AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

1 OCAK - 31 MART 2021 .
ARA HESAP DONEMINE AIT KONSOLIDE
FINANSAL TABLOLAR iLE SINIRLI
DENETGI RAPORU



EY

Building a better
working world

Ara Ddnem Konsolide Finansal Tablolara lligkin Sinirh Denetim Raporu

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi Genel Kurul'una
Girig

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'nin (“Sirket”) ile bagh ortakliklarinin (*Grup”) 31 Mart
2021 tarihli iligikteki ara ddnem konsolide finansal durum tablosunun ve ayn! tarihte sona eren Gg¢ aylik
ara hesap dénemine ait konsolide kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunun, konsolide 8zkaynak
degisim tablosunun ve konsolide nakit akis tablosu ile nemli muhasebe politikalarimin 6zetinin ve diger
aciklayict dipnotlarinin simirh denetimini yiritmas bulunuyoruz. Grup yonetimi, séz konusu ara dénem
konsolide finansal tablolann Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar’na uygun olarak
hazirlanmasindan ve gergege uygun bir bicimde sunumundan sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz
sinirh denetime dayanarak sdz konusu ara dénem konsolide finansal tablolara iligkin bir sonug
bildirmektir.

Sinirlt Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirl denetim, Stnirli Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 "Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yuriten Denetgi Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi'ne uygun olarak yGritiimustur. Ara dénem finansal bilgilere iligkin sinirlt denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kigiler olmak tizere ilgili kigiterin sorgulanmasi ve
analitik prosedtrler ile diger sinirh denetim prosedtrierinin uygulanmasindan olugur. Ara ddnem finansal
bilgilerin stnirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir gérus bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli élglide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin stnirli denetimi, denetim girketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tum onemli hususlara vakif olabilecedine iligkin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gorush bildirmemekteyiz.

Isletmenin Sarekliligiyle ligili Onemii Belirsizlik

Grup'un 31 Mart 2021 tarihi itibariyla net dénem kan 57.785.172 TL olup, aymi tarih itibanyla kisa vadeli
yUkGmidlukleri dénen varliklarini 273.237.164 TL tutarinda agmaktadir. Bu durum igletmenin
sarekliliginin devamina iligkin ciddi siphe olusturabilecek énemli bir belirsizligin varhdini géstermektedir.
Grup yénetiminin bu konulara yénelik planlan 2.1'no'lu finansal tablo dipnotunda agiklanmigtir. Bu
husus, tarafimizca verilen gérist etkilememektedir.

Dikkat Cekilen Hususlar

Koronavirls salgini sebebiyle etkilenen faaliyetler ile ilgili olarak Grup'un agiklamalaninin oldugu
35'n0'lu dipnota dikkat gekeriz. Bu husus, tarafimizca verilen goriso etkilememektedir.

A member {imm of Emst & Young Globat Lim:ited
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Sonug

Sinirl denetimimize gére iligikteki ara dénem konsolide finansal tablolarin, Grup'un 31 Mart 2021 tarihi
itibartyla konsolide finansal durumunun, konsolide finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren (g
aylhk déneme iligkin konsolide nakit akiglarinin Tarkiye Finansal Raporlama Standartlar’'na uygun
olarak, tim &énemli yonleriyle gergede uygun bir bigimde sunuimadiy kanaatine varmamiza sebep
olacak herhangi bir husus dikkatimizi gekmemistir.

Glney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

3 Mayis 2021
Istanbul, Turkiye
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHi iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Simurl Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot

VARLIKLAR referanslan 31 Mart 2021 31 Arahlik 2020
DONEN VARLIKLAR 60.561.548 38.211.623
Nakit ve nakit benzerleri 6 17.138.993 9.887.439
Kisa vadeli finansal yatirimlar 6 - 4.358.742
Ticari alacaklar 16.804.546 10.081.741
- Nigkili taraflardan ticari alacaklar 9 4.528.949 -
- Mligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 12.275.597 10.081.741
Diger alacaklar 1.922.257 143.982
- Migkili olmayan taraflardan diger alacaklar 10 1.922.257 143.982
Turev araclar 6.134.860 -
-Riskten korunma amagl: tirev araglar 8 6.134.860 -
Stoklar 14 1.232.413 1.236.291
Pesin 6denmis giderler 19 3.244.687 1.357.209
Diger donen varliklar 21 14.083.792 11.146.219
DURAN VARLIKLAR 3.599.231.801 2.865.753.016
Uzun vadeli finansal yatirimlar 6 - 48.164.499
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatirnmlar 20 66.029.700 -
Diger alacaklar 82.092.957 75.753.444
- Mligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 10 82.092.957 75.753.444
Turev araclar 31.968.411 -
-Riskten korunma amagl: tiirev aracglar 8 31.968.411 -
Yatirim amach gayrimenkuller 11 3.333.739.055 2.697.724.614
Maddi duran varliklar 12 6.539.647 396.703
Maddi olmayan duran varliklar 37.927 36.527
- Diger maddi olmayan duran varl:klar 13 37.927 36.527
Pesin 6denmis giderler 19 9.712.589 9.827.521
Ertelenmis vergi varligi 29 25.767.525 23.289.384
Diger duran varhklar 21 43.343.990 10.560.324
TOPLAM VARLIKLAR 3.659.793.349 2.903.964.639

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHIi iTiBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Simurl Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot
KAYNAKLAR referanslan 31 Mart 2021 31 Arahlk 2020
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 333.798.712 527.514.361
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 225.863.051 466.026.364
- Banka kredileri 7 209.994.846 219.198.912
- Kiralama islemlerinden borclar 7 15.868.205 9.434.722
- Inrag edilmis borglanma araglar: 7 - 237.392.730
Ticari borglar 22.537.098 19.414.904
- Nigkili taraflara ticari borglar 59 16.673.933 16.615.668
- Nigkili olmayan taraflara ticari borglar 9 5.863.165 2.799.236
Diger borclar 65.607.222 33.931.584
- Mligkili taraflara diger borglar 5,10 33.620.845 31.571.903
- Mliskili olmayan taraflara diger borglar 10 31.986.377 2.359.681
Ertelenmis gelirler 19 18.547.353 7.812.610
Donem kar1 vergi yakimlulug 909.946 -
Kisa vadeli karsilhiklar 334.042 328.899
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli kars:l:klar 18 334.042 328.899
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 1.819.701.295 1.658.495.276
Uzun vadeli bor¢lanmalar 1.557.940.060 1.451.107.683
- Banka kredileri 7 1.508.067.279 1.408.484.738
- Kiralama islemlerinden borclar 7 49.872.781 42.622.945
Uzun vadeli karsiliklar 249.548 238.653
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli karg:liklar 18 249.548 238.653
Ertelenmis vergi yukimluligu 29 261.511.687 207.148.940
OZKAYNAKLAR 1.506.293.342 717.955.002
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 1.483.746.035 694.122.329
Odenmis sermaye 22 344.646.332 184.000.000
Sermaye diizeltme farklar: 22 317.344 317.344
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilari 7,22 - 20.702.778
Geri alinmig paylar (-) 22 - (9.991.969)
Ortak kontrole tabi tesebbls veya isletmeleri iceren
birlesmelerin etkisi 53.748.727 53.748.727
Paylara iligkin primler 22 601.729.745 58.880.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsaml giderler 42.939.053 25.946.994
- Yabanc: para cevrim farklar: 42.939.053 25.946.994
Kardan ayrilmig kisitlanmis yedekler 4.147 9.996.116
- Yasal yedekler 22 4.147 4.147
- Geri alinan paylara iliskin yedekler 22 - 9.991.969
Gecmis yillar karlar 381.217.086 590.947.065
Net donem kari/(zarar1) 59.143.601 (240.424.726)
Kontrol giict olmayan paylar 22.547.307 23.832.673
TOPLAM KAYNAKLAR 3.659.793.349 2.903.964.639

lisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridur.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinurl Siurl
denetimden denetimden
gecmis gecmemig
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak —
KAR VEYA ZARAR KISMI referanslan 31 Mart 2021 31 Mart 2020
Hasilat 23 26.646.019 21.471.274
Satiglarin maliyeti (-) 23 (3.004.599) (2.921.902)
BRUT KAR 23.641.420 18.549.372
Genel ydnetim giderleri (-) 24 (2.703.506) (2.400.928)
Satis ve pazarlama giderleri (-) 24 - (50.650)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 25 4.094.799 56.184
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 25 (58.631) (48.353)
ESAS FAALIYET KARI 24.974.082 16.105.625
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 26 125.182.617 -
Finansman gelirleri 27 48.362.508 909.887
Finansman giderleri (-) 28 (128.727.888) (161.892.178)
VERGI ONCESI KAR/(ZARAR) 69.791.319 (144.876.666)
Dodnem vergi (gideri)/geliri (12.006.147) 13.237.712
- Dénem vergi gideri 29 (914.818) -
- Ertelenmis vergi (gideri)/geliri 29 (11.091.329) 13.237.712
DONEM KARI/(ZARARI) 57.785.172 (131.638.954)
Donem karimin/(zararimn) dagilimi
Kontrol gucu olmayan paylar (1.358.429) (1.951.919)
Ana ortakhk paylar: 59.143.601 (129.687.035)
Net dénem kari/(zarary) 57.785.172 (131.638.954)
Pay basina kazang/(kayip) (Tam TL) 30 0,20 (0,70)
Sulandirilmig hisse basina kazanc/(kayip) (Tam TL) 30 0,21 (0,45)
DONEM KARI/(ZARARI) 57.785.172 (131.638.954)
DIiGER KAPSAMLI GELIR/(GiDER) 17.065.122 (29.930.092)
Kar veya zarar olarak yeniden
Siniflandinlacaklar 17.065.122 (29.930.092)
Yabanci para ¢evrim farklarina iliskin
diger kapsamh gelir/(gider) 17.065.122 (29.930.092)
TOPLAM KAPSAMLI GELIR/(GIDER) 74.850.294 (161.569.046)
Toplam kapsamh gelirin/(giderin) dagilimi
Kontrol gucu olmayan paylar (1.285.366) (3.463.054)
Ana ortakhk paylar 76.135.660 (158.105.992)

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden

siniflandirilacak

birikmis diger

kapsamli gelirler

ve giderler Birikmis karlar
Ortak kontrole tabi
Pay tesebbiis veya Kardan Kontrol
Sermaye sahiplerinin Geri Paylara isletmeleri iceren Yabanci para ayrilan Gegmis Net Ana gucu
Odenmis duzeltme ilave sermaye alinmis iliskin birlesmelerin cevrim kisitlanmis yillar donem  ortakhga ait olmayan Toplam
sermaye farklan Katkilar paylar primler etkisi farklari yedekler karlar kar  dzkaynaklar paylar  Ozkaynaklar
1 Ocak 2020 itibaryla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (9.991.969)  58.880.000 53.748.727 25.922.296 9.996.116  425.591.512 165.355.553  934.583.308 24.960.414 959.543.722
Transferler - - - - - - - - 165.355.553  (165.355.553) - - -
Toplam kapsaml: gelir/(gider) - - - - - - (28.418.957) - - (129.687.035) (158.105.992) (3.463.054)  (161.569.046)
31 Mart 2020 itibariyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.763.729  (9.991.969)  58.880.000 53.748.727 (2.496.661) 9.996.116  590.947.065  (129.687.035) 776.477.316 21.497.360 797.974.676
1 Ocak 2021 itibanyla bakiyeler 184.000.000 317.344 20.702.778  (9.991.969)  58.880.000 53.748.727 25.946.994 9.996.116  590.947.065  (240.424.726) 694.122.329 23.832.673 717.955.002
Transferler - - (20.702.778) - - - - - (219.721.948) 240.424.726 - - -
Sermaye arttirimi (Not 22) 160.646.332 - - - 526.412.166 - - - - - 687.058.498 - 687.058.498
Toplam kapsaml: gelir/(gider) - - - - - - 16.992.059 - - 59.143.601 76.135.660 (1.285.366) 74.850.294
Paylarin  geri ahm islemleri nedeniyle

meydana gelen artis/(azalis) (Not 22) - - - 9.991.969  16.437.579 - - (9.991.969) 9.991.969 - 26.429.548 - 26.429.548
31 Mart 2021 itibariyla bakiyeler 344.646.332 317.344 - - 601.729.745 53.748.727 42.939.053 4.147  381.217.086 59.143.601 1.483.746.035 22.547.307  1.506.293.342

ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirl Sinirl

denetimden denetimden

gecmis gecmemiy

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -

referanslan

31 Mart 2021

31 Mart 2020

A. Isletme faaliyetlerinden nakit akislar

Do6nem kari/(zararr) 57.785.172 (131.638.954)
Donem kary/(zarart) mutabakati ile ilgili diizeltmeler:
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgi dizeltmeler 23,24 614.472 7.884
Deger disukltgu ile ilgili dizeltmeler 11.455 5.146
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

ile ilgili diizeltmeler 18 16.038 18.625
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 27,28 29.507.914 29.981.547
Gerceklesmemis yabanci para cevirim farklar

ile ilgili diizeltmeler 72.984.312 129.353.472
Gercege uygun deger kazanclari ile ilgili diizeltmeler (38.103.271) -
- Tlrev finansal araglar:n gercege uygun deger kazanclar: 27 (38.103.271) -
Vergi gideri ile ilgili dizeltmeler 29 12.006.147 (13.237.712)
Pazarhkl satin alim sonucu olusan kazang ile ilgili dizeltmeler 26 (125.182.617) -

9.639.622 14.490.008

Isletme sermayesinde gerceklesen degisimler:
Ticari alacaklardaki (artis)/azals ile ilgili diizeltmeler (6.677.796) 8.161.218
Faaliyetler ilgili diger alacaklardaki artis

ile ilgili duzeltmeler (5.665.979) (3.618.003)
Stoklardaki azalslar ile ilgili diizeltmeler 14 3.878 1.323.808
Ticari borclardaki artig/(azals) ile ilgili diizeltmeler 2.714.204 (1.054.758)
Faaliyetlerle ilgili diger borclardaki artig

ile ilgili diizeltmeler 29.349.663 15.374.581
Isletme sermayesinde gerceklesen diger (azahs)/artis

ile ilgili diizeltmeler (1.240.242) 784.614
Faaliyetlerde elde edilen nakit akislar: 28.123.350 35.461.468
Vergi 6demeleri - (12.193.719)
Faaliyetlerde elde edilen net nakit akislar 28.123.350 23.267.749
B. Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin almindan

kaynaklanan nakit ¢ikislar 12,13 (358.262) (56.000)
Yatinnm amacli gayrimenkul almindan

kaynaklanan nakit ¢ikiglar 11 (34.517) (386.588)
Istiraklar ve/veya is ortakliklar: pay alimi veya sermaye

artirim sebebiyle olusan nakit ¢ikiglar 3 (477.110.065) -
Yatirim faaliyetlerinde kullanilan net nakit akislar: (477.502.844) (442.588)
C. Finansman faaliyetlerinden nakit akislarn
Sermaye avanslarindan nakit girisleri 450.000.002 -
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglari 7 (44.121.738) (73.655.974)
Kira sozlesmelerinden kaynaklanan borg¢ ddemelerine iliskin

nakit cikislar 7 (2.897.437) (2.581.835)
Geri alinan paylarin satisindan kaynaklanan nakit girisleri 22 26.429.548 -
Alinan faiz 403.366 226.722
Odenen faiz 7 (25.128.206) (19.238.712)
Diger girisler 51.945.534 52.140.622
Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit akislar: 456.631.069 (43.109.177)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis/(azahs) 7.251.575 (20.284.016)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 6 9.887.825 25.592.340
Dénem sonu nakit ve nakit benzerleri 6 17.139.400 5.308.324

Ilisikteki notlar bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (“Sirket” ya da “Akfen GYQO”), Aksel Turizm Yatirimlar1 ve
Isletmecilik A.S. (“Aksel”)’nin unvan degisikligine gitmesi ve gayrimenkul yatirim ortakhigina donistiriltp
yeniden yapilandirilmas: sonucu olusmustur. Aksel, ilk olarak 25 Haziran 1997 tarihinde Hamdi Akin ve
Yiksel Ingaat A.S. ortakhiginda yurt igi turizm sektoriinde yatinm yapmak amaci ile kurulmus ve ardindan
Yiiksel insaat A.S.’nin hisseleri Akfen Holding A.S. (“Akfen Holding”) tarafindan 2006 yilinda satin alinmis
ve Sirket, Akfen Holding’in bagl ortaklig: haline gelmistir.

Yeniden yapilandirma, yonetim kurulunun 25 Nisan 2006 tarihli kararina miteakip Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (“SPK”) 14 Temmuz 2006 tarih 31/894 sayili karar1 ile 25 Agustos 2006 tarihinde tescil edilerek
Sirket’in “Gayrimenkul Yatirim Ortakligi”na dontsturalmesi ile sonuglandiriimistir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg: unvaninin ahinmas: ve faaliyet konusu degisikligi 31 Agustos 2006 tarihinde Ticaret Sicil
Gazetesi’nde yayimlanmustir.

6 Agustos 2018 tarihinde Akfen GYO’nun Akfen Holding' e ait 1000 adet A grubu ve 1000 adet D grubu
imtiyazl paylari, bu paylara ait yonetim kontrolintin dolayl nihai sahibi olan Hamdi Akin'a devredilmistir.
Sirket’in ana faaliyet konusu, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina yatirnm yapmak, gayrimenkul
portféyi olusturmak ve gelistirmek, SPK’mn Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
(Seri 111, No: 48.1) 5., 23. ve 25. maddelerinde agiklanan yazili amag ve konularinda istigal etmektir. Grup,
diinyanin baglica otel zincirlerinden olan ACCOR S.A. ile Novotel ve Ibis Otel markalar: altinda Turkiye’de
otel projeleri gelistirmek icin 2005 yilinda bir cergeve s6zlesme imzalamstir. Sirket agirlikli olarak Novotel
ve lbis Otel markali otel projeleri gelistirmekte ve ACCOR S.A.’nin Tirkiye’de faaliyet gosteren ve %100
istiraki olan Tamaris Turizm A.S.’ye kiralamaktadir.

Sirket, 11 Mayis 2011 tarihinde Borsa istanbul’a (BIST) kote olmustur. Akfen GYO, bagh ortakliklar: ve
misterek yonetime tabi ortaklhig: icin bu raporda “Grup” ibaresi kullanilacaktir.

21 Subat 2007 tarihinde, Akfen Holding istiraki olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’nin (“Akfen
GT7) hisseleri nominal bedel ile Grup’a devrolmustur. Akfen GT’nin ana faaliyet konusu gayrimenkule dayal:
yatirim yapmak, gayrimenkul portfoyl olusturmak ve gelistirmektir. Akfen GYO’nun %2100 bagl ortakligi
olan Akfen GT’nin portfoylnde Kuzey Kibris Ttrk Cumhuriyeti (KKTC)de faaliyet gosteren 286 odali Merit
Park Otel bulunmaktadir.

Akfen GT’nin bagl ortakligi olan Hollanda’da mukim Russian Hotel Investment BV (“RHI”)’nin ana faaliyet
konusu Ukrayna ve Rusya’da ACCOR S.A. tarafindan isletilecek otel yatirnmlar: gelistirmektir. Akfen GT’nin
baglh ortakligi olan Hollanda’da mukim Russian Property Investment BV (“RPI”)’nin ana faaliyet konusu ise
Rusya’da ofis projeleri gerceklestirmektir. RHI ve RPI’nin sirasiyla %97,89 ve %96,37 hissesi Akfen GT’ne,
sirasiyla %2,11 ve %3,63 hissesi ise Clineyt Baltaoglu’na aittir.

Sirket, 18 Mart 2011 tarihinde Rusya’da otel projeleri gelistirmek amaciyla Hollanda’da Hotel Development
and Investment BV (“HDI”) unvanl bir bagh ortaklik kurmustur. Akfen GYO’nun %100 baglh ortaklig: olan
HDI’nin portféyiinde Moskova Rusya’da yatirimi biten 317 odal 1bis otel bulunmaktadir. S6z konusu otel 16
Temmuz 2015 tarihinde isletmeye acilmistir. Sirket’in sahip oldugu HDI hisselerinin tamami, Sirket’in %2100
pagh ortakliklarindan Akfen GT’ye 27 Mart 2017 tarihinde satilmstir.

RHI, Rusya’daki otel yatinmlarinin yer aldigi Yaroslavlinvest Limited Sirketi (*Yaroslavlinvest”),
Samstroykom  Limited  Sirketi  (“Samstroykom”) ve  Kaliningradinvest  Limited  Sirketi
(“Kaliningradlnvest”)’in %100 sahibi, RPI, Rusya’daki ofis yatirnminin yer aldig:1 VVolgastroykom Limited
Sirketi (*Volgastroykom”)’nin %100 sahibi, HDI ise Rusya’daki otel yatiminin yer aldigi Severniy
Avtovokzal Limited Sirketi (“Severniy”)’nin %100 sahibi olup operasyonel maliyetlerin azaltiimasi,
organizasyon yapisinin sadelestirilmesi, faaliyetlerin kolaylastiriimas: amaciyla RHI , RPI ve HDI sirketleri
3 Kasim 2020 tarihinde tasfiye edilmistir. Rusya’daki sirketler, Akfen GT’nin RHI, RPI ve HDI’deki sahiplik
oranlari olan %97,89, %96,37 ve %100 oranlarinda Akfen GT’nin dogrudan bagh ortakligi haline gelmistir.
Sirket, 31 Mayis 2011 tarihinde Istanbul Karakoy’de bir otel projesi gelistirmek amaciyla Akfen Karakdy
Gayrimenkul Yatinmlarn ve Insaat A.S. (“Akfen Karakdy”) unvanli bir bagh ortakhik kurmustur.
18 Mayis 2018 tarihinde gerceklesen sermaye artisi sonrast Grup’un Akfen Karakdy’deki dolaylh ve dolaysiz
sahip oldugu hisselerin toplam orani %69,99°dan %91,47°ye ¢cikmigtir.
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1 GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Iller Bankast A.S. (Iller Bankasi) ile Akfen Insaat Turizm ve Ticaret A.S. ("Akfen Insaat") arasinda imzalanmis
olan "Ankara Ili Golbas: Ilgesi Kizilcasar Mahallesi'nde 36.947 m2 Biyukligtndeki 120573 Ada 1 Parselin
Arsa Satis1 Karsihgi Gelir Paylasimi Isi'ne iliskin s6zlesmenin ("Bulvar Loft Sozlesmesi™) Akfen GYO ile
Akfen insaat arasinda kurulan Akfen insaat Turizm Ticaret A.S ve Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adi Ortaklig’na (“Adi Ortaklhik”) (Akfen GYO %99 — Akfen insaat %1) devri hususu iller Bankasi'nin
onayina sunulmus ve Iller Bankas: tarafindan uygun bulunmustur. Bu kapsamda Adi Ortaklik’in kurulus
islemleri 9 Kasim 2017 tarihinde tamamlanmustir.

9 Subat 2021 tarihi itibariyla Akfen Altyap: Holding A.S (“Akfen Altyapr”)’ye ait Mugla ili, Bodrum ilgesi,
Gol Mahallesi, 112 ada, 4 parselde kayith bulunan, turizm yatirimlart yapmak, isletmek ve Bodrum'da
T.C.Kulttr ve Turizm Bakanligi' ndan Ust hakki ile tahsisli arazi Gzerinde, turizm isletme belgesine sahip, 92
oda ve 184 Yatak Kapasiteli 5 Yildizli Tatil Koyu yatirnmina sahip Masanda Turizm Yatinm A.S.’ye
(“Masanda Turizm”) ait paylarinin tamamim 235 milyon TL’ye, yine 4032 yatak kapasiteli Isparta Ili Merkez
Ilgesi istiklal 2 Mahallesi 9 Ada 112 Parselde kayitl, 3200 yatak kapasiteli Kitahya ili Merkez Ilgesi Civli
Mahallesi 102 Ada 2 Parselde kayitl yurt yatirrmlarina sahip Isparta Yurt Yatinmlari A.S. (“Isparta Yurt”)
paylarimin tamaminin, 215 milyon TL'ye Akfen Insaat’dan satin alinmasi islemleri tamamlanmustir.

Akfen GYO, 29 Mart 2021’de TCDD ile imzalanmis olan Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'ne
istinaden Istanbul, Kadikdy'deki Sogutliicesme tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda 2
yil izin - ruhsat, 2 y1l insaat siiresi ve 25 yil isletmek tizere kiralanmasi isini yapma hakkina sahip Firatcan ins.
Turz. Tic. A.S. (“Firatcan Turizm”) 'nin %51 hissesini 58.375.000 TL (6.200.000 EUR) bedelle satin almistir.
Bu kapsamda, Sirket TCDD'ye Sogitliicesme Yiuksek Hizli Tren Gari Projesini taahhiit etmis olup proje
kapsaminda tren gari, ticaret alan: ve otopark insa edilecektir.

Sirket, Levent Loft, Biyiikdere Caddesi, C Blok No: 201, Kat: 8, Daire: 150, Levent - Istanbul adresinde
kayitlidir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla Grup’un galisan sayisi 19 (31 Aralik 2020: 17)’dur.
2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlang sekli

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676
say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 11-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK?”) tarafindan yirarlige konulmus olan Tirkiye
Muhasebe Standartlari (“TMS”) esas alinmistir. TMS’ler; Turkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar: icermektedir. KGK tarafindan 20 Mayis
2013 tarihinde yayimlanan “Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi”’nde agiklanan raporlama
formatlarina ve 2 Haziran 2016 tarihinde 30 numarali karar ile yayinlanan ve akabinde TFRS-15 Misteri
Sozlesmelerinden Hasilat, TFRS-9 Finansal Araclar ile TFRS-16 Kiralamalar standartlarindaki degisiklikler
ile birlikte 15 Nisan 2019 tarihinde kamuya duyurulan glncel “2019 TFRS” adiyla yayinlanan TMS
taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Sirket ve bagh ortakliklar/istirakleri Akfen GT, Akfen Karakoy, Isparta Yurt, Masanda Turizm ve Firatcan
Insaat’in muhasebe kayitlari, Maliye Bakanhgi’nca yayimlanmis Tek Dizen Hesap Plan: gergevesinde Turk
Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tirk Vergi Mevzuati’na gore yapilmaktadir. Akfen GT, Kuzey Kibris Tirk
Cumhuriyeti’nde (“KKTC”) de faaliyet gostermekte olup, KKTC Sirketler Mukayyitligince YS00148 kayit
numarast ile fasil 113, Limited Sirketler Yasasinin 346. Maddesi altinda bir yabanc: sirket olarak 2 Eylul 2002
tarihinde KKTC Bakanlar Kurulu kararina miteakip tescil edilmistir. Akfen GT, KKTC’de muhasebe
kayitlarint KKTC’nin kabul ettigi ticaret mevzuatina uygun olarak tutmakta ve yasal finansal tablolarini da
buna uygun hazirlamaktadir.

