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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmemis gecmis
referanslar 30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR 470.796.605 92.601.695
Nakit ve nakit benzerleri 4 225.958.531 784.110
Finansal yatirimlar 5 220.060.274 -
Ticari alacaklar
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 12.534.243 35.344.446
Diger alacaklar
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 5.641.764 1.676.741
Stoklar 12 2.083.473 52.506.619
Pesin 6denmis giderler 9 517.261 559.147
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 10 2.040.735 1.345.715
Diger donen varliklar 10 1.960.324 384.917
DURAN VARLIKLAR 1.932.706.875 1.688.865.654
Ticari alacaklar
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 3.190.399 112.423.935
Diger alacaklar
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 224.551 39.929
Stoklar 12 488.757.495 208.394.562
Yatirim amach gayrimenkuller 11 1.088.077.328 1.018.634.794
Maddi duran varliklar 13 506.360 500.220
Maddi olmayan duran varliklar
Serefiye 2,15 14.631.400 14.631.400
Diger maddi olmayan duran variiklar 14 222,492 67.060
Pesin 6denmis giderler 9 266.664.067 269.552.670
Diger duran varliklar 10 70.432.783 64.621.084
TOPLAM VARLIKLAR 2.403.503.480 1.781.467.349

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERI iTIBARIYLA

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmenmis gecmis
referanslari 30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 261.928.509 247.021.507
Kisa vadeli bor¢lanmalar
Iliskili taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar 6 - 70.411.095
iskili olmayan taraflardan
kisa vadeli bor¢lanmalar 6 - 28.899.781
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
iskili taraflardan uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 6 33.449.711 58.983.479
[liskili olmayan taraflardan uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar 6 65.914.578 26.192.172
Ticari borglar
Iliskili taraflara ticari bor¢lar 3,7 126.780.776 21.028
Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 31.938.496 58.479.812
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 143.680 137.615
Diger borglar
Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 438.340 421.900
Ertelenmis gelirler (Miisteri sdzlesmelerinden dogan
yiikiimliiliikklerin disinda kalanlar) 18 1.181.502 2.140.027
Kisa vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iligkin
kisa vadeli karsiliklar 17 780.085 510.144
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 18 1.301.341 824.454
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 770.203.095 470.785.227
Uzun vadeli bor¢lanmalar
Iliskili taraflardan uzun vadeli borclanmalar 6 267.299.940 66.994.795
liskili olmayan taraflardan
uzun vadeli bor¢lanmalar 6 32.850.696 84.012.022
Ticari borglar
Iliskili taraflara ticari borglar 3,7 126.250.000 -
Diger borglar
Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 14.294.097 10.147.222
Ertelenmis gelirler (Miisteri sozlesmelerinden dogan
yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar)
liskili taraflardan ertelenmis gelirler 18 299.990.000 299.990.000
liskili olmayan taraflardan
ertelenmis gelirler 18 29.142.438 9.255.000
Uzun vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 17 375.924 386.188
OZKAYNAKLAR 1.371.371.876 1.063.660.615
Odenmis sermaye 19 460.000.000 230.000.000
Sermaye diizeltme farklart 19 21.599.008 21.599.008
Paylara iligkin primler (iskontolar) 19 278.977.708 246.731.349
Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler
Tanimlanmis fayda planlar
yeniden él¢tim (kayplari)/kazanglart 19 5.313 10.665
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 9.055.996 9.055.996
Gegmis yillar karlart 556.263.597 460.111.329
Net donem kar1 45.470.254 96.152.268

TOPLAM KAYNAKLAR

2.403.503.480

1.781.467.349

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2020 VE 2019 HESAP DONEMLERINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmemis gecmemis gecmenmis gecmemis
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Dipnot 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
referanslari 2020 2020 2019 2019
Kar veya zarar kism
Hasilat 20 75.168.306 17.217.088 8.087.206 2.198.980
Satiglarin maliyeti (-) 20 (50.811.091) (9.937.405) (4.621.597) (1.221.957)
Briit kar 24.357.215 7.279.683 3.465.609 977.023
Genel yonetim giderleri (-) 21 (10.560.356) (3.248.724) (8.478.220) (2.747.979)
Pazarlama giderleri (-) 21 (2.831.049) (1.045.002) (1.217.517) (315.262)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 28.041.160 497.289 4.776.033 2.630.453
Esas faaliyetlerden diger giderler(-) (178.736) - - -
Esas faaliyet (zarari) / kari 38.828.234 3.483.246 (1.454.095) 544.235
Finansman (gideri) /geliri 6ncesi
faaliyet zarar 38.828.234 3.483.246 (1.454.095) 544.235
Finansman gelirleri 24 16.654.998 9.632.889 6.784.022 389.920
Finansman giderleri (-) 24 (10.012.978) (3.390.153) (5.596.927) (1.868.831)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
oncesi (zarar) / kari 45.470.254 9.725.982 (267.000) (934.676)
Dénem vergi geliri / (gideri) 25 - - - -
Donem (zarari) / kari 45.470.254 9.725.982 (267.000) (934.676)
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacaklar
- Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6lgiim
(kayiplari) / kazanglari (5.352) 2.967 71.411 (17.246)
TOPLAM KAPSAMLI (GiDER) / GELiR 45.464.902 9.728.949 (195.589) (951.922)
Adi pay basina kazang 26 0,099 0,021 (0,001) (0,004)

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2020 VE 2019 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMLERINE AiT
OZKAYNAK DEGISIiM TABLOSU

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

Tammlanmis
fayda planlan Kardan
) Sermaye Pay  yeniden 6l¢iim ayrilmis Birikmis karlar
Odenmis diizeltme ihrac kazanglar: / kisitlanmis Gecmis yillar Net donem
sermaye farklan primleri (kayiplary) yedekler karlan kar1 (zarar) Ozkaynaklar
1 Ocak 2019 tarihi itibariyla
bakiyeler 225.000.000 21.599.008 246.731.349 (44.839) 7.973.782 439.015.426 27.178.117 967.452.843
Sermaye arttirimi 5.000.000 - - - - (5.000.000) - -
Transferler - - - - 1.082.214 26.095.903 (27.178.117) -
Toplam kapsamli gelir - - - 71.411 - - (267.000) (195.589)
30 Eyliil 2019 tarihi itibariyla
bakiyeler 230.000.000 21.599.008 246.731.349 26.572 9.055.996 460.111.329 (267.000) 967.257.254
1 Ocak 2020 tarihi itibariyla
bakiyeler 230.000.000 21.599.008 246.731.349 10.665 9.055.996 460.111.329 96.152.268 1.063.660.615
Sermaye arttirimi 230.000.000 - 32.246.359 - - - - 262.246.359
Transferler - - - - - 96.152.268 (96.152.268) -
Toplam kapsamli gelir - - - (5.352) - - 45.470.254 45.464.902
30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla
bakiyeler 460.000.000 21.599.008 278.977.708 5.313 9.055.996 556.263.597 45.470.254 1.371.371.876

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarmn tamamlayici parcalaridir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1 OCAK - 30 EYLUL 2020 VE 2019 TARIHINDE SONA EREN
HESAP DONEMLERINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU

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

Bagimsiz denetimden

Bagimsiz denetimden

gecmemis gecmemis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnotlar 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislari 159.755.957 (64.241.697)
Donem Net Kari (Zarar) 45.470.254 (267.000)
Donem Net Kar1 Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler (28.724.203) (2.781.639)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 13, 14 95.094 522.807
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 16 101.405 120.173
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili diizeltmeler 24 (7.011.732) (1.401.387)
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
kayiplar/(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 1.074 -
Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun
deger kazanglart ile ilgili diizeltmeler 22 (21.910.044) (2.023.232)

isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler 143.116.223 (61.190.627)
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki (azalig) / artig

ile ilgili diizeltmeler (4.149.645) (18.535)
Pesin 6denmis giderlerdeki (azalis) 2.930.489 (1.098.410)
Stoklardaki (azalis) / artislar ile ilgili diizeltmeler (229.939.787) (7.366.835)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artiglarla ilgili diizeltmeler s 11.599.680 (11.778.859)
Ticari borglardaki artis ile ilgili diizeltmeler 226.468.432 (21.548.010)
Ticari alacaklardaki artig / (azalis) ile ilgili diizeltmeler 132.043.739 (19.275.396)
Faaliyetlerle ilgili diger bor¢lardaki

artis ile ilgili diizeltmeler 4.163.315 (104.582)
Faaliyetlerinden elde edilen nakit akislar 159.862.274 (64.239.266)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

kapsaminda yapilan 6demeler 17 (106.317) (2.431)
B. Yatirim Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislar1 (47.790.230) (46.552.142)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimimndan

kaynaklanan nakit ¢ikislart 13, 14

Maddi duran varlik alumindan kaynaklanan nakit ¢ikislar: 13 (66.100) (5.785)

Maddi duran varlik satisindan kaynaklanan nakit girisleri

Maddi olmayan duran varlik alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislar 14 (191.640) (5.429)
Bagka isletmelerin veya fonlarin paylarinin veya borglanma

araglarinin satilmasi sonucu elde edilen nakit girisleri - -
Yatirim amacgli gayrimenkul alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikislari (47.532.490) (46.540.928)
C. Finansman Faaliyetlerinden Nakit Akislar1 112.822.198 (15.642.571)
Isletmenin kendi paylarim ve diger 6zkaynaga dayali

araclarini satmasindan kaynaklanan nakit girigleri 230.000.000 -
Pay ihracindan kaynaklanan nakit girisleri 32.246.359 -
Kredilerden nakit girigleri 27 349.500.000 171.500.001
Alnan faizler 16.257.798 8.636.848
Odenen faizler (3.458.463) (23.324.228)
Kredi geri 6demelerine iliskin nakit ¢ikist 27 (291.663.222) (172.455.192)
Diger finansal araglardan nakit ¢ikiglari 5 (220.060.274) -
Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net (Azalis) / Artis 224.787.925 (126.436.410)
Donem Bagi Nakit ve Nakit Benzerleri 783.660 141.356.547
Doénem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri 4 225.571.585 14.920.137

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.

5



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S. (“Vakif GYO” veya “Sirket”), Sermaye Piyasas1t Kanunu
hiikiimleri ¢er¢evesinde 12 Ocak 1996 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in temel ama¢ ve faaliyet konusu gayrimenkuller, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclari, gayrimenkul projeleri ve para ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili
amag ve konularda istigal etmektir.

Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yatinm politikalar1 ve yoOnetim sinirlamalarinda, SPK’nin
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas alinmaktadir.

Sirket’in merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Serifali Mah. Bayraktar Bulv. Nutuk Sok. No: 4 Umraniye / istanbul - Tiirkiye.

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in Merkezi Kayit Kurulusu verilerine gore
ortaklik yapis1 agsagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Pay oram Pay Pay oram Pay
(%) tutari (%) tutari
T. Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklig1
(“Vakifbank™) 45,71 210.288.571 38,70 89.015.827
Vakifbank Memur ve Hizmetleri Emekli Sandig1 5,97 27.454.425 7,24 16.661.985
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (“TOKI”) 7,31 33.638.055 14,63 33.638.055
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi
(“Vakif”) 6,96 32.036.244 8,78 20.192.433
Diger 34,05 156.582.705 30,65 70.491.700
Toplam 100 460.000.000 100 230.000.000

Sirket 1.000.000.000 TL kayitlh sermaye tavani igerisinde, 230.000.000 TL olan g¢ikarilmig
sermayesini %100 oraninda arttirilarak tamami nakit karsiligi olmak {izere 460.000.000 TL’ye
cikarilmasma iliskin 25 Mart 2020 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na basvuruda bulunmustur.
Basvuru 16 Nisan 2020 tarihli ve 25/515 sayili toplantisinda uygun bulunmus ve 2020/26 sayili
Sermaye Piyasasi Biilteni'nde duyurulmustur.

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A grubu ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir.
Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde A grubu paylarin her biri 15 (on bes) oy hakkina, B grubu
paylarin her biri 1 (bir) oy hakkina sahiptir.

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla, Sirket’in kayith sermaye tavami 1.000.000.000 TL’dir
(31 Aralik 2019: 1.000.000.000 TL). 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla Sirket’in ¢alisan sayis1 36 kisidir
(31 Aralik 2019: 34 kisi).

Vakifbank, Sirket tizerinde hakim ortak olarak kontrolii elinde bulundurmaktadir.

30 Eylil 2020 tarihinde sona eren donem itibariyla hazirlanan finansal tablolar, Yonetim Kurulu
tarafindan 27 Ekim 2020 tarihinde onaylanmistir. Genel Kurul onaylanan bu finansal tablolar
degistirme yetkisine sahiptir.



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Miisterek Faaliyetler

Miisterek faaliyetler, anlasmanin miisterek kontroliine sahip taraflarmin bu anlagmayla ilgili varliklar
tizerinde haklara ve borglara iliskin yiikiimliiliiklere sahip olduklart durumlarda ortaya ¢ikar. Bir
misterek faaliyet katilimcist sahip oldugu varlik, yiikiimlilik, hasilat ve maliyete gore
degerlendirilmektedir. Miisterek faaliyetlere ait varliklar, yilikiimliiliikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve
gider hesaplari ile nakit akim hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil
edilmis olup bu miisterek faaliyetler ile ger¢eklesen grup igi islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis
kar/zararlar finansal tablolardan elimine edilmistir.

Faaliyet Miitesebbis

Miisterek Faaliyetler konusu ortaklar

Halk GYO - Vakif GYO Halk GYO A.S.
Adi Ortaklig1 (“Halk - Vakif”) Konut projesi

Obakdy Gayrimenkul

Gelistirme Insaat Yatirim

Vakif GYO - Obakdy Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.

Adi Ortakligr (“Vakif - Obakdy™) Konut projesi (“Obakdy”)

Halk - Vakif

Halk -Vakif 29 Agustos 2014 tarihinde imzalanan proje ortakligi sézlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmus olup 16 Ekim 2014 tarihinde faaliyete gegmistir. Halk -Vakif 100.000 TL sermaye ile %50,
%50 oraminda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Sancaktepe Istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 95.221,84 m? yiiz 6l¢iimiine sahip Istanbul Ili Sancaktepe ilgesinde bulunan
arsay1 110.000.000 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan
O6denmek iizere satin almistir.

Vakif - Obakoy

Vakif-Obakdy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi sézlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmus olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete gegmistir. Vakif-Obakody 100.000 TL sermaye ile %50,
%350 oraninda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakhigin amaci, Maltepe Istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 15.264 m2 yiiz l¢iimiine sahip Istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan arsayi
66.971.250 TL karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan édenmek {izere satin almistir.
Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu 2018/4 nolu yonetim kurulu kararina gore Obakdy
Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki Istanbul
ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.264 m2 biiyiikliiglindeki konut imarl arsa {izerinde proje gelistirilmek
tizere kurulan ve Sirketin %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a
¢ikarilmasina karar vermistir. Vakif GYO, Obakody’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan
ortak olarak paylasilan yatirnm tutarmin (yatirim tutar1 alinan arazi ve iizerinde yapilan gelistirme
harcamalarindan olugsmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin %49 unu (42.151.214 TL’ye denk
gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

Vakif GYO hisse oranimi degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarmdaki net varliklarinin
degerleriyle proje ortakligmin gergege uygun degeri arasindaki tutar finansal tablolarda satin alma
muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye olarak maddi olmayan duran varliklar altinda
smiflandirilmugtir. 30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla serefiye tutar1 14.631.400 TL’dir. isletme birlesmesi
sonucunda olusan serefiye tutari projenin teslimi ile birlikte projenin satis orani iizerinden peyderpey
giderlesecek ve proje satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

Bu finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan muhasebe politikalar1 asagida sunulmustur. Aksi
belirtilmedigi siirece bu muhasebe politikalari sunulan biitiin dénemler i¢in uygulanmaistir.

