.000
Antalya Deepo AVM 410.000 270 - 54.730 465.000
Mall of Antalya 490.000 2.423 82.577 575.000
Bursa Zafer Plaza AVM 352.400 - 14.300 366.700
Mall of Istanbul - - - -
Konut ve Ofisler 13.550 - (2.180) 730 12.100
Korupark bagimsiz boliimler 22.433 - - 1.660 24.093
5. Levent (**) 52.930 45 - 18.645 71.620
Torium Yurt(**) - - 53.160 (30.860) 22.300
inga asamasindaki
yatirnm  amach
gayrimenkuller -
Pasabahge arazisi (*) 801.100 6.956 53.444 861.500
Mall of Istanbul 2. Etap otel - -
kongre merkezi ve
konut projesi (***) 313.344 84.397 17.414 27.430 442.585
Gelistirme amach elde
tutulan gayrimenkuller - B
Antalya Kepez Arsalar 62.235 - 1.030 63.265
Kemankes binasi 61.660 974 12.336 74.970
Kayabas1 arsa 64.785 - 9.430 74.215
Mall of Istanbul
3. Etap 68.120 - 3.700 71.820
10.143.533 110.739 (8.893) 68.394 954.121 11.267.894

(*)  Grup, T.C. Basbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanligindan istanbul ili, Beykoz ilgesi, Pasabahge
Mabhallesinde (Eski Tekel Fabrikasi) bulunan ve tapunun 195 Ada, 7 Parsel, 54,870 m? yiizdlciimlii
tasinmaz, 209 Ada, 3 Parsel, 16,212 m? yiizdlgiimlii tasinmaz, 200 Ada, 3 Parsel, 827 m? yiizdl¢iimlii
taginmaz ile bu tasinmazlarin iizerinde bulunan binalart 355 milyon TL bedel karsiliginda ihale ile almis
olup s6z konusu taginmazlara iliskin tapu devir iglemi 20 Eyliil 2012 tarihinde tamamlanmuistir. Satin alinan
arazi {izerinde 5 yildizli otel ve apart otel kullanim amaclh proje gelistirilmesi planlanmaktadr. Tlgili projeye
ait yap1 ruhsat1 7 Eylil 2017 alimmustir.

(**) Torium AVM’nin yaninda inga edilen yurt binasina iliskin sézkonusu maliyetlerin tiglincii tarafa
kiralanmast sebebiyle maddi duran varliklardan yatirim amagli gayrimenkullere smiflanmasindan

olugmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla yatirnm amagh gayrimenkullerin {izerindeki
kredilerden kaynaklanan ipotekler asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Orijinal Orijinal Doviz 31 Arahk 31 Aralik

Tutar Tutar cinsi 2020 2019

Bursa Korupark AVM 1.500.000 - TL 1.500.000 -
Torun Tower 390.000 390.000 ABD Dolari 2.862.795 2.316.678
Pagabahge arazisi 375.000 375.000 ABD Dolar1 2.752.688 2.227.575
Bursa Korupark AVM - 225.000 Avro - 1.496.385
Mall of Istanbul 150.000 150.000 ABD Dolar1 1.101.075 891.030
Mall of Antalya - Deepo 130.000 130.000 Avro 1.171.027 864.578
Mall of Istanbul 1.906.399 406.399 TL 1.906.399 406.399
Mall of Istanbul 2. Etap 375.000 375.000 TL 375.000 375.000
11.668.984 8.577.645
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NOT 10 - STOKLAR
Konutlar ve ofis projeleri

Tamamlanmis Projeler

- Torun Center projesi (1) 472.821 489.960
- 5.Levent projesi (6) 328.235 590.641
- Mall of Istanbul 2.etap (High Residence) (7) 104.312 -
- Mall of Istanbul projesi (2) 10.146 10.731
- Nishistanbul (3) 4.647 11.249
- Korupark 3. etap (4) 2.140 2.140
- Torium (5) 438 438
922.739 1.105.159
Diger stoklar
- Turizm faaliyetleri ile ilgili stoklar 560 -
Toplam stoklar 923.299 1.105.159

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kisa vadeli stoklar igerisinde yer alan Torium konutlarina iliskin 67 TL
(31 Aralik 2019: 67 TL) ve Nishistanbul konutlan tizerinde 519 TL (31 Aralik 2019: 1.398 TL) olmak
iizere toplamda 586 TL (31 Aralik 2018: 1.465 TL) stok deger diisiikliigii karsiligi ayrilmastir.

(¢D)] Torun Center Projesi 45.776 m*’si Kule Ofis, 36.382 m?’si Yatay Ofis, 77.988 m?’si Konut ve
15.312 m?*’si Ticari Alan olmak iizere toplam 175.408 m? satilabilir alana sahiptir. Kule Ofis ve Yatay
Ofislerin teslimine 31 Aralik 2017 tarihinde baslanarak 31 Aralik 2020 itibariyla 112 adet konut,
47 adet ofis ve 43 adet yatay ofis teslim edilmistir. 1 Ocak 2020- 31 Aralik 2020 tarihleri araliginda
53.786 TL kesin satis geliri elde edilmistir, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla proje baslangicindan itibaren
647.785 TL kesin satig hasilat1 elde edilmistir. (31 Aralik 2019: 94 adet konut, 47 adet ofis ve 42 adet
yatay ofis teslim edilmistir, bunun karsiliginda 593.999 TL satis geliri elde edilmistir).
31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Torun Center Projesi kapsaminda cari y1l iginde aktiflestirilen bor¢lanma
maliyetleri bulunmamaktadir. (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

2 Mall of Istanbul projesinde 116,44 m?’lik 2 adet konut stogu, 3.343,88 m*’lik 12 adet flat ofis stogu
kalmuigtir.

©)) Nishistanbul projesinde 5 adet magaza (briit 904 m?) bulunmaktadir (31 Aralik 2019:1 adet ofis (briit
260 m?) ve 5 adet magaza (briit 1.206 m?)).

4 Korupark Projesi iigiincii etap kapsaminda geriye 1.371,76 m?’lik 9 adet konut stogu kalmustir.

(5) Torium projesinde 189 m?’lik 2 adet konut stogu kalmustir.

(6) 1 Ocak 2020- 31 Aralik 2020 tarihleri araliginda 448.730 TL kesin satig geliri elde edilmistir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla proje baslangicindan itibaren 2.095.998 TL kesin satis hasilati elde
edilmistir, geriye 6.708 m?’lik 89 adet konut stogu kalmistir (31 Aralik 2019: 1.759 adet konut teslim
edilmistir, bunun karsiliginda 1.647.268 TL sat1s geliri elde edilmistir, geriye 50.317,01 m?’lik 327 adet
konut stogu kalmistir.).