Sirket’in yabanci (lkelerde faaliyet gosteren bagli ortaklhiklari Yaroslavlinvest, Kalingradinvest,
Samstroykom, Volgastroykom ve Severniy, faaliyet gosterdikleri Glkenin genel kabul goérmis muhasebe
prensiplerine ve o Ulkelerin mevzuatina gére muhasebe kayitlarini tutmakta ve yasal finansal tablolar
hazirlanmaktadir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
b TMS’ye uygunluk beyan:

Ilisikteki konsolide finansal tablolar SPK Teblig hiikimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve ydrirluge girmis olan Turkiye Muhasebe
Standartlari'na (“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Turkiye Muhasebe Standartlari, Ttrkiye Finansal
Raporlama Standartlar: ile bunlara iligskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Grup’un 31 Mart 2021 tarihi itibariyla diizenlenmis konsolide finansal tablolari, 3 Mayis 2021 tarihinde Sirket
Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’un ve ilgili yasal kuruluslarin yasal mevzuata gore
diizenlenmis finansal tablolar: ve bu konsolide finansal tablolar: tashih etme hakk: vardir.

c Fonksiyonel ve raporlama para birimi
Grup’un raporlama para birimi TL olup, Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimleri ise asagidaki gibidir:

Sirket Fonksiyonel para birimi
Akfen GYO TL
Akfen GT TL
Akfen Karakoy TL
Samstryokom, Yaroslavlinvest, Kaliningradlnvest Ruble
Volgastroykom Ruble
Severniy Ruble
Adi Ortaklik TL
Masanda Turizm TL
Isparta Yurt TL
Firatcan Turizm TL

Tum finansal bilgiler aksi belirtilmedikge TL olarak gosterilmistir. TL digindaki para birimleri ile ilgili bilgiler
aksi belirtilmedikce tam olarak belirtilmistir.

d Konsolidasyon esaslar:
Bagh ortakhklar

Bagl ortakliklar, Akfen GYO’nun yatirim yaptig: isletmeyle iliskisinden dolay: degisken getirilere maruz
kaldig1 veya bu getirilerde hak sahibi oldugu, ayn1 zamanda bu getirileri yatirim yaptig1 isletme Uzerindeki
glictiyle etkileme imkanina sahip olmasindan dolay1 kontrol yetkisine sahip oldugu sirketleri ifade eder. Sirket,
bagl ortaklik konumundaki sirketlerin finansal ve operasyonel politikalarini yiritme giicline sahip olmasina
bagl olarak, bagl ortakhgin faaliyet sonuglarindan pay ahr. Kontrol giiciiniin belirlenmesinde, mevcut ve
donustdrdlebilir oy haklari goz 6niinde bulundurulur. Bagli ortakliklarin finansal tablolari, kontrol giictintn
olustugu tarihten, sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolarda gosterilmektedir.

Bagl ortaklhigin finansal tablolar: ana sirketin finansal tablolari ile uyumlu olarak ayni hesap déneminde, ayni
muhasebe ilkelerine gore hazirlanmistir. Bagl ortakhklara ait finansal tablolar, tam konsolidasyon yontemi
kullanilarak konsolide edilmektedir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla, Akfen GYO’nun bagh ortaklarindaki pay oranlari asagidaki
tabloda gdsterilmistir:

Sirket’in dogrudan veya dolayh hisseleri (%0)

Sirket 31 Mart 2021 31 Arahk 2020
Akfen GT 100,00 100,00
Severny 100,00 100,00
Masanda Turizm 100,00 -
Isparta Yurt 100,00 -
Yaroslavl Invest, Kalingradlnvest, Samstroykom 97,89 97,89
Volgastroykom 96,37 96,37
Akfen Karakoy 91,47 91,47
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
Konsolidasyon sirasinda elimine edilen islemler

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda, grup ici islemlerden dolay: olusan tim bakiye ve islemler ile
gerceklesmemis her tiirli gelir elimine edilmistir.

Yabanct para islemler ilgili Grup sirketlerinin fonksiyonel para birimlerine islemin gergeklestigi tarihteki
kurdan cevrilmislerdir. Yabanci para cinsinden olan parasal varlik ve yikimlulikler raporlama tarihindeki
kurlardan fonksiyonel para birimine cevrilmislerdir. Yabanci para cinsinden olan fiili maliyetleriyle 6lcilen
parasal olmayan varliklar ve yikumldlikler, islem tarihindeki kurdan c¢evrilir. Cevrimle olusan kur farklar:
konsolide kapsamli gelir tablosunda kayitlara alinir.

Grup sirketleri kullanim alanlar1 cok fazla oldugu icin veya ilgili Grup sirketlerinin faaliyetlerine 6nemli etkide
bulundugu ve bu sirketlerle ilgili dnemli ekonomik olay ve durumlar: yansittigi icin fonksiyonel para birimi
olarak Ruble veya TL’yi kullanmaktadirlar.

Finansal tablolardaki kalemleri 6lgmek icin kullanilan para birimi hari¢ kullanilan tiim para birimleri yabanci
para olarak adlandiriimaktadhr.

Grup’un raporlama para biriminden farkl: fonksiyonel para birimi kullanan Grup sirketlerinin aktif ve pasifleri,
raporlama donemi sonundaki kurdan Grup’un raporlama para birimine gevrilir. Bu grup sirketlerinin gelir ve
giderleri donemin ortalama doviz kurundan raporlama para birimine gevrilir. Ozsermaye kalemleri maliyet
degerinden raporlanir. Yabanci para birimi farkliliklart 6zkaynaklarda, “Yabanc: para ¢evirim farki” (YPCF)
altinda gosterilir. ilgili Grup sirketleri tamamen veya kismen elden cikarildiginda YPCF’deki ilgili miktar
konsolide kapsamli gelir tablosuna transfer edilir.

Musterek anlasmalar

Is Ortakliklari, Sirket ve Bagl Ortakliklar’nin bir veya daha fazla mitesebbis ortak tarafindan mustereken
yonetilmek Uzere, bir ekonomik faaliyetin tstlenilmesi icin bir s6zlesme dahilinde olusturulmustur. 1 Ocak
2013 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinden itibaren uygulanmak tzere yurirliige
giren ve “TMS 31 is Ortakliklarindaki Paylar” standardim yirirlikten kaldiran, “TFRS 11 Musterek
Anlasmalar” standardh, is ortakliklarindaki paylarin “TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar”
standardi uyarinca 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Ozkaynak yontemine gore, is ortaklig yatirimi, baslangicta elde etme maliyeti ile muhasebelestirilir. Edinme
tarihinden sonra ise, yatirimcinin yatirim yapilan isletmenin kar veya zararindaki pay: yatirimin defter degeri
artirilarak ya da azaltilarak finansal tablolara yansitilir. Yatirimcinin yatinm yapilan igletmenin kar veya
zararindan alacagi pay, yatirimcinin kar veya zarari olarak muhasebelestirilir. Yatirim yapilan bir isletmeden
alinan dagitimlar (k&r pay1 vb.) yatinmin defter degerini azaltir. Yatirim yapilan isletmenin defter degerinin,
isletmenin diger kapsaml karindaki degisikliklerden yatirimciya diisen pay oraninda dizeltilmesi gerekir.

Sirket, 29 Mart 2021’de TCDD ile imzalanmis olan Yapim igeren Alanlar Igin Kiralama S6zlesmesi'ne
istinaden Istanbul, Kadikdy'deki Sogutliicesme tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda 2
yil izin - ruhsat, 2 y1l insaat suresi ve 25 yil isletmek Uzere kiralanmas: isini yapma hakkina sahip Firatcan
Ins.Turz.Tic.A.S (“Firatcan Turizm”) 'nin %51 hissesini 58.375.000 TL (6.200.000 EUR) bedelle satin
almigtir. Yapilan hisse devir sfzlesmesine gore Firatcan Turizm’in yonetimi Akfen GYO ve Firatcan Turizm
sirketleri tarafindan miistereken gercgeklestirilecek olup Firatcan Turizm’in getirilerini 6nemli dlctide etkileyen
faaliyetlerine iliskin kararlar taraflarin oy birligini gerektirmektedir. Bu sebeple Firatcan Turizm §zkaynaktan
pay alma yontemi ile muhasebelestirilmistir.

31 Mart 2021 31 Arahik 2020
Sahiplik oran: Oy kullanma hakki  Sahiplik oram Oy kullanma hakki
(%) orani (%) (%) orani (%)
Firatcan Turizm 51,00 51,00 - -
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
Musterek Yonetime Tabi Ortakhklar

Misterek yonetime tabi ortaklik, anlagsmanin misterek kontrolline sahip taraflarinin bu anlagmayla ilgili
varliklar Gzerinde haklara ve bor¢lara iliskin ylikumluliklere sahip olduklari durumlarda ortaya ¢ikar. Bir
musterek faaliyet katilimcist sahip oldugu varlik, yikiamlulik, hasilat ve maliyete gore degerlendirilmektedir.
Misterek faaliyetlere ait varliklar, yikumlultkler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplar: ile nakit akim
hareketleri oransal konsolidasyon yéntemi ile finansal tablolara dahil edilmis olup bu misterek faaliyetler ile
gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis kar/zararlar konsolide finansal tablolardan elimine
edilmigtir.

Sirket’in Musterek Yonetime Tabi Ortakhgi, Turkiye’de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konusu
asagida belirtilmistir:

Musterek Yonetime Tabi Ortakhk Faaliyet konusu Miitesebbis Ortak
Adi Ortaklik Gayrimenkul Akfen Insaat Turizm
Yatinmlar ve Ticaret A.S.

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin

dolayh ortakhk ortakhk dolayh ortakhk ortakhk

oran (%) oran (%) oran (%)  oran (%)

Adi Ortaklik 99,00 99,00 99,00 99,00

e Karsdastirmal: bilgiler ve 6nceki dénem tarihli konsolide finansal tablolarm dizeltilmesi

Ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performans: ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla, dnceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Konsolide finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya siniflandiriimas: degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, dnceki
donem konsolide finansal tablolar: da buna uygun olarak yeniden siniflandiriimakta ve bu hususlara iliskin
olarak agiklama yapilmaktadir.

f Isletmenin surekliligi

31 Mart 2021 tarihi itibariyla Grup’un dénen varliklari 60.561.548 TL, kisa vadeli yikumlulikleri ise
333.798.712 TL olup, kisa vadeli yukimlulukler, dénen varhklari 273.237.164 TL asmistir. Bu durum
isletmenin surekliligine iligkin belirsizligin varligin: gostermekle birlikte Grup, mevcut kredi borcunun ileride
yaratabilecegi tahmini nakit akisina uygun olarak 10 yil vadeli olarak yeniden yapilandirilmas: konusunda
mevcut kreditorleriyle 18 Aralik 2020 tarihinde mutabakata varmis olup kredi s6zlegsmelerinin bu kapsamda
Nisan 2021 tarihi itibariyla ilgili islemler planlandigi ve kreditorlerle mutabik kahindigi sekilde
gerceklestirilmistir. Ayrica soz konusu kredilerin Rusya igin olan diliminin Ruble bazli olarak refinanse
edilmesi hususunda da kreditorlerle anlagmaya varilmistir.

Konsolide finansal tablolar isletmenin surekliligine gore hazirlanmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.2.  Muhasebe tahminleri ve degerlendirmeleri

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiukiumliluklerin
tutarlarini, kosullu varhklarin ve yikimlaliklerin agiklamasini ve hesap dénemi boyunca raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarin: etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir. Bu tahminler
yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogas: geregi gerceklesen
sonuclarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.

Tahminlerin kullanildig: baslica notlar asagidaki gibidir:

Not 9 Yat:r:m amagl: gayrimenkullerin gercege uygun deger dlgtimi

Grup’un bilanco tarihi itibariyle yatirim amagh gayrimenkullerinin gercege uygun degeri, Grup ile iliskisi
bulunmayan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilen degerlemeye gore elde edilmistir.
Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gore yapilan degerleme raporlarinda hesaplanan gergege uygun deger,
gelir indirgeme yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda cesitli tahmin ve varsayimlar (iskonto
oranlari, doluluk oranlari, vb.) kullamlmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya ¢ikabilecek
degisiklikler Grup’un konsolide finansal tablolarinda 6nemli 6lgtide etkiye neden olabilir.

Not 18 Uzun vadeli Katma Deger Vergisi (“KDV”") alacaklar:

Grup, mevcut operasyonlart dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun srecegini 6ngordigi KDV
alacaklarini duran varliklar icerisinde siniflandirmaktadir (Not 21).

Not 6 Paya donusttrilebilir tahvilin gergege uygun deger 6l¢imi

Grup, ihra¢ etmis oldugu borglanma aracinin gergege uygun degerinin hesaplamas: igin ihra¢ esnasinda
belirtilen faiz oram yerine ihra¢ tarihindeki piyasa kosullarina uygun bir faiz oram kullanmistir. Piyasada
benzer bir vade araligina ve 6zellige sahip olan baska bir triiniin olmamasi ve oranlarin faiz oranlarinin ihragci
sirketlerin kredi degerliligine gore de degisebilmesi, faizin belirlenmesini subjektif bir konu haline
getirmektedir. Bu nedenle stz konusu faiz orani, paya donistirdlebilir tahvilin tamamini satin alan Akfen
Holding’in hali hazirda ihrag etmis oldugu tahvillerin ilgili tarihlerdeki faiz oranlarina gore belirlenmistir (Not
7).

2.3.  Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

1 Ocak — 31 Mart 2021 hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalari, asagida belirtilen ve 1 Ocak 2021 tarihi itibariyle gegerli yeni ve degistirilmis TMS/TFRS
standartlar ve Turkiye Finansal Raporlama Yorumlama Komitesi (“TFRYK?”) yorumlar: diginda, 31 Aralik
2020 tarihi itibartyla hazirlanan finansal tablolar ile tutarh olarak uygulanmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.
2.3.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Muhasebe politikalarindaki degisiklikler (Devami)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari donemde,
ayrica gelecek donemlere iliskin ise, gelecek donemleri kapsayacak sekilde, ileriye yonelik olarak uygulanir.
Cari donemde muhasebe tahminlerinde degisiklik yapilmamustir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari,
geriye donuk olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolari1 yeniden diizenlenir. Cari donemde tespit
edilen 6nemli muhasebe hatas: yoktur.

1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar:

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

IBOR reformunun bir sonucu olarak sdzlesmeye dayal: nakit akiglarini belirleme esasindaki degisiklikler
icin kolaylastirici uygulama

Riskten korunma Muhasebesi iliskisinin sonlandiriimasina iliskin imtiyazlar

Risk bilesenlerinin ayr1 olarak tanimlanmasi

Ilave Agiklamalar

S6z konusu standartlarin Grup’un finansal durumu ve performansi Uzerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.
Yayimlanan ancak yurirlige hentiz girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar, degisiklikler

ve iyilestirmeler:

TFRS 10 ve TMS 28 - Yatinmc Isletmenin Istirak veya Is Ortakligina Yaptig: Varhik Satislar veya
Katkilari — Degisiklik

TFRS 17 - Yeni Sigorta Sozlesmeleri Standard:

TMS 1’deki degisiklikler — Yukimliliklerin kisa ve uzun vade olarak simiflandiriimasi

TFRS 3’deki degisiklikler — Kavramsal Cerceve "ye Yapilan Atiflara iliskin degisiklik

TMS 16°daki degisiklikler - Kullanim amacina uygun hale getirme

TMS 37’deki degisiklikler - Ekonomik acidan dezavantajli sozlesmeler-Sozlesmeyi yerine getirme
maliyetleri

Covid-19 ile Ilgili Olarak Kira Odemelerinde Tamnan Imtiyazlardaki Degisiklik (TFRS 16
Degisiklikleri)

Yillik Tyilestirmeler - 2018-2020 Dénemi

Yukaridaki standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Grup’un konsolide finansal tablolarina 6nemli bir etkisinin
olmamasi beklenmektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe ilkeleri asagida agiklanmustr.
2.4.1. Hasilat

Hasilat, kira ve yurt gelirlerini ve gayrimenkul stok satiglarini igermektedir.

Kira gelirleri

Yatirim amach gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore, kira dénemi boyunca alinan

ve alinacak bedeller (izerinden dogrusal olarak kaydedilmektedir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin

gercege uygun degeri ile olctlur. Gelir, bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi mimkin
goraliyorsa ve bu gelirin miktar: guvenilir bir sekilde 6lglliyorsa gerceklesir.

Gayrimenkul stok (bagimsiz bélim) satisi

Gayrimenkul stoklari, satis amaciyla gelistirilmis olan projeler olusmakta olup stoklar hesabi altinda

sunulmaktadir. Gayrimenkul stoklarinin satiglarindan elde edilen hasilat ancak ve ancak asagidaki sartlarin

saglandig1 durumlarda muhasebelestirilir:

- Grup’un mulkiyetle ilgili tum kontroliin aliciya devretmesi (satilan bagimsiz bolimlerin risk ve
kazanimlarinin aliciya transferi genellikle konutlarin kesin tesliminin yapilmas: ve/veya tapularin teslim
edilmesiyle olusur),

- Grup’un mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

- musterinin mal veya hizmetin yasal mulkiyetine sahipligi,

- mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

- musterinin mal veya hizmetin mulkiyetine sahip olmaktan dogan kontrole sahipligi,

- misterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarinin saglanmast.

2.4.2. Nakit akzs tablosu

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akis tablolar: isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayal:
bir bicimde siniflandirilarak raporlamir. Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari Grup’un
faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarini gosterir. Yatirim faaliyetleri ile ilgili nakit akislari, Grup’un
yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal yatinnmlar) kullandig: ve elde ettigi nakit akislarini gosterir.
Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akiglari, Grup’un finansman faaliyetlerinde kullandig: kaynaklar: ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

2.4.3. Yatirim amaglz gayrimenkuller
Faal olan yatinm amach gayrimenkuller

Yatirim amach gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin tutulan
gayrimenkullerdir. Yatirim amach gayrimenkuller, ilk muhasebelestirme aninda islem maliyetlerini de iceren
maliyet bedelleri ile takip eden donemlerde ise gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Gercege
uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda 6l¢tim tarihinde gergeklesecek olan bir islemde, bir varligin satisinda
veya bir borcun devrinde ddenecek fiyattir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun degeri, yatinm amagl gayrimenkullerin gelecek yillarda
Uretecegi serbest nakit akislarimin bugunki degerleri toplanarak belirlenmistir. Gergege uygun degerleme
calismalari, uygun oldugu takdirde, kiracilarin veya faaliyet 6demelerini yapmakla sorumlu olanlarin
kredibilitesi, yatinm amagcli gayrimenkullerin bakim ve sigortalarinin kiralayan ve kiraci arasindaki dagilimi
ve yatirim amagh gayrimenkullerin ekonomik dmdrleri dikkate alinarak yapilmistir. Grup’un sahip oldugu faal
olan Turkiye’deki yatirrm amagl gayrimenkullerin gergege uygun degeri SPK’ya kayith “Gayrimenkul
Degerleme Firmalari” listesi icerisinde yer alan bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan yilda bir kez
hesaplanmaktadir. Kira yenileme donemlerinde gerekli tiim bilgilendirmelerin zamaninda yapildig:
varsayilmistir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.4.3. Yatirim amaglz gayrimenkuller (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Yatirim amagl: gayrimenkullerin gergege uygun deger degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya kayiplar,
olustugu donemde kar veya zarara dahil edilir. Yatirrm amacli gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin
muhasebelestirilmesi Not 2.4.1°de belirtilmistir.

Kullan:m hakk: varl:klar:

Grup, kullanim hakki varliklarini kiralama s6zlesmesinin basladig: tarihte muhasebelestirmektedir (6rnegin,
ilgili varligin kullamm igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakk: varliklari, maliyet bedelinden
birikmis amortisman ve deger distklugu zararlarn digilerek hesaplanir. Kiralama borglarinin yeniden
degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:

(@) kira yukdmlultginin ilk 6lglim tutari,

(b) kiralamanin fiilen bagladig: tarihte veya oncesinde yapilan tim kira édemelerinden, alinan tim kiralama
tesviklerinin dusilmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Grup tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mulkiyetinin kiralama stiresi sonunda Grup’a devri makul bir sekilde kesinlesmedigi stirece,
Grup kullanim hakki varhgini, kiralamanin fiilen basladig: tarihten dayanak varligin yararli dmriintin sonuna
kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varlhiklar: deger diisukliigi degerlendirmesine tabidir.

Grup, yatinm amach gayrimenkul gelistirmek icin kiraladig:i arazilere iliskin haklarini yatirim amagh
gayrimenkul olarak simiflandirmaktadir. Bdyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, finansal kiralamada
oldugu sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu arazi igin gergege uygun
deger yontemi kullanihr. Grup’un kirahk arazilerin Usttinde gelistirilen yatirnm amacli gayrimenkullerinin
gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin 6denecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan
dusllmesi suretiyle yapilmis olmasindan 6tir(, ilgili araziler ile alakal: 6denecek kira bedellerinin indirgenmis
degerleri yatinm amach gayrimenkuller ve finansal borglanmalar hesaplarinda karsihikli olarak
muhasebelestirilmektedir.

Kira Yukamlulukleri

Grup, kira yukimlultguni kiralamanin fiilen basladig: tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin bugunk
degeri Uzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fiilen basladig: tarihte, kira yikimlulugiinin élgimine dahil edilen kira 6demeleri, dayanak
varhgin kiralama siresi boyunca kullanim hakk: icin yapilacak ve kiralamamin fiilen basladig: tarihte
6denmemis olan asagidaki ddemelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) 1k 6lguimi kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks veya
orana bagli degisken kira 6demeleri,

(c) Kahint1 deger taahhtleri kapsaminda Grup tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Grup’un satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6lc¢iide emin olmas: durumunda bu opsiyonun
kullanim fiyat: ve

(e) Kiralama siresinin Grup’un kiralamay: sonlandirmak icin bir opsiyon kullanacagini gdstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iliskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir.

Grup kiralama suresinin kalan kismi igin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylkla belirlenememesi durumunda ise Grup’un
yeniden degerlendirmenin yapildig: tarihteki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak belirlemektedir.
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.4.3. Yatirim amaglz gayrimenkuller (Devami)

Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Grup kiralamanin fiilen basladig tarihten sonra, kira yikumltliguni asagidaki sekilde Olger:

(a) Defter degerini, kira yikumluligtndeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve

(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama suresinde bir degisiklik, 6z0 itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlig:i satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmas: durumunda,
finansal kiralama yukimltluklerinin degeri yeniden 6lgtlmektedir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varhklar, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler igin, 31 Aralik 2004 tarihi itibariyla
enflasyonun etkilerine gore diizeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra alinan kalemler
igin satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalic1 deger kayiplar: diisulerek yansitilir.

Amortisman

Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydal: émurlerine gore aktife giris esas alinarak esit
tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmastir.

Maddi duran varliklarin tahmini ekonomik dmdarleri asagidaki gibidir:

Tesis, makine ve cihazlar 5-10 yil
Doseme ve demirbaslar 3-10 il
Tasitlar 5vil

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir pargasini degistirmekten dolay: olusan giderler, temel bakim ve onarim
giderleri de dahil olmak (zere, aktiflestirilebilir. Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi
duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini arttirici nitelikte ise aktiflestirilebilir. Tim diger giderler
olustuklar: tarihte kar veya zararda muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kayip veya kazanclar, satistan elde edilen hasilat ile
ilgili duran varhigin defter degerinin karsilastirilmas: sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider
hesaplarina yansitilir.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varhklar, yazilim programlarini igermektedir. Maddi olmayan duran varliklara iliskin
itfa paylar1 kar veya zararda, ilgili varhiklarin tahmini faydali dmarleri olan 3 ila 5 y1l Uzerinden, dogrusal
amortisman yontemi kullanilarak hesaplanmasi: sonucu muhasebelestirilir.

2.4.5. Varliklarda deger dusuklugu

Grup, her raporlama dénemi sonunda yatirim amach gayrimenkuller hari¢ varhklarinin bulunan defter
degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigin: degerlendirir. Eger boyle
bir gosterge mevcutsa, deger disukligu tutarint belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutari tahmin
edilir. Varhgin tek basina geri kazamlabilir tutarimn hesaplanmasinin mimkin olmadigi durumlarda, o
varhgin ait oldugu nakit treten biriminin geri kazamilabilir tutar1 hesaplanir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri dustldiikten sonra elde edilen gergege uygun deger veya kullamimdaki
degerin biylk olamdir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit akimlari, paranin zaman
degeri ve varliga 6zgti riskleri yansitan vergi éncesi bir iskonto oran: kullamilarak bugiinki degerine indirilir.

Varligin (veya nakit treten birimin) geri kazanilabilir tutarimin, defter degerinden daha az olmasi durumunda,
varhgin (veya nakit Ureten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilir. Bu durumda olusan deger
dusUkligu kayiplar kar veya zararda muhasebelestirilir. Deger dustkluginin iptali nedeniyle varlhigin (veya
nakit Greten birimin) kayith degerinde meydana gelen artig, 6nceki yillarda deger disukligiinin finansal
tablolara alinmamis olmasi halinde olusacak olan defter degerini (amortismana tabi tutulduktan sonra kalan
net tutar) asmamalidir. Deger dusukliginin iptali kar veya zarara kaydedilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.4.6. Stoklar

Stoklar, maliyet ve net gerceklesebilir degerin duslik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlar: Sirket tarafindan satis amach gayrimenkul insa etmek i¢in hasilat paylasimi isine konu olan arsalar
ve bu arsalar izerinde ingaat1 devam etmekte olan gayrimenkullerin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin
maliyeti tim satin alma maliyetlerini, donustlirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi icin katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin dusuk olan: yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut insaatlarinin muhtemel
bitis tarihi g6z 6nune alinarak kisa vadeli olarak siniflandirilmastir.

2.4.7. Finansal varliklar
Siniflandirma

Grup, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gergege uygun deger farki
diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger fark: kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar” olarak (¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi icin isletmenin
kullandig1 is modeli ve finansal varligin sozlesmeye bagli nakit akislarimin 6zellikleri esas alinarak
yapilmaktadir. Grup, finansal varliklarinin siniflandirmasim satin alindiklar: tarihte yapmaktadir. Grup’un
finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig, finansal varliklar ilk
muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin
akabinde takip eden raporlama déneminin ilk gtiniinde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Itfa edilmis maliyeti tizerinden 6lgtilen finansal varliklar”, sozlesmeye baglh nakit akislarinin tahsil edilmesini
amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve
anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini igeren nakit akislarinin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan
finansal varhiklardir. Grup’un itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve
nakit benzerleri”, “ticari alacaklar”, “diger alacaklar” ve “finansal yatirimlar” kalemlerini icermektedir. ilgili
varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde
ise etkin faiz oran yontemi kullamlarak iskonto edilmis bedelleri tizerinden élctilmektedir. itfa edilmis
maliyeti Uzerinden 6l¢ilen ve turev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar

konsolide gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamh gelire yansitilan finansal varliklar’, sozlesmeye bagh nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan
ve sozlesme sartlarinda belirli tarinlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini
iceren nakit akislarinin bulundugu tirev arac olmayan finansal varhklardir. ilgili finansal varliklardan
kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger disukliigu kazang ya da kayiplar: ile kur farki gelir veya giderleri
disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmas: durumunda diger kapsamli
gelire simflandirilan degerleme farklari gegmis yil karlarina simflandirilir. Grup, 6zkaynaga dayah finansal
varliklara yapilan yatirimlar igin, gergege uygun degerinde sonradan olusan degisimlerin diger kapsamli gelire
yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir.
S0z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatirimlardan elde edilen temettiler konsolide gelir
tablosunda muhasebelestirilir.

“Gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti izerinden
oOlcilen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan finansal
varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang¢ ve kayiplar konsolide
gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Finansal Tablo Dis: Birakma

Grup, finansal varliklarla ilgili sozlesme uyarinca meydana gelen nakit akislart ile ilgili haklari sona erdiginde
veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili bitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim islemiyle
devrettiginde s6z konusu finansal varhig: kayitlarindan gikarir. Grup tarafindan devredilen finansal varliklarin
yaratilan veya elde tutulan her tirll hak, ayri bir varlik veya yukimliliik olarak muhasebelestirilir.

Deger Dusuklugu

Finansal varliklar ve stzlesme varliklari deger disuklugi "beklenen kredi zararn™ (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dustklugl modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme varliklarina
uygulanmaktadir. Zarar Kkarsiliklar1 asagidaki bazda olculmistur;12 aylhik BKZ'ler: raporlama tarihinden
sonraki 12 ay icinde olas1 temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ’lerdir. Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal
aracin beklenen omrii boyunca muhtemel biitiin temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu
BKZ 6l¢cumi, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra
onemli olcuide artmas: halinde uygulanir. ilgili artisin yasanmadig: diger her tirli durumda 12 aylik BKZ
hesaplamasi uygulanmastir.

Grup, finansal varhgin kredi riskinin raporlama tarihinde distk bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin 6nemli Olglide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, dmir boyu BKZ
Olcimi (basitlestirilmis yaklasim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve s6zlesme
varliklar i¢in daima gecerlidir.

Ticari alacaklar ve borglar

Grup tarafindan bir aliciya triin ya da hizmet saglanmasi1 sonucunda olusan ticari alacaklar, tahakkuk etmemis
finansman gelirlerden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk etmemis finansman gelirleri sonrasi ticari
alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen donemlerde elde edilecek tutarlarinin
etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli alacaklar,
orijinal etkin faiz oramnin etkisinin ¢ok blyuk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Uzerinden
gosterilmistir.

Grup, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar igin slipheli
alacak karsiligi ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayith degeri ile tahsili mumkin tutar
arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil edilebilecek meblaglar da dahil
olmak Uzere tim nakit akiglarinin, olusan ticari alacagin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto edilen
degeridir.

Supheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin tahsil

edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan slpheli alacak karsiligindan distlerek diger gelirlere
kaydedilir.

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve énemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger distkligu hesaplamalari kapsaminda
“basitlestirilmis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle
deger distiklugune ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger distiklugl zararlari haricinde), ticari
alacaklara iligkin zarar karsiliklar: “omir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lgtlmektedir.

Ticari borglar, saticilardan dogrudan triin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borclar ve diger
ylkumlultkler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler. Tahakkuk
etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borclar ve diger yukumlilukler, orijinal fatura degerinden kayda
alinan borglarin izleyen dénemlerde 6édenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir.
Belirlenmis faiz oran1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biyiuk olmamasi
durumunda, maliyet degerleri Uzerinden gosterilmistir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.4.8 Finansal varliklar (Devami)
Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemler, eldeki nakit, vadesiz mevduat ve vadeleri 3 ay veya 3 aydan daha az olan,
nakde kolayca gevrilebilen ve 6nemli tutarda deger degisikligi riskini tasimayan yuksek likiditeye sahip diger
kisa vadeli yatirnmlardir (Dipnot 6). Vadesi 3 aydan daha uzun 1 yildan kisa olan banka mevduatlar: kisa vadeli
finansal yatinmlar altinda siniflandirilir (Dipnot 6).

2.4.8. Finansal Yukumlulukler

Finansal yukumlaltkler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degerinden olgiilur. ilgili finansal
yukamlaltgun yuklenimi ile dogrudan iliskilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu gergege uygun
degere ilave edilir.

Finansal yukdmlullkler 6zkaynaga dayali finansal araglar ve diger finansal yukumlalikler olarak
simiflandirilir.

Finansal borglar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan sonraki
degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis iskonto edilmis
degerleri ile konsolide finansal tablolarda takip edilirler.

Finansal yakumlalikler, bu yikumluliklerden dogan borglarin ortadan kalkmasi, iptal edilmesi ve slresinin
dolmasi durumlarinda kayitlardan cikartilir.

Paya donustartlebilir tahvilin finansal bor¢ olarak ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degeri
(geri satin alma tutarimin buglink degeri) 6zkaynaktan ¢ikarilmak suretiyle yeniden siniflandirilir. TMS 32
standardina uygun olarak isletmenin finansal borcunu yaratan ve isletmenin 6zkaynagina dayah finansal
aracina cevirebilme imtiyazi saglayan finansal arag bilesenleri, bilancoda bor¢ ve 6zkaynak bilesenleri olarak
ayr ayrn sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri dzkaynak ve yukimlulik bilesenlerine
aynildiginda, yukimlultk bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gergege uygun degerinden
dusllmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur.

Vade tarihinde 6denecek ya da paya donustirilecek olan tutarin gincel piyasa faiz oran: kullanilarak bulunan
gercege uygun degeri ile orijinal ihrag tutar: arasindaki fark 6zkaynak altinda “Pay sahiplerinin ilave sermaye
katkilar1” kalemine simflanmistir. ilk muhasebelestirme isleminde borg ve ézkaynak bilesenlerine dagitiimis
defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina atfedilecek gercege uygun degere esittir. Ozkaynak
altina siniflamadan sonra olusan nakit akim (zerinden raporlama tarihi itibariyla gercege uygun deger
hesaplamas: yapilmakta olup olusan yukimlullge iliskin faiz gideri, konsolide finansal tablolarin kar ya da
zarar ve diger kapsaml1 gelir tablosunda muhasebelestirilmistir.

2.4.9. Sermaye
i) Sermaye
Adi Hisse Senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglari ve hisse senedi opsiyonlarinin ihracr ile
dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diistldikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak kayitlara alinir.

2.4.10. Hisse bagina kazang ve sulanderzimes hisse bagina kazang

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen hisse basina kazang, net karin donem boyunca islem géren agirlikh
ortalama hisse sayisina béllinmesiyle bulunur. Dénem boyunca ortalama hisse sayisi donem basi mevcut hisse
sayisiyla donem icginde ihrag edilen hisse sayisinin zaman bagh agirlikli ortalama bir faktorle carpilmasiyla
bulunur (Not 30).
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.4.10. Hisse bagina kazang ve sulandzrzilmes hisse bagina kazang (Devami)

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen sulandirilmis hisse basina kazang hesaplamasinda, ana ortakligin adi
hisse senedi sahiplerinin payina disen kar veya zarar ile agirlikli ortalama hisse senedi sayisi, sulandirma etkisi
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gore duzeltilir. Ana ortakhgin adi hisse senedi sahiplerinin
payina dusen kar veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak dénem
icerisinde gerceklesen vergi sonrasi temett ve faiz miktar tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerinin donusturiilmesinden kaynaklanan diger her turli degisiklige gore
dizeltilir ve mevcut adi hisse senedi sayisinin agirlikli ortalamasi, sulandirma etkisi olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donlstirildugi varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisinin agirhikl ortalamas: kadar
artirilir (Not 30).

2.4.11. Raporlama déneminden sonraki olaylar

Raporlama dénemi ile bilangonun yayimu icin yetkilendirme tarihi arasinda, Grup lehine veya aleyhine ortaya
¢ikan olaylar ifade eder. Raporlama doneminden sonraki olaylar ikiye ayrilir:

- Raporlama donemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas: (raporlama
doneminden sonra duizeltme gerektiren olaylar)

- Ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ciktigini gosteren deliller olmas: (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar)

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas: veya ilgili
olaylarin raporlama ddneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde dizeltmektedir.
S0z konusu olaylar finansal tablolarin dizeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup sdz konusu hususlari ilgili
dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.12. Kargiliklar, sarta bagl: yakimlulikler ve sarta bagl: varliklar

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi icin; Grup’un ge¢mis olaylardan kaynaklanan
mevcut bir hukuki veya zimni yukimlulGgin bulunmasi, bu yakimluligun yerine getirilmesi icin ekonomik
fayda iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yikimlalik tutarinin
guvenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamissa, Grup s6z
konusu hususlart ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagh varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara alinir.

2.4.13. Kiralama islemleri

Milkiyete ait risk ve kazammlarin 6nemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama
olarak siniflandirilir. Diger biitin kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflanir.

Kiralayan olarak Grup

Faaliyet kiralamasindan kaynaklanan kira geliri, kiraya konu varliktan elde edilen faydadaki azalmanin
zamanlamasini daha iyi yansitan baska bir sistematik yontem var olmadikca, kiralama suresi boyunca dogrusal
yontem uygulamak suretiyle gelir olarak muhasebelestirilir. Grup'un faaliyet kiralamasindan kaynaklanan kira
gelirleri, isletmeci firmalar ile yapilan sézlesmeler uyarinca her ayin sonunda isletmecilerin elde etmis oldugu
briit hasilat veya briit faaliyet kar1 zerinden belirlenen oranlar nispetinde tahakkuk ettirilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
Kiraci olarak Grup

Yatirim amagh gayrimenkul gelistirmek igin kiralanan arazilere iliskin haklarin yatirrm amaglh gayrimenkul
olarak simiflandirilmasindan otirt bu arazilere iliskin haklar, finansal kiralamada oldugu sekilde
muhasebelestirilir. Bu sebeple bu araziler igin 6denecek olan kira bedellerinin indirgenmis degerleri konsolide
finansal tablolarda faaliyet kiralama borglanmalari olarak “Finansal borglanmalar” hesabinda
muhasebelestirilir.

2.4.14. Digkili taraflar

Bu konsolide finansal tablolarin amaci dogrultusunda, ortaklar, Grup’un Ust diizey yonetimi ve yonetim kurulu
uyeleri, yakin aile tyeleri ve onlar tarafindan kontrol edilen ve énemli etkinlige sahip bulunulan tiizel Kisiler
ile konsolidasyona dahil edilmeyen bagl ortakhklar ve is ortakliklar: “iliskili taraflar” olarak kabul ve ifade
edilmislerdir.

2.4.15. Faaliyet bolumlerine gore raporlama

Grup Yonetimi’nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren (¢ faaliyet bolimu bulunmaktadir. Bu stratejik bolimler ayni servisin hizmetini vermesine ragmen,
farkli ekonomik durumlardan ve farkli cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahsisi ve
performanslarina gére Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak gézden gecirilmektedir. Grup’un faaliyet
bolumleri olan Turkiye, KKTC ve Rusya’da gayrimenkul yatirimlar: alaninda faaliyet géstermektedir.

2.4.16. Devlet tesvik ve yardimlar:

Devlet tesvikleri ile birlikte yatirnm tesvikleri; Grup’un tesvik talepleri ile ilgili olarak yetkililer tarafindan
onaylandigi zaman tahakkuk esasina gore gercege uygun degerleriyle muhasebelestirilir. Grup’un giderlerle
iligkili olarak hak kazanlmis devlet tesvikleri, tahsil edilebilir hale geldigi donemin kar veya zarar tablosuna
ve yatirim harcamalarina iliskin devlet tesvikleri, bilangoda ertelenmis gelir olarak gosterilir ve varligin
tahmini faydali émr( boyunca dogrusal olarak konsolide gelir tablosuyla iliskilendirilir.

2.4.17 Vergilendirme

Akfen GYO, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirnnm ortakliklarinin kazanclar: stopaja
tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir.
Bu nedenle Sirket’in ilgili doneme iliskin kazanclarindan kaynaklanan bir vergi yukimliligi mevcut degildir.

Adi Ortakliklar, vergi mevzuati agisindan bagimsiz bir birim olarak kabul edilmezler. Dolayisiyla vergi
uygulamasinda esas muhatap olarak adi sirket ortaklari miteselsilen sorumlu kabul edilmektedir. Akfen
GYO'nun, Kurumlar Vergisinden muaf olmasi nedeniyle de, Adi Ortaklik kazanclarindan kaynaklanan bir
vergi yukimlalugd mevcut degildir.

Ertelenen vergi, yukimlulik yontemi kullamlarak, varlik ve yikimlaliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Uzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyle gecerli bulunan vergi oranlar
kullanmilir. Akfen GYO’nun kurumlar vergisi istisnas: bulundugundan, herhangi bir ertelenmis vergi varhig: ve
yukumlulagi bulunmamaktadir.

Akfen GT’in Tirkiye’deki merkezi,Akfen Karakdy, Isparta Yurt, Masanda Turizm ve Firatcan Insaat %20
(2019 ve 2020 yillar1 vergilendirme donemleri icin %22 olacaktir) oraninda Kurumlar Vergisi’ne tabidir.
KKTC’de faaliyet gosteren Akfen GT’nin subesi ise %23,5 oraninda Kurumlar Vergisi’ne tabidir.

Rusya’da yer alan sirketler, Rusya mevzuatina gére %20 oranda kurumlar vergisine tabidir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.4.18 Vergilendirme (Devami)

Ertelenmis vergi varliklar: veya yikumlilukleri, varliklarin ve borglarin finansal tablolarda gésterilen degerleri
ile yasal vergi matrah: hesabinda dikkate alinan tutarlar: arasindaki gecici farkliliklarin bilango yéntemine gére
vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Ertelenmis vergi, raporlama dénemi sonu itibariyla
ylrdrlikte olan veya yururlige giren vergi oranlari ve vergi mevzuati dikkate alinarak, vergi varhigimn
gerceklesecegi veya yukumluligunin ifa edilecegi donemde uygulanmas: beklenen vergi oranlari Gizerinden
hesaplanir.

Ertelenmis vergi varliklar: veya yukumlalikleri, s6z konusu gegici farkliliklarin ortadan kalkacag: ilerideki
donemlerde 6denecek vergi tutarlarinda yapacaklart tahmin edilen artis ve azalis oranlarinda ilisikteki
konsolide finansal tablolara yansitilmaktadirlar. Ertelenmis vergi alacagi, gelecek dodnemlerde vergi
avantajinin saglanmasinin olasi oldugu durumlarda ayrilir. Bu alacaktan artik yararlanilamayacag: anlasildigi
oranda ilgili aktiften silinir. Ertelenmis verginin hesaplanmasinda yurirlukte olan vergi oranlan
kullaniimaktadir.

Ayn1 tlkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yikimlultklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenmis vergi
varliklar: ve ertelenmis vergi yukimlultkleri, karsilikli olarak birbirinden mahsup edilmektedir

2.4.19. Calisanlara saglanan faydalar
Kidem tazminat: karsilig:

Ydrirlikteki kanunlara gore, Grup, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve is kanununda belirtilen davranislar
disindaki sebeplerle istihdam: sona eren calisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yukimludir. Kidem
tazminati karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak yikumldliik tutarlar: bugiinki net
degerine gore hesaplanarak ilisikteki konsolide finansal tablolarda yansitilmistir.

Tanimlanan katk: planlar::

Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi 6demektedir. Grup’un bu primleri
Odedigi surece bagka yikimluligl kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri ddnemde personel giderlerine
yansitiimaktadir.

Kullanzimamag izin haklarz

Finansal tablolarda tahakkuk etmis olan kullanilmamus izin haklari, bilango tarihi itibariyle galisanlarin
kullanmadiklar1 hak edilmig izin gtnleri ile ilgili gelecekteki olasi yukimluliklerin tahmini toplam karsiligin
ifade eder.

2.4.20. Netlestirme

Icerik ve tutar itibariyla 6nem arz eden her tiirli kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda ayr:
gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslar: ve fonksiyonlar: agisindan birbirine benzeyen kalemler itibariyla
toplanarak gosterilir. Islem ve olaylarin 6ziiniin mahsubu gerekli kilmas: sonucunda, bu islem ve olaylarin net
tutarlart Gzerinden gosterilmesi veya varhiklarin deger distkligl indirildikten sonraki tutarlari Gzerinden
izlenmesi, mahsup edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilmez.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)
2.5.  Gayrimenkul yatirim ortakhg yatirnm portfoya kisitlamalar

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll(” baslikli
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 May1s
2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I11, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri: 11, No: 48.1a sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroltne iliskin hukimleri cercevesinde
hazirlanmastir.

Dipnottaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay: konsolide tablolarda yer alan bilgilerle
ortlismeyebilir.
2.6. Gergege uygun degerlerin belirlenmesi

Grup’un cesitli muhasebe politikalar ve dipnot a¢iklamalart hem finansal hem de finansal olmayan varlik ve
ylkumluliklerde gergege uygun degerin belirlenmesini gerektirmektedir. Gergege uygun degerler degerleme
velveya aciklama amaciyla asagidaki yontemlerle belirlenmektedir. Uygulanabilir olmas: halinde, gergege
uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya yikimlilige iliskin dipnotlarda
ilave bilgi olarak sunulmustur. Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde tanimlanmastir:

Seviye 1: Ozdes varhiklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borclar agisindan dogrudan
(fiyatlar aracihgiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gdzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun degeri, degerleme yontemi tekniklerinden gelir indirgeme
yaklasimi yontemine gore seviye 3 kapsamindadir. Gergege uygun degerlerdeki degisime iliskin hareket
tablosu Not 11’de verilmistir.
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3. BAGLI ORTAKLIK /iSTIRAK HiSSE ALIMLARI

Sirket, duzenli ve sirekli gelir getirici varlik katkisi ile gelirlerinde salginin etkisini azaltacak daha
surddrdlebilir yapiya kavusmasinin saglanmasi amaciyla nominal sermayesini 344.646.332 TL’ye artirmak
suretiyle 450.000.002 TL tutarinda fon saglayarak 9 Subat 2021 tarihinde, Bodrum' da 184 yatakl: 5 Yildizh
Tatil Koyl yatirimina sahip olan Masanda’nin paylarinin tamamimin 235.000.000 TL' ye Akfen Altyap:
Holding A.S.'den, Kredi ve Yurtlar Genel Mudurlugi'ne 13 yil sire ile kiralanmis, toplam 7.232 yatakli iki
adet yurt yatirimina sahip olan Isparta Yurt’un paylarinin tamaminin 215.000.000 TL' ye Akfen insaat Turizm
ve Ticaret A.S.'den satin almistir.

Mlgili sirketlerin satin alma tarihi itibariyla finansal durum tablolar: asagidaki gibidir:

Masanda Turizm

Isparta Yurt

Varhklar 31 Ocak 2021 31 Ocak 2021
Dénen varhklar 3.088.606 7.647.857
Nakit ve nakit benzerleri 27.410 3.460.285
Ticari alacaklar 2.756 42.253

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 2.756 -

- Nligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar - 42.253
Diger alacaklar 200 1.473.190

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 200 1.473.190
Pesin édenmis giderler 879.611 124.869
Diger donen varhklar 2.178.629 2.547.260
Duran varhklar 310.477.022 303.468.979
Diger alacaklar 9.561 -

- lliskili taraflardan diger alacaklar 9.561 -
Yatinnm amagh gayrimenkuller 283.582.447 291.861.329
Maddi duran varliklar 6.400.554 -
Diger duran varhklar 20.484.460 11.607.650
Toplam varhklar 313.565.628 311.116.836

Masanda Turizm

Isparta Yurt

Kaynaklar 31 Ocak 2021 31 Ocak 2021
Kisa vadeli yukimlulikler 830.803 2.993.270
Kisa vadeli borglanmalar 505.818 2.006.417
- Kiralama islemlerinden bor¢lar 505.818 2.006.417
Ticari borglar 315.462 92.530
- lliskili taraflara ticari bor¢lar 71.137 57.405

- Nligkili taraflara olmayan ticari borglar 244.325 35.125
Diger borglar 2.865 7.250
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 2.865 7.250
Ertelenmis gelirler - 886.642
Diger kisa vadeli yukumlilukler 6.658 431
Uzun vadeli yukumlalukler 5.278.263 48.052.210
Uzun vadeli bor¢lanmalar 2.507.312 8.302.658
- Kiralama iglemlerinden borglar 2.507.312 8.302.658
Ertelenmis vergi yukumliligi 2.770.951 39.749.552
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 307.456.562 260.071.356
Odenmis sermaye 192.503.786 78.000.000
Hisse senedi ihrag primleri - 25.050.000
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 2.031 -
Gegmis yillar karlar 115.451.921 156.600.972
Net dénem (zarari)/kar (501.176) 420.384
Toplam kaynaklar 313.565.628 311.116.836

Ilgili sirketlerin satin alma bedelleri ile satin alma sirasindaki net varhiklar ve aralarindaki fark itibariyla
31 Mart 2021 tarihi itibariyla Grup finansallarinda pazarhklh satin alma kazanci olarak yansitilan degerler
asagidaki gibidir :
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3. BAGLI ORTAKLIK / ISTIRAK HISSE ALIMLARI (Devami)

Isparta Yurt 31 Mart 2021
Istirak maliyeti 215.000.000
Satin alma tarihindeki net varlik degeri 260.071.355
Pazarhkh satin alma kazanci (Not 26) 45.071.355
Masanda Turizm 31 Mart 2021
Istirak maliyeti 235.000.000
Satin alma tarihindeki net varlik degeri 307.456.562
Pazarhkh satin alma kazanci (Not 26) 72.456.562

Konsolide gelir tablosunda, satin alma tarihinden sonra elde edilen satis gelirlerinde Isparta Yurt’un payi
4.417.012 TL olarak gerceklesmis olup Masanda Turizm’in satin alim tarihinden sonra heniiz konsolide satis
gelirlerine katkisi olmamustir . Ayni dénemde, Isparta Yurt’un ve Masanda Turizm’in konsolide dénem net
karina katkisi sirastyla 3.265.238 TL ve 2.900.234 TL dir.

Satin ahmlardan kaynaklanan nakit ¢ikisinin detay: asagidaki gibidir:

Isparta Yurt

Toplam satin alma bedeli - nakit 215.000.000
Nakit ve nakit benzerleri -iktisap edilen (3.460.285)
Satin almadan kaynaklanan nakit cikisi (net) 211.539.715

Masanda Turizm

Toplam satin alma bedeli - nakit 235.000.000
Nakit ve nakit benzerleri -iktisap edilen (27.410)
Satin almadan kaynaklanan nakit cikisi (net) 234.972.590

Ayrica Sirket, 29 Mart 2021’de TCDD ile imzalanmis olan Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sézlesmesi'ne
istinaden Istanbul, Kadikdy'deki Sogutliicesme tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda 2
yil izin - ruhsat, 2 yil ingaat siiresi ve 25 yil isletmek Uzere kiralanmasi isini yapma hakkina sahip Firatcan
Ins.Turz.Tic.A.S (“Firatcan Turizm”) 'nin %51 hissesini 58.375.000 TL (6.200.000 EUR) bedelle satin
almistir. Bu kapsamda, Sirket TCDD'ye Sogitlicesme Ylksek Hizli Tren Gari Projesini taahht etmis olup
proje kapsaminda tren gari, ticaret alani ve otopark insa edilecektir.

Satinalma tarihindeki sirketin gercege uygun degeri ile satin alma bedeli aralarindaki fark 31 Mart 2021 tarihi
itibariyla Grup’un konsolide finansal tablosunda pazarlikl satin alma kazanci olarak yatirim faaliyetlerden
gelirler altinda muhasebelesmis olup s6z konusu hesaplama asagidaki gibidir :

Firatcan Turizm 31 Mart 2021
Satin alma sirasinda olusan Sirket degeri 129.470.000
Firatcan Turizm’in Sirket degerinin Grup payi 66.029.700
Toplam 6denen satin alma bedeli - nakit 30.597.760
Sirket alim borglari (Not 10) 29.322.300
Kur degerlemesi (1.545.060)
Pazarhkh satin alma kazanci (Not 26) 7.654.700

) Sirket’in 29 Mart 2021°de Firatcan Turizm’e iliskin %51 hissesini satin almasi sonucunda Devir Bedeli’nin 3.200.000 Euro’luk
kism1 pesin olarak, kalan 3.000.000 Euro’luk kisim ise Nisan 2021 tarihi itibariyla 6denecektir. Kalan bedel ddviz cinsinden olmasi
nedeniyle kur degerlemesi yapilmustir.
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4. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA

Grup Yonetimi’nin performans: degerlendirdigi ve kaynak dagilimina karar vermek icin kullandig: bilgileri
iceren u¢ cografi faaliyet bolimu bulunmaktadir. Bu stratejik boltimler aynt servisin hizmetini vermesine
ragmen, farkli ekonomik durumlardan ve farklh cografi konumlardan etkilendikleri icin kaynak tahsisi ve
performanslarina gére Grup yonetimi tarafindan diizenli olarak gézden gecirilmektedir. Grup’un tek faaliyet
alan1 gayrimenkul yatirimi oldugundan bolumlere gore raporlama Grup’un cografi boliimleri olan Turkiye,

KKTC ve Rusya icin yapilmistir. Faaliyet performanslart donem kari/(zarari) tizerinden 6lctulmektedir.