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar
a Finansal tablolarin hazirlanis sekli

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayih
Resmi Gazete’de yaymlanan Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Sirket, muhasebe kayitlarini, Maliye Bakanligi’nca yayimlanmig Tek Diizen Hesap Plani gergevesinde
Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) ve Tiirk Vergi Mevzuati’na gore yapmaktadir.

b TFRS’lere uygunluk beyani

Ilisikteki y11 sonu konsolide olmayan finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”)
13 Haziran 2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve
yiirtirliige girmis olan Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve
yorumlara uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica iligikteki konsolide olmayan finansal tablolar KGK
tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayinlanan TFRS taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

c Yiiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK’nin 17 Mart 2005 tarih ve 11/367 sayili Karar1 uyarinca, Tirkiye’de faaliyette bulunan ve
finansal tablolarim1 SPK Teblig hiikiimlerine uygun olarak hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005
tarihinden itibaren gegerli olmak tiizere enflasyon muhasebesi uygulamasina son verilmistir. Buna
istinaden, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren, KGK tarafindan yaymmlanmis 29 No’lu “Yiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” Standardi (“TMS 29”’) uygulanmamustir.

d Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket’in raporlama para birimi Tiirk Liras1 (“TL”) olup tiim finansal bilgiler aksi belirtilmedik¢e TL
olarak gosterilmistir. TL digsindaki para birimleri ile ilgili bilgiler aksi belirtilmedik¢e tam olarak
belirtilmistir.

e Miigterek faaliyetler

Miisterek faaliyetler, Sirket ile bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken yonetilmek
tizere, bir ekonomik faaliyetin {istlenilmesi i¢in bir sozlesme dahilinde olusturulan adi ortakliklarini
ifade etmektedir. Sirket, bu misterek kontrolii, kendisinin dogrudan ya da dolayl1 olarak sahip oldugu
hisselerden yararlanarak saglamaktadir.

30 Eylil 2020 tarihi itibartyla Sirket’in miisterek faaliyetlerin isletmelerinin detayr Not 1’de
agiklanmistir. Miisterek faaliyetler oransal konsolidasyon metodu kullanilmak suretiyle finansal
tablolarda muhasebelestirilir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.1 Sunuma iliskin temel esaslar (Devamu)
f Isletmenin siirekliligi
Sirket finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamustir.

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla Sirket'in donen varliklar1 470.796.605 TL kisa vadeli yiikiimliiliikleri ise
261.928.509 TL’dir. Sirket, s6z konusu kisa vadeli yiikiimliiliklerin yerine getirilmesine yonelik
olarak herhangi bir aksama 6ngérmemektedir.

Sirket’in 30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla stoklarinin ve yatirim amagli gayrimenkullerinin tutarlari
1.578.918.296 TL olup, stoklarin satisi igin pazarlama ve satig faaliyetleri devam etmektedir.

2.2 Muhasebe politikalart ve tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmaktave  &nceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari yil igerisinde muhasebe
tahminlerinde ve politikalarinda 6nemli bir degisiklik olmamustir.

2.3 Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler ve Karsilaghrmali Bilgiler ve
Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

2.3.1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

a. 30 Eyliil 2020 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

. TFRS 3’teki degisiklikler - “Isletme tanimi1”; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte igletme tanimi revize
edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu disiliniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonu¢lanmaktadir.

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

. TFRS 16 “Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarma iliskin’ degisiklikler”; 1 Haziran 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gecerlidir. COVID-19
salgim sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira
O0demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak iizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 Mayis
2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimmladigi degisiklik ile kiracilarm kira
O6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup
olmadigim degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirici bir uygulama getirmistir.
Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim kiralamada yapilan bir degisiklik olmamast durumunda gecerli
olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira
Odemelerinde azalmay: tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi donemlerde kira imtiyazimin
degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.
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2.
2.3

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler ve Karsilagtirmalr Bilgiler ve
Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi (Devami)

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

1) TFRS ve finansal raporlama gergevesi ile tutarli 6nemlilik tanimi kullanimi,
i) Onemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iil)  Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi.

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla yayumlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta Sozlesmeleri”; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin
veren TFRS 4’lin yerine gecmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagh katilim
Ozelligine sahip yatirim sézlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden
degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardimin yiikiimliiliiklerin siniflandirilmasina
iliskin degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecgerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagli olarak
yiikiimliliiklerin cari veya cari olmayan olarak simiflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alimmasi veya sdzlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini acikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 17°de yapilan dar kapsamh degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9
TMS 41 ve TFRS 16’da yapilan baz1 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu
tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir.

TFRS 3 “isletme birlesmeleri”nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme birlesmeleri
icin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama i¢in Kavramsal
Cergeveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

TMS 16 “Maddi duran varhklar” da yapilan degisiklikler; bir sirketin, varlik kullanima
hazir hale gelene kadar iiretilen iirlinlerin satisindan elde edilen gelirin maddi duran varligin
tutarindan diisiilmesini yasaklamaktadir. Bunun yerine, sirket bu tiir satis gelirlerini ve ilgili
maliyeti kar veya zarara yansitacaktir.

TMS 37, “Karsiliklar, Kosullu Bor¢lar ve Kosullu Varhklar” da yapilan degisiklikler; bu
degisiklik bir sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri i¢erdigini belirtir.

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, “Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez uygulanmasi”
TFRS 9 “Finansal Araglar’, TMS 41 “Tarimsal Faaliyetler” ve TFRS 16’nin agiklayici1 6rneklerinde
kiigtik degisiklikler yapmaktadir.

Sirket yeni muhasebe politikalarini degerlendirmekte olup, gerekli olanlar1 uygulayacaktir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ozeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmustir.
2.4.1 Hasilat

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sozlesmesi boyunca dogrusal olarak
tahakkuk esasma gére muhasebelestirilir. Eger Sirket’in kiracilarina sagladigi menfaatler varsa, bunlar
da kiralama siiresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Gayrimenkul satist

Hasilat sdzlesme uyarinca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yiikiimliiliigii yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin
eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibartyla yiiriirliige giren TFRS 15 “Misteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standard1” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilat1 finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

. Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

. Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliikklerinin tanimlanmas,
. So6zlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmasi,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Sirket, miisterilerle yapilan her bir sdzlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhiidii ayr1 bir edim yiikiimliliigi
olarak belirlemektedir.

Her bir edim yiikiimliiliigi i¢in, edim ylkimliliigliniin zamana yayili olarak m1 yoksa belirli bir anda
mi1 yerine getirilecegi sozlesme baglangicinda belirlenir. Sirket, bir mal veya hizmetin kontroliinii
zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak
yerine getirirse, s6z konusu edim yiikiimliiliikklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi
Olcerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti misterisine devrederek edim yiikiimliligiinii yerine
getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini hasilat olarak
finansal tablolarma kaydeder. Mal devredilmis olur.

Sirket, satig1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii miisterilerin eline gegtiginde (veya
gectikge) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Sirket’in mal veya hizmete iliskin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Miisterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  Misterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan 6nemli risk ve getirilere
sahipligi,

e) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarin1 dikkate alir.

11



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (Devamzi)

Sirket, sozlesmenin baslangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile
miisterinin bu mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen siirenin bir y1l veya daha az
olacagimi 6ngérmesi durumunda, taahhiit edilen bedelde onemli bir finansman bileseninin etkisi igin
diizeltme yapmamaktadir. Diger taraftan, hasilatin icerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasi
durumunda, hasilat degeri gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz
orani ile indirgenmesi ile tespit edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler
olarak ilgili donemlere kaydedilir.

2.4.2 Yatirum amach gayrimenkuller

Yatirim amagli gayrimenkuller, faal olan yatirim amacgh gayrimenkuller ve yapilmakta olan yatirim
amacl gayrimenkullerden olugsmaktadir.

a) Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller

Faal olan yatiim amach gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde
etmek i¢in tutulan gayrimenkullerdir.

b) Yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkuller

Yapilmakta olan yatirim amaclh gayrimenkuller, gelecekte kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini
birden elde etmek i¢in yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkullerdir.

Yatirim amagli bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye
girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amach gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilir olmasi durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirnm amagh gayrimenkuller ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile
Olciiliirler. Baslangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirirm amaglh gayrimenkuller, bilanco tarihi
itibariyla piyasa kosullarini yansitan gergege uygun deger ile degerlenirler.Yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilirler.

2.4.3 Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyeti {izerinden, birikmis amortisman ve gerekli oldugu durumlarda
deger diisiikliigii karsiligi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Maliyet bedeli, varligin
faaliyetini planlanan gibi gerceklestirmesi igin katlanilan dogrudan iliskilendirilebilen maliyetleri de
igerir.

Amortisman, maddi duran varliklarin tahmin edilen faydali dmiirleri baz alinarak dogrusal amortisman
yontemi kullamlarak ayrilmaktadir (Dipnot 13).

Maddi duran varliklar i¢in tahmin edilen faydali 6miirler asagidaki gibidir;

Tahmini Ekonomik

Duran Varhk Cinsi Omiir (Y1)
Demirbaglar 4-10
Tasitlar 5
Ozel maliyetler 2-5
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (Devamzi)

Maddi duran varligin kapasitesini genisleterek kendisinden gelecekte elde edilecek faydayi artiran
nitelikteki yatinm harcamalar1 maddi duran varligm maliyetine eklenmekte ve kalan faydali omrii
boyunca amortismana tabi tutulmaktadir. Bu kalemler haricindeki harcamalar ise gider olarak
muhasebelestirilmektedir.

Maddi duran varliklarin bilangoda taginan degeri tahmini geri kazanilabilir degerinin tizerinde olmast
durumunda s6z konusu varligin degeri geri kazanilabilir degerine indirilir ve ayrilan deger diistikliigii
karsilig1 gider hesaplart ile iliskilendirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan satis kar1 veya zarari, kayith degeri ile tahsil
olunan tutarlarin karsilastirilmasi sonucu belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitilir.

2.4.4 Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan varliklar lisanslar, erisim hizmetleri ve bilgisayar yazilimlarindan olugmaktadir.
Bunlar, iktisap maliyeti {izerinden kaydedilir ve iktisap edildikleri tarihten itibaren 5 yil olan tahmini
faydal1 6miirleri lizerinden dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfa edilmektedir (Dipnot 14).

Beklenen faydali 6miir ve itfa yontemi, tahminlerde ortaya c¢ikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit
etmek amaciyla her yil gozden gegirilir ve tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak
muhasebelestirilir.

2.4.5 Varliklarda deger diisiikliigii
Finansal olmayan varliklar

Sirket, her raporlama tarihinde finansal olmayan varliklarin varliklarinin defter degerine iliskin deger
kaybinin olduguna dair herhangi bir goésterge olup olmadigimi degerlendirmektedir. Eger bdyle bir
gosterge mevcutsa, deger diisiikligii tutarini belirleyebilmek igin o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilmektedir. Varligin tek basina geri kazanilabilir tutarinin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1
durumlarda, o varligin ait oldugu nakit iireten biriminin geri kazamlabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gergege uygun deger veya
kullanim degerinden biiyilk olanmidir. Kullanim degeri hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto oram
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit {ireten birimin) geri kazamlabilir tutarinm, defter degerinden daha az olmast

durumunda, varligin (veya nakit {lireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger diistikliigii kayiplar1 kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.
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2.4.6 Finansal araclar
Stniflandirma ve Olgiim

Sirket, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, ger¢ege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve ger¢ege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
i¢in isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sdzlesmeye bagl nakit akislarinin 6zellikleri
esas almarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarmin siiflandirmasini satin alindiklar1 tarihte
yapmaktadir.

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lciilen finansal varliklar”, sdzlesmeye bagh nakit akislarmin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini i¢eren nakit akiglarinin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri” ve “ticari alacaklar” kalemlerini
icermektedir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri ile;
sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
lizerinden dlgiilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lgiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin
degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar”, s6zlesmeye bagl
nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasim amaglayan bir is modeli kapsaminda
elde tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden
kaynaklanan faiz O6demelerini igeren nakit akislarinin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal
varliklardir. Tlgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazang
ya da kayiplar ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z
konusu varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklari gegmis
yil karlarina siniflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayal finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, ger¢ege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili
yatirimlardan elde edilen temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti
iizerinden Olglilen 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 gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Deger Diisiikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden once ylriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve
Olgme” standardinda yer alan “gergeklesen kredi zararlart modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlart modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca kredi zararlarimin olasiliklarina gore agirliklandirilmis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte, Sirket’in
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.
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Ticari Alacaklar

Sirket, finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve Onemli bir
finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarmin deger diistikliigii
hesaplamalar1 kapsaminda TFRS 9 standardinda tanimlanan “basitlestirilmis yaklasimi1” uygulamay1
tercih etmistir. S6z konusu yaklasim ile Sirket, ticari alacaklari belirli sebeplerle deger diisiikliigiine
ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger diisiikliigli zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iligkin
zarar karsiliklarini “Omiir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lgmektedir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde gevrilebilecek olan
ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlari
kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit ve nakit
benzerleri belirli sebeple deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda beklenen kredi zarari modelini
kullanarak deger disiikliigli hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarari hesaplamasinda gegmis
kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadr.

Finansal bor¢lar

Finansal borglar alindiklar tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmig
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baslayan
projeler i¢in kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢in dnemli 6l¢lide zaman gegmesi gereken
varliklar (“6zellikli varliklar’”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insas1 veya iiretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak
aktiflestirilir. Onceki donemlerde TMS 23’te 0 zaman mevcut olan opsiyon cercevesinde bor¢lanma
maliyetleri giderlestirilmekteydi.

Borg¢lanma maliyetleri

Kullamima ve satisa hazir hale getirilmesi 6nemli Glgiide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya iiretimi ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri,
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.

Bir donemde, 6zellikli bir varligin elde edilmesi amaciyla borg alinan fonlara iliskin aktiflestirilebilecek
borglanma maliyetleri tutari, ilgili donemde bu varliklar igin katlanilan toplam borglanma maliyetlerinden
bu fonlarin gecici yatinmlardan elde edilen gelirlerin diisiilmesi sonucu belirlenen tutardir. Diger tiim
borglanma maliyetleri, olustuklar1 donemde gelir tablosuna kaydedilmektedir.

2.4.7 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmasi veya varligin elde edilmesi ile yiikkiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gergeklesebilmesi halinde, bilangoda net degerleri ile gésterilebilmektedir.

Yabanci para cinsinden yapilan islemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gegerli kur iizerinden dénem sonunda
TL’ye cevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosuna yansitilmaktadir.
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2.4.8 Hisse senedi ihrag primleri

Hisse senedi ihrag¢ primi Sirket’in elinde bulunan hisselerinin nominal bedelinden daha yiiksek bir
fiyat lzerinden satilmasi neticesinde olusan farki ya da Sirket’in iktisap ettigi sirketler ile ilgili
¢ikarmis oldugu hisselerin nominal deger ile gercege uygun degerleri arasindaki farki temsil eder.

2.4.9 Odenmis sermaye

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

2.4.10 Temettiiler

Sirket, temettli gelirlerini ilgili temettiiyli alma hakki olustugu tarihte, finansal tablolara
yansitmaktadir. Temettii borglar1 kar dagitimmin bir unsuru olarak beyan edildigi donemde
yiikiimliilik olarak finansal tablolara yansitilir.

2.4.11 Pay basina kazang

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang, ana ortaklik payima
diisen net karin ilgili dénem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit
edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim
donemlerde ihrag¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikl
ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

2.4.12 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya aleyhine
ortaya cikan olaylan ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar),

- Ilgili olaylarm bilango tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarim var olduguna iliskin yeni deliller olmasi veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarmn
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
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2.4.13 Karsitliklar, sarta bagh yiikiimliiliikler ve sarta bagl varliklar

Herhangi bir karsilik tutarmin finansal tablolara alinabilmesi igin; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliliigin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda igeren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarmin giivenilir bir bi¢imde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olusmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, sarta bagl 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.