@) Mall of Istanbul 2.Etap projesi (High Residence) 18.780 m>’lik 100 adet rezidanstan olusmaktadir. 31
Aralik 2020 itibariyla 18.584 m?’lik 98 adet rezidans stogu kalmistir ve dénem igerisinde 1.975 TL gelir
elde edilmistir. Projenin tamamlanmasiyla birlikte 105.407 tutarindaki kisim yatinm amagh
gayrimenkullerden stoklara transfer edilmistir.
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NOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren donem i¢inde maddi
birikmis amortismanlar da gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

duran varliklar ve ilgili

1 Ocak 2020 Girigler  Deger diisiikliigii  Cikislar (-) Transfer 31 Arahk 2020

Yeralt1 ve yeriistii diizenlemeleri 454 - - - - 454
Satis ofisleri 6.099 - - - - 6.099
Binalar 22.738 - (50.044) - 329.156 301.850
Yurt binasi 22.738 - (1.238) - - 21.500
Otel binasi - (48.806) - 329.156 280.350
Tesis, makine ve cihazlar 436 7.563 - - - 7.999
Tasitlar 1.627 468 - - - 2.095
Demirbaglar 20.763 14.155 - - - 34.918
Ozel maliyetler 242 - - - - 242
Maliyet Degeri 52.359 22.186 (50.044) - 329.156 353.657
Yeralt1 ve yeriistii diizenlemeleri 55 30 - - - 85
Binalar 1.136 123 - - - 1.259
Tesis, makine ve cihazlar 58 137 - - - 195
Tasitlar 1.144 176 - - - 1.320
Demirbaglar 2.960 1.175 - - - 4,135
Ozel maliyetler 186 31 - - - 217
Birikmis Amortismanlar (-) 5.539 1.672 - - - 7.211
Net Defter Degeri 46.820 346.446
1 Ocak 2019 Girisler  Deger diisiikliigii  Cikislar (-)  Transfer 31 Arahk 2019

Yeralt1 ve yertistii diizenlemeleri 454 - - - - 454
Binalar 81.958 39 - - (53.160) 28.837
Tesis, makine ve cihazlar 420 16 - - - 436
Tagitlar 1.182 445 - - - 1.627
Demirbaslar 6.853 13.910 - - - 20.763
Ozel maliyetler 242 - - - - 242
Maliyet Degeri 91.109 14.410 - - (53.160) 52.359
Yeralt: ve yeriistii diizenlemeleri 25 30 - - - 55
Binalar 1.013 123 - - - 1.136
Tesis, makine ve cihazlar 32 26 - - - 58
Tagitlar 957 187 - - - 1.144
Demirbaglar 2.191 769 - - - 2.960
Ozel maliyetler 151 35 - - - 186
Birikmis Amortismanlar (-) 4.369 1.170 - - - 5.539
Net Defter Degeri 86.740 46.820
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NOT 12 - TUREV ARACLAR
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla tiirev araglar asagidaki gibidir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir):

31 Arahk 2020 Rayic degerler

Alm Kontrat Satim Kontrat
Tutar1 (EUR) Tutan (TL) Varhklar Yiikiimliiliikler

Alim satim amagh tiirev araglar

Forward islemleri 45.000 484.915 - 55.900

Kisa vadeli tiirev araclar 45.000 484.915 - 55.900

Tiirev sozlesmelerin vadeleri 0-6 ay araligindadir.

NOT 13 - DiGER VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Diger donen varhiklar
31 Aralhk 2020 31 Aralhk 2019

Katma Deger Vergisi ("KDV") alacag: 9.004 10.823
Personel avanslari 529 -
Pesin 6denen vergi ve fonlar 244 1.266
Diger 987 193

10.764 12.282

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Odenecek vergi ve fonlar 4.063 5.838
Gider tahakkuklar1 341 30
4.404 5.868
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NOT 14 - DIGER ALACAKLAR VE DiGER BORCLAR

Diger alacaklar

31 Aralik 2020 31Arahk 2019

Verilen depozito ve teminatlar 46 11
Diger alacaklar 86 126
132 137

Uzun vadeli diger alacaklar

Verilen depozito ve teminatlar

31 Arahk 2020

2.743

31 Aralhk 2019

9.290

2.743

9.290

Diger borc¢lar

31 Aralik 2020

31 Arahik 2019

Mliskili taraflardan diger borglar (Not 25) 67.144 -
Alman depozito ve teminatlar 21.697 22.265
Diger 131 106

88.972 22.371

NOT 15 - OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

(%) TL (%) TL

Yeni Gimat 14,83 326.836 14,83 336.279
TTA 40,00 57.419 40,00 40.538
Netsel 44,60 17.388 44,60 17.357
401.643 394.174

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Doénem basi 394.174 348.425
Istiraklerden gelir ve giderler (net) 25.881 61.427
Istiraklerden alinan temettiiler (34.075) (29.148)
Geri alinmus paylar (*) (1.223) (1.369)
Miisterek yonetime tabi ortakliklarindan elde edilen

gelir ve giderler, (net) 16.886 14.839
Doénem sonu 401.643 394.174

*) Sirket’in istiraklerinden Yeni Gimat GYO A.S.’nin 2020 y1ili igerisinde yapilan geri alim islemi sonucu
1.223 TL Yeni Gimat GYO A.S. hisseleri geri alinmis paylar olarak raporlanmaistir.
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NOT 15 - OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (Devami)
Ozkaynak yontemiyle muhasebelestirilen yatirimlardan gelir ve giderler:

31 Aralik 2020 31 Aralhik 2019

TTA 16.886 14.839
Yeni Gimat 16.418 51.096
Netsel 9.463 10.331
Toplam 42767 76.266

NOT 16 - KARSILIKLAR

Kisa vadeli karsiliklar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Dava karsiliklart (*) 20.205 14.578
20.205 14.578

(*)  Grup avukatlarindan alinan goriislere gére 31 Aralik 2020 itibariyla 20.205 TL tutarinda dava karsiligi
ayrilmistir (31 Aralik 2019: 14.578 TL). 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle Grup aleyhine a¢ilmis 47 adet
maddi ve manevi tazminat davasi, 115 adet is davasi, 13 adet alacak davasi, 7 adet tapu tescil ve 11 adet
diger muhtelif dava bulunmaktadir. Toplam muhtemel nakit ¢ikisindan kaynaklanan risk tutar1 20.205 TL
olup, s6z konusu davalar devam etmektedir. (31 Aralik 2019: 35 adet maddi ve manevi tazminat davasi, 93
adet is davasi ve 21 adet diger muhtelif davalardan olugsmaktadir). Grup avukatlarindan alinan goriislere
gore ayrilan karsilik tutart diginda herhangi bir yiikiimliliik dogmasi beklenmemektedir. Grup ortaklarinin
taraf oldugu herhangi bir dava bulunmamaktadir.

Calisanlara saglanan faydalara iliskin kars:/iklar

Uzun vadeli karsihiklar 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Kidem tazminat1 kargiligi 1.466 1.009
1.466 1.009

Kidem tazminat: karsiligi, Sirket’in, calisanlar1 emeklilikleri dolayistyla olusacak ve Tiirk Is Kanunu’na
gore hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliiliiklerin bugiinkii degerini gostermektedir. Kidem
tazminati karsiligi, ¢alisanlar hak ettikge tahakkuk esasina gore hesaplanmakta ve finansal tablolara
yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsiligi hesaplanmasi hiikiimet tarafindan belirlenen kidem
tazminati tavanina dayanmaktadir. 1 Ocak 2021 tarihi itibariyla gecerli olan kidem tazminati tavani
7.638,96 TL’dir (1 Ocak 2020: 6.730,15 TL).