31 Mart 2021:

Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam

Hasilat 12.091.494 11.093.307 3.461.218 - 26.646.019
Satiglarin maliyeti (1.577.869) (134.091)  (1.292.639) - (3.004.599)
BRUT KAR 10.513.625 10.959.216 2.168.579 - 23.641.420
Genel yonetim giderleri (1.804.186) (254.580) (644.740) - (2.703.506)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 4.053.723 - 41.076 - 4.094.799
Esas faaliyetlerden diger giderler (54.718) (3.913) - - (58.631)
ESAS FAALIYET KARI 12.708.444 10.700.723 1.564.915 - 24.974.082
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 125.182.617 - - - 125.182.617
Finansman gelirleri 2.840.330  38.103.272 8.194.492 (775.586) 48.362.508
Finansman giderleri (116.537.599)  (6.949.813)  (6.016.062) 775.586 (128.727.888)
VERGI ONCESI KAR 24.193.792  41.854.182 3.743.345 - 69.791.319
Vergi (gideri)/geliri (1.676.607)  (9.836.649) (492.891) - (12.006.147)
-Donem vergi gideri (714.722) - (200.096) - (914.818)
-Ertelenmiy vergi (gideri)/geliri (961.885)  (9.836.649) (292.795) - (11.091.329)
DONEM KARI 22.517.185 32.017.533 3.250.454 - 57.785.172
Raporlanabilir faaliyet bolum

varliklari 3.580.836.837 630.674.165 633.524.456 (1.185.242.109) 3.659.793.349
Raporlanabilir faaliyet bélim

yukumlilikleri 1.795.163.347 104.861.425 466.250.894  (212.775.659) 2.153.500.007
Yatirim ve stoklarla ilgili

harcamalar, net © 392.779 - - - 392.779
Amortisman giderleri ve itfa

paylar 609.490 1.255 3.727 - 614.472

) Bagli ortaklik ve istirak hisse alimlari ile ilgili yatinmlar harigtir.
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4. FAALIYET BOLUMLERINE GORE RAPORLAMA (Devami)

31 Mart 2020:

Turkiye KKTC Rusya Eliminasyon Toplam

Hasilat 10.231.302  8.263.704 2.976.268 - 21.471.274
Satiglarin maliyeti (1.610.888)  (109.777)  (1.201.237) - (2.921.902)
BRUT KAR 8.620.414  8.153.927 1.775.031 - 18.549.372
Genel yonetim giderleri (1.395.731)  (272.222) (732.975) - (2.400.928)
Satig ve pazarlama giderleri (50.650) - - - (50.650)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 39.242 - 16.942 - 56.184
Esas faaliyetlerden diger giderler (20.886) (27.467) - - (48.353)
ESAS FAALIYET KARI 7.192.389 7.854.238 1.058.998 - 16.105.625
Finansman gelirleri 1.421.732 - - (511.845) 909.887
Finansman giderleri (84.460.362) (4.969.690) (72.973.971) 511.845  (161.892.178)
VERGI ONCESI (ZARAR)/ KAR (75.846.241)  2.884.548 (71.914.973) - (144.876.666)
Vergi (gideri)/geliri (251.372)  (705.108) 14.194.192 - 13.237.712
-Ertelenmis vergi (gideri)/geliri (251.372) (705.108) 14.194.192 - 13.237.712
DONEM (ZARARI)/KARI (76.097.613)  2.179.440 (57.720.781) - (131.638.954)
31 Arahk 2020
Raporlanabilir faaliyet bolum

Aktifleri 2.409.257.897 630.658.677 572.106.029 (708.057.964)  2.903.964.639
Raporlanabilir faaliyet bolim

yukumlulikleri 1.808.412.354 107.714.467 424.187.984 (154.305.168)  2.186.009.637
31 Mart 2020
Yatirim ve stoklarla ilgili

harcamalar, net 408.509 - 28.912 - 437.421
Amortisman giderleri ve itfa paylar 6.358 609 917 - 7.884

31 Mart 2021 tarihinde sona eren hesap déneminde Grup Hasilat’inin %42’si Ibis ve Novotel markal: otellerin
isletmecisi olan ACCOR S.A.’dan, %42’si K.K.T.C’de bulunan Merit Park Otel’in isletmecisi olan VVoyager
Kibris Limited sirketinden, %17°si ise Sirket’in 2021 yilinda portfdyine kattigi Isparta Yurt Yatirimlar
A.S.sirketinden, elde edilmektedir (31 Mart 2020: Accor S.A.: %52, Voyager Kibris Limited: %38, Bulvar

Loft: %10).
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5. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

5.1. [1liskili taraflardan ticari alacaklar / iliskili taraflara ticari ve diger borglar
Niskili taraflardan ticari alacaklar:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Akfen Insaat 4.521.777 -
Akfen Holding 7.172 -
4.528.949 -

()31 Mart 2021 tarihi itibariyla Akfen insaat’dan olan ticari alacak bakiyesi, Sirket’in bagh ortakliklarinda olan Masanda
Turizm’in ticari alacak bakiyesinden olugmaktadir (31 Aralik 2020 : Yoktur).

Nigkili taraflara ticari borglar:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Akfen insaat 16.605.514 16.566.973
Akfen Altyap: 68.419 -
IBS Sigorta Brokerlik Hizmetleri A.S. - 43.329
Akfen Holding - 5.366

16.673.933 16.615.668

()31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Akfen insaat’a olan iliskili taraflara ticari borglar bakiyesi, Grup’un
Bulvar Loft projesi ile ilgili bor¢ bakiyesinden olusmaktadir.

Nigkili taraflara diger borglar:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Akfen Holding © 33.263.470 31.571.903
Akfen Altyap: 194.221 -
Diger 163.154 -

33.620.845 31.571.903

) 31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Akfen Holding’e olan diger borglar Sirket tarafindan alinan
fonlamaya iliskindir.

5.2. [1liskili taraflarla islemler
a)  Bagh ortakhk alim

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Akfen Altyapi ) 235.000.000 -
Akfen insaat @ 215.000.000 -
450.000.000 -

™ 9 Subat 2021 tarihi itibartyla Akfen Altyapi’ya ait Mugla ili, Bodrum ilgesi, G6l Mahallesi, 112 ada, 4 parselde kayith bulunan,
turizm yatinmlan yapmak, isletmek ve Bodrum'da T.C.Kultir ve Turizm Bakanhgi' ndan Ust hakki ile tahsisli arazi Gzerinde,
turizm igletme belgesine sahip, 92 oda ve 184 Yatak Kapasiteli 5 Yildizlh Tatil KOyu yatirimina sahip Masanda Turizm’e ait
paylarinin tamamini 235 milyon TL’ye, yine 4032 yatak kapasiteli Isparta ili Merkez ilgesi istiklal 2 Mahallesi 9 Ada 112 Parselde
kayitl, 3200 yatak kapasiteli Kiitahya ili Merkez Ilgesi Civli Mahallesi 102 Ada 2 Parselde kayith yurt yatinmlarina sahip Isparta
Yurt paylarinin tamaminin, 215 milyon TL'ye Akfen Insaat’dan satin alinmas: islemleri tamamlanmustur.

b)  1Insaat isleri ile ilgili gelirler

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Akfen ingaat™ 4.000.000 -
4.000.000 -

) Bodrum Loft projesinin insaat isi ile ilgili elde edilen diger gelirlerdir.
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5. iLiSKiLi TARAF ACIKLAMALARI (devami)

5.2.  lliskili taraflarla islemler (devam)

C) Kira giderleri

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Isparta Yurt 200.000 -
Hamdi Akin - 70.714
200.000 70.714

d) Payadonusturulebilir tahvil islemleri

Akfen GYO’nun 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi ve detaylari Not 7°de verilen 170.000.000 TL nominal bedelli paya
donusturdlebilir tahvilin tamam1 Akfen Holding tarafindan satin alinmis olup 31 Mart 2021 tarihi itibariyla s6z konusu
tahvile iliskin 1.234.702 TL tutarinda faiz gideri, konsolide finansal tablolarin kar veya zarar ve diger kapsaml gelir

tablosunda muhasebelestirilmistir (31 Mart 2020: 8.127.648 TL).
e) Faiz gelirleri (Adat)

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2021 31 Mart 2020
Akfen Holding - 505
- 505
f) Faiz giderleri (Adat)

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2021 31 Mart 2020
Akfen Holding 1.437.577 -
Akfen Turizm 51.210 -
Akfen Altyap: 19.195 -
1.507.982 -

g)  Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Mart 2021 31 Mart 2020
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar 1.517.803 1.180.471
1.517.803 1.180.471

) Sirketin Ust diizey yoneticileri; Bagimsiz Ydnetim Kurulu Uyeleri, Genel Miidiir ve Genel Miidiir Yardimcilarindan olusmaktadr.

6. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Mart 2021 31 Arahk 2020
Kasa 59.736 43.887
Bankalar 17.075.667 9.839.941
- Vadesiz mevduat 14.621.802 1.388.716
- Vadeli mevduat 2.453.865 8.451.225
Diger nakit ve nakit benzerleri 3.997 3.997
Deger distklugi (407) (386)
Nakit ve nakit benzerleri 17.138.993 9.887.439
Deger disiiklugi 407 386
Nakit akis tablosundaki nakit ve
ve nakit benzerleri 17.139.400 9.887.825
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6. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devami)

Vadesiz mevduat
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla vadesiz mevduatin para birimi bazinda TL karsiligi
asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

TL 7.842.019 130.436
Avro 4.465.773 729.789
Rus Rublesi 1.456.493 501.173
ABD Dolari 857.517 27.318
Toplam vadesiz mevduat 14.621.802 1.388.716

Vadeli mevduat
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla vadeli mevduatin para birimi bazinda TL karsihigi asagidaki
gibidir:

Para Birimi Vade Faiz Oranm 31 Mart 2021
TL Nisan 2021 %17,0 - %175 2.453.865
Toplam 2.453.865
Para Birimi Vade Faiz Oranm 31 Arahk 2020
TL Ocak 2021 %14,0 — %18,0 7.657.197
Ruble Ocak 2021 %3,5 794.028
Toplam 8.451.225

Kisa ve uzun vadeli finansal yatirnmlar
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa ve uzun vadeli finansal yatirimlarin para birimi bazinda
TL karsiligi asagidaki gibidir:

Kisa vadeli finansal yatirimlar:

Para Birimi Vade Faiz Orani 31 Mart 2021 31 Arahlik 2020

Avro Temmuz 2021 %6,00 - 4.358.742

Toplam - 4.358.742
Uzun Vadeli finansal yat:rimlar:

Para Birimi Vade Faiz Orani 31 Mart 2021 31 Arahlik 2020

Avro Temmuz 2025 %6,00 - 48.164.499

Toplam - 48.164.499

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kisa ve uzun vadeli finansal yatinmlar, detaylar1 Not 7 Finansal Bor¢lanmalar
notunda belirtilen Akfen GT tarafindan Credit Europe Bank’tan kullanilan 30.000.000 Avro tutarindaki
kredinin HDI ve RPI bagh ortaklig: olan Volgastroykom sirketlerinin aym bankadan kullandiklari kredinin
teminati olarak kalan 15.000.000 Avro tutarindaki vadeli bloke hesapta tutulan kismidir. Bu tutar kredi ile aym
faiz oramyla (%6,00) vadeli hesapta tutulmakta olup HDI ve RPI sirketlerince anapara édemeleri yapildik¢a
blokede tutulan teminat tutar1 ve kredi bakiyesi de aym oranda azalacaktir. Kazanilan faiz geliri, faiz
giderlerinden mahsup edilmektedir. Kisa vadeli kistmda kalan tutar, bir y1l icerisinde 6denecek anaparalar ile
serbest kalacak mevduat tutarini gostermektedir. S6z konusu vadeli bloke hesapta 31 Arahk 2020 tarihi
itibariyla kalan tutar 5.770.210 Avro’dur. 31 Mart 2021 tarihi itibariyla ise blokedeki rezervi ilgili kredi
tutarindan diismek suretiyle kapatiimigtir.
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7. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Kisa vadeli finansal borg¢lar 225.863.051 466.026.364
Thrag edilmis borclanma araglar: - 237.392.730
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlar 209.994.846 219.198.912
Uzun vadeli faaliyet kiralama bor¢lanmalarinin kisa vadeli kisimlar 15.868.205 9.434.722
Uzun vadeli finansal borglar 1.557.940.060 1.451.107.683
Uzun vadeli banka kredileri 1.508.067.279 1.408.484.738
Uzun vadeli faaliyet Kiralama borclanmalar 49.872.781 42.622.945
Toplam finansal borglar 1.783.803.111 1.917.134.047

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Grup’un banka kredilerine ait 6zet bilgiler asagidaki gibidir:
31 Mart 2021

Para birimi Nominal faiz  Orijinal déviz
orani tutan Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1) © %6,00 97.013.749 135.679.356 812.542.725 948.222.081
Avro (2) ©) % 6,00 26.215.390 37.338.154 218.893.687 256.231.841
Avro (3) ©) % 6,00 13.275.743 16.778.179 112.980.265 129.758.444
Avro (4) ©) % 6,00 39.272.133 20.199.157 363.650.602 383.849.759
209.994.846 1.508.067.279  1.718.062.125
31 Aralik 2020
Para birimi Nominal faiz  Orijinal déviz
oranm tutarn Kisa vadeli Uzun vadeli Toplam
Avro (1) ©) % 6,00 96.954.185 116.353.366 757.000.242 873.353.608
Avro (2) ©) % 6,00 26.206.467 35.404.852 200.660.381 236.065.233
Avro (3) ®) % 6,00 13.268.521 15.448.233 104.073.278 119.521.511
Avro (4) ©) % 6,00 44.265.955 51.992.461 346.750.837 398.743.298
219.198.912 1.408.484.738  1.627.683.650
Q) Kredinin faiz orani, kredi kullanimindan sonraki faiz édemesinden itibaren ilk 2 y1l %7,20, sonraki 2 y1l %6,80 ve takip eden

yillar %6,00 + Euribor (3 aylik)’tir. Grup’un kredi faiz orant 31 Mart 2021 tarihi itibariyla %6,00 + Euribor (3 aylik)’dur.
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7.
@

@

®

O]

FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

Akfen GYQ’ya ait mevcut tiim kredilerin refinansmaninda ve Akfen GYO portféyinde bulunan yatirim: devam
eden projelerin yatinm harcamalarinda kullaniimak tizere 116.000.000 Avro tutarinda 2 yili anapara geri 6demesiz
10 yil vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmis olup kredi kullanimi 18 Mart 2015 tarihinde gerceklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmstir:

. Gaziantep, Kayseri, Trabzon, Bursa ve Zeytinburnu’ndaki otellerin tist kullanim haklari, Tuzla, Ankara
Esenboga, Esenyurt ve Adana’da lzerinde otel insa edilen arsa, bina ve mustemilat: kredi verenler lehine
ipotek edilmistir,

Ilgili otellerin isletme kira gelirleri kredi verenler lehine temlik edilmistir,
Ilgili projeler kapsaminda banka ve finans kurumlarinda acilan mevduat hesaplar: kredi verenler lehine
rehnedilmistir,

. Sirket ortaklarindan Akfen Holding’in Akfen GYO'daki halka agik olmayan hisselerinin bir bolimu kredi
veren lehine rehnedilmistir.

Akfen GYO’nun bagl ortakligi olan Akfen GT’ye ait mevcut tum kredilerin refinansmaninda kullaniimak tzere

2 yili anapara geri 6demesiz 30.000.000 Avro tutarinda 10 yil vadeli kredi s6zlesmesi imzalanmis olup kredi

kullanim1 6 Kasim 2015 tarihinde gergeklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmastir:

o Akfen Holding’in Akfen GYO’daki halka acik olmayan hisseleri’nin bir bélimu kredi veren lehine

rehnedilmistir,

Akfen GYO’nun Akfen GT’deki hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

Akfen GYO’nun kredi tutar: kadar kefaleti bulunmaktadir,

Akfen Karakdy’ln tim hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir,

Merit Park Otel’in tum kira gelirleri banka lehine temlik edilmistir,

Merit Park Otel, kredi verenler lehine 1. derecede ipotek edilmistir.

Akfen GYO’nun bagh ortakligi olan Akfen Karakdy’e ait mevcut tiim kredilerin refinansmaninda kullaniimak

Uizere 15.000.000 Avro tutarinda 2 yili anapara geri 6demesiz 10 yil vadeli kredi sdzlesmesi imzalanmis olup kredi

kullanim1 6 Kasim 2015 tarihinde gergeklesmistir.

Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmastir:

. Akfen Holding’in Akfen GYO’daki halka ag¢ik olmayan hisseleri’nin bir bolimi kredi veren lehine
rehnedilmistir,

. Merit Park Otel, kredi verenler lehine 2. derecede ipotek edilmistir,

. Novotel Istanbul Bosphorus, Karakdy’iin isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Rusya’daki sirketlerin kredilerinin refinansmaninda kullanilmak (zere toplam 59.000.000 Avro tutarinda 2 yih
anapara geri 6demesiz 10 y1l vadeli kredi sdzlesmesi imzalanmis olup kredi kullanimi 6 Kasim 2015 ve 17 Kasim
2015 tarihlerinde gergeklesmistir.
Sozlesme kapsaminda kullanilan krediler asagida belirtilen hususlar dahilinde teminat altina alinmagtir:
. Akfen Holding'in Akfen GYOQO'daki halka acik olmayan hisseleri’nin bir bolimi kredi veren lehine
rehnedilmistir,
° Rusya sirketlerinin hisseleri kredi veren lehine rehnedilmistir
Akfen GT kullanilan kredi tutarlar: kadar kefalet vermistir,
Akfen GT’nin kullandig: kredinin 15.000.000 Avro tutarindaki kismi nakit teminat olarak tutulmaktadir.
31 Mart 2021 ilgili nakit teminat kredi borcu ile kapatiimis olup 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla kalan tutar
5.770.210 Avro’dur,

. Ibis Otel Yaroslavl, Ibis Otel Samara, Samara Ofis, Ibis Otel Kaliningrad ve Ibis Otel Moskova’nin insaa
edildigi Grup’a ait olan arsalar ve otel binalari1 da kredi verenler lehine ipotek olarak verilmistir,
° Isletme kira gelirleri kredi veren lehine temlik edilmistir.

Grup, mevcut kredi borcunun ileride yaratabilecegi tanmini nakit akisina uygun olarak 10 yil vadeli olarak

yeniden yapilandiriimas: konusunda mevcut kreditorleriyle 18 Aralik 2020 tarihinde mutabakata varmis olup

kredi stzlesmelerinin bu kapsamda Nisan 2021 tarihi itibariyla ilgili islemler planlandig: ve kreditérlerle
mutabik kalindig: sekilde gerceklestirilmistir. Ayrica séz konusu kredilerin Rusya igin olan diliminin Ruble
bazl olarak refinanse edilmesi hususunda da kreditdrlerle anlasmaya variimastir.

31



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiIRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

7. FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)
ihrag edilmis bor¢lanma araclar:

Akfen GYO, 17 Ocak 2018 tarihinde 170.000.000 TL tutarindaki paya dontsturdlebilir tahvil ihracim
tamamlamis olup s6z konusu tahvile iliskin 6zet bilgiler asagida yer almaktadir:

Satis1 gerceklesen nominal tutar 170.000.000 TL
Satis tamamlanma tarihi 17 Ocak 2018
Tard Ozet sektor tahvili
Vadesi 15 Ocak 2021
Faiz oram tiri Sabit
Faiz oram - Yillik basit (%) 12
Satis sekli Nitelikli yatinmciya satis
ihraca iliskin garanti ve teminatlar Akfen Holding'in alim garantisi vardir.
Kupon sayisi ) Yoktur.
Anapara/vade sonu 6deme tutari 238.837.760 TL

() 15 Ocak 2021 vadeli ve vade sonu tutar1 238.837.760 TL olarak ihrag edilen paya donusttrilebilir tahvil 12 Ocak 2021 tarihinde
faizi ile birlikte 238.627.432 TL baz alinarak sermaye artirim islemi gerceklesmistir.

S6z konusu tahvillerin tamami Akfen Holding tarafindan alinmis olup tahvilin paya doniistirme ya da borcun
geri 6denmesinin kararina iliskin hak Akfen GYO’ya aittir. Tahvillerin tamami, 14 Nisan 2020 itibariyla Akfen
Holding’in sahip oldugu tim haklari, ana para ve yasal faizi ile birlikte Sirket’in kontrol sahibi ortag: olan
Hamdi Akin'a devredilmistir. Sirket, 25 Aralik 2020 tarihli Yonetim Kurulu karar1 s6z konusu tahvil borcunun
sermaye artim yontemi ile pay olarak 6denmesine karar verilmistir. 7 Ocak 2021 tarihli SPK onayi ile birlikte
12 Ocak 2021 tarihinde faizli bakiyesi ile 238.627.431,84 TL olan tahvilin itfas: ile 4,04 TL'lik dénlisim
fiyatindan 59.066.196 TL'lik sermaye artis1 islemi gergeklestirilmistir.

TMS 32 standardina uygun olarak isletmenin finansal borcunu yaratan ve isletmenin 6zkaynagina dayal
finansal aracina gevirebilme imtiyazi saglayan finansal arag bilesenleri, bilangoda bor¢ ve 6zkaynak bilesenleri
olarak ayri ayri sunulmaktadir. Bilesik finansal aracin ilk defter degeri 6zkaynak ve yukumlulik bilesenlerine
aynldiginda, yukimlultk bileseni icin ayrica belirlenen tutarin aracin toplam gergege uygun degerinden
distlmesinden sonra kalan tutar 6zkaynak bilesenine devrolunur. Vade tarihinde ddenecek ya da paya
donustlrllecek olan tutarin guncel piyasa faizi olarak belirlenen %17 faiz oran1 kullanilarak bulunan gergege
uygun degeri ile orijinal ihrac tutar1 arasindaki fark olan 20.702.778 TL (31 Aralik 2020: 20.702.778 TL)
ozkaynak altinda “Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilar” kalemine siniflanmistir. ilk muhasebelestirme
isleminde bor¢ ve dzkaynak bilesenlerine dagitilmig defter degerlerinin toplami, her zaman, aracin tamamina
atfedilecek gercege uygun degere esittir. Ozkaynak altina siniflamadan sonra olusan nakit akim iizerinden
raporlama tarihi itibariyla gercege uygun deger hesaplamasi yapilmakta olup olusan yikumlultge iliskin faiz
gideri, konsolide finansal tablolarin kar ya da zarar ve diger kapsaml: gelir tablosunda muhasebelestirilmistir.
S6z konusu borglanma aracinin 31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerine iliskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Mart 2020

1 Ocak 237.392.730 202.568.890
Faiz tahakkuku 1.234.702 8.127.648
Tahvil itfas1 (238.627.432) -
Paya donusturilebilir tahvile iliskin finansal borglar - 210.696.538

() 15 Ocak 2021 vadeli ve vade sonu tutar1 238.837.760 TL olarak ihrag edilen paya doniistiiriilebilir tahvil 12 Ocak 2021 tarihinde
faizi ile birlikte 238.627.432 TL baz alinarak sermaye artirim islemi gergeklesmistir.
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7.  FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)
Banka kredileri ve bor¢lanma araglarinin geri 6deme plani asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralk 2020
1 yildan kisa 209.994.846 456.591.642
1-2wyil 236.600.399 216.178.612
2-3wyl 236.143.447 218.075.796
3-4wl 627.600.840 585.434.662
4-5vl 407.722.593 388.795.668
5 yil ve Uzeri - -
Toplam finansal borglar 1.718.062.125 1.865.076.380
Banka kredileri ve borclanma araglarinin 31 Mart 2021 ve 2020 dénemleri icerisindeki hareketleri asagidaki
gibidir:
2021 2020
1 Ocak 1.865.076.380 1.453.592.481
Borg¢ geri 6demesinden kaynaklanan nakit ¢ikiglar: (44.121.738) (73.655.974)
Paya donusturilebilir tahvilin sermayeye ilavesi (238.627.433) -
Odenen faiz (25.128.206) (19.238.712)
Tahakkuk 26.179.997 27.833.476
Kur fark: 97.732.879 145.028.539
Yabanc: para cevrim fark: 36.950.246 (49.656.183)
31 Mart 1.718.062.125 1.483.903.627

Faaliyet kiralama borglanmalar:

TFRS 16 standardin1 Grup 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla uygulamaya baslamis olup Grup’un kiralik arazilerinin
ustlinde gelistirilen yatinm amacli gayrimenkullerinin gercege uygun deger tespitlerinin bu araziler icin
Odenecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan distlmesi suretiyle yapilmis olmasindan oturd, ilgili
araziler ile alakali 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri faaliyet kiralama borglanmalar: olarak

siniflandirmastr.
Faaliyet kiralama borc¢lanmalarina ait detaylar asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralk 2020
1 yildan kisa 15.868.204 10.292.067
1-5yil 61.412.179 61.412.179
5 yil ve Uzeri 728.851.460 720.744.279
Eksi : Gelecek dénemlere ait finansman gideri (740.390.857) (740.390.858)
Toplam faaliyet kiralama bor¢lanmalarn 65.740.986 52.057.667

Kiralama ytkumluliiklerinin 31 Mart 2021 ve 2020 donemleri icerisindeki hareketleri agagidaki gibidir:

31 Mart 2021

31 Mart 2020

1 Ocak 52.057.668 51.098.328
Faiz gideri 3.127.338 2.583.877
Kur fark: gideri 131.213 17.073
Odemeler (2.897.437) (2.581.835)
Sirket al:mlar:n:n etkisi (Not 3) 13.322.205 -

31 Mart 65.740.986 51.117.443
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8. TUREV ARACLAR

Grup, yapmis oldugu stzlesmeler kapsaminda ilerki tarihlerde gerceklestirecek oldugu yabanci para satig
tutarlarindan kaynaklanan kur risklerine kars: ayni para biriminde borclanarak bilango tzerinde kur riskinden
korunma saglamaktadir.

Bu baglamda, riskten korunma muhasebesine konu olan ve riskten korunma araci olarak belirlenen yabanci
para bor¢lanmalarin geri ddemeleri, birbirine yakin tarihlerde gergeklestirilen ve riskten korunma muhasebesi
kapsaminda riskten korunan kalem olarak belirlenen yabanci para satis nakit akislariyla yapilmaktadir. Buna
istinaden, Akfen GT portfoyundeki KKTC/Girne'de bulunan 5 yildizli Merit Park Otel'in casino ve tim
mistemilat: ile birlikte 20 yillhigina kiralanmasina dair taraflar arasinda kira Sézlesmesi ile 15 Mayis 2012
tarihinde imzalanmis olup, s6zlesme kapsaminda Grup, ileri tarihlerde elde edecegi satis tutarini baz alarak
yabanci para bor¢lanmalarin geri 6demeleri igin kur risklerine karsi koruma altina almastir.

Grup, belirlemis oldugu kur riski yonetim stratejisi kapsaminda, kaydedilmemis kesin taahhiit gercege uygun
deger riski kur riski bileseninden korunma amaciyla riskten korunma muhasebesi uygulamakta ve riskten
korunan kalem ile riskten korunma araci Uzerinde olusmus ve heniiz realize olmamis ddviz kuru
dalgalanmalarint netleyerek, daha saglikli gelir tablosu sunumunu amaglamaktadir.

