AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca 25...02.1. 2021t.mhhnde
onaylanmigtir.

Ortakhgimizin qikarilmig sermayesinin  554.699.850 TL’den 80S. 000.C00 lL ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 250.300.150 TL nominal degerli paylarmn'v hazka arzina
iliskin izahnamedir,

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunui Kurnica
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir
ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatinm kararlan izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhifimizin ve halka arzda satiga aracihk edecek Ziraat Yatirim
Menkul Degerler A.S.’nin www.akisgyo.com ve www.ziraatyatirim.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmstir.
Aynica basvuru yerlerindé incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamlticn ve eksik bilgilerden kaymaklanan
zararlardan ihra¢gl sorumludur. Zarann ihraggidan tazmin  edilememesi veya
edilemeyeceginin agik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihragginin yonetim kurulu iyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine ylikletilebildigi l¢iide sorumludur. Ancak,
izahnamenin diger kisimlari_ile birlikte okundufiu takdirde Gzetin vamiltici, hatah veya
tutarsiz olmasi durumu_hari¢ olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere herhangi bir
hukuki sorumluluk viiklenemez. Bafimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme
kuruluslar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan
hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yaniltici ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ergevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir’, “planlanmaktadir”, ‘“hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe ydnelik
agiklamalar icermektedir. Bu tir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayin tarihindeki ongorileri ve beklentileri gostermektedir. Birgok faktdr,
jhraccinin gelecege yonelik agiklamalarinin dngériilenden ¢ok daha farkh sonuglanmasina

yol agabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA TANIM

AS. Anonim Sirket

ABD United States of America - Amerika Birlegik Devletleri

Akasya AVM Akasya Aligveris Mcrkezi

Akbati AVM Akbati Aligveris Merkezi

Akbatt AVYM Akbati Aligveris ve Yagam Merkezi

Akcoat A‘kcoat ller‘l Kimyasal Kaplama Malzemeleri Sanayi ve
Ticaret A.S.

Akenerji Akenerji Elektrik Uretim A.S.

Ak-Kim Ak-Kim Kimya Sanayi ve Ticaret A.S.

Akkdk Holding Akkdk Holding A §.

Aksa Akrilik Aksa Akrilik Kimya Sanayii A.S.

Aktek A.klf:k'Bllgl lletisim Teknolojisi San. ve Tic. Anonim
Sirketi N

AVM Aligveris Merkezi

AVYM Aligveris ve Yagam Merkezi

AYD Ahgveris Merkezleri ve Yatirimcitart Demnegi

Borsa, BIAS, BIST, Borsa Istanbul Borsa Istanbul Anonim Sirketi

DowAksa DowAksa fleri Kompozit Malzemeler San. Ltd. Sirketi

FED The Federal Reserve System — Federal Rezerv Sistemi
veya Amerikan Merkez Bankasi

Fitch Fitch Ratings Inc - Fitch Derecelendirme Kurulugu

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

GYODER Gayrlm_enkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhit
Demesgi

ICSC Uluslararast Aligveris Konseyi

ISIN Ulustararas1 Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi

KAP Kamuyu Aydinlanma Platformu
Kamu Gdzetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlart

KGK
Kurumu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

MKS Merkezi Kaydi Sistem (MKK sistemi)

Moody's .f-'ﬁj’ ﬂ* ‘Maody's Investors Service Inc. - Moody's Yatinmcilar

‘Hizmeti \
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N A.SD AQ gﬁgfar:x; r.;:s—sg:;:(tii::-;rt;::;;rities Dealers Automated
.SEDAS Sakarya Elektrik Dagiim A.S.

Sepas Enerji Sakarya Elejgimzrak_ende ve Satig A.S.
SPK, Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn Sermaye Piyasasi Kanunu a
Sirket Akis Gayrimenkul Yaturim Ortakhifi A.S.
T.C. Titrkiye Cumbhuriyeti

Takasbank [stanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
TCMB Tiirkiye Cumhburiyet Merkez Bankasi
TKYD Turkiye Kurumsal Yatinmcilar Dernegi
TL Tirk Lirasi

TSPB Ttirkiye Sermaye Piyasalari Birligi

TTK Turk Ticaret Kanunu

TUIK a Turkiye Istatistik Kurumu

?USiAD Turkiye Sa;a;iciler ve Isadamlan Demegi
USD Amerika Birlegik Devletleri Para Birimi
Ziraat Yatirim Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.$.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun olduBunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim dcgistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan

ederiz.

IHRACCI
AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. S°'“l'(‘:::'m9‘d“g“

Naile Banuhan YORUKOGLU ihsan Goéksin DURUSOY

Genel Miidiir Yardimecisi Yonetim Kurulu Uyesi
ve Genel Miidiir
/ * iZAHNAMENIN
_ lsua A TAMAMI
6 ANGIMERKLY YATIRIM ORTAKYI) A AA
sis ol‘lzaumauoﬂwl LL’LLP/'/L‘//L

22.02.2021

HALKA ARZA ARACILIK EDEN YETKILI

KURULUS
Sorumlu Oldugu
ZIiRAAT YATIRIM MENKUL DEGERLER A.§$. Kisim:
Tijen KANDEMIR Osman TURAN
Ydnetici Genel Miidiir Yardimcqis)
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DEGEREER A.S. {1ZAHNAMENIN
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fzahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir

eksiklik bulunmamasi igin her tiirli makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Adi, Soyadi, Gorevi

figili Denetim Raporlarim Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

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

Seda Akkus TECER, SMMM
Sorumlu Denetgi

31.12.2017, 31.12.2018, 31.12.2019
Dénemlerine Ait

BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

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

Baki ERDAL, SMMM
Sorumiu Denetgi

01.01.2020-30.06.2020 Ddnemine Ait
SINIRLI DENETiM RAPORU

Ady, Soyady, Gorevi

[igili Degerleme Raporlarini Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvami ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve
Damigmanhk A.S.

Kivan¢ Kilvan — Yonetim Kurulu Bagkam |

DEGERLEME RAPORLARI*

EPOS Gayrimenkul Degerleme Ve
Damgmanhk A.S.
Nesecan Cekici — Ydnetici Ortak

DEGERLEME RAPORLARI*

A Gayrimenkul Degerleme A.S.

Baskan Yardmmcist

Faik Serkan Eskizengin — Yonetim Kurulu

DEGERLEME RAPORLARI*

Terra Gayrimenkul Degerleme AS.

Vekili

Nurettin Kulak — Yonetim Kurulu Baskan

DEGERLEME RAPORLARI*

A.S.
Tayfun Kuru — Yonetim Kurulu Uyesi

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk

- o

DEGERLEME RAPORLARI*
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR _ S
Bashk Agiklama Yukilmlillugu
A.l | Giris ve uyarilar |e Bu dzet izahnameye giris olarak okunmahdir.

¢ Sermaye piyasasi araglarna ilisgkin yatirim Kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o 1izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkcmeye
tasinmast  durumunda, davact yatinimel, halka arzin
gerceklestii  dilkenin  yasal  diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin gevirisine iligkin maliyetlere yasal siiregler
baslatimadan dnce katlanmak zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak ozetin izahnamenin diger kisimlar ile

birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatah veya tutarsiz olmas
veya yattimeilarin yatirim kararini vermesine yardimeai olacak
- | onemli bilgileri salamamas durumunda gidilir.
A2 1zahnafnemn [zahname daha sonra kullaniimayacaktir.
sonraki
kullanimina
iliskin bilgi ]
| B—IHRACC]I
B.1 | Ihraggimn Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 Anonim Slrkctl
ticaret unvam | [sletme adi yoktur.
| ve isletmeadt | -
B.2 | [hraggimin Hukuki Statlisii: Anonim $irket
hukuki statiisli, | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar:.
tabi oldugu R , __
mevzuat, Kuruldugu Ulke: Tirkiye Cumhurniyeti
kuruldugu iilke Merkez Adresi: Acibadem Mahallesi Cec;gn Sokak .
ve adresi No :25, 34660 Akasya AVM, Acibadem / Uskiidar - ISTANBUL
Internet Adresi: www.akisgyo.com
Elektronik Posta Adresi: info@akisgyo.com
akisgvolhs02 kep.tr
Telefon: (212) 393 01 00
Faks: (212) 393 01 02
B3 | Ana Akis GYO’nun ana faaliyet konusu; gayrimenkuller. gayrimenkule dayal
firiin/hizmet sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali
kategorilerini haklar ve sermayc piyasast araglarina yatirim yapmak gibi Sermaye
de igerecek Piyasast Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
sekilde diizenlemelerinde yazili amag ve konularda istigal ctmektir.
ihragginin
mevcut Halihazirda Akbati ile Akasya aligveris merkezlerinin sahibi olan Sirket,
faaliyetlerinin | aligveriy mey !\;,zi vatrimlarina alternatif olarak Bagdat (i _dt.\l tzerinde |

ZIRAAT YAT IRIM
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ve faaliyetlerine
etki eden
Snemli
faktorlerin
tanimu ile
faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarl
ar hakkinda
bilgi

cadde magazacihg projeleri bulunmaktadir. Akis GYO, cadde
magazacihgindaki ilk isbirligini Usakligil Apartmani igin Beymen ile
yapmig, magiaza Eyliil 2017 itibariyla agidmistir. Sirket 2018 yili igerisindc
de Ingiltere’de gelistirilen bir konut projesine yaptigi yatirim ile ilk yurt
dist atilimint gergeklestirmistir.

Sirket’in halen devam eden projeleri;

Erenkdy Apartmani: Kadikoy Ilgesi, Bagdat Caddesi Mevkiinde bulunan
gayrimenkulde cadde magazaciligl projesi hayata gegirilecektir.
Finansmani uzun vadeli yabanci kaynaklarla saglanan projenin
tamamlanma orani 30.06.2020 tarihi itibariyla %70 seviyesindedir.

Ciftehavuzlar Arsasi: Kadikdy llgesi, Ciftehavuzlar Mahallesi’nde kayith
bulunan 1.270 m?’lik arsada karma niteliktc bir proje gelistirilmesi
planlanmaktadir. Hafriyat: tamamlanmis olan projede, gerekli yasal izinler
tamamlandiktan sonra insai faaliyetler baglatilacaktir. Projenin finansmani
uzun vadeli yabanci kaynaklarla saglanmistir.

Beykoz: Sirket’in Beykoz bolgesinde 2B proje alaninda arsa alimlar
devam etmektedir. Bolgede devam eden imar plani galismalarinin
tamamlanmasinin ardindan agirh@ konut igerecek projeler hayata
gegirilecektir. Karlitepe Gayrimenkul Gelistirme ve Yaurim A.§.nin
hisseleri Beykoz Projesi is gelistirme siireci kapsaminda satin alinmustir.
Ayrica, Kat Karsihg Insaat Sozlesmelerinden dogan hak ve
yiikiimliilitklerin ifasi amaciyla Akis Mudanya Adi Ortaklit kurulmugtur.
Finansmant 6zkaynaklarla saglanacak proje heniiz baglamamistir.

Londra Aldgate: Ingiltere’de gayrimenkul yatinmi yapmak izcre
Jersey’de kurulu WMG London Developments L.P. (“WMG London”)
sirketine Londra’da proje gergeklestirmek tzere %51 oraninda ortak
olunmak suretiyle yatinm yapilmigtir. Finansmani 6zkaynak ve proje
finansmant ile saglanmig olup, insai faaliyetlere kisa siirede baglanmasi
hedeflenmektedir,

B4

Ihracoiyr ve
faaliyet
gosterdigi
sektorii
etkileyen
Onemli en son
egilimler
hakkinda bilgi

2019 yilt Aralik ayinda, Cin'in Wuhan kentinde yeni bir koronavirils tiirii
bildirilmis, Diinya Saghk Orgitd, salginin “Uluslararas: Halk Saglig fgin
Acil Durum” olusturdugunu agiklamistir. Tiirkiye’de  COVID-19
vakalarinin Mart ayi iginde goriilmeye baslanmasi Tiirkiye’de ahgveris
merkezlerinde kademeli olarak miisteri trafiginin azalmasina neden
olmustur.

Tiim diinyay! etkisi altina alan COVID-19un, Sirket’in faaliyetlerine ve
finansal durumuna olast etkilerini miimkiin olan en az seviyeye indirmek
igin gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan alinmistir. COVID-19
salginindan dolay: gerek $irket’in iginde bulundugu sektdrde gerekse
genel ekonomik aktivitede yasanan gelismeler/yavaglamalar ile paralel
olarak Sirket’in ozellikle sokaga g¢tkma yasaklarinin uygulandigi
donemlerde faaliyetleri gegici olarak duraklatilmistir. Bu esnada Sirket
tarafindan, yatsemr- harcamalari_ve operasyonel giderlerin(Yminimize |
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edilmesi igin aksiyonlar alinmis, likidite pozisyonunu giiglendirmek adina
nakit ydnetim stratejisi gdzden gegirilmistir. Salginin  yaytlmasini
engellemeye yonclik kisitlamalarin azalmasi ile birlikte dzellikle talepte
meydana gelen toparlanmanin Sirket’in faaliyetlerine olumlu etkisi
olmustur.

COVID-19 salgimi sebebiylc kiracilara kira indirimleri ve ciro bazli kira
destekleri dahil olmak iizere gesitli kira destekleri saglanmaktadir. 19 Mart
2020 tarihi itibariyla Sirket yonetimi, aligveris merkezlerinde faaliyct
gosteren magaza ¢alisanlarinin, ziyaretgilerin ve $irket galiganlarinim
sagh@m onceliklendirerek, Akasya ve Akbati Alisveris Merkezleri’nin
faaliyetlerini gegici bir siire igin durdurmustur. Bu dogrultuda AVM’lerin
kapali oldugu siirc boyunca, kapali olunan giinler i¢in kiracilarindan kira
alinmamasina, AVM’lerin 2020 yili Mart ay) kirasinin faaliyetin devam
ettigi 19 Mart tarihine kadar tahsil edilmesine, yasal diizenlemeler
nedeniyle daha once kapanan magazalar igin kapandifi giiniin baz
alinmasina, market ve eczane gibi faaliyetine devam eden magazalar igin
kira diizenleme yetkisinin yonetime verilmesine karar verilmistir.

Sirket’in COVID-19 salgimiyla micadele kapsaminda 19 Mart 2020
tarihinde faaliyetlerini durdurdugu Akbati ve Akasya Aligveris Merkezleri
hijyen kosullarinin en iist seviyeye ¢ikarilmast ve risklerin minimize
edilebilmesi igin gerekli tiim dnlemler alinmis olarak 1 Haziran 2020 tarihi
itibariyla faaliyetlerine tekrar baglamigtir.

B.5 | Ihraccinin dahil | Akis GYO Akksk Holding A.S.ye dahil sirketler iginde yer almaktadir.
oldugu grup ve | Akkok Holding’in Sirket sermayesinde %14,66 oraminda pay
grup igindeki bulunmaktadir. Akkok FHolding’e dair daha detaylt bilgiler ve Holding
yeri biinyesinde yer alan sirketlere dair bilgiler izahnamenin 8. nolu Grup

Hakkinda Bilgiler baghgi altinda yer almaktadir.

B.6 |Sermayedeki | 1.0 GyOlnun 22.02.2021 tarihi itibariyla dogrudan pay sahipligi
veya toplam oy < ibidi
hakks icindeki asapidaki gibidir.
paylan
dogrudan veya Sermaye Sermave Oy Hakl
dolayl olarak Ortakdar Payi (TL) OE;:; 0:11/:;
%35 ve fazlasi —
olan kisilerin Raif Ali Dingkdk 81.359.896,97 14,67 14,67
isimleri/unvan- Akkdk Holding A.S. 8§1.337.555,99 14,66 14,66
lari ile her Alize Dingkik 49.443.925,58 8,91 3,91
birinin pay Emniyet Ticarct ve Sanayi A.§ 45.250.921,59 8,16 8,16
sahipligi | g Dingkok Gittgi 45.198.134,61 8,15 8,15
hakkinda bilgi European Bank For
. Reconsrtruction And 40.819.767 7,36 7,36
Thragginin Development (EBRD)
hikim Alina Dingkok 36.214.046,92 6.53 6,53
ortaklarinin Diger 175.075.601,34 31,56 31,56
farkh oy 554.699.850 100 - 100
haklarina sahip
olup olmadiklan A
hakkinda bilgi £k bas - -
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Varsa dogrudan
veya dolayh
olarak
ihragginin
yonetim
hakimiyetine
sahip olanlann
ya da ihragaiyn
kontrol
edenlerin
isimleri/unvanla
r ile bu
kontroliin
kaynag
hakkinda bilgi

Sirket’in Akkok Holding A.S. Uzerinden dolaylt pay sahipligine iligkin
bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Sermaye Payi (TL) Sermaye Orant

Ortaklar (%)
Nilitfer Dingkok Cittgi 16.267.370 2,93
Raif Ali Dingkdk 10.845.008 1,96
Alize Dingkok 9.489.382 1,71
Alina Dingkik 6.778.130 1,22
Mehmet Emin Ciltgi 5.422.504 0,98
Melis Giirsoy 5.422.504 0,98
Toplam 54.224.898 9,78

Sirket’in gikarilmig ve tamamen ddenmis sermayesi 554.699.850,00-TL
olup, isbu sermayenin 25.049.859,22-TL’lik kismi nama (A) Grubu,
529.649.990,78-TL’lik kismi ise hamiline (B) Grubu paylardan
olusmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL itibari degerde 554.699.850-
adet paya ayrilmistir.