Operasyonel kiralama islemleri

Sirket bir sozlesmenin baglangicinda, s6zlesmenin kiralama niteligi tagiy1p tasimadigini ya da kiralama
islemi icerip igermedigini degerlendirir. Sozlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin
kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda, bu sézlesme kiralama
niteligi tagimaktadir ya da bir kiralama islemi igermektedir. Sirket, bir sdzlesmenin tanimlanan bir
varligin kullanimini kontrol etme hakkin1 belirli bir siire i¢in devredip devretmedigini degerlendirirken
asagidaki kosullar1 géz 6niinde bulundurur:

a) S6zlesmenin tanimlanan varlik icermesi; bir varlik genellikle s6zlesmede acik veya zimni bir
sekilde belirtilerek tanimlanir.

b)  Varlign islevsel bir boliimiiniin fiziksel olarak ayri olmasi veya varligin kapasitesinin tamamina
yakimini temsil etmesi. Tedarik¢inin varligi ikame etme yoniinde asli bir hakka sahip olmasi ve
bundan ekonomik fayda saglamasi durumunda varlik tanimlanmis degildir.

c) Tanimlanan varligin kullanimindan saglanacak ekonomik yararlarin tamamina yakinini elde
etme hakkinin olmasi.

d)  Tamimlanan varligin kullanimimi yonetme hakki vardir. Sirket, varligin nasil ve ne amagla
kullanilacagina iliskin kararlarin 6nceden belirlenmis olmasi durumunda varligin kullanim
hakkina sahip oldugunu degerlendirmektedir. Sirket varligin kullamimini ydnetme hakkina
asagidaki durumlarda sahip olmaktadir.

I Sirket’in , kullanim siiresi boyunca varligi isletme hakkina sahip olmasi (veya varligi
kendi belirledigi sekilde isletmeleri i¢in bagkalarini yonlendirmesi) ve tedarik¢inin bu
isletme talimatlarini degistirme hakkinin bulunmamasi veya

ii. Sirket’in, kullanim siiresi boyunca varligin nasil ve ne amacla kullanilacagimi 6nceden
belirleyecek sekilde varligi (ya da varligin belirli 6zelliklerini) tasarlamis olmast.

Degerlendirmeler neticesinde TFRS 16’nin Sirket’in finansal tablolar1 iizerinde 6nemli bir etkisi

bulunmamaktadir. Sirket hali hazirda olan kira yiikiimliiliiklerini ilgili dénemde gelir tablosuna kira
gideri olarak kaydetmektedir.
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2.4.14 Iliskili taraflar

[ligkili taraflar, finansal tablolarmi hazirlayan isletmeyle (raporlayan isletme) iliskili olan kisi veya
isletmedir. Sirket iliskili taraflar1 Dipnot 3’de agiklamistr.

a)  Bir kisi veya bu kiginin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda raporlayan isletmeyle
iligkili sayilir: S6z konusu kisinin,

i) Raporlayan isletme {izerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi
durumunda,

i)  Raporlayan isletme iizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

iii)  Raporlayan isletmenin veya raporlayan isletmenin bir ana ortakligmin kilit ydnetici
personelinin bir {iyesi olmast durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme raporlayan isletme ile
iliskili sayilir:

1) Isletme ve raporlayan isletmenin ayni grubun iiyesi olmasi halinde (yani her bir ana
ortaklik, baglh ortaklik ve diger bagh ortaklik digerleri ile iliskilidir),

ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmasi halinde,

iii)  Her iki isletmenin de ayni bir tiglincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde,

iv)  Isletmelerden birinin iiciincii bir isletmenin is ortakhigi olmasi ve diger isletmenin sdz
konusu ti¢iincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

v)  Isletmenin, raporlayan isletmenin ya da raporlayan isletmeyle iliskili olan bir isletmenin
calisanlarina iliskin olarak isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarimin olmasi
halinde. Raporlayan isletmenin kendisinin boyle bir planiin olmasi halinde, sponsor olan
isverenler de raporlayan isletme ile iliskilidir,

vi)  Isletmenin (a) maddesinde tammlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol
edilmesi halinde,

vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

[ligkili tarafla yapilan islem raporlayan isletme ile iliskili bir taraf arasinda kaynaklarin, hizmetlerin ya
da yiikiimliiliiklerin, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

2.4.15 Vergilendirme
Kurumlar vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica ara
donem Gegici Vergi i¢in de uygulanmaktadir.

Sirket’in kurum kazanci Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar
Vergisi’nden istisna oldugundan ertelenmis vergi hesaplanmamastir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (Devamzi)
2.4.16 Calisanlara saglanan faydalar/kidem tazminati karsiig

Kidem tazminati karsihgi, Sirket’in, Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olasi yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.
Tiirkiye’de gegerli olan ¢alisma hayatin1 diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket’in bir
yilin1 tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden
25 yillik hizmet siiresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasimi doldurarak (kadmnlarda 58
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarmma kidem tazminati 6deme yiikiimliligi vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten Onceki hizmet siiresiyle
baglantili, baz1 gecis siireci maddeleri ¢ikartilmigtir.

Tanmimlanmig sosyal yardim yiikiimliiligiiniin bugilinkii degeri ile ilgili ayrlan karsiik Ongoriilen
yiiktimliiliik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
mubhasebelestirilir. TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yiikiimliliigiiniin tahmin
edilebilmesi i¢in aktiier degerleme Ongoriilerinin gelistirilmesini gerektirir. Finansal tablolarda, Sirket
ongoriilen yilikiimliiliik yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet
stiresini sonlandirdig1 tarih itibanyla kidem tazminati almaya hak kazananlar1 temel alarak bir
yiikiimliiliik hesaplamaktadir. Bu karsilik, gelecekte ¢alisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel
yiikiimliiklerin bugiinkii degerinin tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet ic¢in belirlenen tavan karsiligmin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto oranmi enflasyonun beklenen etkilerinden armdirilmis gercek
orani gosterir. 30 Eyliil 2020 tarihli karsiligin hesaplamasinda 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren
gecerli olan 7.117 TL tavan tutar1 (1 Ocak 2020: 6.730 TL) kullanilmustir.

2.4.17 Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlan Sirket tarafindan yapimi bir yildan uzun siiren satis amaclh konut inga etmek i¢in elde
tutulan arsalar ve bu arsalar {izerinde insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden
olugmaktadir. Stoklarin maliyeti tiim satin alma maliyetlerini, doniistirme maliyetlerini ve stoklarin
mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi igin katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin elde etme
maliyeti veya net gergeklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi kullanilarak belirlenmistir. Halihazirda
veya yakin bir gelecekte ilizerinde konut insaat1 yapilacak arsalar, stoklar i¢erisinde degerlendirilmistir.
Bilango tarihi itibariyla satisinin bir yildan daha uzun siirmesi beklenen stoklar, duran varliklar altinda
siiflandirtlmisgtir.

2.4.18 Isletme birlesmeleri ve serefiye
Isletme birlesmeleri, ayr1 tiizel kisiliklerin veya isletmelerin raporlama yapan tek bir isletme seklinde

birlesmesi olarak degerlendirilmektedir. Isletme birlesmeleri, TFRS 3 kapsaminda, satin alma
yontemine gore muhasebelestirilir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin ozeti (Devamzi)

Iktisap maliyeti, alim tarihinde verilen varliklarin gercege uygun degeri, ¢ikarilan sermaye araclari,
degisimin yapildig1 tarihte varsayilan veya katlamilan yiikiimliilikler ve buna ilave iktisapla
iliskilendirilebilecek maliyetleri icerir. isletme birlesmesi sozlesmesi gelecekte ortaya cikacak olaylara
bagli olarak maliyetin diizeltilebilecegini 6ngoren hiikiimler igerirse; bu diizeltmenin muhtemel olmasi
ve degerinin tespit edilebilmesi durumunda, edinen isletme birlesme tarihinde birlesme maliyetine bu
diizeltmeleri dahil eder. Alima iliskin maliyetler olustuklar1t déonemde giderlestirilir. Bagh ortaklik
alimu, istirak edinimi ve is ortakliklarinin kurulmasindan ortaya ¢ikan serefiye 6denen bedelin Sirket'in
edinilen isletmedeki net tanimlanabilir varlik, yiikiimliiliik ve kosullu yiikiimliiliikklerin gercege uygun
degerinin oran1 ve edinilen isletmedeki kontrol giicii olmayan pay tutarim1 asan kismudir. Deger
diistikligii testi icin serefiye, nakit iireten birimlere dagitilir. Dagitim, serefiyenin olustugu isletme
birlesmesinden fayda saglamasi beklenen nakit iireten birimlere veya nakit iireten birim gruplarina
yapilir. Serefiyenin dagitildigi her bir birim veya birim grubu isletme igi yoOnetsel amaglarla,
serefiyenin izlendigi isletmenin en kii¢iik varlik grubudur. Serefiye faaliyet boliimleri bazinda takip
edilir. Serefiyedeki deger diisiikliigii gozden gegirmeleri yilda bir kez veya olay veya sartlardaki
degisikliklerin deger diisiikliigii ihtimalini isaret ettigi durumlarda daha sik yapilmaktadir. Serefiyenin
defter degeri kullanim degeri ve satis maliyetleri diislilmiis ger¢ege uygun degerinin biiyiik olan1 olan
geri kazanmlabilir deger ile karsilastirilir. Herhangi bir deger diisiikliigi durumunda zarar derhal
muhasebelestirilir ve takip eden dénemde geri cevrilmez. Isletme birlesmesi sonucunda olusan
serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve
projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda s6z konusu serefiye tutar1 finansal tablolardan
cikarilacaktir (Dipnot 15).

2.4.19 Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmast

Sirket faaliyetleri tek bir cografi boliimde (Tiirkiye) ve faaliyetlerinin tamamini da gayrimenkul
yatirim alaninda yogunlastirdigi igin boliimlere gére raporlama yapmamaktadir.

2.5  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan varliklar ve yiikiimliiliiklerin
tutarlarini, kosullu varliklarin ve yiikiimliliiklerin agiklamasini ve hesap donemi boyunca raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyebilecek tahmin ve varsayimlarin kullanilmasini gerektirmektedir.
Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, muhasebe tahminleri dogas1
geregi gergeklesen sonuglarla birebir ayni tutarlarda neticelenmeyebilir.
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.5  Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari (Devami)

Yatrim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olgiimii

30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla finansal tablolarda yatirnm amacgh gayrimenkul olarak siniflandirilan
taginmazlarin ger¢ege uygun degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan onemli degerlendirme tahmin

ve varsayimlar asagida agiklanmustir.
30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019

Gayrimenkul ad1 Degerleme yontemi m2/TL m2/TL
IUFM Arsa ve Projesi (*) Maliyet yontemi 43.625 43.625
Istanbul/Levent Is Merkezi(**) Pazar yaklagimi - 17.277
Istanbul/Fatih Is Merkezi Pazar yaklagimi 14.725 14.725
Ankara/Kavaklidere Diikkan Pazar yaklagimi 13.000 13.000
Transform Fikirtepe Projesi Pazar yaklagimi 10.118 10.118
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler Pazar yaklagimi 8.003 8.003
Izmir/Konak Arsas1 8601 Ada-2 Parsel Pazar yaklasimi 8.950 7.750
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-1 Parsel Pazar yaklagimi 7.500 7.500
[zmir/Konak Arsas1 8603 Ada-1 parsel Pazar yaklagimi 7.500 7.500
Izmir/Konak Arsas1 8604 Ada-4 Parsel Pazar yaklasimi 7.600 7.600
Izmir/Aliaga Is Merkezi Pazar yaklasimi 5.782 5.782
Sancaktepe/Samandira Arsasi Pazar yaklagimi 4.000 4.000
Kiitahya/Merkez is Merkezi Pazar yaklagimi 3.621 3.621

(*) 31 Aralik 2019 tarihi itibartyla IUFM Arsa ve Projesinde insaatin baslamis olmas1 sebebiyle, iizerindeki
ingaatin tamamlanma oranina gore arsat+maliyet bedeli iizerinden maliyet yonetime gore degerlemeye tabi
tutulmustur.

(**)  Sirket portfoyiinde bulunan Levent Is Merkezi 21 May1s 2020 tarihinde 25.516.000+ KDV bedelle Vakif
Yatirim Menkul Degerler A.S.’ye satilmistir.

Uzun vadeli Katma Deger Vergisi (“KDV”) alacaklar:

Sirket, mevcut operasyonlar1 dogrultusunda geri kazaniminin bir yildan uzun siirecegini dngdrdiigii
KDV alacaklarin1 duran varliklar igerisinde siniflandirmaktadir (Dipnot 9). Sirket’in 30 Eyliil 2020 tarihi
itibariyla toplam KDV alacaklar1 72.393.108 TL (31 Aralik 2019: 65.006.001 TL) olup KDV’ye konu
olacak tahmini gelir ve giderlerin zamanlamasi baz almarak bu tutarin 1.960.324 TL’si kisa vadeli
(31 Aralik 2019: 384.917 TL) ve 70.432.783 TL’si uzun vadeli (31 Aralik 2019: 64.621.084 TL) olarak
siniflandirilmistir.

2.6  Portfoy sitmwrlamalarina uyumun kontrol

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Gzet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portféy sinirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Iliskili taraflardan alacaklar ve borclar

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Bankalar ve diger hazir degerler
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. (“Vakifbank™) 225.855.762 652.618
Toplam 225.855.762 652.618
Pesin 6denmis giderler
Tiirkiye Sigorta A.S. 367.595 325.567
Tiirkiye Hayat Emeklilik A.S. 1.016 5.397
Toplam 368.611 330.964
Iliskili taraflardan kisa vadeli ve uzun vadeli bor¢clanmalar
Vakifbank 300.749.652 196.389.369
Toplam 300.749.652 196.389.369
Iliskili taraflara kisa vadeli ticari bor¢lar
Vakifbank 126.250.000 -
Tiirkiye Sigorta A.S. 459.305 -
Vakif Pazarlama San. Tic. A.S. 27.140 14.517
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. 34.259 -
PYS Giivenlik A.S. 10.072 6.511
Toplam 126.780.776 21.028
Iliskili taraflara uzun vadeli ticari bor¢lar
Vakifbank 126.250.000 -
Iliskili taraflardan alinan avanslar
Vakifbank (Not 18) 299.990.000 299.990.000
Toplam 299.990.000 299.990.000
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

3. ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili taraflardan gelir ve giderler

1Ocak- 1Temmuz- 1O0cak- 1Temmuz-
30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
Gelirler 2020 2020 2019 2019
Iliskili taraflardan kira gelirleri
Vakifbank 1.994.324 667.891 1.895.328 640.793
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. 463.608 - 810.000 270.000
Toplam 2.457.932 667.891 2.705.328 910.793
Iliskili taraflardan faiz gelirleri
Vakifbank 14.003.707 9.540.659 6.538.056 367.147

1 Ocak - 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde, Sirket hasilatinin %3’{inii iliskili
kuruluslardan elde etmistir (1 Ocak - 30 Eyliil 2019: %33).

1Ocak- 1 Temmuz- 1Ocak- 1 Temmuz-
30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
Giderler 2020 2020 2019 2019
Iliskili taraflara 6denen sigorta giderleri
Tiirkiye Sigorta A.S. 420.757 132.728 313.776 125.350
Vakif Emeklilik A.S. 5.212 1.766 5.297 1.869
Toplam 425.969 134.494 319.073 127.219
Iliskili taraflara 6denen faiz giderleri
Vakifbank 18.490.966 7.325.069 44.997.599 14.186.080
Iliskili taraflara 6denen faaliyet ve komisyon giderleri
Vakifbank 330.405 68.370 181.843 59.339
Vakif Pazarlama 161.960 58.094 100.156 38.836
Vakif Yatirim Menkul Degerler A.S. 195.518 46.439 60.900 20.400
PYS Giivenlik 68.758 24.634 - -
Toplam 756.641 197.537 342.899 118.575
Ust diizey yoneticilere saglanan fayda ve haklar
Yonetim Kurulu ticret ve giderleri 698.874 227.600 584.514 208.382
Diger iist diizey yoneticilere
yapilan 6demeler 1.382.250 589.657 728.594 236.703
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

4. NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri agsagidaki gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Kasa 3.405 2.872
Bankalar- vadeli mevduat 225.671.571 483.691
Bankalar- vadesiz mevduat 283.555 297.547
Finansal durum tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger varhklar 225.958.531 784.110
Vadeli mevduat tizerindeki faiz tahakkuku (386.946) (450)

Nakit akis tablosunda yer alan
toplam nakit ve nakde esdeger varhklar 225.571.585 783.660

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla banka ilgili mevduatlarmin {izerinde blokaj
bulunmamaktadir.