Grup, kurmus oldugu riskten korunma muhasebesi kapsaminda %100 riskten korunma rasyosu ve %70 ila
%130 arasinda riskten korunma etkinligi siirdiirmeye 6zen gostermekte olup, 31 Mart 2021 tarihi itibariyla
riskten korunma rasyosu %99, riskten korunma etkinligi ise %100 olarak hesaplanmistir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla turev araglardan kaynaklanan varliklar asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Arahik 2020

Kisa vadeli riskten korunma amagh tiirev araglar 6.134.860 -
Uzun vadeli riskten korunma amach tiirev araclar 31.968.411 -
38.103.271 -

9. TICARI ALACAK VE BORCLAR
a)  Kisa vadeli ticari alacaklar
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari alacaklar asagidaki gibidir:
31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Iliskili taraflardan ticari alacaklar 4.528.949 -
Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar ) 12.275.597 10.081.741
16.804.546 10.081.741

@ 31 Mart 2021 itibaryla iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklarin 8.877.232 TL (31 Aralik 2020: 7.496.818 TL) ve
3.360.235 TL (31 Aralik 2020: 1.619.004 TL ) tutarlarindaki kisimlart Grup’un sirastyla, Turkiye’deki otellerin isletmecisi olan Tamaris
Turizm A.S. ve Rusya’daki otellerin igletmecisi olan Russian Management Hotel Company’den otel kira gelirlerine istinaden alacak
bakiyelerinden olusmaktadir.

b)  Kisa ve uzun vadeli ticari borglar
31 Mart 2021 ve 31 Arahik 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borglar asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Iliskili taraflara ticari borglar (Not 5) 16.673.933 16.615.668
Tligkili olmayan taraflara ticari borclar 5.863.165 2.799.236
- Diger gider tahakkuklar: 3.419.451 2.741.894
- Diger ticari borglar 2.443.714 57.342

22.537.098 19.414.904
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10. DIGER ALACAK VE BORCLAR
a)  Kisa vadeli diger alacaklar

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:
31 Mart 2021 31 Aralik 2020

Vergi dairesinden diger alacaklar ) 1.873.455 -
Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 48.802 143.982
1.922.257 143.982

b)  Uzun vadeli diger alacaklar
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla uzun vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralik 2020

Vergi dairesinden diger alacaklar ) 14.632.127 14.632.127
Verilen depozito ve teminatlar 165.107 165.107
Diger alacaklar 67.295.723 60.956.210

82.092.957 75.753.444

) Kisa vadedeki vergi dairesinden diger alacaklar Isparta Yurt Sirketi’ne, uzun vadede duran diger alacaklar ise Bulvar Loft projesi
ile ilgili KDV alacaklarindan olusmaktadir.

™ 31 Mart 2021 ve 31 Arahk 2020 tarihleri itibariyla uzun vadeli diger alacaklarin  tamam
Akfen GT’nin Akfen Karakdy’lin diger ortaklarindan olan sermaye alacaklarindan olusmaktadir.

C) Kisa vadeli diger borclar

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Iliskili taraflara diger borglar (Not 5) 33.620.845 31.571.903
Iliskili olmayan taraflara diger borclar 31.986.377 2.359.681
- Istirak hisse al:mlar: ile ilgili bor¢lar (Not 3) @ 29.322.300 -
- Odenecek vergi ve fonlar 1.706.253 1.483.470
- Odenecek sosyal sigortalar primleri 28.459 22.694
- Diger 929.365 853.517

65.607.222 33.931.584

() Sirket’in 29 Mart 2021’de Firatcan Turizm’e iliskin %51 hissesini satin almasi nedeniyle olusan yikimltlukleri icermektedir.

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yatinm amacl gayrimenkullerin detay: asagidaki gibidir:
31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Faal olan yatirnm amagli gayrimenkuller 3.268.206.326  2.644.846.660
Avrsa Kiralarn 65.532.729 52.877.954
Toplam 3.333.739.055  2.697.724.614

Faal olan yat:rrm amaglz gayrimenkuller

31 Mart 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amaglh gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2021 2020
1 Ocak 2.644.846.660 2.363.854.200
Girigler 34.517 386.588
Sirket alimlarinin etkisi (Not 3) 562.789.001 -
Yabanci para ¢evrim farklar 60.536.148 (70.500.961)
31 Mart 3.268.206.326 2.293.739.827
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Grup’un sahip oldugu yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun degeri 31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020
tarihleri itibariyla SPK’ya kayith “Gayrimenkul Degerleme Firmalari” listesi icerisinde yer alan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hesaplanmistir. Yatinm amaclh gayrimenkullerin gergege uygun
degeri bu gayrimenkullerin gelecek yillarda (retecegi serbest nakit akimlarinin bugiine indirgenmesiyle
bulunmustur. Degerlemelerde, Ust hakk: bulunan araziler Gizerinde gelistirilen projelerde ilgili Gst hakkinin
kiralama stresi, Grup’un sahip oldugu araziler tzerinde gelistirilen projelerde ise ACCOR S.A. ile yapilan
kira sOzlesme suresine uygun bir projeksiyon donemi esas alinmistir. Avro para birim cinsinden
projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve isletmenin tasidigi risk seviyesine uygun
bir iskonto orani ile buguine indirgenmis ve yatirim amagcli gayrimenkullerin degerleri hesaplanmastir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Turkiye, Rusya ve KKTC’deki yatinm amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralik 2020

Ekspertiz Gergege Ekspertiz Gergege
Gayrimenkul adi rapor tarihi uygun degeri rapor tarihi  uygun degeri
Merit Park Otel — KKTC Girne 31 Aralik 2020 621.825.000 31 Aralik 2020 621.825.000
Novotel istanbul Bosphorus, Karakéy 31 Aralik 2020 474.438.017 31 Aralik 2020 474.410.000
Ibis Otel ve Novotel Zeytinburnu 31 Aralik 2020 290.900.000 31 Aralik 2020 290.900.000
Bodrum Loft 31 Aralik 2020 281.164.000 31 Aralik 2020 -
Ibis Otel Moskova 31 Aralik 2020 278.606.496 31 Aralik 2020 250.539.005
Isparta Yurt 31 Aralik 2020 161.082.000 31 Aralik 2020 -
Novotel Trabzon 31 Aralik 2020 135.420.000 31 Aralik 2020 135.420.000
Kutahya Yurt 31 Aralik 2020 120.543.000 31 Aralik 2020 -
Ibis Otel Kaliningrad 31 Aralik 2020 106.789.624 31 Aralik 2020 96.031.380
Ibis Otel Tuzla 31 Aralik 2020 94.676.500 31 Aralik 2020 94.670.000
Ibis Otel Ankara Airport 31 Arahik 2020 82.085.000 31 Aralik 2020 82.085.000
Ibis Otel Yaroslavl 31 Aralik 2020 79.802.502 31 Aralik 2020 71.763.006
Ibis Otel Samara 31 Aralik 2020 78.221.847 31 Aralik 2020 70.341.587
Ibis Otel Esenyurt 31 Aralik 2020 74.835.000 31 Aralik 2020 74.835.000
Ibis Otel ve Novotel Gaziantep 31 Arahik 2020 69.297.500 31 Aralik 2020 69.297.500
Ibis Otel Adana 31 Aralik 2020 67.835.000 31 Aralik 2020 67.835.000
Ibis Otel Alsancak izmir 31 Aralik 2020 66.900.000 31 Aralik 2020 66.900.000
Ibis Otel ve Novotel Kayseri 31 Arahik 2020 65.060.000 31 Aralik 2020 65.060.000
Samara Ofis 31 Aralik 2020 57.479.840 31 Aralik 2020 51.689.182
Ibis Otel Bursa 31 Aralik 2020 48.050.000 31 Aralik 2020 48.050.000
Ibis Otel Eskisehir 31 Aralik 2020 13.195.000 31 Aralik 2020 13.195.000
Toplam 3.268.206.326 2.644.846.660

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri, 31 Aralik 2020 tarihli ekspertiz rapor degerlerini ve ekpertiz rapor tarihinden raporlama dénemine
kadar gerceklesen harcamalar: icermektedir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla faal olan yatinm amacli gayrimenkuller (zerindeki toplam sigorta tutar
4.443.689.825 TL dir (31 Aralik 2020: 2.960.088.541 TL).

31 Mart 2021 tarihi itibariyla faal olan yatinm amach gayrimenkuller (zerindeki ipotek tutar
3.365.767.175 TL’dir (31 Arahk 2020: 3.101.921.827 TL).

Faal olan yatinm amacgl gayrimenkullerin  gercege uygun degerlerinin  hesaplamasinda
31 Aralik 2021 tarihi itibariyla farkl: versiyonlara gore hazirlanan Euro degerleme raporlarinda kullanilan
iskonto oranlart %7,7-%10,5 araliginda, TL olarak degerlenen varliklar igin iskonto oranlari %18 olarak
belirlenmistir. Yatirim amaglh gayrimenkullerin gercege uygun degerlerine iliskin duyarlilik analizi Not 31’de
aciklanmigtir.
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11.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Arsa kiralar:

Grup, yatinm amach gayrimenkul gelistirmek icin Kiraladig: arazilere iligskin haklarini yatirim amach
gayrimenkul olarak siniflandirmaktadir. Boyle bir durumda, ilgili araziye iliskin hak, kiralamada oldugu
sekilde muhasebelestirilir ve buna ek olarak, muhasebelestirilen s6z konusu arazi igin gergege uygun deger
yontemi kullamlir. Grup’un kirahk arazilerin usttinde gelistirilen yatirim amacli gayrimenkullerinin gercege
uygun deger tespitlerinin bu araziler igin ddenecek kira bedellerinin tahmini nakit akislarindan dustlmesi
suretiyle yapilmis olmasindan otiird, ilgili araziler ile alakali 6denecek kira bedellerinin indirgenmis degerleri
yatirrm amagclh gayrimenkuller hesabinda muhasebelestirilmektedir.

31 Mart 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla arsa kiralarinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 52.877.954 51.240.749
Sirket alimlarinin etkisi (Not 3) 12.654.775 -
31 Mart 65.532.729 51.240.749
12. MADDIi DURAN VARLIKLAR
31 Mart 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla maddi duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:
Tesis, makine ve  Ddseme ve

cihazlar demirbaslar Tasitlar Toplam
Maliyet degeri
Acilig bakiyesi 1 Ocak 2020 4.688 406.486 68.569 479.743
Almlar - 56.000 - 56.000
Kapanis bakiyesi 31 Mart 2020 4.688 462.486 68.569 535.743
Maliyet degeri
Acilig bakiyesi 1 Ocak 2021 4.688 796.248 68.569 869.505
Ahmlar - 29.149 327.643 356.792
Sirket alimlarinin etkisi (Not 3) - - 10.017.700  10.017.700
Kapans bakiyesi 31 Mart 2021 4.688 825.397 10.413.912  11.243.997
Birikmis amortisman
Acilig bakiyesi 1 Ocak 2020 (4.428) (358.262) (66.655) (429.345)
Donem gideri (96) (5.217) (1.654) (6.967)
Kapans bakiyesi 31 Mart 2020 (4.524) (363.479) (68.309) (436.312)
Acilhis bakiyesi 1 Ocak 2021 (4.661) (399.572) (68.569) (472.802)
Donem gideri - (27.020)  (587.382) (614.402)
Sirket alimlarinin etkisi (Not 3) - - (3.617.146) (3.617.146)
Kapans bakiyesi 31 Mart 2021 (4.661) (426.592) (4.273.097)  (4.704.350)
Net defter degeri
1 Ocak 2020 260 48.224 1.914 50.398
31 Mart 2020 164 99.007 260 99.431
1 Ocak 2021 27 396.676 - 396.703
31 Mart 2021 27 398.805  6.140.815 6.539.647

31 Mart 2021 tarihi itibartyla maddi duran varliklar tizerinde ipotek bulunmamaktadir (31 Mart 2020: Y oktur).
31 Mart 2021 tarihi itibariyla maddi duran varlik amortisman giderlerinin 585.467 TL’si satiglarin maliyetinde,
28.935 TL’si ise genel yonetim giderlerinde muhasebelestirilmistir (31 Mart 2020: 6.967 TL).
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13. MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR
31 Mart 2021 ve 2020 tarihleri itibartyla maddi olmayan duran varliklarin hareketi asagidaki gibidir:

Yazlhm
programlarn

Maliyet degeri

Acilis bakiyesi 1 Ocak 2020 106.066
Alimlar -
Kapans bakiyesi 31 Mart 2020 106.066
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2021 106.066
Alimlar 1.470
Kapans bakiyesi 31 Mart 2021 107.536
Birikmis itfa paylar

Acilig bakiyesi 1 Ocak 2020 (66.852)
Donem gideri (917)
Kapans bakiyesi 31 Mart 2020 (67.769)
Acilis bakiyesi 1 Ocak 2021 (69.539)
Dénem gideri (70)
Kapans bakiyesi 31 Mart 2021 (69.609)
Net defter degeri

1 Ocak 2020 39.214
31 Mart 2020 38.297
1 Ocak 2021 36.527
31 Mart 2021 37.927

31 Mart 2021 tarihi itibartyla 70 TL tutarindaki maddi olmayan duran varlik itfa pay: giderlerinin tamami genel
yonetim giderlerinde muhasebelestirilmistir (31 Mart 2020: 917 TL).

14, STOKLAR

31 Mart 2021 tarihi itibariyla Grup’un konsolide finansal tablolarindaki stoklarin 946.923 TL’si, Adi
Ortaklik’in 11 Kasim 2017 tarihinde devraldigi Bulvar Loft projesindeki tamamlanmamis konutlara ait devir
tarihinden sonra gergeklesen harcamalarin raporlama tarihi itibariyla satisi gerceklesemeyen tutarindan
olusmaktadir (31 Aralik 2020: 1.156.946 TL). S6z konusu projeye iliskin miteahhitlik hizmeti Akfen
Insaat’tan alinmaktachr.

31 Mart 2021 ve 2020 tarihinde sona eren yillar itibariyla stoklarin hareketi asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 1.236.291 2.767.634
Cikiglar (3.878) (1.323.808)
31 Mart 1.232.413 1.443.826

31 Mart 2021 tarihi itibariyla stoklarin tizerinde ipotek bulunmamaktadir.
15. DEVLET TESVIK VE YARDIMLARI

47/2000 numarah Yatinm Tegvik Kanunu’na goére, Grup’un 31 Aralik 2008 tarihi itibartyla KKTC’de yaptig
yatinmlar tzerinden %2100 yatirima katk: oraninda yatirim tesviki bulunmaktadir.

Grup’un ayrica Bodrum Loft projesi kapsaminda 31 Mart 2021 tarihi itibaryla yatirim tesviki bulunmaktadir.
Bodrum Loft ilgili alinan tesvik belgeleri kapsamindaki yatinmlardan dogan kazanglar, yatirimin katki pay:
miktarina ulastig: sireye kadar yatirimin kismen veya tamamen isletilmeye baslandigi mali yildan itibaren gecerli
olmak (zere indirimli oranlarda kurumlar vergisine tabidir. Bu kapsamda Grup, yatinm tesvigine sahip
sirketlerde 6ngorilebilir gelecekte fayda saglamay: tahmin ettigi vergi avantajini, finansal tablolarda ertelenmis
vergi aktifi olarak muhasebelestirmektedir.
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16. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Grup’un 31 Mart 2021 tarihi itibariyla taraf oldugu davalarin sayisi 4’dir (31 Aralik 2020: 6) ve Grup
seviyesinde karsilik ayirmay: gerektiren ve 6nemli seviyede dava mevcut degildir.

17. TAAHHUTLER

17.1. Grup tarafindan verilen TRI’ler
31 Mart 2021 ve 31 Arahk 2020 tarihleri itibariyla Grup tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotek (“TRI”)
pozisyonuna iligkin tablolar1 asagidaki gibidir:

Grup tarafindan verilen TRI'ler 31 Mart 2021 31 Arahlk 2020
A.Kendi Tizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu

TRi’lerin Toplam Tutar 2.981.790.032 2.749.383.614
B.Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen

Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRIi’lerin Toplam Tutar: 1.220.227.560 1.135.945.560

C.Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yurutilmesi Amaciyla

Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla

Vermis Oldugu TRIlerin Toplam Tutar: - -
D.Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutar: - -
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar: - -
ii. B ve C Maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri
Lehine Vermis  Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar - -
C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar

4.202.017.592 3.885.329.174

31 Mart 2021 tarihi itibartyla Grup’un kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin Avro ve ABD Dolar
cinsinden olanlarin bakiyeleri 302.302.899 Avro ve 793.441 ABD Dolari’dir (31 Aralik 2020: 302.302.899
Avro ve 793.441 ABD Dolari). 31 Mart 2021 tarihi itibartyla, Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil
edilen ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’lerin yabanci para bakiyesi 110.000.000 Avro’dur (31 Aralik
2020: 110.000.000 Avro).
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17. TAAHHUTLER (Devami)
17.2. Kirac olarak Grup

Rusya’daki projelere (Ibis Otel Samara, Ibis Otel Yaroslavl, Ibis Otel Kaliningrad) istinaden Credit Europe’dan
kullanilan her bir proje igin kullanilan krediler kapsaminda Akfen GT ve Ciineyt Baltaoglu’na ait sirasiyla
%97,72 ve %2,28 oraninda hisseleri kredi verenlere rehin olarak verilmistir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Akfen GYO’nun tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRI’ler, sadece %100 bagl ortakhklar: lehine verilen TRi’lerdan
olusmaktadir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla Grup’un tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen
ortakliklar lehine vermis oldugu TRi’lerin 30.000.000 Avro ve 17.800.000 Avro tutarindaki kismi Akfen
GYO’nun %100 bagh ortakliklari olan sirasiyla Akfen GT ve HDI sirketlerinin kullandig: kredilerin teminati
olarak verdigi kefaletten, 145.076.560 TL’si Akfen GT’nin kullandig1 kredinin teminati olarak verdigi hisse
rehinlerinden olusmaktadir. Kalan tutarin 15.000.000 Avro ve 26.200.000 Avro tutarindaki kisimlari Akfen
GT’nin sirastyla Akfen Karakdy ve Rusya sirketlerinin kullandig: kredilerin teminat: olarak verdigi kefaletten
ve 21.000.000 Avro tutarindaki kismi Akfen Karakdy’un kullandigi kredinin teminati olarak verdigi Merit
Park Otel lizerine 2. derece ipotek tutarindan olusmaktadir. Grup’un vermis oldugu TRi’ler, Grup’un proje
finansmani kapsamina yonelik kullandig: kredilere istinaden verilmistir.

Onemli kiralamalara iliskin ac:klamalar

31 Mart 2021 tarihi itibariyla Grup’un, Kiraci olarak 10 adet faaliyet kiralama anlasmasi: mevcuttur;

. Grup, 15 Temmuz 2003 tarihinde KKTC Maliye Bakanhg ile Girne ilinde tzerine ust kullanim hakki
tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira slresi sozlesme tarihinden baslamak Uzere
49 yilligina arazi kiralama anlagsmasi imzalamistir. Kira 6demeleri 2003 yilinda baslamistir.

° Grup, 4 Aralik 2003 tarihinde Maliye Hazinesi ile istanbul ili Zeytinburnu ilgesinde tizerine tst kullanim
hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stiresi 18 Kasim 2002 tarihinden baslamak Uizere 49
yilligina arazi kiralama anlasmasi imzalamstir. Kira tutari, Maliye Hazinesi tarafindan belirlenmis olan
yillik 6denmesi gereken sabit kira ve Uzerine inga edilen tesisin ve Grup’un bu tesisten elde ettigi yillik
toplam hasilatin %21’i tutarindaki kira bedelinden olusmaktadir. S6z konusu Hazine arazisinin kesin
tahsis siresi, Sirket’in Kultir ve Turizm Bakanhgi'na yaptigi basvurunun onaylanmas ile 22 Aralik
2018’den itibaren 49 yila uzatilmistir. Mayis 2020 tarihinde hasilat tizerinden édenmesi gereken hasilat
pay1 ve Aralik 2020°de 6denmesi gereken sabit kira ddemeleri, COVID 19 salgint nedeniyle Aralik 2021
tarihine kadar 6telenmistir.

. Grup, 8 Agustos 2005 tarihinde Eskisehir Buyuksehir Belediyesi ile tamamlanmamis otel insaat alanini
kiralamak Uzere 8 Subat 2007 tarihinden baslamak tzere 22 yilligina faaliyet kiralama anlasmasi
imzalamistir. Tlgili kira anlasmas1 Tapu Mudirltgi’nde serh edilmistir. Otel ingaati tamamlanarak 2007
yilinda faaliyete gecirilmistir. Belirlenmis olan yillik denmesi gereken sabit kira ile Gzerine inga edilen
tesisin yillik toplam hasilatinin %5’inden biyik olan tutar kira bedeli olarak 6denmektedir.

° Grup, 30 Ekim 2006 tarihinde Trabzon Diinya Ticaret Merkezi A.S. ile Trabzon ilinde lzerine Ust
kullamim hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stresi 27 Agustos 2008 tarihinden baslamak
tizere 49 yilligina arazi kiralama anlasmas: imzalamistir. 1k bes yillik kira tutar: insaat ruhsatinin
alinmasin1 muteakip pesin olarak ddenmistir. COVID 19 salgint nedeniyle Haziran 2020 tarihinde
Odenecek olan 3 aylik arsa kirasi icin idare %75 indirim yapilmagtir.

. Grup, 4 Kasim 2006 tarihinde Kayseri Sanayi Odasi ile Kayseri ilinde tizerine st kullanim hakki tesis
edip otel insa ettirmek amaciyla kira stresi 3 Mart 2010 tarihinden baslamak (zere
49 yilligina arazi kiralama anlasmas: yapmistir. Ilk bes yillik kira tutar: insaat ruhsatimin alinmasini
miteakip pesin olarak denmistir. Nisan 2020 ve Temmuz 2020 aylarinda yapilacak arsa kira ddemeleri,
COVID 19 pandemi déneminin resmi olarak sonlandirildig: giine kadar idarece 6telenmistir.

o Grup, 31 Mayis 2007 tarihinde Gaziantep Bulyuksehir Belediyesi ile Gaziantep ilinde Uzerine st
kullanim hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira stiresi 3 Aralik 2009 tarihinden baslamak tizere
30 yilligina arazi kiralama anlasmasi: imzalamistir. TIk bes yillik kira tutar: ingaat ruhsatinin alinmasim
miteakip pesin olarak ddenmistir. Haziran 2020 tarihinde 6denen yillik kira tutarinda Nisan, Mayis ve
Haziran aylarina denk gelen 3 ayhk kira bedeli icin belediye tarafindan %50 indirim yapilmistir.

° Grup, 9 Mayis 2008 tarihinde Bursa Uluslararas: Tekstil Ticaret Merkezi Isletme Kooperatifi ile Bursa

ilinde Uzerine st kullamm hakki tesis edip otel insa ettirmek amaciyla kira suresi
6 Ekim 2010 tarihinden baslamak tzere 30 yilligina arazi kiralama anlasmasi yapmstir. Kira 6demeleri,
bes 6demesiz yilin sona ermesiyle baslamistir. COVID 19 nedeniyle 2020 yilina ait 3 aylik kira bedeli
idarece uygun gorullp 6denmemistir.
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17. TAAHHUTLER (Devam)

17.2.

Kiraci olarak Grup (Devami)
Grup, 16 Eylul 2010 tarihinde T.C. Basbakanhk Vakiflar Genel Miidurlugii ile izmir ilinde kira sresi
sozlesme tarihinden baglamak Uzere 49 yilhgina otel insa ettirmek suretiyle kira ve yapim isletme
sOzlesmesi imzalamistir. Tlgili kira anlasmas: Tapu Mudurligi’nde serh edilmistir. COVID 19 pandemi
suresi icerisinde yer alan 2020 yili Nisan, Mayis ve Haziran aylarina ait Kiralar, idare tarafindan tahsil
edilmemis olup ddenmeyen toplam tutar 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren 6 esit taksit ile faizsiz
Odenecektir.
Grup, Istanbul’da Beyoglu Ilgesinde bulunan arazinin Vakiflar 1. Bolge Mudirligi ile Hakan
Madencilik ve Elektrik Uretim Sanayi Ticaret Anonim Sirketi arasinda 1 Eyltl 2009 tarihinde imzalanan
kira suresi s6zlesme tarihinden baslamak lzere 49 yillik yap-islet-devret modeli ¢ercevesinde kira
sOzlesmesini, 22 Haziran 2011 tarihinde devralmigtir. COVID 19 pandemi suresi icerisinde yer alan
2020 y1l: Nisan, Mayis ve Haziran aylarina ait kiralar, idare tarafindan tahsil edilmemis olup 6denmeyen
toplam tutar 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren 6 esit taksit ile faizsiz denecektir.
Grup, Uzerine Ibis Otel Moskova’nin inga edildigi arsa igin Moskova Sehir Yonetimi ile 20 Nisan 2010
tarihinde 24 Eylil 2056 tarihine kadar gecerli olacak sekilde ve tiim yapinin otel olarak projelendirilmesi
yukimlultga altinda Kira sdzlesmesi imzalamistir. Ayrica, bu kira sézlesmesine ek olarak 2 Haziran
2011 tarihinde kira s6zlesmesi diizenlenmistir.
Grup’un 9 Subat 2021 itibariyla portfoyine kattigi Bodrum Loft Otel icgin, 1 Aralik 2013 tarihinde
Maliye Hazinesi ile Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Goltiirkbiikii mahallesinde tizerine tist kullamim hakki
tesis edip 5 yildizli tatil kdyu ve Uniteler insa ettirmek amaciyla kira stresi 01.10.2012 tarihinden
01.10.2061 tarihine kadar 49 yilligina arazi kiralama anlasmasi imzalamistir. Kira tutari, Maliye
Hazinesi tarafindan belirlenmis olan yillik 6denmesi gereken sabit kira ve izerine inga edilen tesisin ve
Grup’un bu tesisten elde ettigi yillik toplam hasilatin %1’i tutarindaki kira bedelinden olusmaktadir. Bu
kiralama stzlesmesi 06.03.2019 tarihinde diizenlenen Resmi Senet ile yenilenmis ve kiralama siresini
21.12.2067 tarihine kadar uzatmistir.
Grup’un 9 Subat 2021 itibariyla portfoyiine kattig1, Isparta ili, Istiklal 2 Mahallesi 9 ada, 112 parselde
kain tasinmazin Isparta Sehir Hastanesine ait olan 178.651,12 m2 lik kisminin tizerinde, briit 67.000 m2
kapal: alanmi olan 6grenci yurdu, sosyal yasam merkezi ile otopark yapilmak (zere Isparta Sehir
Hastanesi ile 25.12.2020 tarihinde bir kiralama s6zlesmesi imzalamistir. S6zlesmeye gore kiralama
siresi 01.07.2042 tarihine kadardir.
Grup’un 9 Subat 2021 itibartyla portfoyiine kattigi, tist Hakki Dumlupinar Universitesi’nde bulunan
Ktahya ili, Merkez Civli mahallesi 25.1.1-2 pafta, 15 cilt, 102 ada 2 nolu parselde bulunan 24.878
m2 lik tasinmazin (izerine en az 30.000 m2 kapal alan olan Ozel Ogrenci Yurdu ve en az 2.500 m2
Sosyal Yasam Merkezi ile otopark ve gevre diizenlemesi yapmak tizere irtifak hakki kurulmas: amach
kiralama sozlesmesi 22.07.2016 tarihinde imzalanmistir. Irtifak hakki 16.12.2016 tarihinden baslamak
tizere 29 yil olup, kira tutar;, Dumlupinar Universitesi tarafindan belirlenmis olan yillik 6denmesi
gereken sabit kira ve tizerine inga edilen tesisin ve Grup’un bu tesisten elde ettigi yillik toplam hasilatin
%11 tutarindaki kira bedelinden olusmaktadur.
Grup’un 29 Mart 2021 itibaryla portféyiine kattigi TCDD ile Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Hasanpasa
Mahallesinde Sogutlicesme tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda 2 yil izin -
ruhsat, 2 y1l ingaat suresi ve 25 yil isletmek Gzere Tasinmaz Kjra Ydnetmeligi cercevesinde 05.07.2018
tarihinde kiralanma s6zlesmesi imzalamstir.