A grubu paylarin ydnetim kurulu Uyelerinin segiminde aday gosterme
imtiyazi vardir. Yo6netim kurulu Oyelerinin 5 adedi, A grubu pay
sahiplerinin oy gokluguyla gdsterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel
kurul tarafindan segilmektedir.

Sirket, Akkok Holding A.$.’nin bagh ortakiigidir. Dolayisi ile Sirket’in
yonetim hakimiyeti Akkok Holding A.S.’dedir.
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B.7 |Sc¢ilmis finansal |Sirket'in konsolide finansal tablolart ve bunlara iliskin bagimsiz dcnetim
bilgiler ile raporlari www.akisgyo.com ve www.kap.org.tr internet sitelerinde yer
ihragginmin almaktadir.
finansal B
durumunda ve Simirh Bagimsiz| Bagimsiz| Bagimsiz
faaliyet denctimden | denetimden | denetimden | denetimden
sonuclar"'da ge(}_m'$ ge¢.m|$ g“?_""s gegmis

(konsolide) | (konsolide) | (konsolide) | (konsolide)
meydana gelen — — -
onemli (Bin TL) 30.Haz.20| 31.Ara.19| 31.Ara.l18| 31.Ara.17
degisiklikler YARLIKLAR

Dinen varhklar 791.702 799.648 682.535 616.818
Nakit ve nakit benzerleri 233.387 246.302 96.124 88.837
Finansal yatirimlar 19.864 10.921 24.176 17.440
Ticari alacaklar 61.398 77.163 80.033 65.278
Diger alacaklar 3.484 2,114 3.505 10.934
Stoklar 8.167 20.905 8.330 426.086
Proje halindeki stoklar 447.633 | 433.820 464.599 -
Pesin 6denmig giderler 6.622 4316 3.662 4.824
Riékte.n. korunma amagh 3.004 315 ) .
tirey araglar
Alim satim amagl tiirev 7536 3425 1.994
araglar
Diger donen varliklar 607 366 111 3.420
Duran varhiklar 5.507.220 5.499.236| 4.929.182| 3.724.024
Finansal yatinmlar - - - 1.893
Ozkaynak ydntemiyle 29.442 27.813 25.180 -
degerlenen yatirimlar
Ticari alacaklar 172 565 41.824 56.440
Diger alacaklar 15.980 14.185 14.505 9.205
Yatrim amaglh 5407.035| 5.403.103| 4.790.590 | 3.535.536
gayrimenkuller
Maddi duran varliklar 28.917 29.203 30.423 32.046
Maddi olmayan duran 5.690 5.843 6.423 6.915
varhklar
Entelenmiy vergi varlif 552 474 328 306
Pesin ddenmis giderler 11.963 11.664 11.269 10.521
Alim s‘atlm amagl! tlirev 3.872 4.340 7925
araglar -
Riskten korunma amagh 1.357
tlrev araglar - - -
1Yiger duran varliklar 2.240 2.045 1.415 2.825
TOPLAM VARLIKLAR 6.298.922 6.298.885! S5.611.717| 4.272.50§
KAYNAKLAR o B
Kisa vadeli
yiikiimlalikler 1.210.344 953.960 971.116 468.722
Kisa vadeli borglanmalar 540.065 584.781 40.671 133.602
Uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli 622.540 299.631 881.075 295.628
kisimlari
Ticari borglar 13.569 13.085 13.374 16.566
Caliganlara saglanan
faydalar kapsammds._ 2.235 1.669 1723 \ﬂl
borglar ’f‘_ it
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Diger borglar 5.435 6.252 6.053 2.356
Ertetenmiy gelirler

(Musteri sozlesmelerinden 7.493 8.723 9328 8.333
dogan Yiikamliiliklerin

disinda kalanlar)

Alim satim amagl tiirev 1.653 446 . .
araglar

Riskten k‘orunma amagh 7.842 29778 7138 )
tirev araglar

Kisa vadeli karsiliklar 9.324 9.465 11.728 11.324
Ddnem kart vergi

vitkimltitgi 190 129 27 2
Uzatn yadell 1258013 1324.474| 1.009.795| 1304.161
yiikiimliliikler I e o T U
Uzun vadeli borglanmalar 1.245.318 1.289.653 992.688 | 1.293.167
Ticari horglar 3.933 3.125 3.210 582
Ertelenmis gelirler

(Miigteri sbzlesmelerinden

dogan yaktmliluklerin 3.695 5.483 7.523 9.413
disinda kalanlar)

Blsktcn‘ kon{nma amagh 2998 24.356 5188

tilrev araglar -
Uzun vadeli karsiliklar 2.069 1.857 1.186 1.000
Ozkaynaklar 3.830.564 4.020.451 | 3.630.805| 2.499.622
Odenmis sermaye 554.700 430.092 430.092|  430.092
Sermaye diizeltme farklar 121.877 121.877 121.877 121.877
Paylara iliskin primler 50.712 50.712 50.712 945
E;:';flmc denklestirme 870.289 870.289|  870.289|  870.289
Geri Alinmig Poylar (4.578) (4.592) (3.860) | (189.441)
Kar veya zararda yeniden

stniflandiriimayacak

birikmis diger kapsamh (914) (1.149) (426) ol
| gelirler ve giderler

Kar veya zararda yeniden

siniflandirilayacak

birikmig diger kapsaml, (24.146) (47.333) 2.995 1.369
| gelirler ve giderler

Ortak kontrole tabi

teyebbils isletmeleri igeren (4.109) (4.109) (4.109) (4.109)
birlesmelerin etkisi

Dijer yedekler 54.697 54.697 54.697 54.697
Kardan ayrilan kisitlanmis 116678| 116693 107311|  281.543
yedekler

Gegmis villar karlan 2.308.679 1.884.229 971.345 | 441.562
Net donem (zavariVkart (213.322) 549.043 | 1.029.883 490.551
TOPLAM

KAYNAKLAR 6.298.922 6.298.885| 5.611.747| 4.272.505
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Swurh Stk Bagimaiz Bupimsiz Bagimsiz |

denetimden | denetimden lenetimd denetirad lenetimd
(Bin TL) gegmiy gepmiy geenmis pegrmi gecmis
(konsolide) |  (kunsolide) {honsolide) (konsolide) (Kunsolide)
T 30Maz20| 30.Maz19|  ILAradY|  3ArI8]  3LAmT)

K.Ml VEYA 7. -\RMI KISMI

Hasilat T is043|  207632| a37a62] 396098 319650
_Sanslnnn maliyc(i () i (56 341) | E\030)~ B (ESQS) | (_9_2 I67)~ (82 I95)‘
Ticari fasliyetlerden brét kar 78.702| 162,602 329659 303.93) 134455
l“:“" sonetim giderleri (s (emn| R0 O3 3|
Pazarlama giderleri () _u a52)| A a6 @an|  (408)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22021 24.133 . 39773 82090 59 490

Fsas faalyetlerden diger giderler (17724) (19 144) (39 603) (57068) (78 “3)|

(L2 1 I - i ~ — |

Esas faaliyet kar 66.988 149.558 296.300 290.650 170.772

Yatinm faaliyetlerinden gelirler 5 306 091 580453 1 247 740 303 620

Yaunm [aaliyetlerinden giderler . . (9.779) (1893)

Isisrukler, masterek kontrol edilen -

islelmeler ve bagl ortakliklardan - - . . 181 805 |

diger gelirler

—_— — 8- — ——

Ozkaynak yontentiyle degerlenen
mugterek yonetime tabi ortaklarnn (690) (709) (1.532) (1514) (9 121)
karlarindaki paylar |

Finansman gideri Sncesi 66303 | 454940 865442 1534984  647.076
faalivet kart
Finansman gelirleri 90 943 63 180 182 436 368510 | 140 917
Finansman giderleri (-) 370457 | @900)|  @9ssan|  @nys|  uTu
o n f T — 1 ——————e — —=
SUrdbrllen faallyctler vergl @2in)|  246.130 549.337|  1.030.149 490.879
Gaeesikan I R |
Danem vergi gideri (190) (150) (440) (289) (403) |
Ertclenmiy vergi geliri 78 81 146 22 75
ey | 1 I - |
ﬁ::"’""‘“ faaliyetier donem |53 30| 346061 $49.043|  1,029.883 490.551
DONEM NET KARI @13322)| 246,061 $49.043)  1.029.883 490,551 |

Finansal tablolarda yer alan kalemlere iligkin ayrintili agiklamalara
isbu izahnamenin “FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA
{LISKIN DEGERLENDIRMELER” bagliklt 10. bdlimiinde yer

verilmistir.

B.8 | Secilmis 8nemli | Yoktur
proforma
finansal bilgiler

B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur
beklentileri

B.10 | 1zahnamede yer
alan finansal
tablolara iliskin

denetim Yoktur ==
raporlarindaki £ s \
i _ .\- £\ = l:il \
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olumlu goriis

disindaki

hususlarin

icerigi - ]

B.l1! | Ihrag¢gimin Sirket’in 30.06.2020 - 31.12.2019 - 31.12.2018 ve 31.12.2017 donemlerine

isletme iligkin net isletme sermayesi asagida yer almaktadir.

sermayesinin

mevcut

y.ulfumlullikle- Sumirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

rimi denetimden  denetimden  denetimden  denetimden

karsilayama- gegmiy gegmis gecmis gecmis

masi (konsolide) (konsolide) (konsolide) (konsolide)
(Bin TL) 30.Haz.20 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.17
Donen varliklar 791.702 799.648 682.535 548.480
b&;;:ﬂjl“'}hu 1.210.344 953.960 971.116 468.722
Net Isletme
Sermsaycsi (418.642) (154.312) (288.581) 79.758
Sirket 2020 yili iginde 2 biiyitk kreditor bankastyla olan kredi borglarinin
vadesini uzatmistir. Bu iglem sonrasinda Sirket’in toplam bor¢ stokunda
bir artis olmamakta, ortalama borg vadesi ise $irket hedefleri paralelinde
nakit akisint olumlu ctkileyecek sekilde uzamistir. Konu ile ilgili
agiklamalar 20.08.2020 tarihinde
(https://www_kap.org.tr/tr/Bildirim/870440), 08.10.2020 tarihinde
(hups://www . kap.org.tr/te/Bildirim/880152) ve 10.12.2020
(htips://www kap.org.tr/t/Bildirim/892648) tarihinde KAP’ta yapilmstir.,
Buna ek olarak Sirket’in faaliyetlerinden yarattifi ve yaratacagi fonlara
ilaveten, hedeflenen bedelli sermaye artigt ile saglanacak net nakit girisi ile
finansal yiikiimltloklerin bir kismi kapatilmak sureti ile finansal borgluluk
azaltilacak ve isletme sermayesi ihtiyaci karsilanmis olacaktir.

C—SERMAYE PIYASAST ARACI
C.1 | ihrag edilecek | Akis GYO’nun 554.699.850,-TL olan ¢ikarilmig sermayesi 250.300.150),-

ve/veya TL (%45,12352 oraninda) artis ile 805.000.000,-TL’ye ¢ikartilacak olup,

borsada islem | yapilacak sermaye artiriminda 250.300.150 adet 1,00 TL nominal degerli

gorecek paylar ihrag edilecektir.

sermaye

piyasasi Ihrag edilecek paylara iliskin bilgiler:

aracinin

menkul kiymet | Gru Nama/

tamm]amay Bilgi‘;i Tutar (TL) Hamiline ISIN kodu

numarasi A Grubu 11.303.380,59 Nama TREAIGY00025

(ISIN) dahil B Grubu 238.996.769,41 Hamiline ~ TREAIGY00017

frve Toplam 250.300.150,00

gruplarmma
iliskin bilgi

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklart sinirlandiriimamis olup,
mevcut ortaklarin %45,12352 oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadi.
Sermaye artisuna A ve B Grubu paylarin sahipleri katilacaktir. kﬁl}:‘l““
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artinlan ~ 250.300.150,00-TL.  sermayeyi temsil edecek paylarin
11.303.380,59-TL nominal degerli kismi A Grubu nama yazl,
238.996.769,41-TL nominal degerli kismt da B Grubu hamiline yazili
olarak ihrag edilecektir.

Sermaye artirrminda ihrag edilecek paylar ile ilgili olmak iizere; (A) Grubu
paylar karsiliginda (A) Grubu, (B) Grubu paylar karsiliginda (B) Grubu pay
¢ikartilacak olup, ihrag edilecek (A) Grubu paylar "borsada islem
gérmeyen" nitelikte, (B) Grubu paylar da "borsada islem goren" nitelikte
olugturulacaktir,

A grubu paylarin ydnetim kurulu liyelerinin segiminde aday gosterme
imtiyaz! bulunmaktadir. Y6netim kurulu tiyelerinin 5 adedi A grubu pay
sahiplerinin oy gokluguyla gosterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel
kurul tarafindan segilmektedir.

Yeni pay alma haklannin kullanimindan sonra kalan paylar nominal
degerden aga@i olmamak iizere Birincil Piyasada olusacak fiyat lizerinden
Borsa’da satilacaktir.

aracinin devir
ve tedaviillinii
kisitlayici
hususlar
hakkinda bilgi

C.2 | Sermaye Paylar, Tiirk Lirasi cinsinden satiga sunulacaktir.
piyasasi
aracinin ihrag
edilecegi para

|| birimi )

C.3 | Ibrac edilmis Sirket’in gikarilmig ve tamamen ddenmis sermayesi 554.699.850,00-TL
ve bedelleri olup, isbu sermayenin 25.049.859,22-TL’lik kismi nama (A) Grubu,
tamamen 529.649.990,78-TL’lik kismi ise hamilinc (B) Grubu paylardan
ddenmis pay olusmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL itibari degerde 554.699.850-
sayisi ile varsa | adet paya ayrilmustir. Bedeli tamamen 6denmemis pay bulunmamaktadir.
bedeli tam
ddenmemis
pay sayisi
Her bir paym | Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.
nominal degeri

C.4 | Sermaye [hrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine; “Kardan Pay
piyasasi Alma, Ortakliktan Ayrilma, Ortakliktan Ctkarma ve Satma, Tasfiyeden Pay
aracinin Alma, Bedelsiz Pay Edinme Hakki, Yeni Pay Alma, Genel Kurul’a Davet
sagladig ve Katilma Hakk, Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma, Oy, Bilgi Alma
haklar ve [nceleme, Iptal Davasi Agma, Azinlik, Ozel Denetim Isteme” haklarini
hakkinda bilgi | saglamaktadir.

C.5 | Sermaye Yoktur,
piyasasi
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olarak emlak sektoriinde olusabilecek bir durgunluk ya da kriz talebin
ve buna paralel olarak fiyatlarin gerilemesine sebep olabilir.

¢)COVID-19 salgini ve pandemi siirecine iligkin riskler: Tiirkiye’de
COVID-19 vakalarinin 2020 Mart ay1 iginde goriilmeye baglanmasi ve
bunun sonucunda, COVID-19 salgini, Tirkiye’de aligveris
merkezlerinde kademeli olarak miisteri trafifinin azalmasina neden
olmustur. COVID-19 salginindan dolay: Sirket’in faaliyet gelirlerinin
onemli bir kismini olusturan ahgveris merkezleri de ekonomik
aktivitede yasanan gelismeler/yavaglamalar ile paralel olarak

C.6 | Halka arz Akis GYO paylari 9 Ocak 2013 tarihinden itibaren Borsa Istanbul’da islem
edilen sermaye | gormektedir.
piyasasi
araglarimin Sirket’in B Grubu paylari “AKSGY” islem koduyla Borsa Istanbul Yildiz
borsada islem | Pazar'da islem gdrmektedir. Sermaye artirminda ihrag edilecck B Grubu
gormesi icin hamiline paylar da Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem gorecektir. A
basvuru Grubu paylar Borsa’da iglem gérmeyecektir.
yapihp
yapilmadign Sermaye artiriminda ihrag cdilecek B Grubu hamiline paylar, yeni pay alma
veya yapihp haklarinin kullandiriimaya bagtadig birinci giln itibariyle MKK’da gerekli
yapilmayacag | islemlerin yapilmasini milteakip Borsa istanbul A.S.’de islem gorecektir.
hususu ile
islem
goriilecek
pazara iliskin

|| bilgi .