TMS 19 - Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yiikiimliligiinin tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir.
Sirket, aktiieryal (kayip)/kazang etkisini onemli bir tutara ulagsmamasi sebebiyle finansal tablolarda kar
veya zararda siniflamistir.
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NOT 16 - KARSILIKLAR (Devami)

Kidem tazminati karsihiginin hareket tablosu:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 31 Arahk

2020 2019

1 Ocak itibariyla karsilik 1.009 1.182
Hizmet maliyeti 372 37
Faiz maliyeti 333 48
Odenen kidem tazminatlar (248) (258)
31 Aralik itibariyla karsihk 1.466 1.009

NOT 17 - TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Kosullu varlik ve yikiimliilikler

31 Arahk 2020

Alian teminatlar 110.875

31 Arahik 2019

135.272

Alinan teminatlar genellikle Grup’un gelistirmekte oldugu projeler igin alt yiiklenicilerden alinan teminat

mektuplarindan olugmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla Grup’un operasyonel kiralamalardan elde edecegi tahmini
asgari kira gelirlerinin, halihazirdaki s6zlesme siireleri dikkate alindiginda, toplam1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020

0-1 yil aras1 629.957
1-5 yil arasi 4.413.499
5-10 yil arasi 7.570.951

31 Arahik 2019

735.656
4.189.700
6.156.696

Yukarida belirtilen asgari kira gelirlerinin hesaplanmasinda; Mall of istanbul AVM, Korupark AVM,
Torium AVM, Zafer Plaza AVM ve Deepo AVM’ye ait kiralar dikkate alinmig olup Grup’un
istiraklerinden Yeni Gimat’in sahip oldugu Ankamall ve Crowne Plaza Hotel’e iligkin kiralar ve
miisterek yonetime tabi ortakliklardan Bulvar Samsun AVM’ye iliskin kira dahil edilmemistir.
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NOT 17 - TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUOKUMLULUKLER (Devami)

Teminat, Rehin ve Ipotekler (“TRI”)

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla teminat / rehin / ipotek pozisyonu asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen
Teminat-Rehin-Ipotekler (“TRi”) 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis oldugu
TRI'lerin Toplam Tutar: 11.821.623 8.729.842
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil edilen Ortakliklar
Lehine Vermis Oldugu TRi'lerin Toplam Tutar1 - -
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi amaciyla Diger
3. Kisilerin Borcunu Temin amaciyla
Vermis Oldugu TR1'lerin Toplam Tutar 20.386 -
D. Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutari
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TR1'lerin
Toplam Tutar1 - -
ii. B ve C Maddeleri Kapsamina Gimeyen Diger Sirket
Lehine Vermis Oldugu TR1'lerin Toplam Tutar1 - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRI'lerin Toplam Tutar - -

11.842.009 8.729.842

Grup’un vermis oldugu diger TRI’lerin Grup 6zkaynaklarma orani 31 Aralik 2020 itibartyla %134 tiir
(31 Aralik 2019: %103).

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Doviz tutari TL karsihgi Doviz tutar TL karsihgi
ABD Dolar 915.000 6.716.558 915.000 5.435.283
Avro 130.000 1.171.027 355.000 2.360.963
TL 3.781.399 3.781.399 781.399 781.399
11.668.984 8.577.645

31 Aralik 2020 itibartyla Grup’un yatirim amacl gayrimenkulleri iizerinde 11.668.984 TL tutarinda
ipotegi bulunmaktadir (31 Aralik 2019: 8.577.645 TL) (Not 9). Kullanilan krediler kapsaminda,
Korupark AVM, Mall of Istanbul AVM, Mall of Antalya, Antalya Deepo AVM ve Torun Tower’a ait
kira gelirleri temlik edilmistir.

Grup bilanco tarihi itibariyla konut projelerindeki kredili konut satiglaria iligkin olarak, s6z konusu

konutlarin tamamlanip tapulari sézlesme taraflarina devir oluncaya kadar kullanilan banka kredilerine
garantOr olmustur.
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NOT 18 - OZKAYNAKLAR

Grup, ¢ikarilmis sermayesinin 176.100.000 Tam TL’den 224.000.000 Tam TL’ye arttirilmasi nedeniyle
ihrag edilecek 47.900.000 Tam TL ve mevcut ortaklarin sahip oldugu 8.452.942 Tam TL olmak iizere
toplam 56.352.942 Tam TL nominal degerli paylarin halka arzina ait izahname 7 Ekim 2010 tarihinde
Istanbul Ticaret Sicil Memurlugunca tescil edilmis olup, 14 Ekim 2010 tarih ve 7669 sayil1 Ticaret Sicil
gazetesinin 641-735 araligindaki 95 adet sayfada yayimlanmistir. Hisse senetleri 21 Ekim 2010
tarihinden itibaren BIST te islem gérmektedir.

Grup yonetim kurulunun 10 Mayis 2012 tarihli karari ile, Grup'un 1.000.000.000 Tam TL kayith
sermaye tavani icerisindeki 224.000.000 Tam TL'si 6denmis sermayesinin, Sirket hesaplarinda kayitli
301.770.000 Tam TL tutarindaki hisse senedi ihra¢ priminin 276.000.000 Tam TL'sinin mevcut
ortaklara bedelsiz hisse senedi verilmek iizere sermayeye eklenerek 500.000.000 Tam TL'ye
c¢ikarilmasina Karar verilmis olup sermaye artirimi islemleri 16 Agustos 2012 tarihinde tamamlanmustir.

Grup, 500.004 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin 1.000.000 TL kayithi sermaye tavani icerisinde ve
tamami1 Olaganiistii Yedeklerden karsilanmak tizere 22 Aralik 2017 tarihinde 499.996 TL bedelsiz
sermaye artirrmini yaparak 1.000.000 TL’ye yiikseltmistir.

Grup’un hissedarlar1 ve sermaye yapisi 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla asagidaki gibidir:

Hissedarlar A Grubu B Grubu C Grubu 31 Aralik 31 Aralik

(%) (bin adet) (bin adet) (bin adet) 2020 2019

Aziz Torun 3741 200.328 - 173.740 374.068 374.068
Mehmet Torun 37,41 - 200.312 173.740 374.052 374.052
Torunlar Gida San. Ve Tic. A.S. 0,03 142 142 - 284 284
Mahmut Karabiyik 0,01'den az - 16 - 16 16
Diger hissedarlar 0,01'den az - - 8 8 8
Diger (Halka agik kisim) 25,16 - - 251.572 251.572 251.572
Nominal sermaye 200.470 200.470 599.060 1.000.000 1.000.000

A ve B grubu paylarin, ana sozlesmesinin 13. maddesindeki esaslar ¢ercevesinde yonetim kurulu
iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu liyelerinin iki adedi A Grubu pay
sahiplerinin iki adedi B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve diger ii¢ liye genel
kurulda gosterilen adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir. Bagimsiz yonetim
kurulu tyelerinin aday gosterilmesi ve seciminde, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun bagimsiz yonetim
kurulu {iyelerine iliskin diizenlemeleri esas alinir.