Sozlesmelerin cogu, Grup’un sdzlesme siiresini yenileme talebi oldugunda, piyasa kosullarinin incelenmesini
6ngdren maddeler icermektedir.
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17. TAAHHUTLER (Devam)

17.3. Kiraya veren olarak Grup

Grup’un verdigi diger kefalet ve teminatlar ve Grup’un elde edecegi Kira gelirleri Uzerindeki temlikler Not

7’de gosterilmistir.

31 Mart 2021 tarihi itibariyla kiraya veren olarak Grup’un 24 adet faaliyet kiralama anlasmas: mevcuttur;

° Grup, 18 Kasim 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile Eskisehir’de 2007 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gegen bir otel igin kiralama anlasmasi imzalamustir.

. Grup, 12 Aralik 2005 tarihinde ACCOR S.A. ile istanbul’da 2007 y1linda tamamlanan ve faaliyete gecen
iki otel icin kiralama anlasmasi imzalamistir.

° Grup, 26 Temmuz 2006 tarihinde ACCOR S.A. ile Trabzon’da 2008 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gegcen bir otel igin kiralama anlasmas: imzalamustir.

° Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Kayseri’de 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
iki otel icin kiralama anlagsmas: imzalamustir.

. Grup, 24 Mart 2008 tarihinde ACCOR S.A. ile Gaziantep’te 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen iki otel igin kiralama anlagmasi imzalamistir.

. Grup, 31 Temmuz 2009 tarihinde ACCOR S.A. ile Bursa’da 2010 yilinda tamamlanan ve faaliyete
gecen otel icin kiralama anlagmasi imzalamistir.

° Grup, 7 Eylul 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Adana’da 2012 yilinda tamamlanan ve faaliyete gecen
bir otel icin kiralama anlagsmasi imzalamastir.

o Grup, 16 Agustos 2010 tarihinde ACCOR S.A. ile Esenyurt’ta 2012 yilinda tamamlanan ve 2013 yih
basinda faaliyete gecen bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamistir.

. Grup, 2 Subat 2011 tarihinde ACCOR S.A. ile izmir’de 2013 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen bir
otel igin kiralama anlagmasi imzalamistir.

° Grup, 19 Aralik 2012 tarihinde ACCOR S.A. ile Karakdy’de 2016 yilinda tamamlanan ve faaliyete

gecen bir otel icin kiralama anlasmas: imzalamustir.

° Grup, 28 Mart 2013 tarihinde ACCOR S.A. ile Ankara’da 2014 yilinda tamamlanan ve faaliyete gegen
bir otel icin kiralama anlasmasi imzalamustir.

. Grup, 1 Mart 2014 tarihinde ACCOR S.A. ile Tuzla’da 1 Nisan 2017 tarihinde faaliyete gecen bir otel
icin kiralama anlagmasi imzalamustir.

Yukaridaki on iki anlasmada asagidaki benzer maddeler bulunmaktadir;

Sozlesmeler, ACCOR S.A.’min Tirkiye’de faaliyet gosteren ve %100 istiraki olan Tamaris Turizm ile
imzalanmis olup ACCOR S.A.’nin bu sdzlesmelerde %100 garantisi mevcuttur.

Kiralama siresi otelin acilis tarihi ile o yilin takvim yi1li sonuna kadar gecen suire ve otelin agilis tarihini izleyen
yilbasindan itibaren on yil uzatma opsiyonlu olarak yirmi bes takvim yili eklenerek hesaplanmir. Taraflar
anlasarak ACCOR S.A.’ya on besinci mali yilsonunda sdzlesmeyi feshetme hakki tanimiglardir. Grup, insaati
belirlenen stirede bitiremedigi takdirde (belirlenen bitis tarihinden itibaren alt: ay ek sire dahil) ACCOR
S.A.’nin anlagsmay1 sona erdirmeye hakki vardir. Bu durumda, taraflar karsilikl: yikumliluklerden miistesna
tutulacaktir ve Grup ACCOR S.A.’ya 750.000 Avro’ya kadar olan zararlarini ve sfzlesme sona ermesine kadar
olan borglar1 6deyecektir.

Aralik 2012 iginde imzalanan Cerceve Anlasmasi’na ait diizenleme sdzlesmesine gdre Kkiraci tarafindan
kiralayana 6denecek yillik kira tutar::
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17.  TAAHHUTLER (Devami)

17.3. Kiraya veren olarak Grup (Devami)
1 Ocak 2013 tarihinden itibaren gecerli olmak uzere;

- Ibis Otel Zeytinburnu, Ibis Otel Eskisehir, Ibis Otel Kayseri, Ibis Otel Gaziantep, Ibis Otel Bursa, Ibis
Otel Adana, Ibis Otel Esenyurt ve lbis Otel Alsancak izmir’de cironun %25’i veya AGOP (Adjusted
Gross Operating Profit, Duzeltilmis Otel Briit Kar1)’un %70’inden ylksek olan1 Tamaris Turizm A.S.
tarafindan Akfen GYO’ya kira geliri olarak 6édenmektedir.

- Novotel Zeytinburnu, Novotel Trabzon, Novotel Kayseri ve Novotel Gaziantep’te cironun %22’si veya
AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Dizeltilmis Otel Brit Kari)’un %70’inden yiksek olan
Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYO’ya kira geliri olarak 6denmektedir.

- Novotel istanbul Bosphorus, Karakdy’de cironun %22’si veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit,
Dizeltilmis Otel Brit Kari)’'un %85’inden yiksek olam Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen
GYO’ya kira geliri olarak 6denecektir.

- Ibis Otel Ankara Airport’ta cironun %25’i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Dizeltilmis
Otel Briit Kar1)’un %85’inden yiiksek olan1 Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYQO’ya kira geliri
olarak ddenecektir.

- Ibis Otel Tuzla’da cironun %25’i veya AGOP (Adjusted Gross Operating Profit, Diizeltilmis Otel Brit
Kar1)’un %85’inden yiiksek olant Tamaris Turizm A.S. tarafindan Akfen GYQ’ya kira geliri olarak
Odenecektir.

AGOP su formiile gére hesaplanmaktadir:

AGOP= GOP (Gross Operating Profit — Briit Faaliyet kar1) - Accor (creti - FF&E (Mobilya ve demirbas)
Rezervi.

Akfen GYO tarafindan Turkiye, Rusya ve Ukrayna’da ac¢ilan her 500 yeni oda ile Tirkiye’deki otellerin
(Karakdy, Ankara ve bundan sonraki projeler hari¢ olmak tzere) kira kontratlarindaki AGOP oranina %2,5
eklenecektir. Bu oteller i¢cin AGOP uzerinden hesaplanacak kira her hallikarda %80’i gegmeyecektir.

Mevcut durumda Tirkiye’de %70 olan AGOP kira orani 2016 yi1li itibariyla %72,5’a gikmistir.

11 Mart 2021 tarihinde imzalanan yeni sdzlesme ile 1 Ocak 2021’den itibaren Accor tarafindan isletilen 19
otelin kira sozlesmeleri, kira gelirinin otellerinin operasyonel faaliyet karinin (AGOP) %95’i olacak sekilde
revize edilmistir.

Yillik kira, her (¢ ayda bir (Ocak, Nisan, Temmuz ve Ekim) otel bazinda ilgili ceyrege ait gerceklesen AGOP
oranindan veya ciro kira oranindan ytksek olan: olarak 6denmektedir.

Grup, kiralayan sifatiyla yukarida belirtilen ve ACCOR S.A. ile Turkiye’deki oteller i¢cin imzalanmis olan
kiralama so6zlesmelerine ek olarak imzaladig: faaliyet kiralama s6zlesmelerinin detaylar: asagida verilmistir:

. Akfen GT portfoyiindeki KKTC/Girne'de bulunan 5 yildizli Merit Park Otel'in casino ve tim
mistemilati ile birlikte 20 yilhgina kiralanmasina dair kira Sozlesmesi taraflar arasinda
15 Mayis 2012 tarihinde imzalanmus olup s6zlesme baslangici Ocak 2013 olarak belirlenmistir. ilk 5 yil
kira tutarinda artis olmayip 6. yildan itibaren her yil bir dnceki yilin kira tutarina yillik Euribor %2’den
kiicuk ise Euribor, biyik ise %2 oraninda Kira artis1 olacaktir.

. Grup, 11 Mayis 2007 tarihinde ve 1 Subat 2019 tarihinde Eskisehir projesi icerisinde yer alan bir
bar/cafe ve bir restoran i¢gin kiralama anlagsmasi imzalamisgtir.

. LLC Samstroykom araciligiyla, ACCOR S.A.’min Rusya’da faaliyet gosterdigi Russian Management
Hotel Company ile Samara’da bulunan Ibis Otel binasi igin Kira sdzlesmesi imzalamistir. Kiralama
25 yillik sire igin gecerli olup ACCOR S.A.’nin 10 yil uzatma hakk: bulunmaktadir. Yillik kira
Duzeltilmis Otel Brut Kar’in (AGOP) %75’i olarak belirlenmigtir. ACCOR S.A.’nin on besinci sene
sonunda kira kontratini sona erdirme hakki vardir.
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17.
17.3.

TAAHHUTLER (Devami)

Kiraya veren olarak Grup (Devam)

Severniy araciligrtyla ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet gosterdigi Russian Management Hotel
Company ile Moskova’da 16 Temmuz 2015 tarihinde isletmeye acilan 317 odal1 Ibis Otel i¢in 29 Ocak
2014 tarihinde kira s6zlesmesi imzalamistir. S6zlesmeye gore kiralama 25 yillik sire icin gecerli olup
ACCOR S.A.’nin kira siresini 10 yil uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik kira cironun %25’i veya
AGOP (Adjusted Gross Operating Profit - Duzeltilmis Otel Brit Kar1)’un %85’inden yiiksek olan:
olarak belirlenmistir. ACCOR S.A.’nin on besinci sene sonunda Kkira kontratin1 sona erdirme hakki
vardir.

LLC YaroslavlOtellnvest araciligiyla ACCOR S.A.’nin Rusya’da faaliyet gosterdigi Russian
Management Hotel Company ile Yaroslavl’da bulunan Ibis Otel binasi i¢in kira sdzlesmesi imzalamistir.
Kiralama 25 yillik sure igin gegerli olup ACCOR S.A.’nin 10 yil uzatma hakki bulunmaktadir. Yillik
kira Duzeltilmis Otel Brit Kar'in (AGOP) %75’i olarak belirlenmistir. ACCOR S.A.’nin on besinci
sene sonunda kira kontratin1 sona erdirme hakki vardir.

LLC Kaliningradinvest araciligityla ACCOR S.A’min Rusya’da faaliyet gosterdigi Russian
Management Hotel Company ile Kaliningrad’da bulunan Ibis Hotel binasi igin kira stzlesmesi
imzalamistir. Kiralama 25 yillik sire igin gegerli olup ACCOR S.A’nin 10 yil uzatma hakki
bulunmaktadir. Yillik kira Duzeltilmis Otel Brit Kar’in (AGOP) %75’i olarak belirlenecektir. Accor’un
on besinci sene sonunda kira kontratini sona erdirme hakk: vardir.

Volgastroykom araciligiyla portféyinde bulunan Samara Ofis’e ait toplam 4.637 metrekarelik
kiralanabilir alamin 1.562 metrekaresini Bank VTB’ye 11 Mart 2013 tarihinde yapilan sozlesme ile
kiraya vermistir. 1 Mayis 2019 tarihinde imzalanan ek sdzlesme ile kira stiresi 30 Nisan 2024 tarihine
kadar uzatilmistir. Ayni bina igerisinde bulunan alanlarin 2.452 metrekaresi Hilti Grup’a 31 Agustos
2018 tarihinde imzalanan s6zlesme isle 31 Aralik 2025 tarihine kadar, kalan 624 metrekarelik bolim ise
1 Mart 2020 tarihinde imzalanan sozlesme ile Benchmark sirketine 28 Subat 2025 tarihine kadar
kiralanmustir.

YaroslavlOtellnvest araciligiyla Ibis Otel Yaroslavl igerisinde bodrum katinda yer alan dikkanin spor
salonu olarak kullanimt igin 2 Agustos 2014 tarihinde kiralama s6zlesmesi imzalamis olup kira stiresi
30 Agustos 2021 tarihinde sona ermektedir. Yine Ibis Otel Yaroslavl icerisinde giris katinda yer alan
dukkamn cigekci dikkan olarak kullanimi igin 1 Mart 2015 tarihinde Kiralama sézlesmesi imzalamig
olup kira suresi 31 Temmuz 2021 tarihinde sona ermektedir.

Novotel istanbul Bosphorus (Karakdy)’de yer alan 2 adet ditkkan (4 bagimsiz boliim) sirastyla, 10 Ekim
2018 ve 31 Ocak 2019 tarihlerinde kiraya verilmistir. S0z konusu kiralamalar haricinde 1 adet diikkana
iliskin kira s6zlesmesi 12 Aralik 2019 tarihinde sona ermistir.
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18. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR VE KARSILIKLAR

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Izin yUkumluligu karsihig: - kisa vadeli 334.042 328.899
Kidem tazminati karsiligi - uzun vadeli 249.548 238.653
583.590 567.552

Grup, Turkiye’de mevcut is kanunu geregince, emeklilik nedeniyle isten ayrilan veya istifa ve kotl davranis
disindaki nedenlerle isine son verilen personele belirli miktarda kidem tazminati 6demekle yikimlidar. Bu
tazminatlar, isten ayrilma veya cikarilma tarihindeki ticret esas alinarak calisilan her yil icin 30 gunlik dcret
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibanyla kidem tazminati ddemelerinin tavani sirasiyla
7.639 TL/yil ve 7.117 TL/yil) Gizerinden hesaplanmaktadir.

TMS 19 “Calisanlara Saglanan Faydalar” standardina uygun olarak Grup’un yikiamldliklerinin
hesaplanabilmesi icin aktlier hesaplama gerekmektedir. Grup, kidem tazminat: karsihgini, TMS 19’a uygun
olarak “Ongoriilen Birim Kredi Yontemi”ni kullanarak, Grup’un gecmis yillardaki personel hizmet siiresini
tamamlama ve kidem tazminatina hak kazanma konularindaki deneyimlerini baz alarak hesaplamis ve finansal
tablolara yansitmistir. Kidem tazminati karsiligi, calisanlarin emekliligi halinde 6denmesi gerekecek muhtemel
yukumlaligun buglnki degeri hesaplanarak ayrilir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla yakumlaligt hesaplamak icin kullanilan varsayimlar
asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Net iskonto oran %4,15 %4,15
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma oram %100,00 %100,00

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsihiginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani, enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek orani gosterir.
Grup’un kidem tazminati karsiligi, kidem tazminat: tavani her alti ayda bir dizenlendigi igin, 1 Ocak 2021
tarihinden itibaren gecerli olan 7.639 TL tavan tutar: (31 Aralik 2020: 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli
olan 7.117 TL) tizerinden hesaplanmaktadir.

Kidem tazminati karsiligi, tim calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogacak yiukumlulik tutarlarinin
bugunki net degerine gore hesaplanmis ve ilisikteki finansal tablolarda yansitilmastir.

Kidem tazminati yukimluligu hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 238.653 312.896
Faiz maliyeti 7.756 38.017
Hizmet maliyeti 63.280 49.472
Aktieryal kayip (60.141) (76.921)
31 Mart 249.548 323.464

Izin yukimluliigi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 328.899 438.638
Cari yildaki artis 5.143 8.057
31 Mart 334.042 446.695
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19. PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER
a)  Kisa vadeli pesin 6denmis giderler

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Gelecek aylara ait giderler ® 1.854.445 332.576
Siparis avanslari 1.265.126 941.862
Is avanslar: 125.116 82.771

3.244.687 1.357.209

b)  Uzun vadeli pesin 6denmis giderler

31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Gelecek yillara ait giderler @ 9.712.589 9.827.521
9.712.589 9.827.521

@ Gelecek aylara ve gelecek yillara ait giderlerin 7.269.958 TL’si (31 Arahk 2020: 7.183.229 TL) Akfen Karakdy’in

Novotel Istanbul Bosphorus, Karakdy’iin arsa kira s6zlesmesinin devri icin Hakan Madencilik’e ddedigi pesin kira
bedellerinin gelecek donemlere iliskin kisimlaridir.

C) Ertelenmis gelirler
31 Mart 2021 31 Arahk 2020
Otel kira gelirleri © 16.396.224 6.152.665
Proje avanslar ¢ 1.267.979 1.269.599
Diger 883.150 390.346

18.547.353 7.812.610
®) flgili tutarin 7.233.113 TL’si ise (31 Aralik 2020: 6.152.665 TL) Grup’un KKTC’de bulunan Merit Park Otel
isletmesinin VVoyager’a kiralanmasina istinaden pesin olarak aldig: kira gelirinden, kalani ise Sirket’in 9 Subat 2021 tarihi
itibaryla satin aldigi Masanda Turizm Sirketi’nin sahip oldugu Bodrum Loft Otel’in raporlama ddnemi sonrasindaki
aylara ait pesin tahsil edilen kira tutarlarindan olusmaktadir.

) Grup’un Bulvar Loft projesi ile ilgili satis sozlesmesi imzalanan daireler icin alinmis olan ve gelecek aylarda tapu
devri ile hasilat olarak siniflandirilacak avans tutarlarindan olusmaktadir.

20. OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Sirket, 29 Mart 2021’de TCDD ile imzalanms olan Yapim igeren Alanlar igin Kiralama Sozlesmesi'ne
istinaden Istanbul, Kadikdy'deki Sogutliicesme tren istasyonu Yiiksek Hizli Tren Gari projesi kapsaminda 2
yil izin - ruhsat, 2 y1l ingaat suresi ve 25 yil isletmek Uzere kiralanmas isini yapma hakkina sahip Firatcan
Ins.Turz.Tic.A.S (“Firatcan Turizm”) 'nin %51 hissesini 58.375.000 TL (6.200.000 EUR) bedelle satin
almigtir. Yapilan hisse devir sfzlesmesine gore Firatcan Turizm’in yonetimi Akfen GYO ve Firatcan Turizm
sirketleri tarafindan miistereken gerceklestirilecek olup Firatcan Turizm’in getirilerini dnemli 6lctde etkileyen
faaliyetlerine iliskin kararlar taraflarin oy birligini gerektirmektedir. Bu sebeple Firatcan Turizm 6zkaynaktan
pay alma yontemi ile muhasebelestirilmistir. Grup’un Firatcan Turizm’deki paylar: satin alma tarihindeki
gercege uygun degeri ile kayitlara alinmastir.

Firatcan Turizm 31 Mart 2021
Satin alma sirasinda olusan Sirket degeri 129.470.000
Firatcan Turizm’in Sirket degerinin Grup payi 66.029.700
Istirak maliyeti 30.597.760
Sirket alim borglar: (Not 10) 29.322.300
Kur degerlemesi (1.545.060)
Pazarhkh satin alma kazanci (Not 26) 7.654.700

) Sirket’in 29 Mart 2021’de Firatcan Turizm’e iliskin %51 hissesini satin almasi sonucunda Devir Bedeli’nin 3.200.000 Euro’luk
kismt pesin olarak, kalan 3.000.000 Euro’luk kisim ise Nisan 2021 tarihi itibariyla 6denecektir. Kalan bedel doviz cinsinden olmasi
nedeniyle kur degerlemesi yapilmustir.
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21. DIGER DONEN VE DURAN VARLIKLAR

a)  Diger donen varhklar

31 Mart 2021 31 Arahk 2020
Devreden KDV 8.572.265 5.644.312
Pesin ddenen vergi ve fonlar 5.510.132 5.501.268
Diger 1.395 639
14.083.792 11.146.219

b) Diger duran varhklar
31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Devreden KDV 43.343.990 10.560.324
43.343.990 10.560.324

22. OZKAYNAKLAR
22.1. Odenmis sermaye
31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Ortaklar (%) 31 Mart 2021 (%) 31 Arahk 2020
Hamdi Akin 56,51 194.985.550 18,76 34.527.468
Akfen Holding 30,37 104.654.831 56,88 104.654.831
Halka acik® 13,05 44.962.433 24,33 44.774.183
Akinist Makina Sanayi ve Tic. A.S. <0,001 43.513 0,02 43.513
Akfen Insaat <0,001 2  <0,001 2
Mehmet Semih Cicek <0,001 1 <0,001 1
Mustafa Dursun Akin <0,001 1 <0,001 1
Ahmet Seyfi Usluoglu <0,001 1 <0,001 1
Toplam 344.646.332 184.000.000
Enflasyon duzeltmesi 317.344 317.344
Duzeltilmis sermaye 344.963.676 184.317.344

() Halka agik paylar haricinde tabloda yer alan diger ortaklar iizerinde de halka agik statiide paylar bulunmaktadir. Ayrica belirtilen
tutara, Akfen GYO tarafindan toplam sermayenin %1,81’ine (31 Aralik 2020: %3,39) denk gelen 6.233.384 adet (31 Aralik 2020:
6.233.384 adet) BIST’te satin alinan paylar 19 Mart 2021 tarihi itibariyla 26.429.548 TL karsiliginda satilmastir.

1.000’er adet hisseye sahip A, C, D grubu paylarin yonetim kurulu Gyelerinin seciminde 2’ser aday gdsterme
imtiyazi vardir. 6 Agustos 2018 tarihinde Akfen GYO’nun Akfen Holding' e ait 1000 adet A grubu ve 1000
adet D grubu imtiyazli paylari, bu paylara ait yonetim kontroliiniin dolayl nihai sahibi olan Hamdi Akin'a
devredilmistir.

12 Ocak 2021 tarihinde, Paya DonUsturulebilir Tahvil’in 238.627.431,84 TL olarak itfasi gerceklesmis olup
30 Aralik 2020 tarihli Yonetim Kurulumuz karari ve 7 Ocak 2021 tarihli SPK onay1 gergevesinde tahsisli
sermaye artis1 sonucunda 59.066.196 adet B grubu yeni pay ihrag edilerek Sirket’in sermayesi 243.066.196
TL'ye artirtlmigtr.
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22. OZKAYNAKLAR (Devami)

22.1. Odenmis sermaye (Devami)

9 Subat 2021 tarihinde ise sirket alimlari sirasinda 450.000.002 TL’lik fon saglayarak, 243.066.196 TL
tutarindaki ¢ikarilmig sermayesinin, Hamdi Akin'a tahsisli olarak 101.580.136 TL nominal degerli
101.580.136 adet B grubu (borsada islem gorir nitelikte) pay ihra¢ edilmis olup Sirket’in esas sermayesi
344.646.332 TL ye arttirilmistir. 31 Mart 2021 tarihi itibariyla, Sirket’in sermayesi, ihrag edilmis ve her biri 1
TL nominal degerde 344.646.332 adet (31 Aralik 2020: 1 TL 184.000.000 adet) hisseden meydana gelmistir.
22.2. Ortak kontrole tabi tesebbus veya isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi

Grup, 2007 yilinda Akfen GT’nin hisselerinin tamamini ve 2009 yilinda RHI ve RPI hisselerinin %50’sini
nominal bedelle devralmistir. Sirketler, Akfen GYO ile faaliyetlerine basladig tarihten itibaren ortak kontrol
altinda oldugundan, bilgi transferi ve yapis1 g6z éniinde bulundurularak Akfen GYO’nun faaliyetlerinin bir
parcasi olarak kabul edilmistir. Ortak kontrol altindaki bu bagl: ortaklik, defter degeri ile finansal tablolara
kaydedilmistir.

Ortak kontrol altinda isletme satin almalarinda, hisse senetleri grubun bir sirketinden digerine gegtiginden,
bagimsiz Ugtincu Kisiler satin almaya taraf olmadigindan ve 6zellikle satin alma fiyati piyasa degerine gore
belirlenmediginden bu birlesme maliyet yontemiyle ile kayitlara alinmistir. Net varlik degerinin, satin alma
fiyatin1 asan kismi 6zsermaye icerisinde “Ortak kontrole tabi tesebbis veya isletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” kaleminde gosterilmistir.

22.3. Yabanci para gevrim farklan

Yabanci para gevrim farklari, Sirket’in bagh ortakligi olan Yaroslavlinvest, Kalingradinvest, Samstroykom,
Volgastroykom ve Severniy’nin varlik ve yukimldliklerinin TL’ye ¢evriminden kaynaklanmaktadir.

22.4 Paylara iliskin primler

Yeni ¢ikarilan ve 11 Mayis 2011’de halka arz edilen hisselerin nominal bedelinden daha yiksek bir fiyat
Uzerinden satilmasi nedeniyle olusan 58.880.000 TL’lik fark hisse senedi ihra¢g primleri olarak
muhasebelestirilmistir. Ayrica Sirket’in 2021 yilinda Paya Donustirtlebilir Tahvil’in sermayeye ilavesi ve
Sirket alimlari i¢in yapilan sermaye artiglarinin etkisi ile 527.981.104 TL’Lik fark da yine hisse senedi ihrag
primleri olarak muhasebelestirilmis olup sermaye arttirimi sirasinda yapilan 1.568.938 TL’lik vergi,resim, harg
vs. harcamalar da bu kalemden disulmistir. Ayrica geri alinan paylarin 29 Mart 2021 26.429.548 TL
karsiliginda satilmas: sonucu olusan fark da bu kalemde muhasebelestirilmistir.

22.5 Yasal yedekler

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla Grup’un sahip oldugu yasal yedek tutar1 4.147 TL dir.
Tirk Ticaret Kanunu’na goére, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akcelerden olusmaktadir.
Birinci tertip yasal yedek akceler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal donem karinin %5’i
oraninda ayrilmaktadir. ikinci tertip yasal yedekler ise édenmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin
%10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini agsmadig: stirece dagitilamazlar;
ancak ihtiyari yedek akgelerin tikenmesi halinde zararlarin karsilanmasinda kullanilabilirler.