Vadesiz Mevduat
30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla vadesiz mevduatin detaylar1 asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

TL 283.555 297.547
Toplam 283.555 297.547
Vadeli Mevduat

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla vadeli mevduatin detaylar1 asagidaki gibidir:

Nominal
30 Eyliil 2020 Tutar (TL) Faiz oran (%) Vade
TL 130.496.335 13,00 6 Kasim 2020
TL 15.031.352 12,75 30 Ekim 2020
TL 10.045.642 12,85 30 Ekim 2020
TL 10.045.642 12,85 23 Ekim 2020
TL 10.043.511 12,25 9 Ekim 2020
TL 10.043.511 12,25 16 Ekim 2020
TL 10.003.552 13,00 13 Kasim 2020
TL 9.057.787 11,75 2 Ekim 2020
TL 7.044.945 11,75 2 Ekim 2020
TL 5.021.755 12,25 9 Ekim 2020
TL 5.001.776 13,00 6 Kasim 2020
TL 2.600.799 11,25 1 Ekim 2020
TL 1.100.338 11,25 1 Ekim 2020
TL 98.849 11,25 1 Ekim 2020
TL 35.777 11,25 1 Ekim 2020

Toplam 225.671.571
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devami)

Nominal
31 Arahk 2019 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 230.063 10,00 2 Ocak 2020
TL 135.615 10,00 2 Ocak 2020
TL 118.013 10,00 10 Ocak 2020
Toplam 483.691
5. FINANSAL YATIRIMLAR
Kisa vadeli finansal yatirimlar
Nominal
30 Eyliil 2020 Tutar (TL) Faiz orani (%) Vade
Repo 220.060.274 10,00 1 Ekim 2020
220.060.274
6. FINANSAL YUKUMLULUKLER
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli bor¢lanmalar
Iligkili taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar - 70.411.095
Iliskili olmayan taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar - 28.899.781
Kisa vadeli finansal borclanmalar - 99.310.876
Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kistmlart
Iligkili taraflardan uzun vadeli
_bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 33.449.711 58.983.479
[liskili olmayan taraflardan uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 65.914.578 26.192.172
Uzun vadeli finansal bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 99.364.289 85.175.651
Uzun vadeli banka kredileri
[ligkili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 267.299.940 66.994.795
[liskili olmayan taraflardan
uzun vadeli bor¢lanmalar 32.850.696 84.012.022
Uzun vadeli finansal yiikiimliiliikler 300.150.636 151.006.817
Toplam finansal yiikiimliiliikler 399.514.925 335.493.344

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla finansal yiikiimliiliiklerin tamaminm para birimi TL’dir. 30 Eyliil 2020
itibariyla faiz oranlann %10 (31 Aralik 2019: %12 - %20) olup efektif faiz oram ise %10,55°dir

(31 Aralik 2019: %16).
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30 EYLUL 2020 TARIHI iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

6. FINANSAL YUOKUMLULUKLER (Devami)
Banka kredilerinin vadelerine gore dagilimi asagidaki gibidir.

30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019

1 y1l igerisinde 6denecek 99.364.289 184.486.527
1- 2 y1l igerisinde 6denecek 79.206.463 107.989.016
2 y1l sonras1 6denecek 220.944.173 43.017.801

399.514.925 335.493.344

7.  TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar
Kisa vadeli ticari alacaklar

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari alacaklar1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Ticari alacaklar 338.573 32.612.672
Alacak senetleri (*) 12.195.670 2.731.774
Toplam 12.534.243 35.344.446

(*) 30 Eylil 2020 tarihi itibartyla 12.195.670 TL tutarindaki alacak senetleri, Sirket’in yapmis oldugu satis
vaadi sozlesmelerine istinaden alinan alacak senetlerinden olugmaktadir. 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla
kisa vadeli alacaklarinin vade sonu tarihi Eyliil 2021°dir (31 Aralik 2019: 2.731.774 TL).

Uzun vadeli ticari alacaklar

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklar1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Alacak senetleri (**) 3.190.399 3.082.027
Ticari alacaklar - 109.341.908
Toplam 3.190.399 112.423.935

(**) 30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla 3.190.399 TL tutarindaki alacak senetleri, Sirket’in yapmis oldugu satis vaadi
sozlesmelerine istinaden alman uzun vadeli alacak senetlerinden olusmaktadir (31 Aralik 2019: 3.082.027 TL).
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7. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Ticari bor¢lar

Kisa vadeli ticari bor¢lar

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli ticari borglart asagidaki

gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Borg¢ tahakkuklari 27.360.042 56.790.476
Ticari borglar (*) 4.578.454 1.689.336
[liskili taraflara ticari borglar (Not 3) (**) 126.780.776 21.028
Toplam 158.719.272 58.500.840

(*) 30 Eylil 2020 tarihi itibartyla Ticari bor¢larin ortalama vadesi 15 giindiir (31 Aralik 2019: 15 giin).
(**) T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’dan satin alinan Cubes Ankara projesine ait satin alma bedelinin kisa vadeli
kismidir. Sirket borcunu alt1 aylik periyotta dort esit taksitte ddeyecektir.

Uzun vadeli ticari borclar

[liskili taraflara uzun vadeli ticari bor¢lar (Not 3) (***) 126.250.000 -

Toplam 126.250.000 -

(***) T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’dan satin alinan Cubes Ankara projesine ait satin alma bedelinin uzun vadeli
kismuidir. Sirket borcunu alt1 aylik periyotta dort esit taksitte ddeyecektir.

8. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
Diger alacaklar
Kisa vadeli diger alacaklar

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklan asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 5.641.764 1.676.741

Toplam 5.641.764 1.676.741

Uzun vadeli diger alacaklar
30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger alacaklar1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 224.551 39.929

Toplam 224.551 39.929
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

8. DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Diger borg¢lar
Kisa vadeli diger bor¢lar

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli diger borglar1 agagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Alman depozito ve teminatlar 437.590 421.663
Diger borglar 750 237
Toplam 438.340 421.900

Uzun vadeli diger borclar

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli diger borglar1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Alman depozito ve teminatlar (*) 14.294.097 10.147.222

Toplam 14.294.097 10.147.222

(*) 30 Eylil 2020 itibarryla 14.294.097 TL (31 Aralik 2019: 10.147.222 TL) tutarindaki alinan depozito ve
teminatlar Vakif GYO’nun Finans Merkezi projesi kapsaminda miiteahhitlerden alinan nakit teminat
bedellerinden olugmaktadir.

9.  PESIN ODENMIS GIDERLER

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in kisa vadeli pesin 6denmis giderleri
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Pesin 6denmis giderler 513.020 558.046
Diger 4.241 1.101
Toplam 517.261 559.147

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in uzun vadeli pesin 6denmis giderleri
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Verilen siparig avanslar1 (**) 266.664.067 269.552.670

Toplam 266.664.067 269.552.670

(**) 30 Eylil 2020 tarihi itibartyla 266.664.067 TL (31 Aralik 2019: 269.552.670 TL) tutarindaki uzun vadeli
verilen siparis avanslariin 228.236.058 TL’lik kismi Sirket’in Nida Park Kiigiikyal1 projesinden 102 adet
bagimsiz boliim alimi icin yapilan 6demelerden olusmaktadir (31 Aralik 2019: 228.221.454 TL).
38.428.009 TL tutarindaki avans ise, [IUFM ana yiiklenim isleri taahhiitii kapsaminda verilmis avans
bedelidir (31 Aralik 2019: 41.331.216 TL).
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10. CARIi p(")NEM VERGISIYLE iLGIiLi VARLIKLAR, DIGER DONEN VARLIKLAR
VE DiGER DURAN VARLIKLAR

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Pesin 6denen vergiler ve fonlar (*) 2.040.735 1.345.715

Toplam 2.040.735 1.345.715

(*)  2.040.735 TL tutarindaki pesin 6denen vergi ve fonlarin tamami vadeli mevduat gelirleri {izerinden
hesaplanmis stopaj tutarindan olusmaktadir (31 Aralik 2019: 1.345.715 TL).

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in diger donen varliklar1 asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Arahik 2019

KDYV alacag1 1.960.324 384.917

Toplam 1.960.324 384.917

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in diger duran varliklar: asagidaki gibidir:
30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

KDV alacagi 70.432.783 64.621.084

Toplam 70.432.783 64.621.084

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla yatinm amagcli gayrimenkullerinde Covid-19 salgim kapsaminda
deger diisiikligiine yol acacak bir durum olmadigimi degerlendirmistir. Sirket’in kira gelirlerinden elde
edilen cirolarmda Covid-19 salgimi kapsaminda bir degisiklik olusmamustir.

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla yatirim amagli gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Yapilmakta olan yatirim amacgh gayrimenkuller 1.044.901.328 951.005.294
Faal olan yatirim amagli gayrimenkuller 43.176.000 67.629.500
Toplam 1.088.077.328 1.018.634.794
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla faal olan ve yapilmakta olan yatirim amagh
gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Yapimakta olan yatirim amaclh gayrimenkuller

Arsalar/ Projeler 1.044.901.328 951.005.294
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller

Binalar 43.176.000 67.629.500
Toplam 1.088.077.328 1.018.634.794

Yapilmakta olan yatiriom amaclh gayrimenkuller
Arsalar/Projeler

Izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi 8601/1 ada/parselde konumlu arsa, 8669/2 ada/parselde
konumlu TEIAS Arsasi ile Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk Islemi isleminden dogan degisiklikler
meydana gelmis ve sonrasinda izmir ili, Konak flgesi, Mersinli Mahallesi, 8601/2 ada/parselde
konumlu arsa {izerindeki yapilar, "Riskli Yap1" kapsaminda yikilmustir. ilgili islemler akabinde tapu
cins degisikligi gerceklesmistir. Bu sebepler ile 11 Haziran 2019 tarihinde degerleme raporu
yaptirtlmastir. Sirket, 31 Aralik 2019 itibariyla tekrar degerleme raporu yaptirmistir. Giincel ekspertiz
raporu tarihi 27 Aralik 2019 olup rayi¢ degeri 137.204.000 TL’dir. Sirket arsa iizerinde gelistirilen
projeye ait yapi ruhsatinin alinmasi sebebiyle 1 Haziran 2020 tarihinde degerleme raporu yaptirmis
olup rayi¢ degeri 158.450.800 TL’dir.

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla yapilmakta olan yatirnm amacgli gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayi¢
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
IUFM Arsa ve Projesi “Maliyet yontemi” 27 Aralik 2019 580.456.294
Izmir/Konak Arsas1 8601
Ada-Parsel No 2 “Pazar yaklasimi1” 1 Haziran 2020 158.450.800
Samandira/ Sancaktepe Arsa “Pazar yaklasim1” 27 Aralik 2019 70.073.000
[zmir/Konak Arsas1 8604 “Pazar yaklagimi1”
Ada-Parsel No 1 27 Aralik 2019 49.504.000
[zmir/Konak Arsas1 8604
Ada-Parsel No 4 “Pazar yaklagim1” 27 Aralik 2019 47.282.000
[zmir/Konak Arsas1 8603
Ada-Parsel No 1 “Pazar yaklagim1” 27 Aralik 2019 38.876.000
Transform Fikirtepe Projesi “Pazar yaklagimi1” 27 Aralik 2019 27.610.000
Toplam 972.252.094
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkullerin rayi¢ bedelleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic¢
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
IUFM Arsa ve Projesi “Maliyet yontemi” 27 Aralik 2019 580.456.294
Izmir/Konak Arsasi 8601
Ada-Parsel No 2 “Pazar yaklagim1” 27 Aralik 2019 137.204.000
Samandira/ Sancaktepe Arsa “Pazar yaklagimi1” 27 Aralik 2019 70.073.000
[zmir/Konak Arsas1 8604 “Pazar yaklasim1”
Ada-Parsel No 1 27 Aralik 2019 49.504.000
[zmir/Konak Arsas1 8604
Ada-Parsel No 4 “Pazar yaklagim1” 27 Aralik 2019 47.282.000
[zmir/Konak Arsas1 8603
Ada-Parsel No 1 “Pazar yaklagim1” 27 Aralik 2019 38.876.000
Transform Fikirtepe Projesi “Pazar yaklasimi1” 27 Aralik 2019 27.610.000
Toplam 951.005.294

30 Eylil 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla yapilmakta olan yatirim amach gayrimenkullerin makul
deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
Doénem basi - 1 Ocak 951.005.294 760.301.079
Girisler (*) 86.915.397 52.186.580
Transfer (**) (14.266.163) (8.241.363)
Deger artis1 21.246.800 -
Doénem sonu 30 Eyliil 1.044.901.328 804.246.296

(*)  Yatinm amagli gayrimenkullere yapilan girislerin 74.251.608 TL (30 Eyliil 2019: 34.881.278 TL) tutardaki
kism1 IUFM ana yiikleniciye iliskin 6demelerden, 12.663.789 TL (30 Eyliil 2019: 13.829.702 TL ) tutarindaki
kismi aktiflesen finansman giderlerinden olugmaktadir.

(**)  Sirket 135.988 m2 alana sahip IUFM projesinin, 52 katli blogunda yer alan 22.900 m2’lik kisminin Tiirkiye
Vakiflar Bankasina satilmasi i¢in 23 Kasim 2018 tarihinde satig vaadi sdzlesmesi imzalamistir. Sirket ilgili
gayrimenkulleri satis amaci ile gelistirmeye baslamis olmasi sebebi ile, stoklarina transfer etmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

Sirket’in 12 Mayis 2011 tarihli Yonetim Kurulu Toplantisinda alinan karara istinaden, Vakifbank’in
Istanbul’a taginmas ile ihtiya¢ duydugu Genel Miidiirliik hizmet binasinin yaptirilmasi ve Vakifbank’a
uzun siireli kiralanmasi konusunda 12 Mayis 2011 tarihinde Banka ile 6n protokol imzalanmustir.

Sirket’in Istanbul’da yapimini gergeklestirecegi yukarida bahsi gegen bina igin, Sirket Yonetim
Kurulu’nun 25 Mayis 2011 tarih ve 24 sayili karar ile Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi olarak
ayrilan bdlgede TOKI tarafindan imar plan1 hazirlanmis Atasehir Toplu Konut Alam Ticaret Alani
Revizyon Imar Plani sinirlar1 dahilindeki, miilkiyeti TOKI’ye ait, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi,
3323 ada, 4 ve 5 no.lu iki adet parsel, TOKI tarafindan tevhid edilip 6 no’lu tek parsele doniistiiriilerek
32.004,94 m? haline gelmis ve alim-satim masraflar1 taraflara ait olmak kaydiyla toplam
120.020.438 TL bedel ile satin alinmistir. Atasehir Vakifbank Genel Miidiirliik Binas1 Arsast, Istanbul
[li, Umraniye llgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D pafta 3328 ada, 5 parselde “arsa” vasfi
ile kayith 8.774 m? ile 12 parselde “arsa” vasfiyla kayith 7.226 m? alanh (toplam arsa alam yaklasik
16.000 m? olan) iki adet parselin toplamindan olusmaktadir.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

S6z konusu arsa iizerinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midiirlik Hizmet Binas1 ve Tesisleri
Projesi’ni gerceklestirmek {izere, konsept proje calismalari tamamlanmis ve hazirlanan ilgili proje
22 Mayis 2014 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi Estetik Kurul Kararn ile onaylanmistir. Onay1
miiteakiben ruhsat projeleri ikmal edilerek hazirlanmis, yapilan belediye goriismeleri neticesinde
22 Haziran 2015 tarihinde Umraniye Belediyesi’nden her iki parsele ait insaat yapi ruhsatlari almmugtir.