Paylar1 borsada iglem goren halka agik anonim ortakliklar, kar dagitimi hususunda SPK tarafindan
belirlenen asagidaki esaslara tabidir:

Kar dagitimmim SPK’nin Seri: 1V. No: 27 sayili “Sermaye Piyasasi Kanununa Tabi Olan Halka Ag¢ik
Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avanst Dagitiminda Uyacaklart Esaslar Hakkinda Tebligi”
'nde yer alan esaslar, ortakliklarin esas sozlesmelerinde bulunan hiikiimler ve sirketler tarafindan
kamuya aciklanmig olan kar dagitim politikalar1 ¢cergevesinde gerceklestirilmesine karar verilmistir.

Bunun yaninda s6z konusu SPK Karari ile finansal tablo diizenleme yiikiimliiliigii bulunan sirketlerin,
yasal kayitlarinda bulunan kaynaklarindan karsilanabildigi stirece, net dagitilabilir kar tutarini, Seri: XI.
No: 29 sayili Teblig cergevesinde hazirlayip kamuya ilan edecekleri finansal tablolarinda yer alan net
donem karlarini dikkate alarak hesaplamalari gerektigi diizenlenmistir.

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:
Grup’un bilango tarihi itibariyla yasal kayitlarinda bulunan ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra

kalan donem kart bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir) ve kar dagitimina konu
edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutar1 146.185.915 TL’dir (31 Aralik 2019: 278.549.595 TL).
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NOT 19 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Konut ve ofis satig gelirleri 516.168 234.647
Kira gelirleri 476.542 616.198
Ortak alan gelirleri 108.058 134.247
Otel gelirleri 3.889 -
Diger 1.291 5.995
Satis gelirleri 1.105.948 991.087
Satilan konut ve ofis maliyetleri (287.827) (140.560)
Ortak alan giderleri (127.059) (141.159)
Kira ve AVM yonetim komisyonu giderleri (11.511) (21.794)
Otel hizmet maliyetleri (2.206) -
Diger (1.430) (4.861)
Satiglarin maliyeti (430.033) (308.374)
Briit kar 675.915 682.713

Operasyonel kiralama gelirleri agirlikli olarak alisveris merkezlerinden ve Torun Tower ofis binasindan
elde edilen kira gelirlerinden olusmaktadir. Grup’un faal alisveris merkezleri, Mall of Istanbul, Ankara
Ankamall, Bursa Korupark, Bursa Zafer Plaza, Antalya Deepo, Istanbul Torium ve Samsun Bulvar
AVM’dir. Bulvar Samsun AVM Temmuz 2012 tarihinden itibaren faaliyete geg¢mistir. Ankamall,
Grup’un istiraklerinden Yeni Gimat’a; Samsun Bulvar AVM, Grup’un miisterek yonetime tabi
ortakliklarindan TTA’ya aittir. Mall of Istanbul, istanbul Torium, Bursa Korupark ve Antalya
Deepo’nun isletmesi iligkili sirketlerden Torun AVM Yatirim ve Yonetim A.S. (“Torun AVM”), Bursa
Zafer Plaza’nin isletmesi Zafer Plaza Isletmeciligi A.S. tarafindan yapilmaktadir (Not 26).

Otel gelirleri, oda kiralamalarindan elde edilen kazanglar, yiyecek ve igecek satiglarindan gelen
kazanglar ve otel i¢i miisterilere saglanan diger hizmetlerden elde edilen geliri ifade etmektedir.

Ortak alan giderleri, Grup’un sahip oldugu aligveris merkezlerinin elektrik, su, giivenlik, temizlik,

reklam ve diger ortak alan giderlerinden olusmaktadir. Ortak alan gelirleri ise, ortak alan giderlerinin
kiracilara yansitilan kismini ifade etmektedir.
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NOT 20- PAZARLAMA, SATIS VE DAGITIM GIDERLERiI, GENEL YONETIM

GIDERLERIi

1 Ocak-
31 Arahk 2020

Genel yonetim giderleri

1 Ocak-
31 Arahk 2019

Vergi, resim ve harglar(*) (19.242) (17.808)
Tasimmaz giderleri (14.326) (17.897)
Dava ve siipheli alacak karsilik giderleri (10.386) (14.020)
Personel giderleri (8.559) (7.382)
Amortisman giderleri (1.672) (1.269)
Danismanlik giderleri (1.081) (2.146)
Ulagim ve seyahat giderleri (435) (769)
BIST, SPK ve MKK giderleri (232) (357)
Bagislar (120) (1.175)
Diger (1.764) (2.489)

(57.707) (65.312)

(*)  Vergi, resim ve harglarin 6nemli bir kismi emlak vergilerinden olusmaktadir, s6z konusu emlak

vergileri 2020 yil1 i¢in 17.338 TL, 2019 yilt igin 14.951 TL dir.

1 Ocak-
31 Arahk 2020
Pazarlama giderleri

1 Ocak-
31 Arahk 2019

Konut satig1 pazarlama giderleri (*) (16.614) (320)
Reklam ve tanitim giderleri (6.040) (6.912)
Personel giderleri (1.809) (2.053)
Amortisman giderleri (295) (725)
Danmigsmanlik giderleri (435) (35)
Diger (452) (2.144)
(25.645) (12.189)
*) 31 Aralik 2020 itibariyla konut satis1 pazarlama giderlerinin 6nemli bir kism1 yurtdis1 yerlesiklere yapilan
satiglar i¢in araci emlak sirketlerine 6denen komisyonlardan olusmaktadir.

NOT 21 - NITELIKLERINE GORE GIDERLER
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Satilan konut maliyetleri (287.695) (140.560)
Ortak alan giderleri (127.059) (141.159)
Vergi, resim ve harglar (19.242) (17.808)
Konut satis1 pazarlama giderleri (16.614) (320)
Tasinmaz giderleri (14.326) (17.897)
Kira ve AVM yonetim komisyonu giderleri (11.511) (21.794)
Dava ve siipheli alacak karsilik gideri (10.386) (14.020)
Personel giderleri (10.368) (9.435)
Reklam giderleri (6.040) (6.912)
Amortisman giderleri (1.967) (1.994)
Danigmanlik giderleri (1.516) (2.181)
Ulasim ve seyahat giderleri (435) (769)
BIST giderleri (232) (357)
Bagislar (10) (1.175)
Diger (5.984) (9.494)
(513.385) (385.875)
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NOT 22 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR/GIDERLER

Diger faaliyet gelirleri

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Yatirim amagli gayrimenkuller
deger artis azalis, net (Not 9) 743.865 954.121
Kur farki gelirleri, net 3.821 3.091
Insaat sahas1 diger gelirleri (*) 2.522 8.388
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 8) 2.255 155
Diger 2.591 1531
755.054 967.286
Diger faaliyet giderleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31Aralik 2020 31 Aralk 2019
Maddi duran varliklar deger diistkliigi (Not 11) (50.044) -
Insaat sahas1 diger giderleri (*) (1.594) (3.055)
Diger (2.101) (1.684)
(53.739) (4.739)
*) 31 Aralik 2020 itibartyla insaat sahasi diger gelir ve giderlerinin, dnemli bir kism1 5. Levent projesinin (31 Aralik

2019: 5. Levent ve Torun Center projesi) gelistirme agamasindayken taseronlarin santiye sahasindaki hizmetlerden
faydalanmasi1 sonucu olusan gelir ve giderlerden ve tageronlara kesilen cezalara iliskin olusan gelirlerden

olugmaktadir.