TMS/TFRS cercgevesinde yapilan degerlemelerdeki enflasyon dizeltmesinden kaynaklanan farkliliklardan
6denmis sermayeden kaynaklanan fark sermaye diizeltmesi farklari kaleminde, hisse senetleri ihra¢ primi ile
kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerde takip edilen yasal yedekler ve 6zel yedeklerden kaynaklanan farklar
gecmis yillar karlarinda gdsterilmistir. Diger 6zkaynak kalemleri ise TMS/TFRS ¢ercevesinde degerlenen
tutarlar Uzerinden gosterilmistir.

22.6 Geri ahnms paylar ve geri ahnan paylara iliskin yedekler

Odenmis sermaye olarak kayitlara alinan paylar tekrar geri alindigi zaman, 6denen tutar, geri satin almaya
atfolunabilecek maliyetlerin vergi etkisi dustldikten sonraki tutari da kapsayacak sekilde 6zkaynaklardan
duser. Geri alinan paylar 6zkaynaklardan azalma olarak gosterilmektedir.

Akfen GYO’nun 24 Mayis 2016 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurulu'nda karari alinan, "Geri Alim
Programi” cercevesinde 31 Mart 2021 tarihi itibariyla Akfen GYO tarafindan 9.991.969 TL (31 Aralik 2020:
9.991.969 TL) tutarinda, 6.233.384 adet (31 Aralik 2020: 6.233.384 adet) Akfen GYO hissesi satin alinmustir.
Yapilan son sermaye artiglari sonrasinda Sirket’in toplam sermayesinin %1,81’ine (31 Aralik 2020: %3,39)
denk gelen 6.233.384 adet (31 Aralik 2020: 6.233.384 adet) BIST’te satin alinan paylar 19 Mart 2021 tarihi
itibaryla 26.429.548 TL karsihginda satilmisgtir.
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22. OZKAYNAKLAR (Devami)
22.7 Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilari

TMS 32 standartina uygun olarak Sirket’in 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi paya donusttrlebilir tahvilin
vade tarihinde ddenecek ya da paya donustlrilecek olan tutarin giincel piyasa faiz orani kullanilarak bulunan
gercege uygun degeri ile orijinal ihrag tutar: arasindaki fark olan 20.702.778 TL, 12 Ocak 2021 tarihinde Paya
Donustdrdlebilir Tahvil’in itfas1 gerceklesmis olup, 31 Mart 2021 tarihi itibariyla ézkaynak altinda “Pay
sahiplerinin ilave sermaye katkilari” kaleminden, gegmis yil karlart kalemine siniflanmistir (31 Aralik 2020:
Pay sahiplerinin ilave sermaye katkilari - 20.763.729 TL).

SPK’nin 7 Haziran 2013 tarih ve 20/670 sayili toplantisinda alinan karar uyarinca Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi kapsamina giren sermaye piyasas1 kurumlari igin 31 Aralik 2013
tarihinden sonra sona eren ara doénemlerden itibaren yururlige giren finansal tablo 6rnekleri ve kullanim
rehberine gore “Odenmis Sermaye”, “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi Ihrag
Primleri”’nin yasal kayitlardaki tutarlari Gzerinden gosterilmesi gerekmektedir. S6z konusu kalemlerin
degerlemelerinde ¢ikan farkliliklar (enflasyon diizeltmesinden kaynaklanan farliliklar gibi):

- “Odenmis Sermaye”den kaynaklanmaktaysa ve henliz sermayeye ilave edilmemisse, “Odenmis Sermaye”
kaleminden sonra gelmek (izere agilacak “Sermaye Duzeltmesi Farklar1” kalemiyle;

- “Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler” ve “Hisse Senedi hrag Primleri”’nden kaynaklanmakta ve heniiz kar
dagitim1 veya sermaye artirimina konu olmamigsa “Gegmis Yillar Kar/Zarariyla”, iligkilendirilmistir. Diger
Ozkaynak kalemleri ise Turkiye Finansal Raporlama Standartlari cercevesinde degerlenen tutarlart ile
gosterilmektedir.

23. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait hasilat ve satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Kira gelirleri 22.156.653 18.969.944
Yurt gelirleri 4.417.012 -
Gayrimenkul satis gelirleri ¢ - 2.145.360
Diger 72.354 355.970
Toplam hasilat 26.646.019 21.471.274
Vergi, resim ve harc giderleri (1.124.364) (1.065.843)
Amortisman giderleri (585.467) -
Sigorta giderleri (472.240) (133.316)
Disanidan saglanan fayda ve hizmetler (338.232) (291.287)
Gayrimenkul satis maliyetleri - (1.318.642)
Diger (484.296) (112.814)
Toplam satislarin maliyeti (3.004.599) (2.921.902)
® Bulvar Loft projesinde satisi gergeklesmis olan konutlara ve ticari alanlara iligkin gelirlerden ve giderlerden olusmaktadir.
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24. GENEL YONETIM GIDERLERI/SATIS VE PAZARLAMA GIDERLERI

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Personel giderleri 1.662.656 1.534.528
Danismanlik giderleri 392.027 334.069
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 330.063 111.367
Vergi, resim ve harg giderleri 120.963 39.673
Seyahat ve temsil giderleri 42.741 83.170
Operasyonel kiralama giderleri 38.800 160.026
Amortisman giderleri 28.935 6.967
Reklam giderleri - 22.369
itfa pay: giderleri 70 917
Diger 87.251 107.842
Toplam 2.703.506 2.400.928

Personel giderleri

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Maaslar ve Ucretler 1.441.808 1.308.602
SSK igveren pay1 149.076 161.749
Kidem tazminati gideri 10.895 10.568
Diger 60.877 53.609
Toplam 1.662.656 1.534.528

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait satis ve pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Diger giderler - 50.650
Toplam - 50.650

25. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR / GIDERLER
a)  Esas faaliyetlerden diger gelirler

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki gibidir:
31 Mart 2021 31 Mart 2020

Kur farki geliri - 12.562
Diger 4.094.799 43.622
Toplam 4.094.799 56.184

() 31 Mart 2021 tarihinde sona eren déneme ait diger gelirlerin 4.000.000 TL’si Akfen Insaat’tan Bodrum Loft projesinin insaat isi ile
ilgili elde edilen diger gelirlerden olugmaktadir (Not 5).

b)  Esas faaliyetlerden diger giderler

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren dénemlere ait esas faaliyetlerden diger giderler asagidaki gibidir:
31 Mart 2021 31 Mart 2020

Kur farki giderleri 43.275 12.933
Deger dustkligu 11.432 7.882
Diger 3.924 27.538
Toplam 58.631 48.353
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26. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 2021 31 Mart 2020

Pazarlikl satin alma kazanci (Not 3) 125.182.617 -

Toplam 125.182.617 -

27.  FINANSMAN GELIRLERI

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 2021 31 Mart 2020

Turev finansal araclarin gercege uygun deger kazanclar 38.103.271 -
(Not 8)

Kur fark: geliri 9.855.871 -

Faiz gelirleri 403.366 909.887

Toplam 48.362.508 909.887

28. FINANSMAN GiDERLERIi

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Kur fark: gideri 97.622.855 130.823.572
Faiz giderleri 30.891.570 30.891.434
Diger 213.463 177.172
Toplam 128.727.888 161.892.178

29. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") madde 5/1(d) (4)'e gore, gayrimenkul yatirim ortakligindan
elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara ddnem Gegici Vergi igin
de uygulanmaktadir. Bu sebeple, Akfen GYO’nun gayrimenkul yatinm ortaklig: faaliyetlerinden elde edilen
kazanci kurumlar vergisinden istisna oldugundan, ertelenmis vergi varlik ve yikimliligu hesaplanmamustir.

Grup’un bagh ortakhklarinin yasal finansal tablolar1 ve TFRS’ye uygun sekilde hazirlanmis finansal
tablolarinin arasindaki zamanlama farkliliklarindan ortaya gikan ertelenmis vergi, konsolide finansal tablolara
yansitilmigtir. Grup’un baglh ortakliklarinin KKTC’deki ve Hollanda’daki vergi oranlar sirasiyla %23,5 ve
%20’ dir.
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29. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait vergi giderlerinin ana bilesenleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 2021 31 Mart 2020

Donem vergi gideri (914.818) -
Ertelenmis vergi gideri (11.091.329) 13.237.712
Toplam (12.006.147) 13.237.712

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren doénemlere ait toplam vergi karsilig: ile yasal vergi oraninin vergi
Oncesi kar/(zarar) rakamina carpilmasiyla hesaplanan miktar arasindaki farklar asagidaki tabloda
gosterilmektedir:

1 Ocak - 1 Ocak -
(%) 31 Mart 2021 (%) 31 Mart 2020
Vergi Oncesi kar/(zarar) 69.791.319 (144.876.666)
Yasal oran kullanilarak hesaplanan
vergi (gideri)/geliri (20) (13.958.264) (22) 31.872.867
Vergiden muaf gelirler/(giderler) ® 8.803.787 (13.251.991)
Kanunen kabul edilmeyen giderler 99.141 (402.501)
Uzerinden ertelenmis vergi aktifi yaratiimayan
vergi zarar (5.508.163) (3.432.940)
Yasal vergi oranindaki degisiklikler (12) (57.495)
Yurtdis1 bagh ortaklhiklardaki vergi orani
farklarinin etkisi (1.465.031) (1.488.488)
Diger 22.395 (1.740)
Vergi gideri (12.006.147) 13.237.712
@ Akfen GYO’nun Kurumlar Vergisi’ne tabi olmamasindan gelen etkidir.

31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren donemlere ait ertelenmis vergi varligi hareketleri asagidaki
gibidir:

2021 2020
1 Ocak tarihi itibariyla ertelenmis vergi yakumlalig, net (183.859.556) (154.214.112)
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen (11.091.329) 13.237.712
Yabanci para ¢evrim farklarinda muhasebelestirilen 1.727.226 (812.444)
Sirket alimlarinin etkisi (Not 3) (42.520.503) -
31 Mart tarihi itibanyla ertelenmis vergi yukimlulugu, net (235.744.162) (141.788.844)
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29. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
Muhasebelestirilmis ertelenen vergi varhk ve yukumlulUkleri

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ertelenen vergi varlik ve yukimlultklerini olusturan
kalemler asagidaki gibidir:

Ertelenmis vergi Ertelenmis vergi
varhklan yukumlulukleri Net
31 Mart 2021 31 Aralk 2020 31 Mart 2021 31 Arahk 2020 31 Mart 2021 31 Aralk 2020

Yatirm tesvigi® 27.944.093 7.664.142 - - 27.944.093 7.664.142

Yatirim amagh gayrimenkuller - - (286.357.696)  (218.627.791) (286.144.564)  (218.627.791)

Birikmis zararlar 32.409.805 28.724.335 - - 32.409.805 28.724.335

Tarev varliklar - - (8.954.269) - (8.954.269) -

Diger - - (786.095) (1.620.242) (999.227) (1.620.242)

Ertelenmis  vergi  varhgr /

(yukamlulugi) 60.353.898 36.388.477 (296.098.060)  (220.248.033) (235.744.162)  (183.859.556)

Netlestirme (34.586.373) (13.099.093) 34.586.373 13.099.093

Net ertelenmis vergi varhg: /

(yukumlilugu) 25.767.525 23.289.384 (261.511.687)  (207.148.940) (235.744.162)  (183.859.556)
® Grup’un 31 Aralik 2008 tarihi itibaryla KKTC’de yaptig: yatirimlar tizerinden sahip oldugu %100 oranindaki tesvik izerinden hesaplanan ertelenen

vergi varhgidir.

30. HISSE BASINA KAZANC/(KAYIP)

Hisse basina kazang/(kayip) tutari, ddnem zararinin, Grup hisselerinin cari dénem igindeki agirhikl: ortalama
hisse adedine bélinmesiyle hesaplanir. Hisse basina kazancin/(kaybin), 31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde
sona eren donemlere ait hesaplamas: asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Mart 2021 31 Mart 2020
Tedavuldeki
hisse senedi adedi
1 Ocak 184.000.000 184.000.000
Nakit karsilig1 ¢ikarilan hisse senetleri 107.624.112 -
Ddénem sonu 291.624.112 184.000.000
Hisselerin agirlikli ortalama sayisi 291.624.112 184.000.000
Donem kari/(zarar) 57.785.172 (129.687.035)
Hisse basina kazanc/(kayip) (Tam TL) 0,20 (0,70)
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30. HIiSSE BASINA KAZANC/(KAYIP) (Devami)

Sulandirma etkisi

Kapsamli gelir tablosunda gosterilen sulandirilmis hisse basina kazang hesaplamasinda, ana ortakligin adi
hisse senedi sahiplerinin payina disen kar veya zarar ile agirlikli ortalama hisse senedi sayisi, sulandirma etkisi
olan potansiyel adi hisse senetlerinin etkilerine gore duzeltilir. Ana ortakhgin adi hisse senedi sahiplerinin
payina disen kar veya zarar, sulandirma etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerine iliskin olarak dénem
icerisinde gerceklesen vergi sonrasi temetti ve faiz miktar tutarinda artirilir ve gelir veya giderde sulandirma
etkisi olan potansiyel adi hisse senetlerinin donusturilmesinden kaynaklanan diger her turli degisiklige gore
diizeltilir, ve mevcut adi hisse senedi sayisinin agirlikl ortalamasi, sulandirma etkisi olan tim potansiyel adi
hisse senetlerinin donlsturildigi varsayimiyla, ilave adi hisse senedi sayisinin agirhikli ortalamas: kadar
artirtlir.  Sulandirilmis hisse basina kazancin 31 Mart 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren dénemlere ait
hesaplamas: asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Mart 2021 31 Mart 2020

Duzeltme tutar: (Not 7) 1.234.702 8.127.648
Duzeltilmis dénem kari/(zaran) 60.378.303 (121.559.387)
Nominal hisse adedi 291.624.112 184.000.000
Potansiyel hisse adedi - 87.597.689
Toplam potansiyel hisse adedi 291.624.112 271.597.689
Sulandirilmis hisse basina kazancg/(kayip) (Tam TL) 0,21 (0,45)

() Sirket’in 17 Ocak 2018 tarihinde ihrag ettigi detaylart Not 7°de verilen 170.000.000 TL nominal degerli paya donustirtlebilir tahvilin
vadedeki degeri olan 238.627.432 TL’nin raporlama tarihi itibariyla pesine indirgenmis tutarinin, raporlama tarihi itibariyla Sirket’in
1 adet hissesinin piyasa degerine bolinmesiyle bulunan adettir. 12 Ocak 2021 tarihinde, Paya Donustlrilebilir Tahvil’in itfas:
gerceklesmis olup ilgil potansiyel hisse, sermayeye donlsmustur.
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31. GERGEGE UYGUN DEGER AGCIKLAMALARI

Gercege uygun deger, piyasa katilimcilari arasinda 6lgtim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan
elde edilecek veya bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

Finansal araclar

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

Gercege uygun degerleri tahmin edilmesi pratikte mimkun olan finansal araglarin gergege uygun degerlerinin
tahmini igin asagidaki yontem ve varsayimlar kullanilmstir:

Finansal varhiklar

Kisa vadeli nakit varliklar olmalar: nedeniyle nakit ve nakit benzerlerinin kayith degerlerinin gergege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarinda kisa vadeli olmalarindan dolay: kayith degerlerinin, gercege uygun degeri yansittigi
ongorilmektedir.

Donem sonu kurlariyla gevrilen yabanci para cinsinden olan bakiyelerin gergege uygun degerlerinin, kayith
degerlerine yakin oldugu 6ngorilmektedir.

Finansal yukimlilikler

Ticari borclarin ve diger parasal yukimlultklerin kisa vadeli olmalari nedeniyle gercege uygun degerlerinin
tasidiklar1 degere yaklastig: distntlmektedir.

Banka kredileri itfa edilmis maliyet degerleriyle ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine
eklenir. Grup’un degisken faizli banka kredileri yakin tarihte yeniden fiyatlandigi igin gercege uygun
degerlerinin tagidiklar degeri ifade ettigi disunilmektedir.

Finansal aracglarin siniflar ve gercege uygun degerleri

Krediler ve
alacaklar (nakit ve
nakit benzerleri

Etkin faiz yontemi
ile degerlenen

31 Mart 2021 ;
finansal

Gergege uygun

dahil) yukumlalukler — Defter degeri degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 17.138.993 - 17.138.993 17.138.993 6
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 12.275.597 - 12.275.597 12.275.597 9
Finansal yukumlulukler
Finansal borclar - 1.783.803.111 1.783.803.111 1.783.803.111 7
Iliskili taraflara ticari borclar - 16.673.933 16.673.933 16.673.933 5
iliskili olmayan taraflara ticari borglar - 5.863.165 5.863.165 5.863.165 9
Krediler ve alacaklar Etkin faiz yontemi ile

31 Aralik 2020 (nakit ve nakit  degerlenen finansal Gergege uygun

benzerleri dahil) yukimlulukler  Defter degeri degeri Not
Finansal varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 9.887.439 - 9.887.439 9.887.439 6
iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 10.081.741 - 10.081.741 10.081.741 9
Finansal yikumldlikler
Finansal borclar - 1.917.134.047 1.917.134.047  1.917.134.047 7
iliskili taraflara ticari borclar - 16.615.668 16.615.668 16.615.668 5
iliskili olmayan taraflara ticari borglar - 2.799.236 2.799.236 2.799.236 9
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31. GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

Finansal olmayan varliklar

Konsolide finansal tablolarda gergege uygun degeri ile 6lgtilen Turkiye’deki yatirim amaclh gayrimenkullerin
gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar: esas alinmaktadir (Not 11). 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla yatirrm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, ilgili donemlere ait yatinmlar ile
Rusya’daki otellerin muhasebelesmesi esnasinda olusan yabanc: para ¢evrim farklarini icermektedir.

Gergege uygun degerleri ile dl¢ilen finansal olmayan varliklarin gergege uygun deger siniflamalari asagidaki
gibidir:

31 Mart 2021 Gercege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller - - 3.268.206.326
31 Aralik 2020 Gercege uygun deger seviyesi
1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye

TL TL TL

Faal olan yatinm amach gayrimenkuller - - 2.644.846.660

Varliklarin ve yikumliliklerin gergege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

- Birinci seviye: Birbirinin aym varhk ve yikumldlikler icin aktif piyasada islem goren borsa
fiyatlarindan degerlenmistir.

- Ikinci seviye: ilgili varlik ya da yukumlaligin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska
dogrudan ya da dolayh olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

- Uclincii seviye: Varlik ya da yikiumluliigin gercege uygun degerinin bulunmasinda kullanilan
piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.

Sektor bazinda yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, bu gercege uygun degerlerin
tespiti icin kullanilan yontemler ve 6nemli g6zlemlenemeyen varsayimlar asagidaki gibidir:

Agirlikh

Degerleme Gozlemlenemeyen 6nemli ortalama tutar

31 Mart 2021 31 Aralik 2020 yontemi girdiler 31 Aralik 2020

Otel Indirgenmis * Oda ucreti (glinlik) — Avro 46

Seviye 3 2.929.101.486 2.593.157.478 nakit akis * Doluluk oram %69
Yurt indirgenmis

Seviye 3 281.625.000 - nakit akis * Toplam yatak sayisi 7.232

Ofis indirgenmis * Kiralanabilir alan / m2 4.637

Seviye 3 57.479.840 51.689.182 nakit akis * Doluluk oran %97
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31. GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

indirgenmis nakit akislari (iNA)

Indirgenmis nakit akiglar: yontemi altinda, bir varhigin gercege uygun degeri, gikis ve son deger dahil varhigin
omru Uzerindeki milkiyete ait fayda ve ylukimlullkler hakkinda net varsayimlar kullanilarak tahmin edilir.
Bu tahmin, bir dizi nakit akisinin tahmin edilmesini igerir ve gelir akisinin simdiki degerini olusturmak igin
buna uygun, piyasaya dayanan bir iskonto oran: uygulanir.

Nakit akigimin siresi ve giris ve ¢ikislarin belirli zamanlamas: kiralarin gozden gegirilmesi, Kira
sOzlesmelerinin yenilenmesi ve ilgili kiralama donemleri, yeniden kiraya verme, yeniden gelisim ve yenileme
gibi olaylarla belirlenir.

Varligin gelistirilmesi asamasinda katlanilan maliyetler ve insaat masraflari, gelistirme masraflar: ve beklenen
satig geliri, kiralama sdzlesmesi boyunca 6ngorilen ilave gelistirme ve pazarlama harcamalari Uzerinden
indirgenen bir dizi net nakit akigina ulagsmak icin tahmin edilir. Planlama, ruhsatlar, imar izinleri gibi belirli
gelistirme risklerinin ayr1 olarak degerlenmesi gerekir.

Seviye 3 gercege uygun deger hesaplamalarinda kullanilan gozlemlenemeyen girdilere iliskin 6nemli
degisikliklerin duyarhlik analizi

Grup’un faal ve yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkullerine iliskin gercege uygun degerlerin 6lgimiinde
kullanilan gdzlemlenemeyen girdilere dair duyarhilik analizi asagidaki gibidir:

Artarsa Azalirsa
Gergege uygun deger Gergege uygun deger
Uzerindeki kar/(zarar) Uzerindeki kar/(zarar)

31 Arahk 2020 Duyarhlhk analizi etkisi (TL) etkisi (TL)
Otel

iskonto oram %0,5 (123.064.524) 134.226.813
Oda Ucreti 1 Avro 57.783.278 (57.479.223)
Doluluk orani %1 39.073.442 (38.928.124)
Ofis

Iskonto oran %0,5 (930.192) 959.908
Doluluk orant %1 706.023 (706.023)
Yurt

Iskonto oran: %0,5 (9.862.000) 10.464.000

® Artis kisminda 31 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda kullanilan doluluk oranlar: Gizerine her yil %1 eklendigi duruma gore etki hesaplanmustr.
Azahs kisminda ise 31 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda kullanilan doluluk oranlari, degerleme raporu tarihini takip eden 1. yil i¢in %50
oraninda, 2. yil igin %75 oraninda, sonraki yillar icin de ilave %1 oraninda azalmas: durumuna gore hesaplanmistir.
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGI VE DUZEYi
(i) Genel
Grup, finansal araclarin kullanimina bagh olarak asagidaki risklere maruz kalabilmektedir:

kredi riski
likidite riski
piyasa riski
operasyonel risk

Bu not, Grup’un yukarida belirtilen her bir riske maruz kalma durumunu, Grup’un bu riskleri 6lgme ve
yonetme konusundaki amag ve yontemlerini ve Grup’un sermaye yonetimini agiklamaktadir. Daha detayh
niteliksel aciklamalar, konsolide finansal tablolarin icinde mevcuttur.

Grup’un risk yonetimi vizyonu, Grup’un amaclarin etkileyecek degiskenlerin ve belirsizliklerin tanimlanmasi,
onlemsel yaklasim ve en uygun adimlarin atilmasi, yatirimcilarin risk segimlerine uygun olarak bu adimlarin
uygulanmasinin denetlenmesi seklinde tanimlanmaktadir.

Kurumsal risk yonetimi faaliyetleri asagidaki alanlarda bir bitin halinde grup iginde yuratalir:

. Kurumsal Risk Yo6netimi politika ve standartlarinin belirlenmesi,

° Risk yonetim kultlriinin ve kabiliyetlerinin gelistirilmesi, ortak bir dil haline getirilmesi,

. Gerek isler gerekse yeni yatirimlarin risk analizlerinin yapilmasi,

° Risklerin yeni yatirim, sirket, sektér ve grup bazinda raporlanmas: ile st dizey bir ydnetim araci
olusturulmasi,

. Risk limitlerinin ve faaliyet planlarinin belirlenmesi,

° Faaliyetlerin uygulamaya gecirilmesine destek verilmesi,

Stratejik sureclere risk yonetimi agisindan destek olunmas,
Grup’un risk yonetim ¢alismalari Akfen GYO Yo6netim Kurulu’nun gézetimi altinda yirattilmektedir.

Yonetim Kurulu, yatinmcilarin risk tercihlerini belirler ve risk yonetimi uygulamalarinin yerine getirildiginden
emin olur. Kurumsal risk yénetimi konusunda son sorumluluk Akfen GYO Yd&netim Kurulu’na aittir.

(i)  Kredi riski

Kredi riski, bir mUsteri veya kars: tarafin finansal ara¢ sézlesmesindeki yuktumliluklerini yerine getirmemesi
riskidir ve musterilerden alacaklarindan kaynaklanir.

Grup’un maruz kaldig: kredi riski, her bir mlsterinin bireysel karakteristik 6zelliklerinden etkilenir. Grup’un
misteri tabamnin demografik yapisinin, misterinin faaliyet gosterdigi endistrinin ve llkenin olusturdugu
temerrdt riskini de igeren, kredi riski Gizerinde etkisi vardir. Grup gayrimenkul alaninda faaliyet gostermektedir
ve Grup sirketlerinin cografi olarak kredi riski yogunlugu baslica Turkiye ve Rusya’dir.

Misteri kredi riskinin gozlemlenmesinde misteriler, cografi konum, endistri yapisi, 6deme profili, vade ve
onceki finansal zorluklara gore gruplanir (Not 4).
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI (Devami)
(iii)  Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, doviz kuru ve hisse fiyatlar1 gibi piyasa fiyatlarindaki degisimi ifade eder. Piyasa
fiyatlarindaki degisimler Grup’un gelirlerini etkiledigi i¢in Grup piyasa riskine maruz kalmaktadir. Piyasa riski
yonetiminin amaci; risk unsurlarini kabul edilebilir parametreler dahilinde kontrol altinda tutarken, alinan
risklerin getirilerini optimize etmektir.

Doviz kur riski

Grup, oncelikle yabanci para birimleri Gzerinden olan gesitli gelir ve gider kalemleri ve bunlardan dogan
yabanci para borg, alacak ve finansal borglar sebebiyle doviz kuru riskine maruz kalmaktadir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un, bu konsolide finansal tablolarin ilgili notlarinda
belirtildigi gibi, Grup kuruluslarimin fonksiyonel para biriminden farkli olarak, Avro gibi diger para
birimlerinde bakiyeleri vardr.

Grup orta ve uzun vadeli kredilerini, elde ettigi proje gelirlerinin para birimi cinsinden gergeklestirmektedir.
Kisa vadeli krediler igin ise borglanmalar havuz/portféy modeli altinda dengeli olarak TL ve Avro olarak
gerceklestirilmektedir.

Avro/ TL, Ruble/TL ve ABD Dolar1/ TL kurlart dénem sonlar: itibariyla asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Avro/TL 9,7741 9,0079
ABD Dolar1/ TL 8,3260 7,3405
Ruble/TL 0,1092 0,0984

Faiz oran: riski

Grup ayrica degisken faizli kredileri, gesitli degisken oran gostergelerinin tekrar fiyatlandiriimas: sonucu
olusan farkhliklar icin riske maruz kalmaktadir. Risk yonetiminin amaci piyasa faiz oranlarini Grup’un isletme
politikalar ile uyumlu tutarak net faiz giderlerini minimize etmektir.