C.7 | Kar dagitim Akis GYO Kar Dagitim Politikas1 01.04.2019 tarihli 2018 yil1 Olagan Genel
politikasi Kurul toplantisinda genel kurulun onayina sunulmus ve oycoklugu ile kabul
hakkinda bilgi | edilmistir. Sirket’in Kar Dagitim Politikasi kurumsal internet sitesi

(www.akisgyo.com) ve KAP (www.kap.org.tr) adreslerinde ilan edilmigtir.
Sirket’in Esas Sozlesmesinin 33. maddesi ile kar dagitimina iligkin esaslar
diizenlenmistir.

D—RISKLER '

D.1 Ihracqya, Riskler ihraggiya ve faaliyetlerine iligkin riskler ve ihragginin iginde |

faaliyetlerine ve | bulundugu sektdre iligkin riskler olarak iki grupta detaylandirtimistir:
icinde 1-Thracgrya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

bulundugu a)Kiralama ve kiracilara iligkin riskler: Akis GYO kira geliri elde
scktore iligkin etmeye dayah bir portfdy yapisina sahip oldugundan dolay:, kiracilarin
onemli risk temerrit durumu, doluluk orani gibi faktérler nedeniyle kira gelirlerinde
faktorleri dalgalanma riski mevcuttur.

hakkinda bilgi b)Gelir ve maliyetleri etkileyebilecek makroekonomik riskler: Genel

etkilenmistir. Kiracilara kira indirimleri ve ciro bazli kira destekleri
dahil olmak tizerc gesitli kira destekleri saglanmaktadit. Bu durumun
pandemi siireci bitene kadar Sirket’in kira gelirleri lizerinde baskt
yaratmaya devam etme riski bulunmaktadir.

d)Kredi riski: Sirket vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklari ve
mevcut yatinmlari dolayisi ile kredi riskine maruz kalmaktadir. Sirketin
vadeli satiglari_doviz cinsinden olup ticari alacaklar kargiliii aliymiy
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[ Serma_ye piyasasi

yabanci para senetleri vade farklarini da igermektedir. Bunun yaninda
Sirket, kira alacaklarimin tahsilatinda gecikme olmasi halinde
miisterilerine vade farki uygulamaktadir.

e)Likidite riski: Sirket’in nakit akigindaki dengesizlik neticesinde, nakit
¢ikislarint tam ve zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit
mevcuduna veya nakit girisine sahip olamama riskidir. 31.12.2019
itibartyla Sirket’in tirev olmayan finansal ylikiimlilikleri harig
birakildiginda s6zlesme uyarinca nakit ¢ikiglart 2,5 milyar TL'dir.
Bunun yaklagik 1,8 milyar TL’si 1-5 yil vadeli, 366 milyon TL’si 3-12
ay vadeli, 623 milyon TL’si 3 aydan kisa ve 50,4 milyon TL’si de 5 yil
ve lizeri vadelidir. |
f)Piyasa riski: Faiz orant, doviz kurlar ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde
bulundurdugu finansal araglarin degerini etkileme riski bulunmaktadir.
g)Doviz kuru riski: Sirket, kullanmig oldugu doviz kredileri nedeniyle
Avro ve ABD Dolari cinsinden déviz kuru riskine maruz kalmaktadir.
30 Haziran 2020 itibariyla yabanci para cinsinden net bilango
yiikiimliiliigii 1,7 milyar TL dir.

h)Faiz orant riski: Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz &denen
yiikiimltilukleri nedeniyle, faiz oranlarimin degisiminden dogan faiz
orani riskine maruz kalmaktadir. 31.12.2019 itibariyla Sirket’in sabit
faizli finansal yliktimliiliiklerinin toplami 1,3 milyar TL, degisken faizli
finansal yilktimliiliiklerinin toplami da 874 milyon TL diizeyindedir.
2- Ihragemm icinde bulundugu sektire iliskin riskler:

Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakhigi (GYO) sektoriine iligkin
riskler: Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektorliniin  biytime, '
enflasyon, issizlik ve tliketici giiveni basta olmak iizerc makroekonomik
gelismelere hassasiyeti yliksektir. Ekonomik bliylimede yavaglama, kisi
basina milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde dislise neden
olarak, sektdriin biiylime performansi izerinde risk olusturabilir.,

Yasal mevzuat ve sinirlamalara uyulmamasi: GYO girketleri basta
SPKn ve sermaye piyasasi mevzuat, ilgili mevzuat ve ozellikle
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi’nde ycr alan faaliyet kapsami, faaliyetlere iliskin
sinirlamalar, portfSy sinirlamalart gibi esaslara uymak zorundadir. S6z
konusu Teblig hiiklimlerine uyulmamasi durumunda Sirket cesitli
yaptirimlara maruz kalabilir.

Vergi ve yasal mevzuat degisikligi: Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda
yaganabilecek degisiklikler Sirket’in faaliyetini ve finansal durumunu
etkileyebilir.

Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesine iliskin riskler: Sirket’in
stirdiirdiigil projelerde maliyet kalemleri iginde yer alan unsurlarda
meydana gelebilecek olumsuz yondeki degisiklikler (faiz orani, kur
artist vb.) Sirket’in yatm harcamalarint ve buna bagl olarak

karhiligin etkileyebilir. Projelerin gelistirilmesindeki  ve
tamamlanmasindaki  gecikmeler  Sirket faaliyetlerini  olumsuz
etkileyebilir.

aracina iliskin

onemli risk

Sermaye piyasas! aracina yonelik riskler; kar pay: gelirine iliskin riskler
ve sermaye ka7ancma 1||$k|n rlsklerden olusmaktadlr '




[ faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket tabi oldugu mevzuata ve ayrica esas sozlesmcsinde yer alan ve
pay sahiplerinin kabul ettigi kar payr dagitim politikalarina uygun
olarak kar payt dagitim iglemlerini gergeklestirmekte olup, s6z konusu
politikalar SPK’nin ya da diger resmi kurumlarin  belirli
diizenlemelerinden etkilenebilir. Sirket Genel Kurulu, pay sahiplerinin
verecegi karara baglt olarak nakit ve/veya bedelsiz pay olarak kar pay:
dagitabilmekte  veya  dagtilabilir  kdn  Sirket  biinyesine
birakabilmektedir.

Her halukarda, kar dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

2- hrag Edilen Paylann Sermaye Kazancina 1liskin Riskler
Paylarin degerinde Sirket’in finansal performansi ve gelccekteki gelir
beklentilerinden bagimsiz olarak olagan dis: fiyat ve miktar hareketleri
meydana gelebilir. Bunun sonucu olarak, piyasadaki genel bir gerileme
veya henzer hisse senedi piyasalarindaki gerilemeler, paylarin islem
piyasasini ve likiditesini nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

E—HALKA ARZ

Halka arza Sermaye artirrminda mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarini tamamen
iliskin kullanmalart durumunda, sermaye artirimindan elde edilecek tahmini
ihracginin/halka | net nakit girisi 249.519.806,70 TL’dir. Toplam maliyet 780.343,30 TL
arz edenin elde | olarak tahmin edilmekte olup, bunun ihrag edilecek 1,00 TL nominal
edecegi net gelir | degerli pay bagina diisen degeri tahmini 0,0031 TL olarak
ile katlanaca@ hesaplanmaktadir.
tahmini toplam
maliyet ve Bu tutar yeni pay alma haklarinin tamaminin kullanihip kullaniimamasi,
talepte bulunan | kalan paylarin borsada satilamamasi veya kalan paylarin nominal
yatinmcilardan | bedelin lizerinde bir [iyattan Borsa’da satilmasina baglt olarak artabilir
talep edilecek veya azalabilir.
tahmini
maliyetler Kurul Ucreti (Paylarin lhrag degeri izerinden
hakkinda bilgi %0.2) _ 500.600.30 TL
Borsa Istanbul A.S Kota Alma Ucreti
(%0.03+BSMV) | 78.845,00 TL
Rekabeti Koruma Fonu (%0,04) 100.120,00 TL
Ticaret sicil gazetesi tescil +ilan+noter (tahmini) | 15.000,00 TL
Aracilik Komisyonu (Ziraat Yatirim Menkul
Degerler A.S) (BSMV Dahil) 63.000,00 TL
MKK fhra¢¢i Hizmet Bedeli (%0,005) 12.515,00 TL
ISIN Kodu Ucreti 263,00 TL
Diger Giderler 10.000,00 TL
Genel Toplam 780.343,30 TL
Halka Arz Edilecek Pay Adedi 250.300.150
1,00 TL Nominal DeZerli Pay Basina Maliyet 0,0031 TL
Net Gelir (Tahmini) 249.519.806,70
Araci Kurumlar yeni pay alma haklarinin kullanilmasi, mevcut pay
sahipleri tarafindan kullantimak istenmeycn yeni pay alma haklarinin
| riighan hakke-pazannda satilmasi, tim bu islemier crtesinde \kalan
ZIRAAT YATIRIM o= 13
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paylarin birincil piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracilik
yapacaklar igin soz konusu islemleri yapan yatinmcilardan iicret,
komisyon ve benzeri taleplerde bulunabilirler. Talepte bulunan
yatinmcilar bagvurduklari aract kurumlarin aracihk komisyonu, masraf
ve hizmet icreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir.

Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan bedelli sermaye artirimi
islemleri neticesinde araci kuruluglara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli
aract kuruluslarin uygulamalarina bagli olarak yatirimcilardan tahsil
edilebilir,

E.2a | Halka arzin
gerckgesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirket Yonetim Kurulu’nun 05.01.2021 tarihli 4 nolu karari uyarinca,
sermaye artirimi sonucu elde edilmesi planlanan briit 250.300.150,-TL
fonun %70’i ile finansal yikiimlilitklerin bir kismi kapatiimak suretiyle
finansal borglulugun azaltilmasi ve %30’u ile de isletme sermayesi
kaynakli dogacak ihtiyaglarin karstlanmasi ngoriilmektedir.

E.3 Halka arza
iligkin bilgiler ve
kosullar

Sirket'in 554.699.850,-TL olan ¢ikariimig sermayesi, tamami nakden
karsilanmak suretiyle 250.300.150-TL artirilarak 805.000.000,-TL'ye
¢ikarilacaktir. Nakit karsithgt artinlan 250.300.150-TL tutarindaki
sermayenin tamamini temsil eden paylar ihrag ve halka arz edilecektir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklan sinirlandiriimamig olup,
mevcut ortaklarin  %45,12352 oraninda yeni pay alma hakki
bulunmaktadir. Sermaye artinmina A ve B Grubu paylarin sahipleri
katilacaktir. Nakden artirlan 250.300.150,00-TL sermayeyi temsil
edecek paylarin 11.303.380,59-TL nominal degerli kismi A Grubu nama
yazili, 238.996.769,41-TL nominal degerli kismt da B Grubu hamiline
yazili olarak ihrag edilecektir.

Sermaye artinminda ihrag edilecek paylar ile ilgili olmak iizere; (A)
Grubu paylar kargihginda (A) Grubu, (B) Grubu paylar kargiliginda (B)
Grubu pay verilecektir.

Yeni pay alma haklari, 1,00 TL nominal degerli pay igin 1,00 TL’dcn
kullandirilacaktir, Borsa’da iglem birimi 1 TL/1 Lot olup, Sirket igin 1
lot 1 adet paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay
bedelleri sermaye artiriminda kullaniimak tizere T.C. Ziraat Bankasi
A.S. nezdinde agilan TR36 0001 0017 5358 9669 0150 20 IBAN no’lu
Ozel banka hesabina yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanifmasina izahnamenin ilanindan itibaren
en geg 10 giln iginde baslanacak olup, baglangi¢ ve bitig tarihleri KAP
iizerinden kamuoyuna duyurulacaktir. Yeni pay alma hakkt kullanim
silresi 15 giindiir. Yeni pay alma kullanim siiresi bitis tarihinin resmi
tatile rastlamasi halinde izleyen isgiinii aksami sona erecektir.
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Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkim kullanmak isteyen ve
paylari MKS’de araci kurumlar nezdinde yatirim hesaplarinda muhafaza
ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay alma hakkiny, ilan edilen kullanim
stiresi igerisinde hesabinin  bulundugu araci kuruma bagvurarak
kullanabilirler. Pay sahipleri ilgili pay bedellerini, yeni pay alma hakki
kullanim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

Pay sahipleri Sirket’te sahip olduklari pay oraninda ve sahip olduklari
pay grubu igin yeni pay alma haklarini kullanabileceklerdir. Sermaye
artinminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri,
yeni pay alma hakk: kullanim siiresi iginde bu hakkini satabilirler.

Kullanilmayan rlighan (ycni pay alma) hakk: karsilhigi pay kalmas:
durumunda bu paylar 2 (iki) isgiinii stirecyle nominal degerin aluna
olmamak lizere BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satiga
sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz

tarihleri  Tasarruf  Sahipleri Satis  Duyurusu ile KAP’ta
(www . kap.org.tr), Sirket’in kurumsal intemct sitesinde

(www.akisgyo.com) ve Ziraat Yatnm (www.ziraatyatirim.com.ir)
internet sitesinde ilan edilecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylarin tasarruf
sahiplerine borsa birincil piyasada satiga sunulmasindan sonra, satig
stiresi sonrasinda satilamayan paylarin satin alinmasina iliskin olarak
Sirket ortaklarindan herhangi bir taahhlit bulunmamaktadir.

fhrag edilecek paylar, kaydilestirme esaslart gergevesinde MKK
tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki
teslimi yapilmayacaktir.

E.4

Catisan
menfaatler de
dahil olmak
iizere halka arza
iliskin ilgili
kisilerin 6nemli
menfaatleri

Sirket paylarinin ihrag ve halka arzi ile Sirket’in sermayesi artacak olup, i
aracthk hizmeti veren Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S. aracilik
komisyonu elde edecektir. Halka arzin taraflari arasinda herhangi bir
menfaat gatismasi bulunmamaktadir.

E.5

Sermaye piyasasi
aracimi halka arz
eden
kisinin/ihragg¢i-
nin ismi/unvani

Kim tarafindan
ve ne kadar slire
ile taahhiit
verildigi
hususlarim

Ihragg1: Akig Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Akis GYO ve ortaklar1 tarafindan sermaye artirmindan sonra
dolagimdaki pay miktarinin artirilmamasina iligkin verilmis bir taahhiit
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icerecek sekilde j

dolasimdaki pay

miktarinin

artirilmamasina

iligkin verilen

taahhiitler

hakkinda bilgi _

E.6 Halka _ arzdan | Mcvcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini %100 oraninda

kaynaklanan kullandiklari varsayimi ile sulanma etkisi 1,00 TL nominal degerli pay

sulanma basina -1,72 TL (%-26,34) olarak hesaplanmaktadir.

etkisinin miktan

ve yiizdesi

Yeni pay alma Mevcut diger ortaklarin yeni pay alma haklarini kullanmamalart ve

hakki kullanilmayan paylarin  tamamimin  Borsa [stanbul'da satilmas:

kullamiminin s6z | durumunda 19.02.2021 tarihi itibariyla mevcut pay sahipleri igin

konusu olmasi sulanma etkisi 1,00 TL nominal degcrli pay bagina -1,19 TL (%-18,26);

durumunda, yeni ortaklar i¢in de 1,00 TL nominal degerli pay basma 2,63 TL

mevcut (%97,41) olarak hesaplanmaktadir.

hissedarlarin

halka arzdan

pay almamalan

durumunda

sulanma

etkisinin miktar

ve yilzdesi

E.7 Talepte bulunan | Sermaye artiriminda yeni pay alma haklarinin kullandiriimasindan sonra

yatinmcilardan | kalan paylardan pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf

talep edilecek sahiplerinin duyurulacak satig siiresi iginde BIAS'da islem yapmaya

tahmini yetkili Borsa iyesi aract kurumlardan birine bagvurmalari

maliyetler gerekmektedir. Talepte bulunan yatirimeilar  bagvurduklar  araci

hakkinda bilgi kurumlarin aracilik komisyonu, masraf ve hizmet Ucreti gibi
iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir. MKK tarafindan bedelli
sermaye artirimi iglemleri neticesinde arac kuruluglara tahakkuk
ettirilen hizmet bedeli aract kuruluglarin uygulamalarina bagli olarak
yatinmctlardan da tahsil edilebilir.
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1, izahnamede yer alan finansal tablo ddnemleri itibariyle ihragginin bagimsiz denetim
kuruluglarimin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklan profesyonel meslek kuruluslari

ile birlikte):