IUFM projesi kapsaminda yapilmakta olan, ilgili parsellere komsu metro insaati sebebiyle, projenin
her iki parselinde de ilave 3 bodrum kat eklenmesi gerekliligi sonucu, 2016 yili igerisinde baglanan
kaz1 ve iksa galigmalar1 2017 yilinda tamamlanmustir.

Sirket’in Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi'nde yapimini gerceklestirecegi, T. Vakiflar Bankasi
T.A.O. Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi'nin ana yiiklenici ihale siireci tamamlanmis
olup, s6z konusu is i¢in 711.000.000 TL + KDV bedelle REC Uluslararasi ingaat Yatirim San. ve Tic.
A.S. ile s6zlesme imzalanmistir,

Mevcutta ana yiiklenici kapsaminda insaat uygulamalari devam eden projenin, 2021 yil igerisinde
tamamlanmasi planlanmaktadir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.” nin 27 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Istanbul Finans Merkezi’nin pazar karsilastirma
yontemine gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV hari¢ 697.991.000 TL olup , 19.240.773 TL
tutarindaki maliyeti yatirnm amach gayrimenkullerden stoklara transfer edilmistir. 30 Eylil 2020
itibartyla s6z konusu gayrimenkul iizerine ilave gelen maliyetler, 31 Aralik 2018 tarihindeki satis
vaadi s0zlesmesi oranlar1 goz Oniine alinarak, stoklara transfer edilmistir.

Sirket Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi Projesi’nde yapilan revizyona uyum saglanmasini teminen
Aralik 2019°da yiiklenici firma ile s6zlesmeye ek protokol imzalamuistir.

Sancaktepe/Samandira Arsasi

Sirket 9 Aralik 2016 tarihinde, Istanbul Ili, Sancaktepe Il¢esi, Samandira Maha}llesi, 243EEA4D pafta,
6770 ada, 2 parselinde yer alan 17.518,17 m? yiiz 6l¢iimiine sahip arsayr Ak Insaat Mermercilik ve
Gayrimenkul Yatirim Ticaret A.S.’den 63.750.000 TL+KDYV bedelle satin almisgtir.

Tzmir Arsalart

Izmir/Konak Arsalari Izmir Ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada 1 parsel, 8603 ada 1 parsel,
8604 ada 1 parsel ve 8604 ada 4 parselde kayitlidir. Toplam arsa alan1 35.678,93 m2’dir. Bu arsalar
114.750.467 TL maliyet ile 19 Agustos 2015 tarihinde portfdye katilmistir. Izmir ili, Konak Ilgesi,
Mersinli Mabhallesi, 8669 ada 2 parsel, 13 Mart 2019 tarihinde 215.000 TL maliyet ile portfoye
katilmigtir. Arsanin toplam alan1 100 m2’dir. 8601/1 ada/parselde konumlu arsa igin, 8669/2
ada/parselde konumlu TEIAS Arsas1 ile Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk Isleminden dogan
degisiklikler sebebiyle degerleme yaptirilmistir. 4 Nisan 2019 tarihinde 8669 Ada 2 parsel sayili
taginmazin tapu islemleri tamamlanmis olup Sirket adma tescili yapilmistir. 100 m?’lik 8669 ada
2 parselin 30 m2’lik kism1 MIA alani olarak “Izmir Konak Karma Projesi’ne dahil edilmis, 70 m?’lik
kismi yola terk edilerek, 8601 ada 1 parsel ile 8669 ada 2 parselin tevhiti neticesinde 8601 ada 2 parsel
sayili tasinmaz olusmus ve Sirket lehine 11 Nisan 2019 tarihinde tapu tescili gerceklesmistir.Ayrica,
8601/1 ada/parselde konumlu arsa tlizerindeki “Zirai Donatim Binalar1 ve Depolar ile Fidanlik”
nitelikli atil haldeki yapilar, “6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” kapsaminda riskli yap1 gerekgesi altinda yikilmis ve 8 Mayis 2019 tarihinde taginmaza ait
tapu senedi iizerinde Cins degisikligi islemi gerceklesmis, tapu niteligi arsa vasfina kavusmustur. Cins
degisikligi sebebiyle yeniden degerleme yaptirilmistir. 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz {izerinde
gergeklestirilen projenin yapi ruhsati 16 Nisan 2020 tarihinde alinmis ve akabinde 1 Haziran 2020
tarihinde degerleme raporu yaptirilmistir.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Transform Fikirtepe Projesi

Sirket 9 Mayis 2018 tarihinde Obakdy-Haldiz Adi Ortakligi tarafindan yapilmakta olan “Transform
Fikirtepe” projesinde yer alan C Blok’da 30 adet bagimsiz boliimii 24.000.000 TL+KDV bedelle satin
almaya iliskin gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi imzalamistir. 3 Agustos 2018 tarihinde bagimsiz
boliim tapulari aldiktan sonra bagimsiz boliimleri yatirim amagli gayrimenkullere transfer olmustur.
SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S. nin 27 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Transform Fikirtepe Projesi’nin pazar karsilastirma
yontemine gore belirlendigi gergege uygun degeri KDV harig 27.610.000 TL’dir.

Faal olan yatirrm amach gayrimenkuller:

Sirket 30 Eylil 2020 tarihi itibariyla faal olan yatinm amagh gayrimenkulleri i¢in degerleme
yaptirmamistir.

Sirket 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, faal olan yatinm amacgh gayrimenkullerin rayi¢ degerleri
asagidaki gibidir:

Degerleme Ekspertiz Rayic¢
Gayrimenkul adi yontemi raporu tarihi degeri
Istanbul/Levent Is Merkezi(*) “Pazar yaklasimi” 25 Aralik 2019 25.516.000
Ankara/Kavaklidere Diikkan “Pazar yaklagimi” 25 Aralik 2019 13.806.000
Istanbul/Fatih Is Merkezi “Pazar yaklagim1” 25 Aralik 2019 7.495.000
Kiitahya/Merkez Is Merkezi “Pazar yaklagim1” 25 Aralik 2019 7.459.000
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler
(20 bagimsiz boliim) “Pazar yaklagimi” 27 Aralik 2019 6.808.500
[zmir/Aliaga Is Merkezi “Pazar yaklagimi1” 25 Aralik 2019 6.545.000
Toplam 67.629.500

(*)  Sirket portfoyiinde bulunan Levent Is Merkezi 21 Mayis 2020 tarihinde 25.516.000+KDV bedelle Vakif
Yatirim Menkul Degerler A.S.’ye satilmistir.

30 Eylul 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla faal olan yatirnm amag¢h gayrimenkullerin makul deger
hareket tablosu asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
Donem basi - 1 Ocak 67.629.500 55.884.100
Transferler (*) 399.256 2.486.768
Deger artis1 663.244 2.023.232
Girisler - 108.943
Cikislar(**) (25.516.000) -
Doénem sonu 30 Eyliil 43.176.000 60.503.043

(*)  Yatirnm amagli gayrimenkullere yapilan transferlerin tamami Bizimtepe Aydos projesinde kiraya verilen
ticari Uniteleri ifade etmektedir. 30 Eyliil 2020 itibartyla yedi adet ticari iinite transfer olmustur.

(**)  Sirket portfoyiinde bulunan Levent Is Merkezi 21 Mayis 2020 tarihinde 25.516.000 TL +KDV bedelle
Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S.’ye satilmistir.
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Istanbul / Levent is Merkezi

Istanbul / Levent Is Merkezi, Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 1472 ada 1 parselde
kayithdir. Toplam bina briit alani 1.477 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.” nin 25 Arahk 2019 tarihli raporuna gore Istanbul/Levent Is Merkezi’nin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV harig¢ 25.516.000 TL’dir. Yatinm amagh
gayrimenkullerin {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasmmazimi Vakif
Yatirim Menkul Degerler A.S.’ye kiraya vermistir. Sirket 21 Mayis 2020 tarihinde aldigi karar ile iki
adet diikkan ve sekiz adet konuttan olusan Levent Is Merkezi’ni yil sonu degerleme raporunda
belirlenen gergege uygun degeri 25.516.000 TL+ KDV bedelle halihazirda kiracisi olan Vakif Yatirim
Menkul Degerler A.S.’ye satmistir. Sirket’in gergege uygun degeri lizeriden gerceklestirdigi satisindan
kar veya zarar olusmamistir. 1 Ocak 2020 tarihinde baslayip 31 Mayis 2020 tarihinde sona eren hesap
doneminde 463.608 TL kira geliri elde etmistir (1 Ocak -30 Eyliil 2019: 810.000 TL).

Kiitahya / Merkez is Merkezi

Kiitahya / Merkez Is Merkezi, Kiitahya ili, Merkez Ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, 63 ada 224 parselde
kayitlidir. Toplam bina briit alam 2.060 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.’nin 25 Arahk 2019 tarihli raporuna gére Kiitahya / Merkez Is Merkezi’nin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 7.459.000 TL’dir. Yatirim amaglt
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazimi Vakifbank
Kiitahya Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 1 Ocak 2020
tarihinde baslayip 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 532.758 TL kira geliri elde
etmistir (1 Ocak -30 Eyliil 2019: 475.928 TL).

Ankara / Kavakhdere Diikkan

Ankara / Kavakhidere Diikkan, Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kiiciikesat Mahallesi, 2537 ada, 6 parselde
kayitlidir. Toplam bina briit alam 1.062 m?’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.’nin 25 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Ankara / Kavaklidere Diikkkan’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi ger¢ege uygun degeri KDV hari¢ 13.806.000 TL’dir. Yatirnm amagl
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazimi Vakifbank
Kavaklidere Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden 1 Ocak 2020
tarihinde baslayip 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 864.000 TL kira geliri elde
etmistir (1 Ocak -30 Eyliil 2019: 765.000 TL).
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11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Izmir / Aliaga Is Merkezi

Izmir / Aliaga Is Merkezi, Izmir 1li, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde kayithdir.
Toplam bina kullanim alan1 1.132 m**dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S.” nin 25 Aralik 2019 tarihli raporuna gore izmir / Aliaga Is Merkezi’nin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 6.545.000 TL’dir. Yatirim amacl
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.Aliaga Is Merkezi yedi kathdir.
Binanin birinci bodrum katta,zemin katta ve bir normal katta banka, diger katlarda ikiser daire olmak
lizere toplam sekiz adet daire bulunmaktadir.Sirket 1 Ocak 2020 itibariyla Aliaga Is Merkezi’nin
sadece birinci bodrum kat,zemin ve bir normal kat olarak Vakifbank Aliaga Sube’ye kiraya
vermistir.Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 1 Ocak 2020 tarihinde baslayip
30 Eylil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 253.494 TL kira geliri elde etmistir
(1 Ocak -30 Eyliil 2019: 347.031 TL).

Istanbul / Fatih is Merkezi

Istanbul / Fatih Is Merkezi, Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde
kayitlidir. Toplam bina briit alam 509 m*’dir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S” nin 25 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Istanbul/Fatih Is Merkezi’nin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi gercege uygun degeri KDV hari¢ 7.495.000 TL’dir.Yatirnm amagl
gayrimenkul lizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket bu tasinmazim Vakifbank Fatih
Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden, 1 Ocak 2020 tarihinde
baslayip 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 344.073 TL kira geliri elde etmistir
(1 Ocak -30 Eyliil 2019: 307.370 TL).

Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler

Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi , Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi ,8085 ada,
36 parsel iizerine konumludur. Projede toplam 47 bagumsiz ticari boliim bulunmaktadir.
SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme
A.S. nin 27 Aralik 2019 tarihli raporuna gore Bizimtepe Aydos 362 adet bagimsiz boliimiin pazar
yaklagimi yonetime gore belirledigi gercege uygun degeri Sirket payr KDV hari¢ 97.421.000 TL
Sirket kiralanan m2’lere diisen gercege uygun degerleri finansal tablolara kaydetmistir. 30 Eyliil 2020
itibartyla kiralanan ve sirket payma diisen kismin gercege uygun deger 1.062.500 TL’dir.Yatirim
amacl gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Sirket 30 Eyliil 2019 itibariyla
Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan Ticari iiniteleri i¢in kira sézlesmesi imzalamaya baglamustir.
1 Ocak 2020 tarihinde baslayip 30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 357.469 TL kira
geliri elde etmistir.
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11.

YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla binalarin sigorta degerleri asagidaki gibidir:

30 Evyliil 2020 31 Arahk 2019
Sigorta police Sigorta Sigorta police Sigorta
tarihi degeri tarihi degeri
Bizimtepe Aydos Ticari Alanlar 2 Agustos 2020 6.134.695 2 Agustos 2019 7.375.950
Kiitahya/Merkez Is Merkezi 3 Subat 2020 1.989.960 3 Subat 2019 1.989.960
[zmir/Aliaga Is Merkezi 3 Subat 2020 1.278.018 3 Subat 2019 1.278.018
Istanbul/Levent Is Merkezi(*) 28 Ocak 2020 1.154.177 3 Subat 2019 1.154.177
Ankara/Kavaklidere Diikkan 3 Subat 2020 880.992 3 Subat 2019 880.992
Istanbul/Fatih Is Merkezi 8 Subat 2020 491.443 8 Subat 2019 491.443
Toplam 11.929.285 13.170.540
(*)  Sirket’in 21 Mayis 2020 tarihinde Levent Is Merkezi’ni satmasi sebebiyle ilgili sigorta poligesi iptal
edilmistir.
12. STOKLAR

Kisa vadeli stoklar

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Bizimtepe Aydos Projesi (*) 2.083.473 52.506.619
Toplam 2.083.473 52.506.619
Uzun vadeli stoklar
Cubes Ankara 262.925.986 -
Arsalar 108.117.324 104.946.540
Istanbul Finans Merkezi (**) 117.714.185 103.448.022
Toplam 488.757.495 208.394.562
(*) 30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla Bizimtepe Aydos Projesinde yer alan ticari iinitelerde kiralamalar baslamis

olup 399.256 TL maliyetli alan faal olan yatirim amagli gayrimenkullere transfer olmustur.

Sirket, 135.988 m2 alana sahip IUFM projesinin, 52 katli blogunda yer alan 22.900 m2’lik kisminin
Tiirkiye Vakiflar Bankasi ile yaptig1 satis vaadi sozlesmesi geregince gelistirilerek satilmasi sonucu
stoklara transfer olan kismidir. 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 arasinda 14.266.163 TL (1 Ocak 2019 -
31 Aralik 2019: 19.240.773 TL) stoklara transfer olmustur.

)

Istanbul / Sancaktepe (Bizimtepe Aydos Projesi)

Sirket, 95.221,84 m? yiiz olgiimiine sahip Istanbul ili Sancaktepe ilgesinde bulunan arsay1
110.000.000 TL+ KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan 6denmek
tizere satin almistir. Sirket, proje ile ilgili olarak 4 Kasim 2015 tarihinde ingaat ruhsatini almistir. 2016
Aralik ay1 icerisinde alinmig olan tadilat ruhsatlar1 gelismesiyle, arsa iizerindeki toplam ingaat alani
228.773 m?’ye yiikseltilmis olup ilgili proje 1.037 adet konut, 44 adet ticari iinite, 3 adet kres ve 1 adet
spor tesisi olmak tizere 1.085 adet bagimsiz boliimden olusacak sekilde gilincellenmistir. Projede insai
faaliyetler tamamlanarak 26 Agustos 2020 tarihi itibariyle kesin kabul yapilmistir.Projenin teslimleri
30 May1s 2018 tarihinde baslamis olup daire teslimleri ve ticari {inite kiralamalar1 devam etmektedir. 1
Ocak - 30 Eyliil 2020 tarihleri arasinda 220 adet konut teslim edilmistir
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12. STOKLAR (Devami)
Istanbul/Maltepe

Sirket, 15.264 m? vyiiz Ol¢iimiine sahip Istanbul 1li Maltepe ilgesinde bulunan arsay1
66.971.250 TL+ KDV bedel karsilig1, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6denmek tizere
satin almustir. 31 Ocak 2018 tarihinde Vakif GYO ile Obakdy arasindaki Istanbul ili, Maltepe il¢esinde
yer alan 15.264 m? biiyiikligiindeki konut imarli arsa tlizerinde proje gelistirilmek tizere kurulan ve
Vakif GYO’nun %50 payima sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99' a
cikarilmasina karar verilmistir.