(iv) Likidite riski

Likidite riski, Grup’un yiktmlultklerini vadeleri geldiginde yerine getirememesi riskidir. Grup’un likide
yonetimi yaklasimi mimkin oldugunca, normal ve sikintili durumlarda yikimltluklerini vadesi geldiginde
0deyebilmek amaciyla kabul edilemez zararlara ugramadan veya Grup’un itibarini zarara ugratmadan, yeterli
derecede likit bulundurmaktr.

Genellikle Grup’un diger kurumsal bélimlerinde bulunan istirakleri olas: faaliyet giderleri, talep oranina bagh
olarak faaliyetlerinin karakteristigi de g6z oniinde bulundurularak ve finansal yikumldlikleri de icerecek
sekilde, fakat dogal afetler gibi 6ngorilemeyen olagandisi hallerin olasi etkisi istisnai olmak izere karsilayacak
derecede nakit bulundurma tzerine kurulmustur.

Grup sirketleri, guncel ve olas: ihtiyacglarini fonlayabilme riskini yeterli sayida kredi alinabilecek kurulusun
mevcudiyetiyle azaltmaktadir. Grup sirketleri likidite riskini minimize etmek amaciyla yeterli derecede nakit
ve uygun kredi limiti tutmaktadir.
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI (Devami)
(v)  Operasyonel risk

Operasyonel risk, Grup’un surecleri, ¢alisanlart, kullandig: teknoloji ve altyapist ile ilgili genis cesitlilige sahip
sebeplerden ve kredi riski, piyasa riski ve likidite riski haricindeki yasal ve diizenleyici gereklilikler ve tlzel
kisilikle ilgili genel kabul gérmus standartlar gibi dis faktdrlerden kaynaklanan direk veya dolayli zarar riskidir.
Operasyonel riskler Grup’un buttn faaliyetlerinden dogmaktadir.

Grup’un amaci bir yandan finansal zararlardan ve Grup’un itibarina zarar vermekten kaginarak diger yandan
girisimciligi ve yaraticilig: kisitlayan kontrollerden kaginarak operasyonel riski yonetmektir.

Operasyonel riskten kaginmadaki kontrollerin iyilestirilmesi ve uygulanmasi birincil olarak her bir igletmedeki
ust diizey yoneticilerin sorumlulugundadir. Bu sorumluluk asagidaki alanlarda operasyonel risklerin yonetimi
ile ilgili genel Grup standartlarinin iyilestirilmesi ile desteklenir:

. islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesi dahil uygun gorev ve sorumluluk dagilimu ile ilgili gereklilikler

. islemlerin mutabakat: ve gozetimi ile ilgili gereklilikler

o diizenleyici ve diger yasal gereklilikler ile uyum

o kontrollerin ve prosedirlerin dokiimantasyonu

. karsilasilan operasyonel risklerin periyodik olarak degerlendirilmesi ve belirlenen risklerden kaginma
amaclh kontrol ve proseddrlerin yeterliligi

° operasyonel zararlarin raporlanmas: ve bunlarla ilgili iyilestirme faaliyetlerinin sunulmas: ile ilgili
gereklilikler

° acil durum planlarinin olusturulmasi

° egitim ve ¢alisanlarin isle ilgili gelisimi

° etik ve is hayat: standartlar

o etkin oldugu yerde sigortay: da igeren risk azaltma careleri
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELIGi VE DUZEYI (Devam)
Sermaye risk yonetimi

Grup, sermayesini portfoy cesitlemesiyle yatirim riskini en diisuk seviyeye indirerek yonetmeye calismaktadir.
Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligim saglamak, hissedar ve kurumsal ortaklarin
faydasim1 gozetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa ortalamalarinda net
yukimlulik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

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

Sermaye yapisint korumak veya yeniden dizenlemek igin Grup ortaklara ddenecek temettl tutarim
belirlemekte yeni hisseler cikarabilmekte ve borglanmay1 azaltmak igin varliklarini satabilmektedir.

31 Mart 2021 ve 31 Arahik 2020 tarihleri itibariyla net yukimlilik/yatirilan sermaye orani asagidaki gibidir:

31 Mart 2021 31 Aralik 2020

Toplam yikumlulukler 2.153.500.007 2.186.009.637
Hazir degerler ) (17.138.993) (62.410.680)
Net yukumluluk 2.136.361.014 2.123.598.957
Ozkaynaklar 1.506.293.342 717.955.002
Toplam kaynak 3.642.654.356 2.841.553.959
Net yukumlaluk/toplam kaynak oran %59 %75

() 31 Aralik 2020 itibariyla 52.523.241 TL’lik hazir degerler tutari; nakit ve nakit benzerlerine ek olarak, Grup’un sahip oldugu kisa
ve uzun vadeli finansal yatirimlar: da igermektedir.
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiIGI VE DUZEYI (Devami)
32.1. Kredi riski aciklamalar
Finansal varhiklarin mulkiyeti, kars tarafin s6zlesmelerin sartlarint yerine getirmeme risk unsurunu tasir.

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibaryla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar: asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger  Tliskili Diger Bankalardaki

31 Mart 2021 taraf taraf taraf taraf mevduat  Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) 4.528.948  12.275.597 - 84.015.214 17.075.260 3.997

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A Vadesi gegmemis ya da deger dusiikligine ugramamis finansal varliklarin net degeri  4.528.948  12.275.597 - 84.015.214 17.075.260 3.997
B Vadesi gegmis ancak deger disukligiine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger disukligline ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (407) -
- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - - - -

- Deger dusuklugi (-) - - - - - -

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -

- Vadesi gecmemis (brut defter degeri) - 20.051 - 121.351 - -

- Deger dusukligi (-) - (20.051) - (121.351) (407) -

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - -
D Bilanco dist kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger  Tliskili Diger Bankalardaki

31 Arahlik 2020 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D) - 10.081.741 - 75.897.426 62.362.796 3.997

- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -

A Vadesi gegmemis ya da deger dustkligiine ugramamis finansal varliklarin net degeri - 10.081.741 - 75.897.426 62.363.182 3.997
B Vadesi gecmis ancak deger distkllgine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
C Deger disukligline ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - (386) -
- Vadesi gecmis (brit defter degeri) - - - - - -

- Deger dusukliigi (-) - - - - - -

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - -

- Vadesi gecmemis (brut defter degeri) - 20.051 - 109.919 - -

- Deger dusukliigu (-) - (20.051) - (109.919) (386) -

- Net degerin teminat ile guivence altina alinmig kismi - - - - - -
D Bilanco dist kredi riski iceren unsurlar - - - - - -

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibartyla, Grup’un vadesi gegmis ancak deger dustiklugiine ugramamis herhangi bir varligi bulunmamaktadir.
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

32.2. Likidite riski

Asagidaki tablo, raporlama donemi sonu itibariyla sozlesmenin vade tarihine kadar olan geri kalan dénemini baz alarak, Grup’un finansal yiktdmltliklerinin,
uygun vade gruplamas: yaparak analizini saglar. Tabloda belirtilen tutarlar s6zlesmeye bagl iskonto edilmemis nakit akimlaridir:

31 Mart 2021:
Sozlesme uyarinca
nakit ¢ikislar

Sozlesme uyarinca vadeleri toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi 5 yildan uzun
Defter degeri (D+AD+ID+V) U] (1 (D) (V)

Turev olmayan finansal yukiamlulikler

Finansal borglanmalar 1.783.803.111 2.679.277.666 70.841.880 426.744.441  1.880.669.531 301.021.814

Ticari borglar 22.537.098 22.537.098 22.537.098 - - -

Diger borclar ve yukimluliikler (Parasal kalemler) 65.607.222 65.607.222 31.986.377 33.620.845 - -

31 Arahk 2020:

Sozlesme uyarinca
nakit ¢ikislar

Sozlesme uyarinca vadeleri toplami 3 aydan kisa 3-12 ay arasi 1-5 yil arasi 5 yildan uzun
Defter degeri (D+AD+D+V) (U] (1)) (1 (V)

Turev olmayan finansal yukumlulikler

Finansal borglanmalar 1.917.134.047 2.569.593.987 74.895.333 429.621.863  1.773.164.363 291.912.428

Ticari borglar 19.414.904 19.414.904 19.414.904 - - -

Diger borclar ve yiukimluliikler (Parasal kalemler) 33.931.587 33.931.587 2.359.684 31.571.903 - -

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibaryla tiirev finansal yiikiimlilikleri bulunmamaktadir. Odenecek vergi ve fonlar, 6denecek sosyal sigortalar
primleri, finansal olmayan yiktmliliikler oldugundan diger borclar icerisine dahil edilmemistir.
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32.

32.3. Piyasa riski aciklamalar:

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELIGI VE DUZEYI (Devami)

a)  Ddviz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhhk analizi
31 Mart 2021 TL karsihg: ABD Dolarn Avro  ingiliz Sterlini Ruble
(Fonksiyonel

Déviz pozisyonu tablosu para birimi)

1 Ticari alacaklar 3.100.144 3.056 - - 28.161.752
2a  Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplar dahil) 6.797.601 103.643 458.115 45 13.340.291
2b  Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
3 Diger 1.944.359 - 167.211 - 2.839.549
4 Dénen varhklar (1+2+3) 11.842.104 106.699 625.326 45 44.341.592
5 Ticari alacaklar - - - - -
6a  Parasal finansal varliklar - - - - -
6b  Parasal olmayan finansal varliklar - - - - -
7 Diger 67.417.070 - 6.897.522 - -
8 Duran varhklar (5+6+7) 67.417.070 - 6.897.522 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 79.259.174 106.699 7.522.848 45 44.341.592
10  Ticari borglar 1.441.969 12.721 135.585 - 99.219
11 Finansal yakimltlukler 212.779.203 268.150 21.541.276 - -
12a  Parasal olan diger yukumlulikler 29.322.300 - 3.000.000 - -
12b  Parasal olmayan diger yikimlulikler 2.850.528 - - - 26.108.517
13 Kisa vadeli yikiumlalikler (10+11+12) 246.394.000 280.871 24.676.861 - 26.207.736
14 Ticari borglar - - - - -
15  Finansal yikimlilukler 1.530.624.988 2.326.528 154.618.258 - -
16a Parasal olan diger yukumlilukler - - - - -
16b Parasal olmayan diger ylikimlulikler - - - - -
17 Uzun vadeli yuokamlalukler (14+15+16) 1.530.624.988 2.326.528 154.618.258 - -
18  Toplam yukumlalukler (13+17) 1.777.018.988 2.607.399 179.295.119 - 26.207.736
19  Bilango dis1 turev aracglarin net varhk / (yikumlulik) pozisyonu (19a-19b) - - - - -
19a Aktif karakterli bilanco dis1 doviz cinsinden tirev Urunlerin tutar: - - - - -
19b Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden tiirev Urtnlerin tutar - - - - -
20 Netyabanci para varhk / (yukimlalik) pozisyonu (9-18+19) (1.697.759.814) (2.500.700)  (171.772.271) 45 18.133.856

Parasal kalemler net yabanci para varhk para varhk / (yukimlalik) pozisyonu

21  (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.764.270.715) (2.500.700)  (178.837.004) 45 41.402.824
22 Ddviz hedge’i icin kullanilan finansal araclar: toplam gergege uygun degeri - - - - -
23 Ddviz varhklarimn hedge edilen kisminin tutan - - - - -
24 Ddviz yikumluliklerinin hedge edilen kisminin tutan - - - - -

65




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGI VE DUZEYT (Devami)
31 Arahk 2020 TL karsihg: ABD Dolar Avro  ingiliz Sterlini Ruble
(Fonksiyonel

Déviz pozisyonu tablosu para birimi)

1 Ticari alacaklar 1.981.821 13.869 - - 20.302.543
2a Parasal finansal varliklar (kasa, banka hesaplari dahil) 6.427.220 4.371 566.112 45 13.987.043
2b Parasal olmayan finansal varhiklar - - - - -
3 Diger 1.009.926 42.730 16.116 - 5.951.350
4 Donen varhklar (1+2+3) 9.418.967 60.970 582.228 45 40.240.936
5 Ticari alacaklar - - - - -
6a Parasal finansal varliklar 48.164.800 - 5.346.951 - -
6b Parasal olmayan finansal varhklar - - - - -
7 Diger 61.066.130 - 6.779.175 - -
8 Duran varhklar (5+6+7) 109.230.930 - 12.126.126 - -
9 Toplam varhklar (4+8) 118.649.897 60.970 12.708.354 45 40.240.936
10 Ticari borclar 522.067 64.886 4.090 - 96.425
11 Finansal yikimltlukler 221.555.041 276.050 24.370.685 - -
12a Parasal olan diger yukimldlikler - - - - -
12b Parasal olmayan diger yikimlulikler 2.651.689 - - - 28.635.952
13 Kisa vadeli yukumlultkler (10+11+12) 224.728.797 340.936 24.374.775 - 28.732.377
14 Ticari borglar - - - - -
15 Finansal yikimltlukler 1.431.550.428 2.662.256 156.752.200 - -
16a Parasal olan diger yukumliliikler - - - - -
16b Parasal olmayan diger yikimlulikler - - - - -
17 Uzun vadeli yakimlalikler (14+15+16) 1.431.550.428 2.662.256 156.752.200 - -
18 Toplam yukumlultkler (13+17) 1.656.279.225 3.003.192 181.126.975 - 28.732.377
19 Bilanco disi tiirev araglarin net varhk / (yukimlilik) pozisyonu (19a-19b) - - - - -
19a Aktif karakterli bilanco disi ddviz cinsinden tlrev Urinlerin tutar: - - - - -
19b Pasif karakterli bilango disi1 doviz cinsinden turev trlnlerin tutarn - - - - -
20 Net yabanci para varhk / (yukimlalik) pozisyonu (9-18+19) (1.537.629.328) (2.942.222) (168.418.621) 45 11.508.559

Parasal kalemler net yabanci para varhk para varhk / (yukimluluk) pozisyonu

21 (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (1.597.053.695) (2.984.952) (175.213.912) 45 34.193.161
22 Déviz hedge’i icin kullamlan finansal araglar: toplam gercege uygun degeri - - - - -
23 Déviz varhiklarinin hedge edilen kisminmin tutar - - - - -
24 Déviz yukimliluklerinin hedge edilen kisminin tutar - - - - -
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Doviz kuru duyarhhk analizi tablosu

31 Mart 2021:

Kar / (Zarar)

Ozkaynak

Yabanci paramin  Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

Yabanci paramin  Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde

1-ABD Dolari net varlik/ytkimluligu (4.164.166) 4.164.166 - -
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolari net etkisi (1+2) (4.164.166) 4.164.166 - -
4-Avro net varlik/ytakumlaligu (335.783.871) 335.783.871 - -
5-Auvro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (335.783.871) 335.783.871 - -
Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde

7-Diger doviz net varhk/yikimlulugi - - 396.074 (396.074)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan - - - -
9-Diger net etkisi (7+8) - - 396.074 (396.074)
TOPLAM (3+6+9) (339.948.037) 339.948.037 396.074 (396.074)
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32.  FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

31 Aralik 2020:

Kar / (Zarar)

Ozkaynak

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %20 degismesi halinde

1-ABD Dolari1 net varlik/yukimlaligu (4.319.476) 4.319.476 - -
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolan net etkisi (1+2) (4.319.476) 4.319.476 - -
4-Avro net varlik/yakumliligu (303.419.622) 303.419.622 - -
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (303.419.622) 303.419.622 - -
Diger doviz kurlarinin %20 degismesi halinde

7-Diger doviz net varhk/yikumlilugu - - 213.232 (213.232)
8- Diger doviz kuru riskinden korunan - - - -
9-Diger net etkisi (7+8) - - 213.232 (213.232)
TOPLAM (3+6+9) (307.739.098) 307.739.098 213.232 (213.232)
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32. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

a)  Faiz pozisyonu tablosu ve ilgili duyarhlik analizi
Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemlerinin rapor tarihindeki faiz yapis: su sekildedir:
31 Mart 2021 31 Arahk 2020

Sabit faizli finansal araclar

Finansal varhklar 2.453.865 8.451.225
Finansal yukamlalukler - 237.392.730
Degisken faizli finansal araclar

Finansal varliklar 3.997 52.527.238
Finansal yukumlalukler © 1.718.062.125 1.627.683.650

*) Akfen GYO’nun kredi faiz oram 31 Mart 2021 tarihi itibariyla %6,00 + Euribor (3 aylik)’dir.
Sabit faizli finansal araclarin gercege uygun deger riski

Grup’un gercege uygun deger farki kar / zarara yansitilan finansal varlik veya yikimlilugi ve gercege
uygun deger riskinden korunma amagl ttrev finansal araglar: (faiz swap islemleri) bulunmamaktadir.
Bu nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki kar / zarara etkisi yoktur.

Ayrica, Grup’un satilmaya hazir sabit faizli finansal varlik veya yukimlilugi bulunmamaktadir. Bu
nedenle faiz oranindaki degisimlerin rapor tarihindeki 6zsermaye kalemlerine direkt etkisi yoktur.

Degisken faizli kalemlerin nakit akim riski

Grup’un konsolide finansal durum tablosunda finansal borglar olarak simifladig: degisken faizli krediler
faiz degisimlerine bagli olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo faiz oranlarimin olasi degisiminde (0,01%) diger butiin etkenler sabit kaldiginda,
Grup'un Kar/(zarar1) Uzerindeki etkisine iliskin duyarliligint gostermektedir.

Vergi 6ncesi kar

Euribor Artis/ (Azahs) / (zarar) etkisi
31 Mart 2021 (0,01%) 258 247
0,01% (276.934)

. Vergi 6ncesi kar
Euribor Artis/ (Azals) /?zarar) etkisi
31 Aralik 2020 (0,01%) 206.955
0,01% (208.135)

33. DIGER iSLETMELERDEKI PAYLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

Grup’un 6nemli seviyede kontrol giici olmayan paylarinin bulundugu bagl ortakliklarina iliskin bilgiler
asagidaki gibidir.

Kontrol glicu Kontrol glict olmayan Kontrol guct
31 Mart 2021 olmayan pay (%) paylara ayrilan kar olmayan paylar
Bagli Ortakhk
Akfen Karakoy 8,53 1.361.606 22.379.892
Kontrol glicu Kontrol glict olmayan Kontrol guct
31 Arahk 2020 olmayan pay (%) paylara ayrilan kar olmayan paylar
Bagh Ortakhk
Akfen Karakoy 8,53 1.361.606 22.379.892
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33. DIGER iSLETMELERDEKI PAYLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR (Devami)

S6z konusu bagl ortakliklara iliskin eliminasyon islemleri 6ncesi 6zet finansal bilgiler asagidaki gibidir:

Ozet bilanco bilgileri:

Akfen Karakdy

31 Mart 2021 31 Aralik 2020
Nakit ve nakit benzerleri 926.246 357.317
Diger donen varliklar 5.384.074 7.640.745
Yatirim amagh gayrimenkuller 491.634.863 491.606.846
Diger duran varliklar 11.708.011 9.930.422
TOPLAM VARLIKLAR 509.653.194 509.535.330
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 22.089.180 20.585.555
Diger kisa vadeli yuktmlultkler 48.400.500 42.137.621
Uzun vadeli borclanmalar 124.625.516 104.073.279
Diger uzun vadeli yukimlulikler 68.799.831 80.372.038
TOPLAM YUKUMLULUKLER 263.915.027 247.168.493
TOPLAM OZKAYNAKLAR 245.738.167 262.366.837
Ozet gelir tablosu bilgileri:
Akfen Karakoy 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Mart 2021

31 Mart 2020

KAR VEYA ZARAR KISMI

Hasilat 870.922 1.224.552
Satiglarin maliyeti (-) (73.001) (17.300)
BRUT KAR 797.921 1.207.252
Genel yonetim giderleri (-) (80.232) (93.887)
Esas faaliyetlerden diger giderler, net (12.680) 2.544
ESAS FAALIYET KARI 705.009 1.115.909
Finansman giderleri, net (-) (17.173.615) (11.973.476)
VERGI ONCESIi ZARAR (16.468.606) (10.857.567)
Donem vergi gideri (160.064) (200.682)
- Ertelenmig vergi gideri (160.064) (200.682)
DONEM ZARARI (16.628.670) (11.058.249)

34. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

Grup, mevcut kredi borcunun 10 yil vadeli olarak yeniden yapilandiriimas: konusunda mevcut
kreditorleriyle 18 Aralik 2020 tarihinde mutabakata varmis olup kredi s6zlesmelerinin bu kapsamda 11
Nisan 2021 tarihi itibariyla ilgili islemler planlandigi ve kreditorlerle mutabik kalindigi sekilde
gerceklestirilmisgtir.
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35. FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YADA FIiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKLI OLAN DIGER HUSUSLAR

Covid-19 Salginina fliskin Belirsizlikler

Koronaviris (COVID-19) kuresel salgini nedeniyle, kamu saghgini korumak amaciyla Grup
portfoylnde yer alan otellerin cogu gegici streyle hizmete kapatilmis olup otellerin pandemi surecinde
kapali olma durumu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Otel Kapams Tarihi | Acihs Tarihi

Novotel Zeytinburnu Otel kapanmamistir.

Ibis Otel Zeytinburnu 27 Mart 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Eskisehir 26 Mart 2020 4 Agustos 2020

Novotel Trabzon 1 Nisan 2020 1 Eylil 2020

Novotel Gaziantep 1 Nisan 2020 1 Temmuz 2020

Ibis Otel Gaziantep Otel kapanmamistir.

Novotel Kayseri Otel kapanmamistir.

Ibis Otel Kayseri 1 Nisan 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Bursa 1 Nisan 2020 1 Temmuz 2020

Ibis Otel Adana Otel kapanmamustir.

Ibis Otel Esenyurt 23 Mart 2020 | 4 Agustos 2020

Ibis Otel Alsancak izmir Otel kapanmamustir.

Ibis Otel Ankara Airport 31 Mart 2020 4 Agustos 2020

Novotel Istanbul Bosphorus, Karakoy 31 Mart 2020 4 Agustos 2020

Ibis Otel Tuzla 3 Nisan 2020 4 Agustos 2020
14 Mart 2020 1 Haziran 2020

Merit Park Otel - KKTC Girne 14 Eylil 2020 8 Ekim 2020
27 Ocak 2021 15 Nisan 2021

Ibis Otel Yaroslavl 1 Nisan 2020 1 Haziran 2020

Ibis Otel Samara 2 Nisan 2020 2 Haziran 2020

Ibis Otel Kaliningrad Otel kapanmamistir.

Ibis Otel Moskova Otel kapanmamustir.

Ilgili otellerden kapal: olduklari stire boyunca kira geliri elde edilememistir. Novotel Trabzon hari¢ Grup
portféyinde bulunan otellerin hepsi raporlama dénemi sonras: itibariyla acilmig ancak uluslararasi
seyahat kisitlamalari, yaz déneminde disen ziyaretci sayilari ve benzeri sebeplerden dolay: turizm
sektdrindeki toparlanmanin zaman alacag: tahmin edilmektedir.

Grup portfoyinde yer alan otellerin Uluslararas: Degerleme Standartlari’na uygun olarak, 31 Mart 2021
ve 31 Arahk 2020 tarihi itibanyla indirgenmis nakit akimlarn ydntemiyle degerlemeleri
gerceklestirilmistir.

Koronaviris salgint nedeniyle alinan énlemler dogrultusunda bu tasinmazlarin yil sonunda belirlenen
gercege uygun degerlerinin 6lgliminde kullanilan girdilere dair duyarlilik analizi 31 no’lu dipnotta
aciklanmigtir.

Salginin seyrine ve asilanma sirecine iliskin gelismeler bir miktar belirsizligini korudugundan, sirecin
faaliyetlerimiz ve finansallarimiz tizerindeki etkilerine iliskin aciklamalara dénemsel olarak bu dipnotta
yer verilecektir.
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EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin Seri: 111 No: 48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”
ne gore portféy sinirlamalarina uyumun kontroli tablosu asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal

tablo ana hesap kalemler ilgili Duzenleme 31 Mart 2021 31 Arahik 2020
A Para ve sermaye piyasasi araglar 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.341.739 6.810.364
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayah

projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 1.043.487.600 1.043.481.099
C Istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b)  726.436.504 217.961.504

Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - -

Diger varhklar 127.547.361 122.789.667
D Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.898.813.203 1.391.042.634
E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 948.222.081 1.110.746.338
F Diger finansal yukiumlulukler 111-48.1. Md. 31 34.397.049 34.318.474
G Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 - -
H Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 38.049.548 31.571.903
| Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 825.501.469 193.177.103

Diger kaynaklar 52.643.056 21.228.816
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 1.898.813.203 1.391.042.634

Konsolide olmayan (bireysel)

diger finansal bilgiler ilgili Diizenleme 31 Mart 2021 31 Arahk 2020
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yilhk

gayrimenkul 6demeleri icin tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) - -

Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz

mevduat/6zel cari katilma hesabi ve TL
A2 cinsinden vadeli mevduat/katilma hesab: 111-48.1. Md. 24 / (b) 1.301.929 6.777.646
A3 Yabanci sermaye piyasas: araglar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule

dayal: projeler, gayrimenkule dayal: haklar 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24/ (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28//1 (a) - -
J Gayri nakdi krediler 111-48.1. Md. 31 474.024.597 436.618.301
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti

ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi

araclar: yatirimlarinin toplami

111-48.1. Md. 22/ (1)

72



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI

31 MART 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AIT

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

EK DIPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari /
Cari Onceki Azami
Portféy Simirlamalarn ilgili Diizenleme Donem Doénem Oran
1 Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti
Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin
Ipotek Bedelleri 111-48.1. Md. 22 / (e) %0,00 %0,00 <%10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali
Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1. Md. 24/ (a).(b) %54,95 %75,01  >%51
3 Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile
Istirakler 111-48.1. Md. 24/ (b)  %38,33 %16,16  <%50
4 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayal: Haklar,
Istirakler, Sermaye Piyasas1 Araclar 111-48.1. Md. 24 / (d) %38,26 %15,67 <%50
5 Al Tutulan Arsa/ Araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) %0,00  %0,00 <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak 111-48.1. Md. 28 / 1(a) %0,00 %0,00 <%10
7 Borg¢lanma Sinin 111-48.1. Md. 31  %181,06 %835,12 <%500
8 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / 6zel
cari-katilma hesabi ve TL cinsinden vadeli
Mevduat / katilma hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %0,07  %0,49 <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasast
Araclar1 Yatirimlarinin Toplami 111-48.1. Md. 22/ (1) %0,00 %0,00 <%10

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikl
dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: 11, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan ttretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28
Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: I11, No: 48.1 say1li “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 say1l: Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri: 11, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hikimleri
cercevesinde hazirlanmistir. Ayrica tablodaki bilgiler konsolide olmayan veriler oldugundan dolay:

konsolide tablolarda yer alan bilgilerle 6rtlismeyebilir.
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