Finansal
Tablo Dénemi

Bagimsiz Denetim
Kurulusunun Ticaret Unvani

Bagimsiz Denetim
Kurulusunun Adresi

Bagimsiz Denetim
Kurulusunun Sorumlu
Denetgisinin Ad1 Soyadi

Giiney Bagimsiz Denetim ve

Orjin Maslak Plaza

Seda Akkus Tecer,

1 Ocak 2018-
31 Aralik 2018

1 Ocak 2019-
31 Aralik 2019

Serbest Muhasebeci Mali
Misavirlik A.S. (A member

Maslak Mah. Eski
Buyiikdere Cad. No: 27

firm of Emst & Young Gobal | Kat: 1-5 34485 Sanyer,
Limited) istanbul
Giiney Bagimsiz Denetim ve Orjin Maslak Plaza

Serbest Muhasebeci Mali
Milsavirlik A.S. (A member
firm of Emst & Young Gobal
Limited)

Maslak Mah. Eski
Biyiikdere Cad. No: 27
Kat: 1-5 34485 Sartyer,

[stanbul

1 Ocak 2017- Serbest Muhasebeci Mali Maslak Mah. Eski SMMM-Sorumlu Denetgi
31 Aralik 2017 Miisavirlik A.S. (A member | Bilytikdere Cad. No: 27 (Istanbul Serbest
firm of Emst & Young Gobal | Kat: 1-5 34485 Saniyer, Muhasebeci ve Mali
Limited) Istanbul Miisavirler Odas! iiyesi)
Giiney Bagimsiz Denetim ve Orjin Maslak Plaza Seda Akkus Tecer,

SMMM-Sorumlu Denetgi
(Istanbul Serbest
Muhasebeci ve Mali
Milsavirler Odast tiyesi)

Seda Akkus Tecer,
SMMM-Sorumlu Denetgi
(Istanbul Serbest
Mubhasebeci ve Mali
Misavirler Odasi tlyesi)

ZIRAAT YATIRIM [
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3.2. Bagimsiz denctim kuruluglarimn/sorumlu ortak bas denetginin girevden alinmasy,
gorevden cekilmesi ya da degigmesinc iliskin bilgi:
Sirket 2017-2018-2019 yillarinda bagimsiz denetim kurulusu olarak Giney Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.’ni segmistir. 02.04.2020 tarihinde yapilan Genel Kurul
toplantisinda 2020 yili ddnemi mali tablo ve raporlarinin denetlenmesi igin Denetimden Sorumlu
Komite'nin tavsiyesi ile Yonetim Kurulu® nun aldig: karar dogrultusunda PwC Bagimsiz Denetim
ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi'nin segilmesine oy ¢oklugu ile karar

verilmistir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
Sirket’in konsolide olmayan ve konsolide finansal tablolari ve bunlara iliskin bagimsiz denetim

raporlari (www.akisgyo.com.tr) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

Sirkete ait temel konsolide olmayan ve konsolide bilango bilyiikliiklerine ve secilmis gelir tablosu

kalemlerine asagida yer verilmcktedir.

Smirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden| denetimden| denetimden
gecmis geomis gegmis gegcmis
(konsolide (konsolide (konsolide (konsolide
olmayan) olmayan) olmayan) olmayan)
(Bin TL) 30.Haz.20 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.17
VARLIKLAR
Dénen varliklar 712.032 717.803 602.798 536.756
Nakit ve nakit benzerleri 230.782 240914 91.143 85.429
Finansal yatrimiar 19.864 10.921 24.176 17.440
Ticari alacaklar 55.543 71.24] 75.149 58.607
Higkili taraflardan ticari alacaklar 267 255 190 69
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 55.276 70.986 74.959 58.537
Diger alacaklar 2.850 1.893 3384 10.874
Higkili taraflardan diger alacaklar - - 816 10.552
lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 2.850 1.893 2.569 322
Stoklar 7.830 20.578 7.930 357.496
Proje halindeki stoklar 379.226 365.097 395916
Pesin ddenmig giderler 5.107 3.319 2.999 3511
Riskten korunma amagl tiicev araglar 3.004 315
Alim satim amagli tiirev araglar 7.536 3.425 1.994
Diger dénen varliklar 290 99 106 3.400
Duran varliklar 5.578.560 5.572.299 5.002.885 3.727.851
Finansal yatirimlar - - - 1.893
(Ozkaynak yéntemiyle degerlenen yatumlar 108.793 108.363 105.622 78.155
Ticari alacaklar 172 565 41.824 56.440
{liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 172 565 41.824 56.440
Diger alacaklar 15.464 13.670 14.035 8.611
g 14.357 12.632 12.879 (| 7.250
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[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.106 1.038 1.156 1.362
Yatrim amagh gayrimenkuller 5.402.747 5.399.029 4.786.945 3.532.825
Maddi duran varliklar 27.840 28.268 29.524 30.959
Maddi olmayan duran varliklar 4.677 4992 5.438 6.051
Pesin 6denmis giderler 11.812 11.440 11.269 10.521
Alim satim amagl tiirev araglar 3.872 4.340 7.225 -
Riskien korunma amagh tirev araglar 1.357 -

Diger duran varliklar 1.826 1.633 1.003 2.397
TOPLAM VARLIKLAR 6.290.592 6.290.102 5.605.682 4.264.607
Simirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | dcnetimden| denetimden| denetimde
gecmis gecmis gecmis n gegmis
(konsolide (konsolide (konsolide | (konsolide
olmayan) olmayan) olmayan) | olmavan)
(Bin TL) 30.Haz.20 31.Ara.19 31.Ara.18| 31.Ara.l?7
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimlilliikler 1.203.421 946.455 965.851 461.582
Kisa vadeli borglanmalar 540.065 584.781 40.671 133.602
Uzun vadeli barglanmalarin kisa vadeli kisimlar 622.540 299.631 881.075 295.628
Ticari borglar 12.602 12.109 13.390 13.464

Iligkili taraflardan ticari borglar 10.534 9.743 6.880 4.000

liskili olmayan taraflardan ticari borglar 2.068 2.366 6.509 9.464
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 1.108 1.178 1316 463
Diger borglar 3.423 4.638 4.761 1.098

Jliskili olmayan iaraflardan diger borglar 3.423 4.638 4.761 1.098
e gl Mo S o | g eom| oo o
Alim satim amagli tiirev araglar 1.653 446 - -
Riskten korunma amagh tirev araglar 7.842 29.778 7.138 -
Kisa vadeli kargiliklar 7.870 7.822 10.554 10.465
Uzun vadeli yiikiimlilikler 1.256.607 1.323.196 1.009.026 | 1.303.404
Uzun vadeli borglanmalar 1.245.318 1.289.653 992.688 | 1.293.167
Ticari borglar 3928 3.120 3.205 582

Iligkili olmayan taraflardan ticari borglar 3.928 3.120 3.205 582
R T I ) I
Riskten korunma amagli tiirev araglar 2,998 24.356 5.188 -
Uzun vadeli karsilhiklar 668 584 422 242
Ozkaynaklar 3.830.564 4.020.451 3.630.805| 2.499.622
Odenmis sermaye 554.700 430.092 430.092 430.092
Sermaye diizeltme farklari 121.877 121.877 121.877 121.877
Paylara iliskin primler o :nﬁ—::" 50.712 50.712 50.712 |945
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Birleyme denklestirme hesab 870.289 870.289 870.289 870.289
Geri Alinmig Paylar -4.578 -4.592 -3.860 -189.441
K‘ar veya zararda y.emdcn S|.n|ﬂand|r|lmayacak birikmis 914 -1.149 426 248
diger kapsamli gelirler ve giderler
K.t}r veya zararda yﬁ:nlden sn.mﬂandmlacak birikmis 24146 -47.333 2.995 1369 !
diger kapsam!i gelirler ve giderler
erak kontr.olc la.bI' tesebbils veya isletmeleri igeren 4.109 4109 4.109 4,109
birlesmelerin etkisi
Diger yedckler 54.697 54.697 54.697 54.697
Kardan ayrilan kisittanmig yedekler 116.678 116.693 107311 281.543
Gegmis yillar karlan 2.308.679 1.884.229 971.345 441.562
Net donem (zararr)/kar -213.322 549.043 1.029.883 490.551
TOPLAM KAYNAKLAR 6.290.592 6.290.102 5.605.682| 4.264.607
Sinirh Simirh Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden denetimden denetimden dcnetimden
(Bin TL) geemis gecmis gecmis gegmis gegmis
(konsolide (konsolide (konsolide (konsolide (konsolide
olmayan) olmayan) olmayan) olmayan) olmayan)
30.Haz.20 30.Haz.19 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.17
KAR VEYA ZARAR
KISMI
Hasilat 127.367 205.625 412.020 374.602 299.482
Satiglarin maliyeti () -50.356 -46.722 -01.480 -77.846 -70.952
Ficar] faaliyetlerden brdt 77.011 158.903 320.540 296.756 228530
Genel yénetim giderleri (-) -12.390 -13.820 -24.321 -30.011 -37.536
Pazarlama giderleri (-) -632 404 -1.569 -2.285 -1.589
Esas faaliyctlerden diger 21.666 23.087 38.432 80.925 57.491
gelirler
Esas faaliyctlerden diger -16.969 -18.700 -38.593 55.731 77.475
giderler (-)
Esas faaliyet kan 68.687 149.065 294.489 289.653 169.421
Yatnim faaliyetlerinden 5 306.091 580.454 1.246.806 303.125
gelirler
Y'utlrlm faaliyetlerinden ) | 9779 -1.893
giderler
Istirakler, miigterck kontrol
edilen isletmeler ve bagl B - 181.805
ortakhklardan diger gelirler
Ozkaynak yéntemiyle
degerlenen miigterek 5
yonetime tabi ortaklarin -2.263 71 351 ke 7798
karlarindaki paylar
Finansman gideri dncesi 66.430 455.085 865.513 1.535.100 646.552
faaliyet kar
Finansman gelirleri 90.608 62.770 181.607 367.825 140.960
Finansman giderleri (-) -370.360 -271.795 -498.077 -873.042 -296.961
ZIRAAT YAT i 25 AKi
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ff::l“o’:c':; aliyetler 213,322 246.061 549.043 1.029.883 490.551
Dénem vergi gideri - - - - -
Ertelenmis vergi geliri - - - -
3:;::::1?: faaliyetler -213.322 246.061 549.043 1.029.883 490.551
DONEM NET KARI -213.322 246.061 549.043 1.029.883 490.551
Kontrol giicli olmayan R _ B ) 2
paylar
Ana ortaklik paylan -213.322 246.061 549.043 1.029.883 490.551
Pay basma kazang -0,38 0,57 1,28 2,39 1,14
Sinirh Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden denetimden | denetimden
gegmis gegmis gecmis gecmis
(konsolide) (konsolide) (konsolide) (konsolide)
(Bin TL) 30.Haz.20 31.Ara.l9 31.Ara.18 31.Ara.l7
VARLIKLAR ]
Dinen varhiklar 791.702 799.648 682.535 616.818
Nakit ve nakit benzerleri 233.387 246.302 96.124 88.837
Finansal yatirimlar 19.864 10.921 24.176 17.440
Ticari alacaklar 61.398 77.163 80.033 65.278
Higkili taraflardan ticari alacakiar 446 24 920 237
Hiskili olmayun raraflardan ticari alacaklar 60.952 77.140 79.943 65.041
Diger alacaklar 3.484 2.114 3.505 10.934
lligkili taraflardan diger alacaklar - - 816 10.552
[ligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 3.484 2./14 2.690 382
Stoklar 8.167 20.905 8.330 426.086
Proje halindeki stoklar 447.633 433.820 464.599 -
Pesin ddenmis giderler 6.622 4316 3.662 4.824
Riskten korunma amagl tiirev araglar 3.004 315 - -
Alim satim amagh tiirev araglar 7.536 3425 1.994 E
Diger dinen varliklar 607 366 111 3.420
Duran varhklar 5.507.220 5.499.236 4.929.182 3.655.686
Finansal yatirimlar - - - 1.893
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar 29.442 27.813 25.180 -
Ticari alacaklar 172 565 41.824 56.440
lliskili taraflardan ticari alacaklar - - B
ligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 172 565 41.824 56.440
Diger alacaklar 15.980 14.185 14.505 9.205
lligkili taraflardan diger alacaklar 14.357 12.632 12.879 7.250
Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.622 1.554 1.626 1.955
Yatirim amagli gayrimenkuller - 5.407.035 5.403.103 4.790.590 3.5*5.536
-'ﬁ 7:r§-"l':{ A 26 ( /\W
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Maddi duran varliklar 28.917 29.203 30.423 32.046
Maddi olmayan duran varliklar 5.690 5.843 6.423 6915
Ertelenmis vergi varlig 552 474 328 306
Pesin denmis giderler 11.963 11.664 11.269 10.521
Alim satim amagly tiirev araglar 3.872 4.340 7.225 F
Riskten korunma amagh tilrev araglar 1.357 - . -
Diger duran varlikiar 2.240 2.045 1.415 2.825
TOPLAM VARLIKLAR 6.298.922 6.298.885 5.611.717 4.272,508
KAYNAKLAR 30.Haz.20 31.Ara.19 31.Ara.18 3L.Ara.l7
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.210.344 953.960 971.116 468.722
Kisa vadeli borglanmalar 540.065 584,781 40.67! 133.602
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 622.540 299.631 881.075 295.628
Ticari borglar 13.569 13.085 13.374 16.566
Higkili taraflardan ticari borglar 6.962 4.275 1.929 1.896
liskili olmayan taraflardan ticari borglar 6.607 8811 11.445 ! 4.61(1_
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda 2935 1.669 1723 871
borglar
Diger borglar 5435 6.252 6.053 2.356
Hliskili olmayan taraflardan diger borglar 5.435 6.252 6.053 2.356
Ertclcnmig gelirler (Musgteri sézlegmelerinden
dogan Yiikiimlitliklerin diginda kalanlar) 7:493 8.723 9.328 8333
Alim satim amagli tlirev araglar 1.653 446 -
Riskten korunma amagl tirev araglar 7.842 29.778 7.138 -
Kisa vadeli kargiliklar - 9.324 [ 9.465 11.728 11.324
Daénem kary vergi ylikimlUligii 190 129 27 42
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 1.258.013 1.324.474 1.009.795% 1.304.161
Uzun vadeli borglanmalar 1.245.318 1.289.653 992.688 1.293.167
Ticari borglar 3.933 3.125 3210 582
Tligkili olmayan taraflardan ticari borglar 3.933 3.425 3210 582
Ertelenmiy gelirler (Musteri sézlesmelerinden
dogan yikiimliltiklerin diginda kalanlar) SE 3483 (R 9413
Riskten korunma amagli threv araglar 2.998 24.356 5.188 -
Uzun vadeli kargihklar 2.069 1.857 1.186 1.000
Ozkaynaklar 3.830.564 4.020.451 3.630.805 2.499.622
(ddenmis sermaye 554.700 430.092 430.092 430.092
Sermaye dilzeltme farklart 121.877 121.877 121.877 121.877
Paylara iliskin primler 50.712 50.712 50.712 945
Birlesme denklestirme hesabi 870.289 870.289 870.289 870.289
Geri Alinmis Paylar - (4.578) (4.592) (3.860) (189.441)
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Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler ve giderler (914) (1.149) (426) 248
Kar veya zararda yeniden siniflandirilayacak
birikmis diger kapsamli gelirler ve giderler (24.146) (47.333) 2’995_' | i
Ortak kontrole tabi tesebbiis isletmeleri igeren
birlesmelerin etkisi (4.109) (4.109) (4.109) (4.109)
Diger yedckler 54.697 54.697 54.697 54.697
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 116.678 116.693 107.311 281.543
Gegmis yillar karlari 2.308.679 1.884.229 971.345 441.562
Net donem (zarari)/kar (213.322) 549.043 1.029.883 490.551
TOPLAM KAYNAKLAR 6.298.922 6.298.885 5.611.717 4.272.505
Simirh Swirh Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
(Bin TL) denetimden | denetimden denetimden dcnetimden | denetimden
gegmis gegmis gecmis gegmisy gegmiy
(konsolide) (konsolide) (konsolide) (konsolide) | (konsolide)
30.Haz.20 30.Haz.19 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.l17
KAR VEYA ZARAR KISM1
Hasilat 135.043 217.632 437.162 396.098 319.650
Satiglarin maliyeti (-) (56.341) (55.030) (107.503) (92.167) (85.195)
Ticari faaliyetlerden briit kar 78.702 162.602 329.659 303.931 234455
Gencl yonetim giderleri (-) (14.559) (16.284) (29.624) (33.855) (41.322)
Pazarlama giderleri (-) (1.452) (1.749) (3.906) (4.447) (3.408)
Esas (aaliyetlerden diger gelirler 22.021 24.133 39.773 82.090 59.490
LCsas faaliyetlerden diger giderler (-) (17.724) (19.144) (39.603) (57.068) (78.443)
Esas faaliyet kan 66.988 149.558 296.300 290.650 170.772
Yatinm faaliyctlerinden gelirler 5 306.091 580.453 1.247.740 303.620
Yatirim faaliyetlerinden giderler - - 9.779) (1.893)
[stirakler, miigterek kontrol edilen
isletmeler ve bagli ortakliklardan - - 1¥1.805
diger gelirler
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Ozkaynak yontemiyle degerlenen

miisterek yonetime tabi ortaklanin (690) (709) (1.532) (1.514) (9.121)

karlarindaki paylar

Finansman gideri dncesi faaliyet

kart 66.303 454.940 865.442 1.534.984 647.076

Finansman gelirleri 90.943 63.180 182.436 368.510 140.917

Finansman giderleri (-) (370.457) (271.990) (498.541) (873.345) (297.113)