NOT 23 - FINANSMAN GELIRLERiI/GIDERLERI

Finansman gelirleri 1 Ocak- 1 Ocak-
31Arahk 2020 31 Aralik 2019

Vadeli mevduat faiz gelirleri 36.255 50.095
36.255 50.095

Finansman giderleri 1 Ocak- 1 Ocak-
31Arahk 2020 31 Aralik 2019

Faiz gideri (531.005) (481.574)
Kur farki gideri, net (*) (492.994) (346.756)
Tiirev finansal araglardan giderler (55.900) -
(1.079.899) (828.330)

*) Grup, raporlama tarihi itibartyla kur farklarini net olarak gosterdiginden, kur farki gelirleri, ayn1 donem

icerisinde olusan kur fark: giderleri ile netlestirilerek gosterilmistir.
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NOT 24 - PAY BASINA KAZANC

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢gmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kar hesaplamalarinda, ihrag¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.

Hisse basmna kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihra¢ edilmis bulunan hisse
senetlerinin sene igerisindeki agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile yapilmistir.

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019

Hissedarlara ait net (zarar)/ kar 293.001 865.790
Ihrag edilmis hisselerin sene i¢indeki

agirlikli ortalama adedi (Tam TL) 1.000.000.000 1.000.000.000

Hisse basina (kayip)/kazan¢ (Tam TL) 0,29 0,87

NOT 25 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler agagidaki gibidir:

iliskili taraflara ticari borc¢lar 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Torun Yap1 San. Ve Tic. A.S. (**) 25.448 31.462
Torun AVM (*) 6.191 14.945
Torun Ailesi - 7.734

31.639 54.141

Iliskili taraflara diger borclar

Torunlar Gida

31 Aralik 2020
67.144

31 Aralik 2019

67.144

Iliskili taraflardan ticari alacaklar

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Torun AVM (%) 11.535 17.099
Zafer Plaza Isletmeciligi A.S. 5.361 4.837
Prn Perakende Mag.ve Tic.A.S. - 77
Diger 49 41

16.945 22.054

*) Torun AVM, Sirket’in sahip oldugu Mall of Istanbul, Mall of Antalya, Deepo Avm, istanbul Torium AVM
ve Bursa Korupark AVM’lerinin isletmeciligini yapmaktadir. AVM’ler i¢in imzalanan yonetim s6zlesmesi
geregi, AVM’lere ait aylik TL bazindaki kiracilara kestigi kira bedeli faturalar1 toplami iizerinden (KDV
harig) %2 yo6netim ticreti 6denmektedir. Ayni: zamanda AVM’lerde sinemalar ve bazi eglence boliimlerinde
kiract durumunda bulunmaktadir. Torun AVM’ye ait borg ve alacak bakiyeleri netlenerek gosterilmektedir.
Torun AVM ile olan islemler normal piyasa kosullar1 ve piyasa fiyatlari tizerinden gergeklestirilmistir.

(**) Torun Yap1 Sirket’in insaat islerini iistlenmektedir.
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TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 25 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla iligkili taraflara yapilan satiglar ve 6denen komisyon, hizmet
giderleri asagidaki gibidir:

Iliskili taraflara yapilan satislar

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahik 2020 31 Arahik 2019

Zafer Plaza isletmeciligi A.S. 22.960 35.144
Torun AVM 11.595 30.303
Diger 857 6.060
35.412 71.507

Zafer Plaza Isletmeciligi A.S., Sirket’in sahip oldugu Zafer Plaza AVM’nin isletmeciligini yapmaktadir.
Zafer Plaza AVM i¢in imzalanan yonetim s6zlesmesi geregi, Torunlar GYO 31 Aralik 2020 dénemi igin
22.960 TL ve 31 Aralik 2019 donemi i¢in 35.144 TL kira geliri elde etmistir. Zafer Plaza ile olan iglemler
normal piyasa kosullar1 ve piyasa fiyatlar izerinden gergeklestirilmistir.

Iliskili taraflardan yapilan alimlar

1 Ocak- 1 Ocak-

31Arahk 2020 31 Aralk 2019

Torun Yap1 San. Ve Tic. A.S. (*) 131.029 108.209
Torun AVM 56.049 89.515
PRN Parakende Magazacilik ve Tic. A.S. 2.424 209
Torunlar Gida 1.137 2.366
Diger 20 8
190.659 200.307

(*)  Torun Yapi Grup’un insaat islerini iistlenmektedir.
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NOT 25 - ILISKIiLI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla iliskili taraflardan faiz gelirleri ve faiz giderleri asagidaki

gibidir:

Faiz gelirleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31Aralk 2020 31 Arahik 2019
Torun AVM 1.068 600
Diger 175 332
1.243 932

Faiz giderleri
1 Ocak- 1 Ocak-
31Arahk 2020 31 Aralik 2019
Torun Yap1 963 868
Torunlar Gida 781 1.237
Zafer Plaza 334 -
Torun AVM 123 63
2.201 2.168

Ust Yonetime Saglanan Faydalar

1 Ocak- 1 Ocak-
31Arahk 2020 31 Aralik 2019
Ucret ve primler 2.983 3.006

Ust yonetime saglanan faydalarin tamami kisa vadeli iicret ve benzeri faydalardan olusmakta olup, uzun
vadeli faydalari icermemektedir.

NOT 26 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

Finansal varhklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayith degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Bilangoda gergege uygun bedeli ile gosterilen yatinm amagli gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde ekspertiz degerleri esas alinir (Not 9).

Ticari alacaklarin kayith degerlerinin, alacaklarin kisa vadeli olmasi nedeniyle gercege uygun degeri
yansittig1 ongoriilmektedir.
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TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge bin Tiirk Liras1 (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

NOT 26 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
(Devami)

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle ticari borglarin kayitli degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu
varsayilmaktadir.

Finansal kiralama islemlerinden borg¢larin gergege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle
kayith degerlerine yakin oldugu 6ngoriilmektedir.

Tiirev finansal araglar gergege uygun degerlerlerinden taginmaktadir.
Finansal Araclarin Gergege Uygun Degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliikklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni1 varlik ve yiikiimliiliikkler i¢in
aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.
. Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliiiin birinci seviyede

belirtilen borsa fiyatindan bagka direk ya da indirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin
bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

. Ucgiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Gergege uygun degerleri ile 6lgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun deger siniflamalari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 itibariyla
gercege uygun deger sevivesi

Gergege uygun degerinden 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
olciilen varhklar TL TL TL
Yatirim amachi gayrimenkuller - 3.578.282 8.161.175

31 Aralik 2019 itibariyla
gercedge uygun deger sevivesi

Gercege uygun degerinden 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
olciilen varhklar TL TL TL
Yatirim amach gayrimenkuller - 3.284.809 7.983.085

31 Arahik 2020 itibariyla
gercege uygun deger seviyesi

1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Finansal yiikiimliiliikler TL TL TL
Tiirev araglar - 55.900 -

62



TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ve BAGLI ORTAKLIGI

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 DONEMINE AiT KONSOLIDE FINANSAL
TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR

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

NOT 26 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

(Devami)

Yatirim amach gayrimenkuller

Gergege uygun degeri gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilarak hesaplanan yatirim amagh
gayrimenkullerin iskonto oranlarinda %0,5 oraninda artis/azalig olmas1 ve diger tiim degiskenlerin sabit
kalmasi durumunda, sirasiyla kar 219.425 TL az, 232.935 TL fazla olacakti (31Aralik 2019:383.027 TL
az, 477.553 TL fazla). 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla gelir indirgeme yaklagimi yontemiyle
hesaplanan yatirim amacgh gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gercege uygun Gercege uygun

Iskonto Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2020 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Mall of Istanbul AVM %20 %0,50 89.700 (86.500)
Korupark AVM %20 %0,50 52.600 (50.800)
Pasabahce %20 %0,50 21.510 (20.829)
Mall of Antalya AVM %20 %0,50 21.000 (19.400)
Torium AVM %20 %0,50 18.728 (14.924)
Zafer Plaza AVM %20 %0,50 11.100 (10.600)
Deepo AVM %20 %0,50 10.500 (8.900)
Mall of Istanbul 2.Etap ofisler %20 %0,50 7.797 (7.472)
Gergcege uygun Gercege uygun

iskonto Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2019 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Mall of Istanbul AVM %20 %0,50 203.579 (154.635)
Korupark AVM %20 %0,50 110.236 (93.372)
Deepo AVM %20 %0,50 28.306 (26.846)
Pasabahce %20 %0,50 39.200 (25.800)
Mall of Antalya AVM %20 %0,50 37.161 (31.264)
Torium AVM %20 %0,50 35.966 (30.707)
Zafer Plaza AVM %20 %0,50 23.105 (20.403)
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Grup faaliyetlerinden dolayi, bor¢ ve sermaye piyasasi fiyatlarindaki, doviz kurlari ile faiz oranlarindaki
degisimlerin etkileri dahil ¢esitli finansal risklere maruz kalmaktadir. Grup’un toptan risk yonetim
programi, mali piyasalarin dngoriilemezligine odaklanmakta olup, Grup’un mali performans: iizerindeki
potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamaistir.

Likidite riski

Likidite riski, Grup’un net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Grup ydnetimi
likidite riskini, giinliik islemler i¢in yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle bilangonun beklenen nakit
akisina uygun yonetilmesi prensibi ile bertaraf edilmektedir. Grup yonetimi ayrica insaat maliyetleri ve
yatirim amagli gayrimenkul alimi i¢in kullanilan finansal bor¢larin vade yapilarini, miimkiin oldugu
Olciide yine bu gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirlerinin nakit akisina goére diizenlemeye
calismaktadir. Konut projelerinin ingaat maliyetlerinin karsilanmasi i¢in bu projelerdeki finansman
yiikiiniin hafiflemesi amaciyla; Grup, miisterileriyle satis vaadi s6zlesmesi imzalamak suretiyle nakit
avans almaktadir.

31 Aralik 2020 ve 2019 itibartyla Grup’un finansal yiikiimliiliiklerinin vadelerine gore analizi asagidaki
gibidir:

Sozlesme
Kayith uyarinca 3aydan 3-12ay 1yl- S5y
31 Aralik 2020 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve lizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Kisa vadeli bor¢lanmalar 1.647.691 1.707.339 518.156 1.189.183
Uzun vadeli borglanmalarin
kisa vadeli kisimlari 532.244 551.512 167.377 384.135
Diger borglar 88.972 88.972 21.828 67.144
Ticari borglar 71.429 71.429 71.429 -
2.340.336 2.419.252 778.790 1.640.462
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Uzun vadeli borglanmalar 2.447.393 2.890.125 - - 2.769.888 120.237
2.447.393 2.890.125 - - 2.769.888 120.237
Tiirev olmayan finansal
Yiikiimliiliikler, toplam1 4.787.729 5.309.377 778.790 1.640.462 2.769.888 120.237
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

(Devami)
Sozlesme
Kayith uyarinca 3aydan 3-12ay 1yil- S5yl
31 Arahk 2019 degeri nakit akis kisa arasi 5 yil arasi ve iizeri
Kisa vadeli finansal yiikiimliiliikler (Tiirev olmayan):
Kisa vadeli bor¢lanmalar 165.883 215.425 22.013 193.412 - -
Uzun vadeli borglanmalarin
kisa vadeli kisimlari 1.788.539 2.059.940 648.345 1.411.595 - -
Diger borglar 22.371 22.371 22.371 - -
Ticari borglar 128.330 128.331 128.331 - - -
2.105.123 2.426.067 821.060 1.605.007 - -
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler (Tiirev olmayan):
Uzun vadeli borglanmalar 3.029.817 3.610.609 - - 3.431.220 179.389
3.029.817 3.610.609 - - 3.431.220 179.389
Tiirev olmayan finansal
yiikiimliiliikler, toplam 5.134.940 6.036.676 821.060 1.605.007 3.431.220 179.389

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla aktif ve pasiflerinin kalan vadelerine gére dagilimi

asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020

3aya 3-12ay 1 yildan

kadar arasi uzun Vadesiz Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 140.927 - - 2.349 143.276
Ticari alacaklar - 83.894 3.061 - 86.955
Iliskili taraflardan alacaklar 16.945 - - - 16.945
Diger finansal varliklar - 29.977 - - 29.977
Toplam varlhiklar 157.872 113.871 3.061 2.349 277.153
Finansal yiikiimliiliikler 701.636 1.478.299 2.447.393 - 4.627.328
Ticari borglar 39.790 - - - 39.790
1ligkili taraflara borglar 31.639 - - - 31.639
Toplam kaynaklar 773.065 1.478.299 2.447.393 - 4.698.757
Net
pozisyon (615.193) (1.364.428) (2.444.332) 2.349  (4.421.604)

31 Arahk 2019

3aya 3-12ay 1 yildan

kadar arasi uzun Vadesiz Toplam
Nakit ve nakit benzerleri 701.678 - - 37.433 739.111
Ticari alacaklar - 94.235 2.003 - 96.238
fliskili taraflardan alacaklar 22.054 - - - 22.054
Toplam varlhiklar 723.732 94.235 2.003 37.433 857.403
Finansal yiikiimlilikler 1.085.397 869.025 3.029.817 - 4.984.239
Ticari borglar 74.189 - - - 74.189
fliskili taraflara borglar 54.141 - - - 54.141
Toplam kaynaklar 1.213.727 869.025 3.029.817 - 5.112.569
Net
pozisyon (489.995) (774.790) (3.027.814) 37.433 (4.255.166)
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devam)

Faiz oranmi riski

Grup, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden dogan
faiz orani riskine agiktir. Bu risk, faiz oranina duyarli varlik ve yiikiimliilikklerin miktar ve vadelerini
dengeleyerek bilanco i¢i yontemlerle veya gerekli oldugu durumlarda tiirev araglar kullanilarak
yonetilmektedir. Bu kapsamda, alacak ve borglarin sadece vadelerinin degil, faiz yenilenme
donemlerinin de benzer olmasina biiyiik 6nem verilmektedir. Finansal bor¢larin piyasadaki faiz oranm
dalgalanmalarindan en az diizeyde etkilenmesi icin, bu borglarin “sabit faiz/degisken faiz”, “kisa
vade/uzun vade” ve “TL/yabanci para” dengesi, hem kendi iginde hem de aktif yapis1 ile uyumlu olarak
yapilandirilmaktadir.