Vakif GYO, Obakdy’e su ana kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirnm tutarinin
(yatinm tutar1 alinan arazi ve lizerinde yapilan gelistirme harcamalarindan olugmaktadir) Obakdy
tarafindan karsilanan tutarin %49’u (42.151.214 TL’ye denk gelmektedir), ayrica hisse devir bedeli
olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL 6demistir.

Sirket” in 1 Ocak - 30 Eyliil 2020 tarihleri arasinda, 1.445.410 TL’lik finansman giderleri proje
maliyetleri i¢inde aktiflestirilmistir (1 Ocak - Eyliil 2019: 4.913.453 TL).

Cubes Ankara

13 May1s 2020 tarihli sdzlesme ile Sirket portfoyiine dahil edilmesine karar verilen T.Vakiflar Bankasi
T.A.O. miilkiyetinde bulunan, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 16124/5 ve 16125/4
Ada/Parseller tizerinde gelistirilmekte olan, 207.853 m? kapali insaat alanina haiz, konut, ofis, ticari ve
sosyal donati alanlarindan olusan karma kullanimli, 253.006.000 TL'lik ekspertiz degerine sahip ve
%15 ingaat ilerleme seviyesinde olan "Cubes Ankara Projesi"nin Sirket’e tapu devir islemi 6 Temmuz
2020 tarihinde gerceklesmistir. Sirket’in projeyi toplam alim bedeli 252.500.000 TL’dir.Sirket ilgili
bedeli alt1 aylik periyotta dort esit taksitte ddeyecektir.

13. MADDIi DURAN VARLIKLAR

30 Eyliil 2020 tarihinde sona eren déonemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2020 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2020
Maliyet
Arsalar 205.926 - - 205.926
Demirbaglar 578.790 66.100 (5.994) 638.896
Tasitlar 104.331 - (104.331) -
Ozel maliyetler 710.180 - - 710.180
Toplam 1.599.227 66.100 (110.325) 1.555.002
Birikmis amortisman
Demirbaglar (471.488) (47.608) 5.994 (513.102)
Tagitlar (103.257) - 103.257 -
Ozel maliyetler (524.262) (11.278) - (535.540)
Toplam (1.099.007) (58.886) 109.251 (1.048.642)
Net defter degeri 500.220 506.360

Maddi duran varlik igerisinde yer alan arsanin, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere
yetkilendirilmis olan Yetkin Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin 25 Aralik 2019 tarihli raporuna gore rayig
bedele gore belirledigi gergege uygun degeri 2.012.000 TL’dir. Uzerinde enerji nakil hatt1 olan arsanin
briit defter degeri 205.926 TL’dir, bunun diginda arsanin iistiinde bir kisitlama bulunmamaktadir.

30 Eyliil 2020 ara hesap donemine ait 58.886 TL tutarindaki maddi duran varlik amortisman
giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine kaydedilmistir (30 Eyliil 2019: 504.048 TL).
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13. MADDIi DURAN VARLIKLAR (Devami)

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren dénemde, maddi duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2019
Maliyet
Arsalar 205.926 - - 205.926
Demirbaslar 577.425 969 - 578.394
Tasitlar 101.998 - - 101.998
Ozel maliyetler 705.364 4.816 - 710.180
Toplam 1.590.713 5.785 - 1.596.498
Birikmis amortisman
Demirbaglar (393.695) (57.742) - (451.437)
Tasitlar (101.873) (12.384) - (114.257)
Ozel maliyetler (190.194) (433.922) - (624.116)
Toplam (685.762) (504.048) - (1.189.810)
Net defter degeri 904.951 406.688

14. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait yazilim programlari ve haklardan olusan
maddi olmayan duran varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2020 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2020
Maliyet 163.642 191.640 - 355.282
Birikmis itfa paylari (96.582) (36.208) - (132.790)
Net defter degeri 67.060 222.492

1 Ocak 2019 Girisler Cikislar 30 Eyliil 2019
Maliyet 159.245 5.429 - 164.674
Birikmis itfa paylari (82.645) (18.759) - (101.404)
Net defter degeri 76.600 63.270

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla, maddi olmayan duran varliklar {izerinde ipotek ve rehin
bulunmamaktadir.

30 Eyliil 2020 ara hesap donemine ait 36.208 TL tutarindaki maddi olmayan duran varlik amortisman
giderlerinin tamami genel yonetim giderlerine kaydedilmistir (30 Eylil 2019: 18.759 TL).

38



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHIi iTIBARIYLA SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

15. SEREFIYE

Sirket, 31 Ocak 2018 tarihinde almis oldugu 2018/3 nolu yonetim kurulu kararma goére Obakdy
Gayrimenkul Gelistirme Ingaat Yatirrm Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasmndaki Istanbul ili,
Maltepe ilgesinde yer alan 15.264 m? biiyiikliigiindeki konut imarli arsa iizerinde proje gelistirilmek iizere
kurulan ve Sirketin %50 payma sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99' a
cikarilmasina karar vermistir. Obakdy’e ait olan %49’luk pay 14.680.400 TL bedel karsiliginda alinmustir.

Vakif GYO-Obakdy Adi Ortakligimin satin alindig: tarih itibariyla hazirlanan finansal tablolarindaki

net varliklarin degeri asagidaki gibidir:

Nakit ve nakit benzerleri 834
Diger alacaklar 1.586
Stoklar 42.151.214
Diger donen varliklar 1.275.960
Ticari borglar 1.211.152
Diger borglar 266.979
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikkler 27.333
Uzun vadeli diger borglar 34.480
Uzun vadeli ticari bor¢lar 41.840.650
Net varhiklarin degeri 49.000
Odenen nakit (-) 14.680.400
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye (*) 14.631.400

(*)  Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve
ofislerin maliyetlerine eklenecektir ve projenin tiim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal

tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.
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16.

KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sirket’in 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibarryla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen TRi'ler 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu
TRI’lerin Toplam Tutar 90.348.037 77.272.826
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar
Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari - -
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiirttiilmesi Amaciyla Diger
3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis Oldugu
TRi’lerin Toplam Tutar1 (*) 29.504.157 76.767.460
D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutari - -
i.  Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari - -
ii. B ve C Maddeleri Kapsamia Girmeyen Diger Sirket Sirketleri
Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari(**) 161.908.067 -
281.760.261 154.040.286
(*)  Sirket miisterek yonetime tabi oldugu Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligi'nin gergeklestirdigi Bizimtepe
Aydos projesine iligkin satis vaadi sozlesmesi yapmis oldugu konut alicilarmin, ilgili projeler kapsaminda
Sirket’in anlagmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin almasi halinde; s6z konusu bankalara
kredi tutart karsiliginda verilen garantorlilk bedelini ifade etmektedir. Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligy,
30 Eyliil 2020 tarihi itibari ile anlagsmali oldugu bankalar ile 800.000.000 TL (31 Aralik 2019: 800.000.000 TL)
tutarinda kredi kullandirima iliskin genel garantorliik s6zlesmesi imzalamig olup, Sirket sorumlu oldugu
garantorlik sozlesmesi bedeli 400.000.0000 TL’dir (31 Aralik 2019: 400.000.000 TL).30 Eyliil 2020 tarihi
itibari ile yapilan 6n satiglarin 59.008.314 TL (31 Aralik 2019: 153.534.921 TL) tutarindaki kismi1 Vakif GYO-
Halk GYO Adi Ortaklig1 garantorliigii kapsaminda gergeklestirilmigtir. 30 Eylil 2020 tarihi itibari ile,
Garantorliik s6zlesmesi kapsaminda gergeklesen islemlerden Sirket’in payma diisen risk tutar1 29.504.157 TL
(31 Aralik 2019: 76.767.460 TL)’dir. 30 Eylil 2020 tarihi itibari ile Sirket’in bu kapsamda vermis oldugu
diger TRI'lerin Sirket’in 6zkaynaklarina orant %20,55°dir (31 Aralik 2019: %12,32).
(**) 6 Temmuz 2020 tarihinde %15 ingsaat ilerleme seviyesi olan “Cubes Ankara Projesi’nin Sirket’e deviri

gergeklesmistir.Sirket devir almadan 6nceki projenin sahibi tarafindan satig vaadi sdzlesmesi imzalamig ve
tahsilatlar1 yapilmis olan bagimsiz béliimlerin tutarlarmi sarta baglh yitkiimliiliikleri altimda izlemektedir.lgili
bagimsiz boliimler insaat tamamlandiginda miisterilere teslim edilecektir.

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla Sirket’in vermis oldugu diger TRI’ler bulunmamaktadir
(31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla alinan teminatlar asagidaki gibidir:

30 Evliil 2020 31 Aralk 2019
Orijinal TL Orijinal TL
Tutan Karsihgi Tutari Karsihig
TL 118.101.801 118.101.801 122.784.167 122.784.167
118.101.801 118.101.801 122.784.167 122.784.167
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16. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Sirket’in taraf oldugu davalar

Sirket’in 30 Eyliill 2020 tarihi itibartyla taraf oldugu 47 dava bulunmakta olup, 38 davanin konusu
tilketici davasi,1 adet icra takibi , 6 adet vergi ihbarnamelerinin iptali talebi, 1 dava ise iade davasi ve
geriye kalan dava da sermaye artirimi ile ilgilidir. Sirket tarafindan 6nem arz eden davalara iliskin
aciklamalar agagida detayli olarak agiklanmistir.

Sirket, 13 Mart 2014 tarihinde aldig1 yonetim kurulu karartyla, ¢ikarilmis sermayesini 106.200.000 TL’den
212.400.000 TL’ye artrmaya karar vermistir. Sirket pay sahiplerinden Marmara Metal Mamiilleri A.S.,
11 Nisan 2014 tarihinde a¢tig1 davada; 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 18/6 maddesi yollamast ile
6102 sayilh TTK’nin 445 vd. maddeleri geregince Sirket yonetim kurulunun sermayenin artirilmasina
iliskin kararmin iptali, daval sirketin yonetim kurulu kararinin geri birakilmasi talebinde bulunmustur.
12 May1s 2014 tarihli ara kararla Mahkeme kararin yiiriitiilmesinin geri birakilmasi talebinin reddine karar
vermistir. Davaci kararin reddine iliskin 3 Eyliil 2014 tarihinde 12 Mayis 2014 tarihli karara itiraz etmis
Mahkeme, 26 Aralik 2014 tarihli karartyla “Davaci defter kayitlarmm incelenmesi hususunun durusmada
karara baglanmasina, bilirkisi kurulunun dosyay1 ve raporu ara kararm tebliginden itibaren 1 ay iginde
sunmalari igin ara kararm tebligine,durusmanmn 25 Mart 2015 giinii yapilmasma” karar vermis ,
25 Mart 2015 tarihinde gergeklesen durusmada dosya bilirkiside oldugundan, dosyanin raporla ve raporsuz
mahkemeye iade edilmesi icin bilirkisi heyetine tebligat gonderilmesine karar verilmis ve durusma
17 Eylil 2015 tarihine birakilmustir. 17 Eyliil 2015 tarihli durusmada, yazilan miizekkere yanitlarmin
dosyaya gelisinin beklenmesi igin durusma 4 Kasim 2015 tarihine birakilmistir. 4 Kasim 2015 tarihli
durusmada, daha 6nceki ara karar uyarmca yazilan miizekkere yamtlar1 dosyaya ulasamadigindan durusma
10 Subat 2016 giiniine birakilmigtir. 10 Subat 2016 tarihli durusmada, alian bilirkisi raporu hitkkme yeterli
olmadigindan yeniden bilirkisi incelemesi yapilmasma, ilgili incelemenin 11 Mart 2016 tarihinde
yapilmasina ve davalinin KAP’taki hisselerinin %5 altina diismesinden dolay1 halen hak sahipliginin
devam edip etmediginin incelenmesine karar verilmis ,dava tarihi 8 Eyliil 2016 giiniine birakilmigtir. Dava
dosyas1 11 Mart 2016 tarihinde mahkeme kaleminde bilirkisilere teslim edilmis ve yapilan incelemeler
sonucu bilirkigiler tarafindan 25 Mayis 2016 tarihinde dava dosyasina bilirkisi raporu sunulmustur.
Davanin 8 Eyliil 2016 tarihinde goriilen durusmasinda taraflarin bilirkisi raporuna itirazlarii sunmasi igin
durusmanin 23 Kasim 2016 gilinii goriilmesine karar verilmis, ilgili bilirkisi raporuna 13 Eyliil 2016
tarihinde Sirket tarafindan itiraz edilmistir. Davanin 23 Kasim 2016 tarihinde goriilen durusmasinda,
bilirkisi dosyalarinda c¢eliskili tespitler bulundugundan yeniden rapor almmasma, raporlarla ilgili
incelemenin 16 Aralik 2016 tarihinde mahkeme durugma salonunda yapilmasina, durugmanin ise
15 Mart 2017 tarihinde gériilmesine karar verilmis ve 15 Mart 2017 tarihli durusmada bilirkisi raporunun
beklenmesine ve durusmanin 5 Temmuz 2017 tarihine birakilmasina karar verilmistir. Davanin
15 Temmuz 2017 tarihli durugmasinda bilirkisilerin raporlarim1 sunmadiklart goriilmiis, durusma
14 Aralik 2017 tarihine ertelenmistir.Davanmin 14.Subat 2017 tarihinde goriilen durusmasinda; dava
dosyasina sunulan bilirkisi raporuna beyanda bulunmak iizere siire verilmis ve bu nedenle durusman
12 Nisan 2018 tarihine ertelenmistir. Dava 12 Nisan 2018 giinii yapilan durusmada mahkemece tahkikat
asamasi tamamlandigindan sozlii yargilamaya gegilmesine karar verilmistir ve durusma 20 Eylil 2018
tarihine ertelenmistir. Istanbul 7.Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2014/677 Esas sayili dosyast ile goriilen
davanin 20 Eyliil 2018 tarihli durugsmasinda ; davanin reddine karar verilmis ve mahkeme tarafindan teblig
tarihinden itibaren iki haftalik yasal siiresi icerisinde istinaf yargi yolu acik oldugu bildirilmistir.
20 Aralik 2018 tarihinde davaci istinaf kanun yoluna basvurmustur. Dava dosyasinin istinaf incelemesi
Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 12.Hukuk Dairesinin 2019/78 E sayilis1 dosyasinda yapilmaktadir.
Istinaf incelemesi halen devam etmekte olup dava heniiz neticelenmenmistir.

Avukattan alman goriis dogrultusunda, dava bir Anonim Sirket Yonetim Kurulu Kararinin iptali
Davas1 olup davanin kabul edilmesi durumunda, Sirket aleyhine tazminata hilkkmedilmeyecegi bilgisi
alinmustir.
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16. KARSILIKLAR, SARTA BAGLI VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)
Faaliyet kiralama anlasmalart

Kiraya veren olarak Sirket

Sirket, 1 Ocak 2020 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile Izmir Aliaga ilgesinde bulunan bodrum,
zemin ve bir normal kat i¢in kira sdzlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli 30 Eyliil 2020 itibariyla
28.166 TL + KDV’dir. Yilik kira artisi, her yil kira donemi sonunda, yeni dénemin 3. giinii TUIK
tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama oran1 kadardir.