Stirddrlen faaliyetler vergi (213.211) 246.130 549.337 1.030.149 490.879

dncesi kan

Dénem vergi gideri (190) (150) (440) (289) (403)

Ertelenmis vergi geliri 78 81 146 22 75

lsc:]:ld firtlen fasllyetier donem (213.322) 246.061 549.043 1.029.883 490.551

DONEM NET KARI (213.322) 246.061 549.043 1.029.883 490.551
Dinem kurain dagihnmi:

Kontrol glicli olmayan paylar - - - - -

Ana ortakhk paylan (213.322) 246.061 549.043 1.029.883 490.551

Pay bagima kazang (0,38) 0,57 1,28 2,39 1,14

“Portfy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” bagliklt dipnotta yer verilen bilgiler; SPK 1T 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. Maddesi uyarinca
finansal tablolardan tilretilmis dzet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan II1.48.1 no’lu “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina {liskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan IIT 48.1 no’lu
“Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yaptlmasina Dair
Tebligi’nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroline iligkin hikiimleri gergevesinde
hazirlanmistir. Sirket’in konsolide olmayan verilerine gdre hazirlanmis portfoy sinirlamalarina iligkin
oranlar asagida gosterilmistir.
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Konsolide Olmayan

Finansal Tablo Ana iigili Dizenleme 30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Kalemleri
Para ve sermaye 111- 48.1 sayils Teblig, |
A | piyases araglan Md 241(b) 230.782.111 240.913.804 91.143.449 85.428.659
Gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali .
B | projeler, HI- 480 sayh Teblig. | ¢ 209803360|  5.784.703.939 |  5.190.791.092 |  3.890.320.590
; Md.24/(a)
gayrimenkule dayali
haklar
. I1I- 48.1 sayuls Teblig,
C Istirakler Md.24/(b) 108.792.902 108.363.254 105.621.562 78.154.513
lliskili taraflardan .
alacaklar (ticari [II- 48.1 sayh Tebli, 14.357.337 12.631.530 13.694.238 17.801.647
Md.23/(f)
olmayan)
Diger varhklar 146.856.706 143.489.168 204.432.067 192.902.039
Teoplam varhiklar I11- 48.1 sayh Teblig,
D (aktif toplami) Md.3/(p) 6.290.592.416 6.290.101.695 5.605.682.408 4.264.607.448
E | Finansal borglar - 4“"',\;;’3"]‘ Teblig, | 5406.091.732| 2.154.839322|  1.856.786.270 |  1.647.000.186
Diger finansal [1I- 48.1 sayili Teblig, )
yikiimliltkler Md.31
G |jfinansal kicalama TII- 48.1 sayili Teblig, 1.831.781 19.225.891 57.647.025 75.396.357
borglari Md.31
Nliskili taraflara .
- 111- 48.1 sayil Teblig,
H borglar (ticari Md.23/(f) -
olmayan)
I | Oskaynaklar - 48",\:?3"" Teblig, | 3830564337| 4.020450.560| 3.630.805.417| 2.499.622.315
Diger kaynaklar 52.104.566 95.585.9-22 60.443.696 42.588.590
p |Toplamkaynakdar | IM- 48.1 sayth Teblig| 290 692 416|  6.290.101.695| 5.605.682.408 |  4.264.607.448
(pasif toplami) Md.3/(p)
Konsolide olmayan (bireysel) | 4, ;; i, enleme 30.06.2020 31.12.2019 22008 31122017
diger finansal bilgiler
Para ve sermaye piyasast
Al araglarinin 3 yillik I11- 48.1 sayil
gayrimenkul demeleri igin Teblig, Md.24/(b) )
tutulan kismi
Dbviz cinsinden vadel] -
vadesiz mevduat/bzel cari- i1 48.1 1
A2 | katilma hesabi ve TL Teblia, M ds‘g‘/('b 230.279.513 240.480.328 91,120.593 85.411.009
cinsinden vadeli mevduat eblig, Md. )
/katilma hesabi
A3 Yabanc) sermaye piyasasi I11- 48.1 sayili
araglart Teblig, Md.24/(d) )
o |yt | st _
gayrimenkule dayali haklar eblig, Md.24/(
ah 5‘ U %30 GAYRlMENKULVA




e 101- 48.1 sayihi
B2 Aul tutulan arsw/araziler Teblig, Md.24/(c)
Cl | yabaner istivakler 111=48.1 sayih 33.971.683 32.116.353 29.057.476 2.828.789
Teblig, Md.24/(d) e o o e
. o 11- 48.1 sayils
C2 Isletmeci sirkete istirak Teblig, 4,749.488 6.117.855 6.555.984 5.604.699
B Md.28/1(a) )
)| Gayri nakdi krediler L- 48.1 sayil 5.060.919 6.399.234 10.492.995 7.737.039
Teblig, Md.31 B o T T
Uzerinde proje gelistirilecek
K milkiyeti ortakhiga ait [11- 48.1 sayilr |
olmayan ipotekli arsalarin Teblig, Md.22/(¢)
ipotek bedelleri
Tek bir girketteki para ve 111 48.1 sayil
L sermaye piyasas araglari S Y 181.584.204 119.476.889 50.767.012 43.078.242
Teblig, Md.22/(1)
yatirimlarimn toplami
ligili Asgari
Portféy Simirlamalan R 30.06.2020 31.12.2019 | 31.12.2018 31.12.2017 /Azami
diizenleme Oran
(%) (%) (%) (%) (%)
Uzerinde proje
gelistirilecek mitlkiyeti I11- 48.¢ sayilv
1 ortakhga ait olmayan Teblig, - - - <10
ipotekli arsalanin ipotek Md.22/(e)
bedeller (K/D)
Gayrimenkulier,
. 4 111- 48.1 say1h
2 Gay'rllncn!‘(ulg Dayahi Teblig, 92 92 93 91 >5]
Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a),(b)
Dayali Haklar ((B-t A1)V/D) ’ !
Para ve Sermaye Piyasas: | [I1- 48.1 sayih
3 Araglar ile Teblig, 5 6 4 4 <49
{stirakler((A+C-A1YD) Md.24/(b) -
Yabanct Gayrimenkuller,
Gayrimenkule Dayali
. . I11- 48.1 sayili
4 Projeler, Gaynmepkule Teblig <1 <1 <1 <l <49
Dayali Haklar, [stirakler. g
. ’ Md.24/(d)
Sermaye Piyasas1 Araglari
((A3+B1+C1YD)
Atil Tutulan Arsa/Araziler MI- 48.1 sayth
5 Teblig - - <20
(B2/D) Md.22/(c) |
R TR [11- 48.1 say\li
6 1sletmeci Sirkete Istirak Teblig. Md.28/ < < < < <10
(C2/D) 1)
Borglanma Sinint Iil- 48:] Isaylll
7 | (ErGrHM Teblig, Md.31 63 34 53 - =
Doviz cinsinden vadeli -
vadesiz mevduat/6zel cari- | [11- 48.1 sayih
8 katiima hesabr ve TL Teblig, Md. 4 4 2 2 <10
cinsinden vadeli mevduat 24/(b)
/katilma hesabi (A2-A1)YD
Tck bir $|(k¢ltf:|g ’para ve 111- 48.1 sayih
9 sermaya piyasasi araglan Teblig, < < < oy <10
yaurimlannin toplami Md.22/(1) -
(L/D) 22K

Yatirimct, yatirim kararini vermeden dnce ihrageinin finansal durum ve faaliyet sonuglarina

iligkin ayrintih bilgilerin yer aldix isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu boliimlerini de dikkaje

almahdir.
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5. RiSK FAKTORLERI

5.1. Ihragctya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

a) Kiralama ve kiracilara iliskin riskler

Akis GYO kira geliri elde etmeyc dayal bir portféy yapisina sahip oldugundan dolayi, kiracilarin
temerriit durumu ve doluluk orani gibi faktdrler nedeniyle kira gelirlerinde dalgalanma riski
mevcuttur.

Sirket’in hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portfoytindeki gayrimenkulleri uygun kiracilara
tatmin edici sartlarda kiralamasina ve s6z konusu kiracilarla olan iliskilerini dogru ve giivenilir bir
sekilde diizenleyip yliriitebilmesine baglhdir. Bu baglamda;

- Kiraci sayisinda diislis yasanmast,

- Rekabetgi kira piyasasinin Sirket’in kiralama ve doluluk oranlarini etkilemesi,

- Ayrica mevcut kiracilarin kira donemi sonlarinda kira sozlesmelerini yenilememesi,

- Kiracilarin tercihlerinde degisiklik yaganmasi
halinde Sirket’in nakit akiginda gegici diistisler yaganabilir.

Bunlar ve diger faktorler, Sirket’in kiraya verdigi yatinm amagh gayrimenkullerinde doluluk
oraninin diismesine, kira gelirlerinin azalmasina, yatinm amagl gayrimenkullerin piyasa rayicinde
potansiyel azalmalara yol agabilir ya da faaliyetlerin sonuglarini veya mali durumu etkileyebilir.

Sirket’in mevcut durumda sahip oldugu gayrimenkullerinden elde ettigi kira gelirlerinin bugiinden
ongoriilemcyen nedenlerden otiiril yeteri kadar gergeklesmemesi ya da yeteri Kadar artig
gostermemesi dagitabilecegi kir payi (temettll) miktarint da etkileyebilecektir.

b) Gelir ve maliyetleri etkileyebilecek makroekonomik riskler

Genel olarak emlak sektsriinde olusabilecek bir durgunluk ya da kriz talebin ve buna paralel olarak
fiyatlarin gerilemesine sebep olabilir. Boyle bir durumda tlim sektdrde oldugu gibi Sirket’in de
gerek portfoyiinlin degerinin gerekse yatirm amagh gayrimenkullerinin satigindan elde edecegi
gelirlerinin etkilenmesi sz konusu olabilir.

¢) COVID-19 salgini ve pandemi siivecine iliskin riskler

2019 yilt Aralik ayinda, Cin'in Wuhan kentinde yeni bir koronavirils tirii bildirilmig, Dlinya Saghk
Orgutt, salginin “Uluslararast Halk Saglig Igin Acil Durum” olusturdugunu agiklamustir.
Turkiye’de COVID-19 vakalarimin 2020 Mart ayt iginde goriilmeye baglanmast ve bunun
sonucunda, COVID-19 salgini, Tiirkiyc’de aligveris merkezlerinde kademeli olarak miisteri
trafiginin azalmasina neden olmustur. COVID-19 salginindan dolay Sirket’in faaliyet gelirlerinin
snemli bir kismini olusturan ahgveris merkezleri de ekonomik aktivitede yasanan
gelismeler/yavaglamalar ile paralel olarak etkilenmigtir. Her ne kadar son giinlerde asi ve tedavi
siirecine iligkin olumlu gelismeler yasansa da pandemi siirecinin devam etmesi ozellikle aligveris
merkezlerindeki misteri hareketliligini olumsuz etkilemeyc devam etmektedir. Sirket kiracilara
kira indirimleri ve ciro bazli kira destekleri dahil olmak tizere gesitli kira destekleri saglanmaktadur.
Bu durumun pandemi siireci bitene kadar Sirket’in kira gelirleri tizerinde baski yaratmaya devam
etme riski bulunmaktadir.

d) Yasal diizenlemelere iliskin risk
Sirket’in tabi oldugu mevzuata bagli diizenleyici kanunlar, yénetmelikler ve /veya tebligler gibi
hususlarda zaman iginde gergeklesebilecek degisikliklerin Sirket’in faaliyetlerini etkileme riski

bulunmaktadir. Ancak bu degisikliklerin Sirket tizerinde yaratacagi etkiler bugiinden,
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ongoriilememektedir. Gelecekte yapilacak yasal duzenlemelerdeki kisitlamalar  Sirket’in

faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

¢) Kredi Riski

Genel olarak Sirket’in taraf oldugu mal ve hizmet satimi veya mal ve hizmet alimna iliskin
sozlesmelerde; sozlesmenin kargi tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak, yUkUmloligiinG
kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay: Sirket’in karsilagtigi durumu
ifade etmektedir. Sirket vadeli satislardan kaynaklanan ticari alacaklart ve mevcut yatirimlar

dolaysi ile kredi riskine maruz kalmaktadir.

Maruz kalinan azami kredi riski 30.Haz.20 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.l7
Ticari ve diger alacaklar 81.032.870 94.026.933 139.867.693 141.856.484
Hiskili taraf 14.803.202 12.655.214 13.784.178 18.038.616
Diger taraf 66.229.668 81.371.719 126.083.515 123.817.868
Bankalardaki Mevduat 233.387.435 246.196.085 95.968.941 88.413.208

f) Likidite riski

Sirket’in nakit akigindaki dengesizlik neticesinde, nakit ¢tkislarini tam ve zamaninda kargilayacak
diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girigine sahip olamama riskidir.

30.Haz.20

Finansal Sézlegme

{:ii::_i::ﬂu‘:?gr;an) Defter Degieri nakitu::ur;::: 3 aydan kisa  3-12 ay arasi 1 y'l;s'_::: 5 yil ve Uizeri

(TL) toplami

Finansal Borglar 2.407.923.513 2.741.988.998  503.171.471  846.204.739 1.392.612.788

Ticari borglar 17.501.614 17.501.614 13.568.501 - 3.933.113

Diger borglar 5.434.774 5.434.774 5.434.774 - -

Toplam 2.430.859.901 2.764.925.388 522.174.746  846.204.739  1.396.545.901 -

31.Ara.19

Finansal Sézlesme

{ ti:il:::,"m;:i:l:e;an) Defter Degeri naki t“g:::;:‘::l 3 aydan kisa  3-12 ay arast ! le;Sr;'sl: 5 yil ve ilizeri

(TL) toplam

Finansal B_orqlar 2.174.065.213 2.494.859.442  603.688.585  366.049.44] 1474.657.952 50.463.464

Ticari borglar 16.210.524 16.210.524 13.085.158 - 3.125.366

Diger borglar 6.252.253 6.252.253 6.252.253

Toplam 2.196.527.990 2.517.322.219  623.025.996  366.049.441 1.477.783.318 50.463.464

31.Ara.18

Finansal Sdzlesme

{::i‘::i:llu(:‘li:r;m) Defter Degeri naki t“:;:;:‘:: 3 aydan kusa  3-12 ay aras ! yll;sr:;: § yil ve iizeri

(TL) toplanm

Finansal Borglar 1.914.433.295 2.852.561.319 380.224.764  597.066.432 1.774.245.645  101.024.478

Ticari borglar 16.584.575 16.584.575 13.374.156 - 3.210.419 -

Diger borglar 6.053.091 6.053.091 6.053.091 - - -

Toplam 1.937.070.961 2.875.198_.2_85 399.652.011  597.066.432 1.777.456.064  101.02§.478
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31.Ara.l7

Finansal Sozlesme

{tliill:-(cl:'“m(:(llxr;an) Defter Degeri nakituc;yl';l(:;:lac: 3 aydan kisa  3-12 ay arasi ! yll;Sr:;: 5 yil ve iizeri
(TL) toplami

Finansal Borglar  1.722.396.543 1.976.003.861  83.330.715  410.695.545 1.481.977.601

Ticari borglar 17.148.303 17.148.303 16.566.175 - 582.128

Diger borglar 2.355.647 12.355.647 2.355.647 - - -
Toplam 1.741.900.493 1.995.507.811 102.252.537  410.695.545 1.482.559.729 __&

g) Piyasa riski

Faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlari ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir. Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin dngoriilemezligine
odaklanmakta olup, Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza
indirgenmesini amaglamaktadir.

h) Déviz kuru riski

Sirket, cok sayida para birimi ile yaptigi operasyonlar1 nedeniyle baslica Avro

cinsinden doviz kuru riskine maruz kalmaktadir,

Sirket’in 31.12.2017, 31.12.2018, 31.12.2019 ve 30.06.2020 tarihleri itibariyla

sahip oldugu varlik ve yiikiimlitliiklerin tutarlar: agagidaki gibidir:

ve ABD Dolari

doviz cinsinden

30.Haz.20 Avro ABD Dolan GBP Diger TL Karsih
Toplam Varliklar 114.695 21.333.385 15 466.327 148.499.007
Toplam Yikiimlilikler 36.035.111 233.618.110 1.876.227.675
Net bilango pozisyonu

(ylikiimdlik)/varlik (35.920.416) (212.284.725) 15 466.327  (1.727.728.668)
31.Ara.19 Avro ABD Dolan GBP Diger TL Karsihg
Toplam Varliklar 108.032 25.308.434 300 472,342 152.392.096
Toplam Y ukiimlilikler 36.733.457 281.776.424 342 B 1.918.110.499
Net bilango pozisyonu

(yikiimlG1tk)/varhk (36.625.425) (256.467.990) 42) 472342  (1.765.718.403)
31.Ara.18 Avro ABD Dolanr GBP _ Diger TL Karsih
Toplam Varliklar 111.219 27.535.438 1.210 472.301 146.840.143
Toplam Y iikimliiltkler 41.124.656 238.522.737 143 1.502.,744.645
Net bilango pozisyonu

(yiikiimlilik)/varhk (41.013.437) (210.987.299) 1.067 472301  (1.355.904.502)
31.Ara.17 Avro ABD Dolan GBP Diger TL Karsih§
Toplam Varliklar 663 51.083.494 16 192.684.903
Toplam Yilktimliiliikier 54.891.786 250.646.269 4.921 1.193.301.519
Net bilango pozisyonu ) (4.905) B

(yuktimlilik)/varhk

(54.891.123)
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i) Faiz orani riski

Sirket, faiz kazanan varliklani ve faiz 6denen yikiimlilokleri nedeniyle, faiz oranlarinin
degisiminden dogan faiz orani riskinc maruz kalmaktadir. Sirket’in bilangosunda finansal borglar
olarak sinifladigi degisken faizli krediler faiz deisimlerine bagl olarak faiz riskine maruz
kalmaktadir.