Grup’un finansal borglar olarak sinifladigi degisken faizli krediler faiz degisimlerine bagl olarak faiz
riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2020 tarihinde ABD Dolar1 ve Avro para birimi cinsinden olan
faiz %1 oraninda ytiksek/diistik olsaydi ve diger tiim degiskenler sabit kalsaydi vergi o6ncesi kar 12.830
TL diisiik/yiiksek olacakti (31 Aralik 2019: 18.655 TL).

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Sabit Faizli Araclar
Finansal Yiikiimlilikler 3.600.121 3.118.710
Degisken Faizli Finansal Araclar
Finansal Yikiimliiliikler 1.027.207 1.865.529
Toplam finansal yiikiimliiliikler 4.627.328 4.984.239

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla degisken faizli finansal araglarin yeniden fiyatlandirma detay1
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
0-6 ay 416.253 746.212
6-12 ay 610.954 1.119.317
Toplam 1.027.207 1.865.529

Kredi riski aciklamalari

Grup, vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklar1 ve bankalarda tutulan mevduatlar1 dolayisiyla
kredi riskine maruz kalmaktadir.

Grup, banka mevduatlarim ticari iligkisini stirdiirdiigii ve Tiirkiye’de kurulu bulunan en biiyiik 10 banka
icerisinde yer alan ticari bankalarda tutmaktadir.

Ticari alacaklarm 6nemli bir kismu iliskili sirketlerdendir. iliskili olmayan sirketlerden olan riskin
yonetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi prensibi ile hareket
edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

. Banka teminatlari (teminat mektubu, akreditif vb.)
. Gayrimenkul ipotegi
. Cek-senet
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Kredi riski aciklamalari (Devami)

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal pozisyonu
gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi Kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullanimi siirekli olarak
izlenmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kredi riski detaylar1 asagidaki gibidir:

Ticari alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2020 Mliskili taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 16.945 86.955 142.437
Azami riskin teminat, vs ile glivence altina
almmig kismi1 - 110.875 -
A. Vadesi gecmemis ya da deger diisiikliigline
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 16.945 104.538 142.437
Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - 6.832 -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degeri - - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) 24.416
- Deger diisiikliigii (-) - (24.416) -
- Vadesi gegcmemis (Briit defter degeri) - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - -
- Net degerin teminat, vs. ile giivence
altina alinmig kismi - - -
D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - -
Ticari alacaklar Bankalardaki
31 Arahk 2019 iliskili taraf Diger taraf Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski 22.054 96.238 739.111
Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
almmig kismi1 - 135.272 -
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigline
ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 22.054 86.595 739.111
Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamis varliklarin net defter degeri - 9.643 -
C. Deger diistikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degeri - - -
- Vadesi gegmis (Briit defter degeri) 22.855

- Deger diistkligi (-) - (22.855) -
- Vadesi gegmemis (Briit defter degeri) - -
- Deger diisukligi (-) - - -
- Net degerin teminat, vs. ile giivence
altina alinmis kismi - - -
D. Finansal durum tablosu disi1 kredi riski igeren unsurlar - - -
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Yukaridaki tutarlarin belirlenmesinde alinan teminatlar gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar
deger diistikliigii hesabinda dikkate alinmamistir. Grup’un kredi riskine maruz finansal aktifleri
icerisinde herhangi bir deger diisiikliigiine tabi tutulan varlik bulunmamaktadir. Buna ilaveten Grup’un
bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar1 ve vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklar
bulunmamaktadir.

Doviz kuru riski

Grup cok sayida para birimi ile yaptig1 operasyonlart nedeniyle doviz kuru riskine maruz kalmaktadir.
Bu riskin yonetiminde ana prensip kur dalgalanmalarindan en az etkilenecek sekilde, diger bir deyisle
sifira yakin bir doviz pozisyonu seviyesinin korunmasidir.

Bu amagla para birimlerinin ¢apraz veya Tiirk Lirasi’na kars1 pozisyonlarinin toplam 6zkaynak tutarina
oranlari belli sinirlar iginde tutulmaya ¢aligilmaktadir. Grup baslica Avro ve ABD Dolari cinsinden kur
riskine maruz kalmaktadir.

Yabanci para pozisyonu

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
c¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Grup 31 Aralik 2020 ve 2019 yillarinda ihracat ve ithalat yapmamustir.
Grup’un doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliikklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

Varliklar 127.896 149.679
Yiktmlilikler (1.726.351) (2.176.608)
Net bilanco pozisyonu (1.598.455) (2.026.929)
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD TL
Avro Dolan karsihgi
Donen varhiklar
Parasal finansal varliklar 243 12.405 93.248
Menkul kiymetler - 4.084 29.977
Ticari alacaklar 518 - 4.671
Toplam varhklar 761 16.489 127.896
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari borglar (7.849) (680) (75.696)
Finansal ytikiimliiliikler (44.562) (2.811) (422.044)
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler (3.119) (956) (35.116)
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal yiktmliliikler (87.299) (54.481) (1.186.298)
Diger uzun vadeli yiikiimliilikler (799) - (7.197)
Toplam yiikiimliiliikler (143.628) (58.928) (1.726.351)
Net bilanc¢o pozisyonu (142.867) (42.439) (1.598.455)
Net yabanci para
yiikiimliiliik pozisyonu (142.867) (42.439) (1.598.455)
Aktif karakterli doviz cinsinden
bilango dis1 tiirev triinler 45.000 - 405.356
Net yabanci para yiikiimliiliikk pozisyonu (97.867) (42.439) (1.193.099)
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.
Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayitli tutarlar1 TL cinsinden asagidaki
gibidir:

ABD TL
Avro Dolan karsihgi
Donen varhklar
Parasal finansal varliklar 10.700 12.668 146.412
Diger varliklar 8 2 65
Ticari alacaklar - 539 3.202
Toplam varhklar 10.708 13.209 149.679
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari borglar (987) (252) (8.061)
Finansal ytikiimliiliikler (83.243) (43.792) (813.749)
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler (3.895) (2.509) (40.808)
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Finansal yiktmliliikler (115.000) (92.450) (1.313.990)
Toplam yiikiimliiliikler (203.125) (139.003) (2.176.608)
Net bilanco pozisyonu (192.417) (125.794) (2.026.929)
Aktif karakterli doviz cinsinden
bilango dig1 tiirev tiriinler - - -
Net yabanci para
yiikiimliiliik pozisyonu (192.417) (125.794) (2.026.929)

Asagidaki tablo Grup’un ABD Dolari, Avro ve diger kurlardaki %10’luk degisime olan duyarliligim
gostermektedir. Bu tutarlar ABD Dolar’’nin ve Avro’nun TL karsisinda %10 oraninda deger
artiginin/azalisinin kapsamli gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin
ozellikle faiz oranlarinin sabit kalacag1 varsayilmistir.
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TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
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NOT 27- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla doviz kuru duyarlilik analizi tablolar1 agagida gosterilmistir:

Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paramin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci parammn  Yabanci paranin
31 Aralik 2020 deger kazanmas1  deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde
ABD Dolar1 net varlik / yikiimlilagi (31.153) 31.153 (31.153) 31.153
ABD Dolari riskinden korunan kisim - -

ABD Dolar1 Net Etki (31.153) 31.153 (31.153) 31.153

Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varlik / yiikiimlaligi (128.693) 128.693 (128.693) 128.693

Avro riskinden korunan kisim 40.536 (40.536) 40.536 (40.536)

Avro Net Etki (88.157) 88.157 (88.157) 88.157
Kar / Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paramin ~ Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin

31 Aralik 2019 deger kazanmas1  deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

ABD Dolart net varlik / yiikiimliligii (74.724) 74.724 (74.724) 74.724
ABD Dolari riskinden korunan kisim - -

ABD Dolar1 Net Etki (74.724) 74.724 (74.724) 74.724

Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varhk / yikiimlaligi (127.969) 127.969 (127.969) 127.969
Avro riskinden korunan kisim - -

Avro Net Etki (127.969) 127.969 (127.969) 127.969

Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Grup’un amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasin1 gézetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliilik/6zkaynak oranimmi1 devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Grup’un hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamimi korumaktir.

Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden diizenlemek i¢cin Grup ortaklara ddenecek temettii tutarini
belirlemekte yeni hisseler ¢ikarabilmekte ve borglanmay1 azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.
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NOT 27 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla net borg/ 6zkaynaklar orani agagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

Toplam yiikiimliilikler 4.627.328 4.984.239
Hazir degerler (143.276) (739.111)
Net borg 4.484.052 4.245.128
Ozkaynaklar 8.769.917 8.478.139
Yatirilan sermaye 1.000.000 1.000.000
Net bor¢/Ozkaynak oram %51 %50

NOT 28 - BILANCO TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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TABLOLARA ILiSKIN NOTLAR
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NOT 29 - EK DIiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup; 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 say1l1 “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil1 Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
¢ercevesinde hazirlanmistir.

31 Arahk 31 Arahk
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Diizenleme 2020 2019
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b) 172.700 738.885
B Gayrimenkuller,gayrimenkule dayali
projeler,gayrimenkule dayali haklar 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(a) 12.961.196 12.395.791
C Istirakler 111-48.1a Say1l1 Teblig , Md.24/(b) 402.127 394.658
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1a Sayil1 Teblig , Md.23/(f) - -
Diger varhklar 175.158 184.755
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1a Sayili Teblig , Md.3/(p) 13.711.181 13.714.089
E Finansal borglar 111-48.1a Sayili Teblig , Md.31 4.575.659 4.915.580
F  Diger finansal yiikiimliliikler 111-48.1a Sayil1 Teblig , Md.31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1a Sayili Teblig , Md.31 51.669 66.009
H lliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1a Say1l1 Teblig , Md.23/(f) 67.144 -
I Ozkaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig , Md.31 8.771.457 8.478.946
Diger kaynaklar 245.252 253.554
D Toplam kaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig , Md.3/(p) 13.711.181 13.714.089
31 Aralk 31 Arahk
Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme 2020 2019
Al  Para ve sermaye piyasasi araglarinin
3 yillik gayrimenkul 6demeleri
i¢in tutulan kismu 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b) 172.700 738.885
A2 Vadeli/vadesiz TL/d6viz 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) 142.723 738.885
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1a Sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar  111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(d) - -
B2 Al tutulan arsa ve araziler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(c) - -
C1l Yabanci istirakler 111-48.1a Sayil1 Teblig, Md.24/(d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1a Sayil1 Teblig , Md.28/1(a) - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1a Sayili Teblig , Md.31 173.026 152.197
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri 111-48.1a Sayili Teblig , Md.28(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve
Sermaye piyasasi araglari
Yatirimlarinin Toplami 111-48.1a Sayil1 Teblig , Md.22/(1) 141.783 729.818
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NOT 29 - EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari/
31 Arahk 31 Aralik Azami
Portfoy Sinirlamalar: ilgili Diizenleme 2020 2019 Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli arsalarin
ipotek bedelleri (K/D) 111-48.1a Say1ili Teblig , Md.22/(e) %0 %0 <%10
2 Gayrimenkuller,Gayrimenkule Dayal1 Projeler,
Gayrimenkule Dayali
Haklar (B+A1)/D) 111-48.1a Say1ili Teblig, Md. 24/(a),(b) %96 %96 >%50
3 Para ve sermaye piyasasi araglart ile
Istirakler(A+C-A1)/D) 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b) %3 %3 <%50
4 Yabanci Gayrimenkuller,Gayrimenkule Dayali
Projeler,Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler,
Sermaye Piyasasi Araglari (A3+B1+C1/D) 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(d) %0 %0 <%49
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(c) %0 %0 <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) 111-48.1a Sayil1 Teblig , Md.28/1(a) %0 %0 <%10
7 Bor¢lanma Sinirt (E+F+G+H+J)/1 111-48.1a Sayili Teblig , Md.31 %55 %61 <%500
8 Vadeli/Vadesiz TL/Doviz (A2-Al)/D 111-48.1a Sayili Teblig , Md.24/(b) %0 %0 <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve
Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirimlarimim Toplamu 111-48.1a Sayili Teblig , Md.22/1(1) %1 %5 <%10
istirak orani istirak degeri
Istirak (%) 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Yeni Gimat 14,83 326.836 336.279
TTA 40,00 57.419 40.538
Netsel 44,60 17.388 17.357
TRN 99,99 484 484
402.127 394.658

Sirket'in istirakleri ve miisterek yoOnetime tabi ortakliklari olan Yeni Gimat, Netsel, TTA’ nin
31 Aralik 2019 tarihindeki sirket degerlerine yonelik olarak hazirlanan degerleme raporlar
bulunmamaktadir. Portfy sinirlamalaria uyumun kontrolii tablosunda yer alan Istiraklerin degerleri
belirlenirken, Yeni Gimat ve TTA, Sirket'in finansal raporlama standartlar1 dogrultusunda hazirlanan
solo mali tablolarindaki net varlik degerleri, Sirket'in ilgili istirakteki istirak orani ile carpilarak
hesaplanmigtir. Bu sekilde istiraklerin sahibi olduklari ve ger¢ege uygun degerleri ile solo finansal
tablolarinda takip ettikleri yatirrm amagli gayrimenkullerinden, bilango tarihi itibariyla net
alacak/ytikiimliilikleri eklenmek/¢ikarilmak suretiyle belirlenen net degerlerin s6z konusu istiraklerin
gercege uygun degerlerine yaklastign kabul edilmistir. Istiraklerin sahibi olduklar1 yatirim amagch
gayrimenkulleri Not 1'de detayli olarak agiklanmistir. Netsel’in sgirket degerleme raporlart
bulunmadigindan ve oOnemlilik prensibi gercevesinde Sirket'in finansal raporlama standartlari
dogrultusunda hazirlanan solo mali tablolarindaki net varlik degerleri Sirket'in ilgili istirakteki istirak
orani ile ¢arpilarak hesaplanmistir.
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