Sirket, 1 Subat 2011 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile Istanbul Fatih ilgesinde bulunan bodrum,
zemin kat ve 2 normal kattan olusan komple bina i¢in kira s6zlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli
30 Eylil 2020 itibariyla 38.638 TL + KDV’dir. Yilik kira artis1, her yil kira donemi sonunda, yeni
doénemin 3. giinii TUIK tarafindan agiklanan TUFE ve UFE’nin ortalama orami kadardir.

Sirket, 1 Ocak 2020 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile Ankara Cankaya il¢esinde bulunan isyeri
i¢in kira sézlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli 30 Eyliil 2020 itibariyla 96.000 TL + KDV olup
yillik kira bedeli pesin tahsil edilmektedir. Yilik kira artis1, her yil kira donemi sonunda, TUIK
tarafindan aciklanan TUFE ve UFE’nin ortalama orami kadardur.

Sirket, 1 Subat 2011 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile Kiitahya Merkez il¢esinde bulunan
bodrum, zemin ve 7 normal kattan olusan komple bina i¢in kira s6zlesmesi imzalamistir. Aylik kira
bedeli 30 Eyliil 2020 itibariyla 59.826 TL + KDV dir. Yilik kira artis1, her yil kira dénemi sonunda,
yeni dénemin 3. giinii TUIK tarafindan aciklanan TUFE ve UFE’nin ortalama orani kadardur.

Sirket, Haziran 2019 itibartyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan Ticari {initeleri i¢in kira
sOzlesmesi imzalamaya baslamistir. 1 Ocak -30 Eyliil 2020 tarihleri arasinda 7 adet Ticari iinite igin
kira sozlesmeleri imzalanmistir.1 Ocak -30 Eylil 2020 tarihleri arasi toplam kira geliri
357.469 TL +KDV’dir. Yilik kira artis1, her yil kira dénemi sonunda, TUIK tarafindan aciklanan
TUFE ve YI-UFE nin ortalama oran1 kadardur.

Kiralayan olarak Sirket

Sirket, 1 Aralik 2017 tarihinde baglamak iizere Nuri Baylar-Manolya Baylar ile Istanbul Umraniye
flgesinde bulunan isyeri i¢in kira sdzlesmesi imzalamistir. Aylik kira bedeli 30 Eyliil 2020 itibariyla
37.597 TL + Stopajdir. Yilik kira artis1, her yil kira déneminde bir 6nceki yilin ayni aymna gére TUIK
tarafindan aciklanacak UFE ve TUFE artis orammin aritmetik ortalamasi orani kadardir.
TFRS 16’nin Sirket’in finansal tablolari {izerinde énemli bir etkisi bulunmamaktadir.

17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR
Kisa vadeli calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla kisa vadeli ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralk 2019

Ikramiye karsiliklari 585.891 292.804
Kullanilmayan izin karsiliklan 194.194 217.340
Toplam 780.085 510.144
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17. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (Devami)

Izin karsihigmin 30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla sona eren dénemlere ait hareketi asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
Doénem basi bakiyesi - 1 Ocak 217.340 141.874
Donem igindeki degisim (23.146) 23.383
Donem sonu bakiyesi - 30 Eyliil 194.194 165.257

Uzun vadeli calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar

Yiiriirliikteki Is Yasas1 hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere hak kazandiklar1 yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiligii vardir.
Ayrica, halen yiiriirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili Yasalar ile Degisik 60’mnc1 Maddesi hiikmii
geregince kidem tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarim
O6deme yukimliliigi bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 gecis karsiliklari,
ilgili kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati her hizmet yili i¢in bir aylik maas iizerinden
7.1171 TL (30 Eyldl 2019: 6.380 TL) tavanma tabidir. Sirket’in kidem tazminat1 karsiliginin
hesaplanmasinda 1 Temmuz 2020 tarihinden itibaren gegerli olan 7.1171 TL tavan tutar1 dikkate
alimmistir. Kidem tazminat1 ylikiimliiligii zorunluluk olmadigindan dolay1 herhangi bir fonlamaya tabi
degildir. Kidem tazminati yiikiimliiliigii sirketin galisanlarinin emekli olmasindan dogan gelecekteki
olas1 yiikiimliiliigiin bugiinkii degerinin tahminine goére hesaplanir. TMS 19 “Calisanlara Saglanan
Faydalar”, isletmenin yiikiimliiliiklerini tanimlanmis fayda planlar1 kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri kullanilarak hesaplanmasini 6ngoriir. Toplam yilikiimliiliiklerin hesaplanmasinda kullanilan
aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir. Aktiieryal kayip/(kazang) kapsamli gelir tablosunda “Kar
veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamli Gelirler veya Giderler”
icerisinde muhasebelestirilmistir.

Kidem tazminati karsiliginin 30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla sona eren dénemlere ait hareketi
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
Donem basi bakiyesi, 1 Ocak 386.188 171.109
Faiz maliyeti 56.322 76.970
Hizmet maliyeti 45.083 43.203
Aktiieryal kayip (5.352) 71.411
Odenen tazminatlar (106.317) (2.431)
Doénem sonu bakiyesi, 30 Eyliil 375.924 360.262
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18.  DIGER KISA VADELI YUKUMLULUKLER VE ERTELENMIS GELIRLER (MUSTERI
SOZLESMELERINDEN DOGAN YUKUMLULUKLERIN DISINDA KALANLAR)

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibanyla, Sirket’in diger kisa vadeli yiikiimliilikleri
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Gider tahakkuklar1 257.384 331.650
Odenecek vergi ve fonlar 1.043.957 492.804
Toplam 1.301.341 824.454

Ertelenmig gelirler (Miisteri sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin disinda kalanlar)

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in kisa vadeli ertelenmis gelirleri asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019
Ertelenmis gelirler 1.181.502 2.140.027
Toplam 1.181.502 2.140.027

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ertelenmis gelirleri asagidaki
gibidir:

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Ertelenmig gelirler (Miisteri sozlesmelerinden dogan
yiikiimliiliiklerin diginda kalanlar)
Iliskili taraflardan ertelenmis gelirler(*) 299.990.000 299.990.000
Iliskili olmayan taraflardan alinan avanslar (**) 29.142.438 9.255.000
Toplam 329.132.438 309.245.000

(*) 30 Eylil 2020 tarihi itibariyla uzun vadeli ertelenmis gelirlerin 299.990.000 TL’si 15 Kasim 2018
tarihinde Sirket 135.988 m2 alana sahip TUFM projesinin, 52 kath blogunda yer alan 22.900 m2’lik
kisminin Tiirkiye Vakiflar Bankasi ile yaptig satig vaadi so6zlesmesine iligkin alinan pesin bedeldir.

(**) 30 Eyliil 2020 tarihi itibaryla 29.142.438 TL tutarindaki alinan avanslarin 9.255.000 TL kismi {zmir
Konak Karma Proje’si i¢in ana yiiklenici avansidir (31 Aralik 2019 :9299.990.000 TL ). 19.887.438 TL
kism1 Cubes Ankara projesi kapsaminda alinan avanslardir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).
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19. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERI

Odenmis sermaye

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in 6denmis sermayesi asagidaki gibidir:

30 Evliil 2020 31 Arahk 2019
Grubu Pay orani (%) Pay tutar1  Pay orani (%) Pay tutan
Vakifbank A 20,54 94.506.883 15,32 35.239.855
B 25,17 115.781.688 23,38 53.775.972
Vakifbank Memur ve Hizmet A 2,79 12.814.492 2,79 6.407.246
Em. San. Vakfi B 3,18 14.639.933 4,46 10.254.739
Vakifbank Personeli Ozel A 5,57 25.628.985 5,57 12.814.493
Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi B 1,39 6.407.259 3,21 7.377.940
T.C.Cevre ve Sehircilik Bakanligi A 4,53 20.823.550 9,05 20.823.550
(“TOKI™) B 2,79 12.814.504 5,57 12.814.505
Diger A 2,09 9.610.871 2,79 6.407.247
B 31,96 146.971.835 27,86 64.084.453
Toplam 100 460.000.000 100 230.000.000
Enflasyon diizeltme etkisi 21.599.008 21.599.008
Toplam 481.599.008 251.599.008

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A grubu ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir.
Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde A grubu paylarin her biri 15 (on bes) oy hakkina, B grubu
paylarin her biri 1 (bir) oy hakkina sahiptir.

Pay senedi ihra¢ primleri

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2019

Pay senedi ihra¢ primleri 269.639.850 237.393.491
Pay senedi ihrag¢ primleri

enflasyon diizeltmesi farki 9.337.858 9.337.858

Toplam 278.977.708 246.731.349

Sirket, sermayesini %100 oraninda tamami nakit karsiligi olmak {izere arttirmis olup bu islemden
32.246.359 TL pay senedi ihrag¢ primi elde etmistir.
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19. SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devami)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, yasal
yedeklerden olugmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olugmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karmin %5’i oraminda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin
%35’ini asan dagitilan karin %10’udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin
%50’sini agsmadig siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikkenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

Kar veya zararda yeniden simflandirilmayacak birikmis diger kapsamh gelirler veya giderler

Sirket, 30 Eylil 2020 itibartyla kidem tazminati hesaplamasina iliskin olusan 5.313 TL
(31 Aralik 2019: 10.665 TL aktiieryal kayip) tutarindaki aktiieryal kazanglar, 1 Ocak 2013’ten itibaren
gecerli olan TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi uyarinca, diger kapsamli gelir veya
giderler altinda muhasebelestirmistir.

Kar dagitimi

SPK’nin 27 Ocak 2010 tarih ve 2/51 sayili karar1 geregince halka acik anonim ortakliklarin
faaliyetlerinden elde ettikleri karlarm dagitim konusunda herhangi bir asgari kar dagitim zorunlulugu
getirilmemistir. Kar dagitim yapmaya karar veren anonim ortakliklar i¢in ise bu dagitimin Sirket’in
genel kurulunda alacaklar1 karara bagli olarak nakit ya da temettiiniin sermayeye eklenmesi suretiyle
ihrag edilecek paylarin bedelsiz olarak dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli oranda bedelsiz pay
dagitilmas1 suretiyle gerceklestirilebilmesine; belirlenecek Dbirinci temettii tutarinin - mevcut
O0denmig/cikarilmig sermayenin ylizde 5’inden az olmasi durumunda, séz konusu tutarin ortaklik
biinyesinde birakilabilmesine de imkan verilmis ancak bir dnceki doneme iliskin temettii dagitimini
gergeklestirmeden sermaye artirnmi yapan ve bu nedenle paylart “eski” ve “yeni” seklinde ayrilan
anonim ortakliklardan, faaliyet sonucunda elde ettikleri donem karindan temettii dagitacaklari,
hesaplayacaklar1 birinci temettiiyii nakden dagitmalar zorunlulugu getirilmistir.

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar tizerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iliskin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin
yasal kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan Kkarsilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamamu,
karsilanamamasi durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karin tamami dagitilacaktir.
SPK diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlar herhangi birinde dénem
zarar1 olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.
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20. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait hasilat ve satiglarin maliyeti agsagidaki
gibidir:

1Ocak- 1Temmuz- 10cak- 1 Temmuz-
30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil
2020 2020 2019 2019
Esas faaliyetlerden elde edilen hasilat
Konut satiglar (*) 72.352.904 16.420.320 5.234.629 1.431.489
Kira gelirleri 2.844.994 796.768 2.852.577 767.491
Satistan iadeler (29.592) - - -
Toplam hasilat 75.168.306 17.217.088 8.087.206 2.198.980
Satiglarin maliyeti (50.811.091) (9.937.405) (4.621.597)  (1.221.957)
Briit kar 24.357.215 7.279.683 3.465.609 977.023

*) 1 Ocak -30 Eyliil 2020 tarihleri arasinda konut satiglar1 geliri Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Elde edilen hasilat zamanin belli bir aninda gerceklesmistir.

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait satislarin maliyeti asagidaki gibidir:

10cak- 1 Temmuz- 1Ocak- 1 Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Satilan stok maliyeti 50.795.426 9.933915 4.614.683 1.221.957
Sigorta giderleri 13.316 3.490 - -
Diger 2.349 - 6.914 -
Toplam 50.811.091 9.937.405 4.621.597 1.221.957

21. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIiDERLERI

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait pazarlama giderleri asagidaki gibidir:

10cak- 1 Temmuz- 1Ocak- 1 Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Reklam giderleri 2.831.049 1.045.002 1.217.517 315.262
Toplam 2.831.049 1.045.002 1.217.517 315.262
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21. PAZARLAMA VE GENEL YONETIM GIDERLERI (Devami)

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait genel yonetim giderleri asagidaki gibidir:

1Ocak- 1Temmuz- 10cak- 1 Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Personel giderleri 7.463.893 2.609.606 5.197.580 1.679.485
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler 819.533 270.330 465.571 70.280
Harg/Vergi giderleri 536.843 8.526 198.010 52.900
Amortisman giderleri 95.094 38.529 522.807 125.951
Diger giderler (*) 1.644.993 321.733 2.094.252 819.363
Toplam 10.560.356 3.248.724 8.478.220 2.747.979

(*)  Diger giderler yonetim ofis genel giderlerinden olugsmaktadir.

22. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait esas faaliyetlerden diger gelirler asagidaki
gibidir:

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

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Yatirim amagh gayrimenkuller deger artist  21.910.044 - 2.023.232 -

Kar payi gelirleri 5.083.969 - - -

Tazminat geliri - - 1.746.110 1.746.110
Satis vaadi s6zlesmesi

iptal gelirleri - - 33.843 52.275

Diger 1.047.147 497.289 972.848 832.068

Toplam 28.041.160 497.289 4.776.033 2.630.453

23. NITELIKLERINE GORE GIDERLER

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait amortisman ve itfa pay1 giderlerinin
dagilimi asagidaki gibidir:

10cak- 1Temmuz- 1Ocak- 1Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Genel yonetim giderleri 95.094 38.529 522.807 125.951
Toplam 95.094 38.529 522.807 125.951
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24. FINANSMAN GELIiR/(GIDERLERI)

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman giderleri agagidaki gibidir:

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

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Faiz giderleri 9.643.266 3.273.285 5.382.635 1.727.981
Banka masraf ve komisyonlari 369.712 116.868 214.292 140.850
Toplam 10.012.978 3.390.153 5.596.927 1.868.831

30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren donemlere ait finansman gelirleri agagidaki gibidir:

1Ocak- 1Temmuz- 10cak- 1 Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Bankalardan alinan faiz gelirleri 16.654.998 9.632.889 6.784.022 389.920
Toplam 16.654.998 9.632.889 6.784.022 389.920

25. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. Maddesi D-4 bendine gore Kurumlar Vergisi'nden istisnadir.
Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. Maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin
kazanglar stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani
sifir olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ilgili donemdeki kazanglarina iligkin herhangi bir vergi
yiikiimliligi mevcut degildir.

26. PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karmnin, Sirket hisselerinin cari dénem i¢indeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan
hissedarlarma, ge¢mis yil kazanglarindan ve yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz
hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse bagina Kkar
hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gére, bu hesaplamalarda kullanilan
agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak
bulunur. Hisse basina kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihra¢ edilmis bulunan hisse
senetlerinin agirlikli ortalama sayisina béliinmesi ile yapilmaistir.