Sirket, ayrica tirev islemlere taraftir. Tirev islemin niteligi, Sirket’in kapsamli gelir tablosunu,
déviz cinsinden yapilan degisken faizli kredi faiz 6demeletinin, piyasa faiz oranlarindaki
muhtemel degisimler sebebiyle yarattigi dalgalanmaya karsi korumaktir.

Sirket’in 31.12.2017, 31.12.2018, 31.12.2019 tarihleri itibariyla faiz bilesenine sahip finansal
kalemleri asagida yer almaktadir.

TL 31.Ara.19 31.Ara.18 31.Ara.17
Sabit faizli finansal varhiklar 242.509.289 93.951.691 85.842.288
Vadeli mevduatlar 242.509.289 93.951.691 85.842.288
Sabit faizli finansal
yiktimlilikler 1.300.008.772 1.191.252.9158 1.239.327.945
Banka kredileri 1.280.782.881 1.133.605.890 1.163.931.588
Finansal kiralama
yitkimlafakleri 19.225.891 57.647.025 75.396.357
?:f;f::“ faizli finansal 874.056.441 723.180.380 483.068.598
Banka kredileri (TUrev harig) 293.187.516 660.010.360 483.068.598
Banka kredileri (TUrev iglem 479.952.206 63.170.020
yapilan)

Cikarilmig tahviller 100.916.719 -

j) Kars taraf riski
Karstliginda yeterli teminat bulunmadan borg verilmesi, diger taahhiltlerde bulunulmasi,
varliklarin 8dilng, emanet veya teminat olarak tevdi edilmesi gibi nedenlerle, varliklarnin geri

alinmasinda ortaya ¢ikan riskleri ifade eder.

%.2. Ihracgmmin iginde bulundugu sektore iliskin riskler

Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirim ortakhgi (GYO) sektériine iliskin riskler

Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektdriintin bilyiime, enflasyon, igsizlik ve tiiketici gilveni basta
olmak iizere makroeckonomik gelismelere hassasiyeti yliksektir. Ekonomik biiyimede yavaslama,
kisi basina diisen milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diisise neden olarak, sektorlin
bitylime performans: lizerinde risk olugturabilir.

Tuirk gayrimenkul piyasast dongiisel bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan
ve Sirket kontrolll diginda bulunan sayisiz faktdrden etkilenmektedir. Bu faktdrler arasinda
ekonomik kosullarda meydana gelen olumsuz degisikliklerin etkisi, genel olarak gayrimenkul
piyasastnuin kosullari, tiiketicilerin satin alma giici ve harcama dizeyleri, perakendecilerin ve
konut alicilarinin mali durumlari, faiz oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oraniari, finansman
olanaklarinin yeterliligi ve maliyeti, cevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, ingaat ve iskdn
yasalari ve yOnetmelikleri ve benzerj- i’a‘!_f,.!.d:ﬂ.i.'r:.ycr almaktadir. Bu taktorlerden herhangi
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nedeniyle Sirket'in tahmin edilenden daha fazla harcama yapmasi veya beklenen kira gelirlerini
veya konut saug hasilatlarini tahsil edememesi veya gayrimenkul satislarint gergeklestirememesi
neticesinde, beklenenden daha az gelir elde etmesine neden olabilir. Bu faktSrler ayni zamanda
gayrimenkullerin degerlerini diisiirebilir ve beklenenden daha diisiik yatirrm karhligina yol
agabilir. Neticede, Sirket’in faaliyetieri, paylarinin piyasa degeri ve ortaklara kar pay: dagitiminda
bulunma kabiliyeti olumsuz bir gekilde etkilenebilir.

Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine iliskin riskler

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkh nitelige sahip olmast ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi dznel bir islemdir. Neticede, degerlemeler
varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri tarafindan yapilan
degerlemelerin fiili piyasa rayiglerini ya da satig veya kiralama fiyatlarini yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Yasal mevzuat ve sinirlamalara uyulmamast

GYO sirketleri SPK’min 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yaurnm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde yer alan faaliyet kapsamy, faaliyetlere iliskin sinirlamalar ve portfdy sinirlamalar: gibi
esaslara uymak zorundadir. S6z konusu Teblig hilkiimlerine uyulmamasi durumunda, Sirket,
¢esitli yaptirtmlara maruz kalabilir.

Vergi ve yasal mevzuat degisikligi

Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak yatinmlarin vergisel sonuglar yasal
duzenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldufu mevzuatlarda yasanabilecek degisiklikler Sirket’in
faaliyetini ve finansal durumunu etkileyebilir. GYO sgirketleri Kurumlar Vergisi’nden istisnadur.
Ayrica, GYO kazanglarindan dagitilsin ya da dagitilmasin yapilacak stopaj orani %0 olarak
belirlenmistir. Vergilendirme orani dahil ilgili mevzuatta yapilacak degisiklikler, dagitilabilir kar
tutarini ve Sirket’in faaliyet sonuglarini etkileyebilir.

Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesine iliskin riskler

Sirket’in siirdiirdigis projelerde maliyet kalemleri iginde yer alan unsurlarda meydana gelebilecek
olumsuz yondeki degisiklikler (faiz orani, kur artigi vb.) Sirket’in yatirtm harcamalarini ve buna
baglh olarak karhiliginu etkileyebilir.

insaat faaliyetlerinin (imar izni, yapt ruhsati, yap1 kullanma ruhsat vb. gibi) alinan yasal izinlcre
ve slreglere uygun olarak gergeklestirilmesi ve ilgili makamlardan alinan izinlere uygun bir
bigimde gergeklestirilmeleri gerekmekte olup, gerekli izinlerin alinma siireglerinde aksaklik veya
uzama goriilmesi durumlarinda, Sirket’in faaliyetlerini ve finansal durumunun etkilenme riski
bulunmaktadir.

Projelerin gelistiriimesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde, proje gelistirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degisiklikler proje srelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli
imar, ingaat, gevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamast ya da tabi olunan, yurirlikteki
kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmast, Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz
bir sekilde etkileyebilir.

Sirket’in uzun vadede stratejik 8lgitleri ile hukuki durum, millkiyet ya da imar planina uygun olma
gibi diger kriterlerini karsilayan ve potansiyel projenin basarilt gekilde gelistirilmesinde dnemce
sahip olan yerleri bulma imkani hig olmayahilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir fiya I;u_’?lu
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olmama ihtimali olabilir. Proje gelistirilmesi igin Sirket’in uygun arsa bulamamasi, $irket’in
faaliyetlerini ve finansal sonuglarini olumsuz yondc etkileyebilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

Yapilmasi planlanan sermayc artinminda ihrag edilecek paylar, yeni pay alma haklarnin
kullanilmasinda nominal degerden satisa sunulacaktir. Kalan paylar isc nominal degerin altinda
olmamak iizere Borsa’da olusacak fiyattan Borsa Birincil Piyasa’da halka arz cdilecektir.

thrag edilecek paylara yonelik riskler; kar pay: gelirine iligkin riskler ve sermaye kazancina iliskin
risklerden olusmaktadir.

Ihrag¢ Edilen Paylarin Kar Payina Iliskin Riskler

Sirket, tabi oldugu mevzuata ve ayrica esas sozlesmesinde yer alan ve pay sahiplerinin kabul ettigi
kar payr dagitim politikalarina uygun olarak kar payi dagiim iglemlerini gerceklestirmekte olup,
s6z konusu politikalar SPK’nin ya da diger resmi kurumlarin belirli diizenlemelerinden
etkilenebilir. Sirket Genel Kurulu, pay sahiplerinin verecegi karara bagh olarak nakit ve/veya
bedelsiz pay olarak kir payr dagitabilmekte veya dagitilabilir kari Sirket biinyesinde
birakabilmektedir.

Ayrica, dagitilabilir kar olsa bile ya da yeterli seviyede kar elde edilememig olmast durumlarinda,
sermaye piyasasi mevzuati uyarinca kar dagitimu zorunlu degilse, ortaklar genel kurulu kar
dagitilmamasi yoniinde karar verebilir. Bu durumda, ortaklarin kar payi alamama riski vardir.

Her hililkarda, kar dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

Ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancina Iliskin Riskler

Sermaye kazanci, payin fiyatindaki artistan kaynaklanan ve payin satist ile gergeklesen gelirlerdir.
Sirket paylarimin Borsa’daki fiyatinda artig gergeklesebilecegi gibi, finansal performansinin
beklentinin altinda olusmas! veya sermaye piyasasi kosullarimin kotiilesmesi durumunda soz
konusu paylarin borsa fiyati dilebilir. Paylarin piyasa degerindeki diisisler, payin elden
¢tkarilmasi durumunda pay sahiplerinin sermaye kaybina yol agabilir. Yatirnmcilar piyasa riskinin
farkinda olarak yatirim karari almalidir. Bunlara ek olarak pay sahipleri, Sirket’in kar ve zararina
ortak olmaktadir. Pay sahipleri Sirkelin tasfiye edilmesi sonucunda tasfiye bakiyesi kalmasi
halinde, soz konusu bakiyeye pay! oraninda istirak etmektedir. Sirket’in tasfiyesi halinde, ancak
diger tum alacakhlara gerekli Sdemeler yapildiktan sonra pay sahiplerine &deme
yapilabilmektedir.

Ayrica, paylarin degerinde Sirket’in finansal performansindan ve gelecekteki gelir
beklentilerinden bagimsiz olarak olagan digi fiyat ve miktar hareketleri meydana gelebilir. Bunun
sonucu olarak, piyasadaki genel bir gerileme veya benzer hissc senedi piyasalarindaki gerilemeler,
paylarin islem piyasasini ve likiditesini nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

5.4. Digcr riskler:
- Ulkemiz genel olarak yliksek deprem riski altinda bulunmakta olup, yeni insa edilen yapilar
yiriirlikteki depreme dayanikli ingaat diizenlemelerine uygun olarak insa edilmektedir.
Fakat, bu durum Sirket’in portfyiinde bulunan tiim gayrimenkuller depreme kargi sigortah
olsa bile, olasi buylik &lgekli bir deprem sonucunda s6z konusu gayrimenkullerin
depremden etkilenmeyeccgine ve sigorta poligeleri uyarinca tim zarari tazmin
cdebilecegine dair bir kesinlik bulunmamaktadir. Bu nedenle yasanabilecek biiylik dlgekli
depremlerin Sirket’in faaliyeft/[nir"‘u_\-.--—ll_"na\nsal durumunu etkileme riski bulunmaktadir. Byna
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ek olarak sel, firtina, toprak kaymasi gibi diger dogal afetlerin de Sirket’in faaliyetlerinin
siirdiirtilebilirligi izerinde etki yapma riski bulunmaktadir.

— Dogal afet, salgin hastalik veya benzeri durumlarin meydana gelmesi, Sirket galisanlarinin
yaralanmasi, vefati, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in ilgili kanun ve
hiiktimler ¢ergevesinde tazminat yilkkimliliigii altina girmesi gibi sebeplere neden olabilir
ve Sirket faaliyetlerini ve itibarini olumsuz etkileyebilir.

—  Sirket, faaliyctleri ile ilgili olarak gesitli hukuki davalara taraf olabilir, davalarin Sirket
aleyhine sonuglanmasi halinde Sirket’in faaliyetlerinin olumsuz etkilenebilme riski
bulunmaktadir.

— Sirket’in yeni yaurim karari almasi halinde, isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal
borglulugunda arti goriilebilir.

- Tirkiye'nin ulusal, bdlgesel ve yerel ekonomik kosullari ile genel sektorel egilimlerde
meydana gelen degisiklikler,

- lave finansman maliyetlerinden dolay: olusacak olasi gelir kaybu,

- Gayrimenkul talebinde diislis yagsanmast,

- Diizenleyici otoritelerin gayrimenkul veya gayrimenkul yatinm ortaklhigi sektdrlerine
iliskin politikalarindaki degisiklikler,

- Cevre, imar, kadastro, finansman, sigorta, vergi vb ile ilgili konularda mevzuat ve
uygulama degisiklikleri,

- Geligtirme projelerine zarar verebilecek veya bu projelerin ilerlemesinde gecikmeye yol
agabilecek dogal afetler

Sirket’i etkilcyebilecek diger riskler olarak sayilabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. fhragei hakkinda genel bilgi:

6.1.1. Ihragginin ticaret unvam ve igletme adu:

Sirket’in ticaret unvani Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Anonim Sirketi'dir.

Isletme adi yoktur.

6.1.2. Ihra¢qinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi: Acibadem Mabhallesi Cegen _Sokak No: 25, 34660
) Akasya AVM, Acibadem / Uskiidar - / ISTANBUL
Ticaret Sicil Miidiirliigii: Istanbul Ticaret Sicil Mudurlugn
Ticaret Sicil Numarasi: 570679
Ticaret Siciline Tescil Tarihi: 22/11/2005 -

6.1.3. ihraccmm kurulus tarihi ve sliresiz degilse, dngdriilen siiresi:
Akis GYO, Istanbul Ticaret Siciline 22.11.2005 tarihinde tescil edilmis ve siiresiz olarak

kurulmustur.

6.1.4. Ihra¢eimn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihragginin kuruldugu ilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralar:

Hukuki stattisii Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat T.C. Kanunlary
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ihragginin kuruldugu tlke Torkiye
Kavith merkezinin adresi Acibadem Mahallesi Cegen Sokak No : 25, 34660 Akasya
Y AVM, Acibadem / Uskildar - / ISTANBUL |
Fiili vénetim veri adresi Acibadem Mabhallesi Cegen Sokak No : 25, 34660 Akasya
yenenmy AVM, Actbadem / Uskiidar - / ISTANBUL e
Internet adresi www.akisgvo.com
Elektronik Posta Adresi info@akisgyo.com
KEP Adresi akisgyo(@hs02.kep.tr
Telefon 0212 393 01 00
Faks 0212 393 01 02
6.1.5. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.

6.2. Yatirimlar:
6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraggimin onemli
yatinmlan ve bu yatinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Yatinmlar Tamamlanma Toplam Tamamlanma Finansman
Yih Maliyet TL Dereccsi Sekli
(30.06.2020)
Akasya 2014 3.653.778.308 %100 Uzun vadeli
AVM yabanci
kaynak
Akbatt AVM 2011 1.465.388.040 %100 Uzun vadeli
yabanci
kaynak
Usakhgil 2016 228.369.000 %100 Uzun vadeli
projesi yabanci
kaynak
Sosyal tesis 2014 21.850.000 %100 Uzun vadeli
yabanci
kaynak
Ak 2018 37.304.158 %100 Uzun vadeli
Apartmani yabanct
kaynak
Uskidar 2017 1.065.000 %100 Finansal
bagimsiz kiralama
blimler
Akasya Ofis 2014 2.822.629 %100 Uzun vadeli
yabanci
kaynak

SAF GYO birlesmesiyle portfoylimlize dahil olan Gebze (Komili) Fabrikasi 1 Aralik 2017
tarihinde, Mecidiyekdy ls Merkezi 19 Subat 2019 tarihinde ve Ak-Al Gayrimenkul Geligtirme
Tekstil Sanayi A.S. birlesmesiyle portfoylimiize dahil olan Cerkezksy bina ve arsalari 2 Subat
2017 satilarak portfSylimiizden ¢ikmugtir.

6.2.2. Ihragq1 tarafindan yapilmakta olan yatinnmlarin niteligi, tamamlanma derecesi, cogyafi
dagilimi ve finansman sckli hakkinda bilgi:
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Yatirimlar Cografi Mevcut Tamamlanma Finansman
Konum Maliyet TL Derecesi Sekli
(30.06.2020) -

Erenkdy Apartmam Tiirkiye 342.157.225 70% Uzun vadeli
yabanci
kaynak

Ciftehavuzlar Tiirkiye 37.069.000 0% Uzun vadeli

{Caddebostan) yabanc

_Arsalan kaynak

Beykoz Turkive 68.406.450 0% Ozkaynak

Bulgarislan arsalar Bulgaristan 4.287.401 0% (zkaynak

Erenkdy Apartmani

Kadikdy ilgesi, Bagdat Caddesi Mevkiinde kain ve 378 Ada ve 25 Parselde kayitli bulunan
gayrimenkulde cadde magazacilif1 projesi hayata gegirilecektir. Finansmani uzun vadeli yabanci
kaynaklarla saglanan projenin tamamlanma orani 30.06.2020 tarihi itibariyla %70 seviyesindedir.

Erenkdy Apartmani igin yapilmis olan devam eden yiiklenici sozlesmelerine iliskin kalan hakedig
bedeli 5.892.249 TL'dir. Erenkdy dekorasyon ve ingai isler igin yapilacak harcamalarin toplami
28.600.000 TL dir. (3.200.000 TL Aralik 2020’de gerceklesti)

Ciftehavuzlar Arsasi

Kadikdy flgesi, Ciftehavuzlar Mahallesi’nde kain ve 1435 Ada ve 39 Parsel no.da kayith bulunan
1.270 m?¥lik arsada karma nitelikte bir proje gelistirilmesi planlanmaktadir. Hafriyat:
tamamlanmis olan projede, gerekli yasal izinler tamamlandiktan sonra ingai faaliyctler
baslatilacaktir. Projenin finansmani uzun vadeli yabanci kaynaklarla saglanacaktir.

Beykoz

Siketin bagl ortaklig1 Karlitepe Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.$.’nin Beykoz bdlgesinde
2B proje alaninda arsa alimlar devam etmektedir. Bslgede devam eden imar plant galismalarinin
tamamlanmasinin ardindan agirh@i konut igerecek projeler hayata gegirilecektir. Karlitepe
Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.S.’nin hisseleri Beykoz Projesi ig geligtirme siireci
kapsaminda satin alimmustir. Ayrica, Kat Kargihg Insaat Soézlesmelerinden dogan hak ve
yiikiimltlUklerin ifast amaciyla Akis Mudanya Adi Ortakhigt kurulmustur. Finansmani
tzkaynaklarla saglanacak proje hentiz baglamamigtir.

Londra Aldgate

Ingiltere’de gayrimenkul yatinmi yapmak iizere Jersey’de kurulu WMG London Developments
L.P. (“WMG London”) sirketine Londra’da proje gergeklestirmek Gzere %51 oraninda ortak
olunmak suretiyle yatirim yaptlmistir. Finansmani 6zkaynak ve proje finansmant ile saglanmis
olup, ingai faaliyetlere kisa stirede baglanmasi hedeflenmektedir.

6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihrageiy) baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler hakkinda
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlan:

7.1.1. izahnamede yer almas gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihrage faaliyetleri hakkinda bilgi:

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Akis GYO” veya “Sirket”), 22 Kasim 2005
tarihinde, Akis Gayrimenkul Yatirnmi A.S. unvantyla, Istanbul Tiirkiye’de kurulmustur. Sirket
unvani, 24 Mayis 2012 tarih ve 8075 sayili Ticaret Sicili Gazetesi’ndeki ana sézlesme degisikligi
ile “Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” olarak 18 Mayis 2012 tarihinde tescil edilmis ve
24 Mayis 2012 tarihinde ilan edilmistir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirket’in Amact Ve Faaliyet Konusu” baghkli 5. maddesi uyarinca;
Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nde belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, ana faaliyet konularina iligkin gayrimenkul veya gayrimenkul
projelerine bagli olarak ylirlithlen ve anzi nitelik tagiyan altyapr yatirim ve hizmetleri, sermaye
piyasasi araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tiirk Lirast cinsinden vadeli
mevduat veya katilma hesabi, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya ozel cari ve
katilma hesaplari ile istirakler ve Sermaye Piyasast Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olugan portfoyti isletmek amactyla faaliyet gdsteren ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun
48. maddesinde sinirt gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd: ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasast kurumudur.

Sirket faaliyet esaslari, yapamayacagi isler, yatiim faaliyetleri, yatinm yasaklari, ydnetim
sinirlamalari, portfdy sinirlamalar ve portfdy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.

Akis GYO’nun tam konsolidasyon yontemi uyguladigt bagli ortakliklari, Tirkiye ve
Bulgaristan’da faaliyet gistermekte olup, temel faaliyet konulari ve ortakhk paylari hakkinda bilgi
asagidaki tabloda yer almaktadir.

Odenmis  Ortaklik

Faaliyet Konusu Sermaye Orani (%)

Aksu Real Estate E.A.D. (““Aksu Real Gayrimenkul

’ 200.000 BGN 100,0
Estate”) yatirimlar
Karlitepe Gayrimenkul Gelistirme ve Gayrimenkul
Yatinnm A.S. (“Karlitepe ™) yatirimlari 71.000.000 TL 100,0
A‘\‘kyasam Y,?netlm Hizmetleri A.S. A"VM've' ofis 13.350.000 TL 100,0
(“Akyasam™) yonetimi
Akasyzi Cocuk Dilnyasi A.S$. (“Akasya Cocgkﬂeglence 5.000.000 TL 100,0
Cocuk™) sektori S

Aksu Real Estate

Aksu Textiles E.A.D. 18 Aralik 2000 tarihinde Bulgaristan’da kurulmus olup ana faaliyet konusu,
her tiirld tekstil ve kiyafet tiretimi, ithalat ve ihracatidir. Tiim sermayesi Ak-Al’a ait olan Aksu
Textiles E.A.D. 4 Ocak 2013'te tescil olan birlesme ile Akis GYO’nun bagli ortaklig haline
gelmistir.

16 Agustos 2013 tarihli Yonetim Kurulu Karar ile Aksu Textiles E.A.D. unvaninin Aksu Real
Estate E.A.D. olarak dcgistirilmesine karar verilmistir. L‘lnvan degisikligi ile birlikte faplivet
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konusu: kar elde etmek amaci ile gerek iilke iginde ve gerekse yurt diginda her tiirlu gayrimenkul
yatirimi yapmak olarak degistirilmistir.

Karhtepe

Karlitepe Gayrimenkul Geligtirme ve Yatrm A.§., 12 Mayis 2015 tarihinde tescil edilerek
istanbul’da kurulmus olup ana faaliyet konusu; kendi adina arazi veya sair gayrimenkul satin
almak, kiralamak, parsellemek, birlestirmek, bolimler halinde satmak, imar plani yapmak ve
yaptirmak, mevcut haritalari ve projeleri iktisap etmek ve ilgili arazide ingaatlar yaptirmak, her
tiirlii bina, ofis, tesis, peyzaj mimarlif, ¢evre tasarimi kapsaminda mimarhk, mithendislik, teknik
damsmanlik ve isletme hizmeti vermek vc bu anlamda ticari faaliyetlerde bulunmaktir. 28 Mayis
2015 tarihinde Akis GYO’nun bagli ortakhigi haline gelmistir. Karlitepe, Beykoz Arsalan is
gelistirme stireci kapsaminda satin alinmistir.

Akyasam

Akyasam Yénetim Hizmetleri A.§. Akasya AVM ve ofislerin ybnetimi amaciyla 6 Ocak 2014
tarihinde kurulmustur. Akis GYO, Akyasam’in %100 sermayesine sahiptir. Akyasam, 12 Agustos
2011 tarihinde tescil edilerek Istanbul’da kurulmus olup, ana faaliyet konusu; bakim ve
hizmetlerini, yonetimini yilklendigi gayrimenkullerin konut, toplu konut, modern yerlesim
birimleri, alisveris merkezleri, ticaret ve is merkezleri, oteller, moteller, konaklama yerleri, her
tiirlii turizm tesisleri, sosyal amagli tesisler, turistik, sportif, egitimsel ve killtiirel tesislerin, sinema,
tiyatro salonlartnin, hastane ve huzurevlerinin amacina uygun olarak kullanilmasini temin etmek,
korunmast igin gercken tedbirleri alip, korunma tegkilatini kurmak ve yonetmcek, gayrimenkuliin
bakim, onarim, gdzetim, denetim hizmetlerini temin etmek ve her turlu destek ve ydnetim
hizmetlerini saglamak olan Ak Yon Yonetim ve Bakim Hizmetleri A.S. ("Ak Yon") ile Tiirk
Ticaret Kanunu'nun 155/1-b, 156, ilgili diger maddeleri ile Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 18, 19,
20. madde hikiimleri ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri dogrultusunda Akyasam'in Ak Yon'll tim
aktif ve pasifleri ile birlikte kiilliyen devralmast ve Akyon' in tasfiyesiz infisahi suretiyle Akyagam
tiizel kisiligi altinda kolaylagurilmis sekilde birlesmistir. Birlesme islemi Istanbul Ticaret Sicili
Miidiirlagi nezdinde 3 Ekim 2017 tarihinde tescil edilmigtir.

Akasya Cocuk Diinyasi

Akasya Cocuk Diinyasi A.S., Akasya AVM igerisinde ¢ocuklara, ig mekainda kendilerine gore
dlgeklendirilmis tematik parkta farklt roller Gistlencrek oynamalarina olanak vermektedir. Sirket,
Akyasam Yonctim Hizmetleri A.$.’nin %100 bagh ortakhgdur.

Is Ortaklhiklart

WMG London Developments L.P

Ingiltere'de gayrimenkul yatirimi yapmak iizere Jersey'de kurulu WMG London Developments
L.P. (“WMG London™) sirketine Londra’da proje gerceklestirmek tizere %51 oraninda ortak
olunmak suretiyle yatirim yapilmigtir, WMG London, finansal tablolarda dzkaynak yontemi ile
muhascbelestirilmektedir.

Miisterek Yonetime Tabi Ortakhklar

AKis - Mudanya Adi Ortakh

28 Mayis 2015 tarihinde Akis ve Mudanya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.S. tarafindan
imzalanan proje ortakhgi sézlesmesi ile kurulmustur. Akis GYO’nun ortakhktaki payt %50’dir.
Proje ortakliginin amaci; Istanbul {li, Beykoz llgesi, Giimiigsuyu Mahallesi'nde proje gelistirmeye
yonelik olarak bu bolgedeki gesitli parsellerin malikleri ile gergeklestirilecek olan kat k:lr.;.\llgl
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ingaat sdzlesmelerinden dogacak hak ve yukimltluklerin ifasidir. Akis - Mudanya Adi Ortakhigi,
oransal konsolidasyon ydntemi ile finansal tablolara dahil edilmektedir.

2020/06, 2019/06 faaliyct donemleri ile 2019, 2018 ve 2017 yillarinda Sirket’in satig gelirlerine
iliskin detaylar asagida yer almaktadir.

Konsolide 2020.06/ 2019/ 2018/
Satis gelirleri
30.Haz.20 30.Haz.19 31.Ara.19 31.Ara.l18 31.Ara.l7

(Bin TL) 2019.06 2018 2017

! Degiyim Degisim Degisim
:e';?rslﬁ_‘ik”a 73.960 134.870  -45%  269.423  250.223 8% 199760  25%
Akbati kira gelirleri 33.648 57.137 -41% 116787 104.871 11% 83.581 25%
Konut satig gelirleri 14.078 3.750 275% 5718 1411 305% 6.056 -77%
Diger kira gelirleri 5.160 9.035 -43% 18.381 15.996 15% 10.084 59%
Bilet satglan 2.888 5.616 -49% 11.572 9392 23% 5.942 58%
Sponsorluk gelirleri 1.474 2.661 -45% 5.657 6.412 -12% 6.402 0%
Diger 3.834 4.563 -16% 9.624 7.793 23% 7.824 0%
TOPLAM 135.043 217.632 -38% 437.162 396.098 10%  319.650 24%
Konsolide
Olmayan 2020.06/ 2019/ 2018/

Sanis gelirleri  30-Ha2.20 30.Haz19 200906 31.Ara19 31.Ara.18 2018 31Aran7 2017

(Bin TL) Degisim Degisim Degisim
Akasya kira 74380  135.602 45% 270942 252.154 7% 199760  26%
gelirleri
Akba kira 33.753 57.239 -41% 116985  105.042 1% 83.581 26%
gelirleri
Konut satis 14.078 3.750 275% 5.718 1411 305% 6056  -77%
gelirleri
Diger kira 5.156 9.033 -43% 18.375 15.995 15% 10.084 59%
gelirleri
TOPLAM 127367  205.625 -38% 412020  374.602 10%  299.481 25%

2011 yilinda Akbatt Projesi’nin hayata gegirilmesinin ardindan $irket 2012 yilinda “Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi” unvamini almigtir. Sirket 2013 yilinda ticari gayrimenkul portfSylini
genisletmek amaciyla Istanbul Kadikdy Bagdat Caddesi tizerinde 4 adet gayrimenkul alim ile
cadde magazacilig) sektiriine giris yapmistir. Akis GYO’nun hissedar oldugu Saf Gaynmcnkul
Yaturim Ortakhgt A.S. (“Saf GYO”) tarafindan gelistirilen Akasya Projesine ait 80.000 m?
kiralanabilir alana sahip olan aligveris merkezi 06 Mart 2014°te faaliyete gegmistir. 2016 yilinda
Saf Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S$. (“Saf GYO”)’nin tiim aktif ve pasifinin bir biitiin halinde
Akis GYO tarafindan devralinmasi suretiyle, Saf GYO ile Akis GYO bilnyesinde birlegilmesine
dair baglatilan stirecin 18 Ocak 2017°de tamamlanmasiyla birlikte Akasya Projesi tamami ile Akiy
GYO biinyesine gegmistir.

Sirketin izahnamede yer alan finansal tablo.dSnemlerinde mevcut olan projelerine dair detaylar

agagida yer almaktadir: //" el
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a)

b)

Akbati AVM

Sirket, yatirum amagli gayrimenkuller altinda siniflandirdigt fstanbul [li, Esenyurt Ilgesi,
Kapadik Mahallesi, 383 Ada 3 Parsel iizerinde kain toplam 50.838 m? arsa iizerine Akbati
Projesi’ni gergeklestirmistir. 2011 yilinda agilan Akbati Projesi’nde, 185.032 m? insaat ve
4 kat {izerinde net 65.496 m? kiralanabilir alana sahip Akbati Aligveris Merkezi
bulunmaktadir. Akbati AVM’de yaklasik 200 magaza, 9 sinema salonu, dinlenme ve
bulugsma adresi olan &zel tasarimli alanlar, gocuk oyun ve egitim alanlari ile 3.000 araglik
otoparkin yani sira diinya mutlaklarini bulusturan restoranlarin yer aldigi Restaurantlar
Mecydani bulunmaktadir. Projede, ayrica 5000 kisi kapasiteli Festival Park yer almaktadir.
Akbati AVM enerji verimliligini 6n planda tutan uygulamalariyla, diinyanm onde gelen
yesil bina degerlendirme sistemi BREEAM In Use - International kapsaminda Tirkiye’nin
“Excellent” seviyesinde sertifikaya sahiptir.

31 Arahik 2020 tarihi itibari ile Akbati AVM’nin gergege uygun degerinin belirlenmesinde
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. (“Reel”) tarafindan hazirlanan 31 Aralik 2020 taribli
ve AKSGY-2010056 numarali ekspertiz raporu dikkate alinmis ve Akbati AVM’nin
gergege uygun degeri ilgili raporda gelir yaklagimi yontemi ile 1.450.728.000 TL olarak
belirlenmistir. (31.12.2019: 1.465.000.000 TL, 31.12.2018: 1.216.000.000 TL, 29.12.2017:
912.050.000)

Akasya Projesi

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkuller altinda simiflandirdigi, Akasya AVM, Istanbul ili,
Uskudar [lgesi, Acibadem Mabhallesi, 1083 Ada 38 Parsel iizerinde kain toplam 41.357 m?
arsa lizerinde yer almaktadir. 2014 yilinda agilan Akasya Projesi’nde, 412.882 m? ingaat
alani, 1.357 satilabilir tinite ve 88.862 m? kiralanabilir alana sahip Akasya Aligverig
Merkezi bulunmaktadir. Projede Koru, Gl ve Kent olmak tizere li¢ etap yer almaktadir.
Koru ve Gol Etaplar1 2012 yilinda yerlesime agilmig ve Kent Etabmin teslimleri de
tamamlanmigtir. Kent Etabinda konumlanan Akasya Aligveris Merkezi’nde yaklagik 250
magaza yer almakta olup Akasya AVM 6 Mart 2014 tarihinde faaliyete gegmistir.