1Ocak- 1Temmuz- 10cak- 1 Temmuz-

30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil 30 Eyliil

2020 2020 2019 2019

Net dénem kari / (zarar1) 45.470.254 9.725.982 (267.000) (934.676)
Agirlikli ortalama hisse adedi 460.000.000  460.000.000  230.000.000  230.000.000
Pay basina (kayip) / kazang 0,099 0,021 (0,001) (0,004)

27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk igin Sirket’in maruz kaldigi riskler, Sirket’in bu risklerini
yonetmek ve 6lgmek icin belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

Kredi riski,
Likidite riski,
Piyasa riski,
Operasyonel risk.
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27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devan)
Kredi riski
Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan s6zlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig

olarak tanmimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir. 30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019
tarihleri itibartyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
30 Eyliil 2020 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D) - 15.724.642 - 5.866.315 225.955.126  220.060.274 467.606.357
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis

finansal varliklarin net degeri - 12.749.086 - 5.866.315 225.955.126  220.060.274 464.630.801
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - 2.975.556 - - - - 2.975.556

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - -
-Vadesi ge¢mis (briit defter degert) - - - - - - -

- Deger diistikligii (-) - - - - - - -

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi1 - - - - - - -

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - -

- Deger diistikligii (-) - - - - - - -

- Net degerin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi1 - - - - - - -

D. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -
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27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devan)

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Arahk 2019 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger Toplam

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami

kredi riski (A+B+C+D) - 145.541.602 - 1.716.670 781.238 - 148.039.510
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi(*) - 220.000.000 - - - - 220.000.000
A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net degeri - 145.036.607 - 1.716.670 781.238 - 147.534.515
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - 504.995 - - - - 504.995

C. Deger diistikliigline ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - -
-Vadesi gecmis (briit defter degeri) - - - - - - -

- Deger diistikligii (-) - - - - - - -

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi1 - - - - - - -

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - - -

- Deger diisiikliigi (-) - - - - - - -

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

D. Finansal durum tablosu dig1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - -

(*)  Sirket Iconova projesine olan kisa vadeli yatirimlarindan dolay1 Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.’dan sonra serbest dereceden istifade etmek kaydiyla toplam
220.000.000 TL’lik ipotek tesis edilmis ve Sireci A.S. ile Acarsan A.S firmalari ve ortaklarinin garantdr imzalari sézlesmeye dahil edilmistir.

51



VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI DIPNOTLAR

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

27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
ticari alacaklarin detay1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 Toplam
Vadesi iizerinden 0-3 ay gecmis 97.490
Vadesi lizerinden 3 ay1 gegmis 2.878.066
Toplam 2.975.556
31 Aralik 2019 Toplam
Vadesi lizerinden 0-3 ay ge¢mis 116.290
Vadesi iizerinden 3 ay1 gegmis 388.705
Toplam 504.995

Sirket’in 30 Eyliil 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla finansal yiikiimliliiklerine iliskin hareket tablolari
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2019
1 Ocak 335.493.344 375.964.830
Nakit girigleri 349.500.000 171.500.001
Odemeler (291.663.222) (172.455.192)
Faiz tahakkuklarindaki degisim 6.184.803 (17.941.593)
30 Eyliil 399.514.925 357.068.046

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giigliik
yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sdzlesmeye bagli iskonto edilmemis
nakit ¢ikiglarini gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
uyarmca
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
30 Eyliil 2020 degeri cikislar kisa arasi arasl uzun
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):
Finansal borglar 399.514.925 498.465.788 11.719.529  94.717.545 392.028.714 -
Ticari borglar 284.969.272  284.969.272  158.719.272 - 126.250.000 -
Diger borglar 14.732.437 14.732.437 438.340 - 14.294.097 -

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.301.341 1.301.341 1.301.341 - - -

Toplam 700.517.975 799.468.838 172.178.482 94.717.545  532.572.811 -
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27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
uyarmca
Kayith nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan
31 Aralik 2019 degeri cikislar kisa arasi arasi uzun
Finansal yiikiimliiliikler
(Tiirev olmayan):

Finansal borglar 335.493.344  410.554.734  20.119.363  197.466.199  192.969.172
Ticari borglar 58.500.840 58.500.840 58.500.840 - - -
Diger borglar 10.569.122 10.569.122 421.900 - 10.147.222
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikkler 824.454 824.454 824.454 - - -
Toplam 405.387.760  480.449.150 79.866.557 197.466.199 203.116.394 -

Sirket’in 30 Eylil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla tirev finansal yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araclarm degerini
etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yoOnetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi {izerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini
amaglamigtir.

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in degisken faiz bilesenine sahip finansal
araclar1 bulunmayip sabit faiz bilesenine sahip finansal araglar1 asagida gosterilmistir:

Sabit faizli finansal kalemler 30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019
Finansal varliklar 445.731.845 483.691
Vadeli mevduat 225.671.571 483.691
Repo 220.060.274 -
Finansal Yukiimlilikler 399.514.925 335.493.344
Banka kredileri 399.514.925 335.493.344

30 Eyliil 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz
oranlar1 asagidaki gibidir:

30 Evliil 2020 31 Aralik 2019
Finansal araclar
Bankalar - vadeli mevduat TL %13,00-11,25 TL %10,00
Repo TL %10,00 TL -
Banka kredileri TL %10,00 TL %12,00-20,00
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27. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasimt gdzetmek, aym zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliliikk/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapismin siirekliligini saglamaktir.
Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisini siirdiirmek i¢in Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamini1 korumaktir.

30 Eyliil 2020 31 Arahk 2019

Toplam yikiimliliikler 1.032.131.604 717.806.734
Hazir degerler (225.958.531) (784.110)
Net yiikiimliiliik 806.173.073 717.022.624
Ozkaynaklar 1.371.371.876 1.063.660.615
Ozkaynak/Net Yiikiimliiliik %58,79 %67,41

Operasyonel risk

Kredi, piyasa ve likidite gibi digsal riskler haricinde, Sirket’in siirecleri, c¢alisanlari, teknoloji ve
altyapr gibi cesitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve dolayli riskleri ifade eden ve yasal
diizenleyicilerin zorunluluklarindan olusan risklere operasyonel risk denir. Operasyonel risk Sirket’in
faaliyetlerinden olusmaktadir.

Sirket’in, finansal zararlardan uzak durmak amaciyla operasyon riskini yonetmektedir. Bu baglamda
Sirket asagidaki konularda Sirket ici siire¢ ve kontroller belirlemistir:

Islemlerin bagimsiz yetkilendirilmesini igeren, uygun gorev dagilimlari,

Islemlerin mutabakati ve kontrolii,

Yasal ve diger diizenleyicilerin zorunluluklarina uygunluk,

Islem ve kontrollerin dokiimantasyonu,

Karsilasilan operasyonel risklerin periyodik degerlendirilmesi ve belirlenen riskleri karsilayacak
sekilde olusturulan kontrol ve prosediirlerin yeterliligi,

Acil durum planlariin gelistirilmesi,

Egitim ve mesleki gelisim,

Etik ve is standartlari,

Etkili olabilecek alanlarda sigortalarin da dahil olabilecegi riski azaltici1 6nlemler.

28. FINANSAL ARACLARA iLiSKIN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayitli degerlerinin gercege uygun
degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Ticari alacaklarin kayitli degerlerinin, ger¢ege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Bilangoda gercege uygun bedeli ile gosterilen yatinm amaglh gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde ekspertiz degerleri esas alinir.
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28. FINANSAL ARACLARA ILiSKIiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
(Devami)

Finansal olmayan varliklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Olgiilen yatirnm amagli gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 esas alinmaktadir.

Yatirum amach gayrimenkuller

30 Eyliil 2020 tarihi itibartyla Sirket’in gergege uygun degeri pazar yaklasimi yontemiyle hesaplanan
yatirim amagli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gercege uygun Gercege ugun
Emsal satis/ Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki
30 Eyliil 2020 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
[zmir/Konak Arsas1 8601
Ada 2 Parsel 8.950 %10 15.845.080 (15.845.080)
Sancaktepe/Samandira Arsasi 4.000 %10 7.007.300 (7.007.300)
[zmir/Konak Arsasi 8604
Ada 1 Parsel 7.500 %10 4.950.400 (4.950.400)
[zmir/Konak Arsasi 8604
Ada 4 Parel 7.600 %10 4.728.200 (4.728.200)
Izmir/Konak Arsas1 8603
Ada 1 Parsel 7.500 %10 3.887.600 (3.887.600)
Transform Fikirtepe Projesi 10.118 %10 2.761.000 (2.761.000)
Istanbul/Levent Is Merkezi 17.277 %10 2.551.600 (2.551.600)
Ankara/Kavaklidere Diikkan 13.000 %10 1.380.600 (1.380.600)
Istanbul/Fatih Is Merkezi 14.725 %10 749.500 (749.500)
Kiitahya/Merkez Is Merkezi 3.621 %10 745.900 (745.900)
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler 8.003 %10 680.850 (680.850)
[zmir/Aliaga is Merkezi 5.782 %10 654.500 (654.500)

31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in gergege uygun degeri pazar yaklagimi yontemiyle hesaplanan
yatirim amagli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir:

Gercege uygun Gercege ugun
Emsal satis/ Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki
31 Aralik 2019 m? bedeli analizi kar etkisi zarar etkisi
[zmir/Konak Arsas1 8601
Ada 2 Parsel 7.750 %10 13.720.400 (13.720.400)
Sancaktepe/Samandira Arsasi 4.000 %10 7.007.300 (7.007.300)
[zmir/Konak Arsasi 8604
Ada 1 Parsel 7.500 %10 4.950.400 (4.950.400)
[zmir/Konak Arsasi 8604
Ada 4 Parel 7.600 %10 4.728.200 (4.728.200)
Izmir/Konak Arsas1 8603
Ada 1 Parsel 7.500 %10 3.887.600 (3.887.600)
Transform Fikirtepe Projesi 10.118 %10 2.761.000 (2.761.000)
Istanbul/Levent Is Merkezi 17.277 %10 2.551.600 (2.551.600)
Ankara/Kavaklidere Diikkan 13.000 %10 1.380.600 (1.380.600)
Istanbul/Fatih Is Merkezi 14.725 %10 749.500 (749.500)
Kiitahya/Merkez Is Merkezi 3.621 %10 745.900 (745.900)
Bizimtepe Aydos Ticari Uniteler 8.003 %10 680.850 (680.850)
[zmir/Aliaga is Merkezi 5.782 %10 654.500 (654.500)
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28. FINANSAL ARACLARA ILiSKIiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI
(Devami)

Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13, “Finansal Araglar: Ag¢iklama” standardi finansal tablolarda ger¢ege uygun degerleri
iizerinden Olgiilerek gosterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde
kullanilan verilerin Onemini yansitan bir swa dahilinde smiflandirilarak  gosterilmesini
gerektirmektedir. Bu smiflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup
olmamasina dayanmaktadir. Gézlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa
verilerinin kullanilmasi; gozlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve
varsayimmlarinin kullanilmasi anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki
smiflamalar1 ortaya ¢ikarmaktadir.

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

- Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci
seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada goézlenebilen
fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.

- Uciincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun
degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada goézlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden
degerlenmistir.

Siiflandirma, kullanilabilir olmasi durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.

Bu ¢ergevede gergege uygun degerleri iizerinden oOlgiilen varlik ve yiikiimliliiklerin gergege uygun
deger siniflandirmasi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2020 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam
Yatrim amach gayrimenkuller:

Yatirim amaclh gayrimenkuller - 1.088.077.328 - 1.088.077.328
Toplam - 1.088.077.328 - 1.088.077.328
31 Aralik 2019 1. Sira 2. Sira 3. Sira Toplam
Yatirim amach gayrimenkuller:

Yatirim amaclhi gayrimenkuller - 1.018.634.794 - 1.018.634.794
Toplam - 1.018.634.794 - 1.018.634.794
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29. RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKIi OLAYLAR

26 Ekim 2020 tarihinde Sirket portfoyiinde bulunan Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsamindaki
T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidiirliik Himet Binasi ve Tesisleri Projesi’nin A Kule blogunun ofis
tiniteleri i¢erisinden toplam 28.001,20 m? alanin Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O’ya toplam 427.018.300
TL bedelle satisinin gerceklesmesi ve bu kapsamda her tiirlii s6zlesmenin imzalanmasi hususunda Sirket
Genel Midiirliigii'ne yetki verilmistir. Projenin 5 Ekim 2020 tarihli degerleme raporu sonucu
398.827.010 TL dir.

30. EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

30 Eylil 2020 tarihi itibariyla “Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup,
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy simirlamalarma uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmustir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portfoy sinirlamalarina iligkin bilgiler, 30 Eyliil 2020 ve

31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu smirlamalara iliskin oranlar tabloda
gosterilmistir:
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30. EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler Tlgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 446.018.805 784.110
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,gayrimenkule dayali haklar

_ yatirim fonu katilma paylari ve %100 oraninda istirak ettikleri sirketler I11-48.1 Teblig Md. 24/(a) 1.578.918.296 1.279.535.975
C Istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -

Iligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 11-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -

Diger varliklar 378.566.374 501.147.264
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) I11-48.1 Teblig Md.31 2.403.503.475 1.781.467.349
E Finansal borglar T11-48.1 Teblig Md. 3/(k) 399.514.925 335.493.344
F Diger finansal yiikiimliiliikler I11-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
H [liskili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -
I Ozkaynaklar I11-48.1 Teblig Md. 31 1.371.371.876 1.063.660.615

Diger kaynaklar 632.616.674 382.313.390
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(k) 2.403.503.475 1.781.467.349

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem
Al Para ve sermaye piyasasi araglarimnin 3 yillik altyap: yatirim ve hizmetleri 6demeleri

i¢in tutulan kismi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
A2 Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesab1 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 225.955.126 781.238

A3 Yabanc1 sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar I11-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 Atil tutulan arsa/araziler 11-48.1 Teblig Md. 24/(c) 205.926 205.926
C1 Yabancr istirakler I111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 119.852.194 154.040.286
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarmin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) 225.430.337 652.618
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30. EK DiPNOT: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Portfoy Simirlamalar: Tlgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - - Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar
3 yatirim fonu katilma paylart ve %100 oraninda istirak ettikleri sirketler I11-48.1 Teblig Md. 24/(b+al)/(d) %065,69 %71,82 Asgari >51
3 Para ve sermaye piyasast araglart ile istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %18,56 9%0,04 Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayal1 haklar,istirakler,sermaye piyasast araglar1 11-48.1 Teblig Md. 24/(d) - - Azami %49
5 Atil tutulan arsa/araziler I11-48.1 Teblig Md. 24/(c) %0,01 %0,01 Azami %20
6 Isletmeci sirkete istirak I11-48.1 Teblig Md. 28 - - Azami %10
7 Borg¢lanma sinir1 111-48.1 Teblig Md. 31 %16,62 %18,83 Azami %500
8 Déviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/ozel cari-katilma hesabi ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesab1 I11-48.1 Teblig Md. 24/(b) %9,40 %0,004 Azami %10
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirnmlarinin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) %9,37 %0,004 Azami %10

Sirket Sermaye Piyasast Kurulu I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; maliyetlerine
iliskin bedel 6demeleri belirli hakedisler karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iliskin planlanan yillik harcama tutarlarim Sermaye Piyasasi
Kurulu’na bildirmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalari da 22. maddenin birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar araciligiyla
degerlendirilmis ve Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii tablosunda “Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik altyapt yatirnm ve hizmetleri
O0demeleri i¢in tutulan kismi1” ana hesap kaleminde gostermistir. Ayrica Sirket’in 8 Mart 2016 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na yaptigi basvurusu
sonucunda, Kurul Karar Organinin 23 Mart 2016 tarih ve 10/305 sayili toplantisinda; vadeli mevduata/katilma hesabinda degerlendirilen nakit tutarlarin
Teblig’in 22. Maddesinin birinci fikrasinin (1) bendinde yer verilen %10’luk ihrag¢1 smirt kapsaminda degerlendirilmemesine karar verildiginden bu
harcamalara konu nakit fazlalar1 hesaplamaya dahil edilmemistir. Bu hususlar dikkate alindiginda 30 Eyliil 2020 tarihi itibariyla, I1I-48.1 Teblig Md. 24/(b) ve

111-48.1 Teblig Md. 22/(1) maddeleri bakimindan azami siir kapsaminda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir.
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