Akasya AVM, 2015°te ICSC Avrupa Alsveris Merkezleri Odili kapsaminda “New
Developments AVM: Large” Kategorisinde En Tyi Aligveris Merkezi Odili’ni almustir.,
Akasya Projesi, havuz ve bahge sulamalarinda gri sularm kullanilmasi, yagmur sularinin
degerlendirilmesi, kat bahgelerinin tasarlanmasi, enerji verimliligi yiiksek HVAC
sistemleri kullanimi ve aydinlatma otomasyonlart ile elde ettigi enerji verimliligi sayesinde
BREEAM Sertifikas: almistir. Ayrica, Akasya 2018 yilinda, diinya genelinde 25 ttkede
benimsenen bina ¢evresel degerlendirme sistemi olan BREEAM (Building Research
Establishment-Environmental Assessment Method) sertifikasini ‘Milkemmel® seviyesinde
tescil ettirmistir. 10 Haziran 2016’da agilan Akasya Kltir Sanat — AKS Intemational
Business Awards’ta “Ytlin En lyi Uriin ve Hizmeti “ kategorisinde Altin Stevie Odiilu
kazanmisgtir.

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile Akasya AVM’nin gergege uygun degerinin belirlenmesinde
Reel tarafindan hazirlanan 31 Aralik 2020 tarihli ve AKSGY-2010055 numarali ekspertiz
raporu dikkate alinmig ve Akasya AVM’nin gergege uygun degeri ilgili raporda gelir
yaklagimi yontemi ile 3.504.970.000 TL olarak belirlenmistir. (31.12.2019: 3.650.000.000
TL, 31.12.2018: 3.331.000. 00{1 TL 31 1’ 2017: 2.410.000.000 TL)
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c)

d)

Usakhgil

Sirket, Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Bostanct Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481 adresinde
bulunan 3206 ada ve 14 parsel iizerinde kain 1.437 m? arsa iizerinde Usakligil Projesi’ni
tamamlamistir. Bu proje Beymen Perakende ve Tekstil Yatiimlari A.S. ile yapilan Kira
sézlesmesi kapsaminda 2017 yilinda 15 yilligina Beymen Magazalarina kiralanmig olup,
Suadiye Beymen Mapazasi Eyltil 2017"de agilmigtir.

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile Usakligil Projesi’nin gergege uygun degerinin
belirlenmesinde Epos Gayrimenkul Damgmanhk ve Degerleme A.§. (“Epos”) tarafindan
hazirlanan 31 Aralik 2020 tarihli ve AKGYO-2020-00004 numarali ekspertiz raporu
dikkate alinmis ve Usakligil Projesi’nin gergege uygun degeri ilgili raporda gelir yaklagimi
yontemi ile 253.945.000 TL olarak belirlenmigtir. (31.12.2019: 228.369.000 TL,
31.12.2018: 214.380.000 TL, 31.12.2017: 186.390.000 TL)

Mecidiyekdy

Sirket’in Istanbul ili, Sisli llgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, Sehit Ahmet Sokak,
Mecidiyekdy Is Merkezi 2014 ada, 85 nolu parselde yer alan 124-125-126-127-128 ve 129
no’lu 6 adet biirosu bulunmaktadir.

19 Subat 2019 tarihinde Sirket’in portfdylinde yer alan lIstanbul fli, Sisli llgesi,
Mecidiyekdy Mahallesi’nde kain ve T.C. Sisli Tapu Sicili Midurligl nezdinde 2013 Ada
ve 85 Parselde kayitli bulunan ana taginmazda yer alan 124, 125, 126, 127, 128 ve 129
no.lu bagimsiz bélimler toplam 3.564.814,82 TL. + KDV bedel ile Oztem Temizlik
Hizmetleri Gida San. Tic. Ltd. Sti’ye pesin olarak satiimustir.

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile gergege uygun degerinin belirlenmesinde A Gayrimenkul
Degerleme A.S. (“A Gayrimenkul™) tarafindan 27 Aralik 2018 tarihli ve 2018/002 numarali
ekspertiz raporu dikkate alinmig ve gergege uygun degeri ilgili raporda emsal kargilagtirma
yaklagimi yontemi ile 3.180.000 TL olarak belirlenmistir. (31.12.2017: 3.030.000 TL)

Sosyal tesis '
Akasya Sosyal Tesisi, Sirket’in Istanbul {li, Uskdar llgesi, Acibadem Mahallesi, 73 pafta,

1341 ada, 64 parselde yer almaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile gergege uygun de@erinin belirlenmesinde Invest
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. (“Invest”) tarafindan 31 Aralik 2020 tarihli
ve 600 - 2020/4660 numaral ekspertiz raporu dikkate alinmis ve gergege uygun defieri
ilgili raporda maliyet yaklagimi yontemi ile 24.000.000 TL olarak belirlenmistir.
(31.12.2019: 21.850.000 TL, 31.12.2018: 20.835.000 TL, 31.12.2017: 19.715.000 TL)

Ak Apartmani
Sirket, Istanbul 1li, Kadikdy lgesi, Bostanci Mahallesi, 65 pafta, 315 ada 3 parselde kayith
“Cati arali 8 katli betonarme ofis ve igyeri olan A blok ve gati arali 10 katl betonarme
konut, ofis ve isyeri olan B blok ve Arsasi” nitelikli gayrimenkulde yer alan 12 adet
bagimsiz bolimden olusan Ak Apartmani projesini Ocak 2019°da tamamlamustir. Proje,
1.981 m? toplam ingaat alani lizerinde yer almakta olup, projenin B blokunda 3+1 ve
Dubleks 4+1 konut tipi segenekleriyle, toplamda 6 adet konut mevcuttur. 31 Aralik 2019
tarihi itibariyla, proje halindeki stoklar hesabi altinda yer alan bu gayrimenkuliin
kiralanmasi planlanan (konut harici-alanlari) yatinm amagl gayrimenkuller hesabi altinda
siniflanmgtir. A E o y
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31 Aralik 2019 tarihi itibari ile Ak Apartmani Projesi’nin gergege uygun degerinin
belirlenmesinde Epos tarafindan hazirlanan 2 Aralik 2019 tarihli ve AKGY-2019-00003
numarali ekspertiz raporu dikkate alinmis ve Ak Apartmani Projesi’nin gergege uygun
degeri ilgili raporda pazar yaklagimt yéntemi ile 50.015.000 TL olarak belirlenmis olup,
bu deger 12 adet bagimsiz bdlimln toplamindan olugmaktadir. B Blokta yer alan 6 adet
bagimsiz boliim satig amagli, A Blokta yer alan 6 adet bagimsiz boliim ile B Blokta yer
alan 1 adet bagimsiz boliim (magaza) kiralanma amaciyla eclde tutulmaktadir. Ak
Apartman’in 30.06.2020 itibariyle toplam kiralanabilir alani briit 878,00 m? olup 2 adet
ditkkan ve 4 adet ofisten olusmaktadir. 2019 yilinda briit 499,74 m?’lik alandan olusan 3
adet ofis 01.01.2020 tarihinden itibaren kiralanmistir. Kiralanma amaciyla elde tutulan
bagimsiz bslimlere isabet eden ekspertiz degeri 32.259.675 TL olarak tespit edilmig olup,
bu deger yatirim amagli gayrimenkuller hesabi altinda finansal tablolara yansitilmustir.

2020 yili igerisinde Ak Apartman: Projesi’nde 6 adet konutun tamami ile 1 adet ofis
sattlmus olup 31.12.2020 tarihi itibari ile portfoyde kalan bagimsiz bélimlere iliskin Epos
Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S. (“Epos”) tarafindan yapilan ekspertiz
neticesinde diizenlenen 31.12.2020 tarih ve AKGY0-2020-00003 sayili ekspertiz raporu
dikkatc alinmis ve ve gergege uygun degeri ilgili raporda emsal kargilagtirma yaklagimi
yontemi ile 31.599.000 TL. olarak belirlenmistir.

Uskiidar 3 Bagimsiz Boliim

Sirket’in Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Gayretli Sokak, 474 ada, 4 no.lu
parselde 22 numarali Gayret apartmaninda yer alan 3 adet bagimsiz boliimii bulunmakta
iken Haziran 2020 itibariyle Uskildar 3 bagimsiz bsliimden 1 adet konut satdmistir.

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile gergege uygun degerinin belirlenmesinde A Gayrimenkul
Degerleme A.S. (“A Gayrimenkul”) tarafindan 31 Aralik 2019 tarihli ve 2019-AKIS-001
numarali ekspertiz raporu dikkate alinmis ve gergege uygun degeri ilgili raporda emsal
karsilastirma yaklagimi yontemi ile 1.550.000 TL olarak belirlenmigtir. (31.12.2018:
1.550.000 TL, 31.12.2017: 1.640.000 TL)

2020 yih Haziran dénemi sonrasinda Uskiidar 3 adet bagimsiz bolimden 1 adedi daha
sattlmis olup 31.12.2020 tarihi itibari ile portfSyde kalan bir adet bagimsiz bélime iligkin
Invest tarafindan yapilan ekspettiz neticesinde diizenlenen 31.12.2020 tarih ve 600 -
2020/4658 sayili ekspertiz raporu dikkate alinmig ve ve gergege uygun degeri ilgili raporda
emsal kargilastirma yaklagimi yontemi ile 565.000 TL olarak belirlenmistir.

Bulgaristan bina ve arsalari

Sirket’in 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihleri itibari ile yatirim amagli gayrimenkuller altinda
siniflandirilan, Bulgaristan Ulkesi, Silistre {li, Sanayi Bolgesi Mevkii, 1, 23, 24, 25, 26, 27
ve 28 Ada lizerindeki parsellerc kdin toplam 110.580 m2 ytiz&lglimiine sahip 22 adet arsast
mevcuttur. Arsanin kullanimi ile ilgili Sirket heniiz bir karar vermemis olup, hélihazirda
deger artisi amaciyla elinde bulundurmaktadir.

Arsalarin 31 Arahk 2018 tarihli gercege uygun degerlerinin belirlenmcsinde Terra
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. (“Terra”) tarafindan hazirlanan; 31 Aralik
2018 tarihli 2018/006 numaral ekspemz raporu dikkate ahinmis ve ilgili rapord
Bulgaristan bina ve arsalarlmn gergege -uygun degerl emsal karsilastirma ydntemi III
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3.645.000 TL olarak belirlenmistir. (31.12.2017; 2.711.000 TL)

2018 yilinda Sirket’in portfoyiintin kirilimi %63,3 Akasya AVM, %23,1 Akbati AVYM, %4,1
Usakligil (Suadiyc Becymen) ve %9,5 stok ve diger gayrimenkullerden olusmakta iken, 2019
yilinda portfoyiin %62,3’st Akasya AVM, %25,0’i Akbatt AVYM, %3,9’u Usakligil (Suadiye
Beymen) ve %8,8’i stok ve diger gayrimenkullerden olusmaktadir. 2020 yili 6 aylik dénemde
Sirket’in portfoyliniin kirtlimi %62,3 Akasya AVM, %25,0 Akbati AVYM, %3,9 Usakhgil
(Suadiye Beymen) ve %8,8 stok ve diger gayrimenkuller seklinde gergeklegmistir.

2017-2019 arasindaki dénemde Sirket’in net saus gelirleri iginde Akasya Projesi’nden elde edilen
kira gelirleri, toplam net satis gelirlerinin ortalama %62’sini olusturmaktadir. Ayni dénemde
Akbati Projesi’nden elde edilen kira gelirleri de toplam net satig gelirlerinin ortalama %26’sini
olusturmaktadir. Yani, toplam satig gelirlerinin yaklagik %88’ bu iki projeden elde edilen kira
gelirlerinden meydana gelmektedir.

Akasya Projesi, 2019 yilinda %94 mertebesindeki yliksek doluluk orami, ziyaret¢i sayisinda
Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilart Dernegi (“AYD”) ortalamasinin tizerindeki artigi ve magaza
cirolarinda yasanan %17,21 oranindaki artig ile Sirket’in en 6nemli projesi konurnundadir. Akbati
Projesi de %98 mertebesindeki yiiksek doluluk orani ve magaza cirolarinda yasanan %17’nin
tizerinde yasanan artig ile Sirket’in ikinci en Snemli projesi olmustur.

Ocak-Haziran 2020 dénemine bakildifinda toplam kira gelirleri igindeki Akasya Projesi’nin
payinin %55°¢, Akbati Projesi’nin payinin da %25’¢ geriledigi goriilmektedir.

Akis GYO, 2019 yilinda Akasya Projesi’nden 269,4 milyon TL, Akbatt Projesi’nden 116,8 milyon
TL, Usakligil Projesinden de 17,9 milyon TL kira geliri elde etmistir.

2019 yilt Aralik ayinda, Cin'in Wuhan kentinde yeni bir koronaviriis tirll bildirilmis, Diinya Saglik
Orgiitii, salginin “Uluslararasi Halk Sagligi Igin Acil Durum” olusturdugunu agiklamistir.
Tiirkiye’de COVID-19 vakalarinin Mart ayi iginde goriilmeye baglanmasi ve bunun sonucunda,
COVID-19 salgim Tiirkiye’de ahgveris merkezlerinde kademeli olarak mlsteri trafiginin
azalmasina neden olmustur. 19 Mart 2020 tarihi itibariyle Sirket yonetimi, alisveris merkezlerinde
faaliyet gosteren magaza ¢alisanlarinin, ziyaretgilerin ve Sirket ¢ahsanlarinin saghgim
onceliklendirerek, Akasya ve Akbati Alisveris Merkezleri’nin (“AVM?) faaliyetlerini gegici bir
siire i¢in durdurmustur. Bu dogrultuda AVM’lerin kapalt oldugu siire boyunca, kapali olunan
giinler icin kiracilarindan kira alinmamasina, AVM’lerin 2020 yilh Mart ay1 kirasinin faaliyetin
devam ettigi 19 Mart tarihine kadar tahsil edilmesine, yasal diizenlemeler nedeniyle daha dnce
kapanan magazalar igin kapandigi giiniin baz alinmasina, market ve eczane gibi faaliyctine devam
eden magazalar igin kira diizenleme yetkisinin yonetime verilmesine karar verilmistir. Akbati ve
Akasya Algveris Merkezleri, hijyen kosullarinin en iist seviyeye gikarilmasi ve risklerin minimize
edilcbilmesi igin gerekli tiim dnlemler alinmis olarak 1 Haziran 2020 tarihi itibariyla faaliyetlerine
tekrar baslamustir. Haziran ay1 kira 6demelerine ydnelik olarak ise yalnizca Haziran ay ile sinurli
kalmak iizere, ciro ve gesitli kriterlere bagl olacak sekilde ve maksimum %50 oranint agmayacak
kira destegi saglanmasina karar verilmistir. (Bu destekler 2020 y1l sonuna kadar devam etmistir)

Konsolide finansal tablolara gore hasilata iligkin bilgiler

Hasilal

30.06.2020 % 131.12.2019 % | 31.12.2018 % | 31.12.2017 %
(Bin TL)
Akasya kira gelirleri T3040, 54,77 269.423 | 61.63 250.223 | 63.17 199.760 62.49

v
i |

L. i )
17 AKIE

: . RS E k [ I.-r-.‘lRHLl‘f lrg}ﬂﬁ\

g



Akbatu kira gelirleri 33.648 | 24.92 116.787| 26.71 104.871 | 2648 83.581 26,15
Usakhgil kira geliri 50091 3.7¢ 17908 | 4.10 14.599 3.69 4171 1.30
Diger kira gelirleri 1st| o 4731 0.1/ 1.397 035 5913 1.85
Bilet satiglar 2888 214 11.572| 2.6 9.392 2,37 5.942 146
Sponsorluk gelirleri 14741 109 5.657| 129 6.412 1.62 6.402 2.00
Konut satig gelirleri 14.078 | 70.42 5718 1.3/ 1411 0.36 6.056 1,89
Diger 3834 284 9.624| 220 7.793 1.97 7.824 245
Toplam 135.043 100 437.162 100 396.098 100 319.650 100

2020 yilimin ilk 6 ayhk doneminde Ak Apartmani’ndaki 5 adet konutun satilmasinin etkisi ile konut
satis gelirlerinin toplam satig gelirleri igindeki oran1 %10’a yiikselmistir.

Konsolide finansal tablolara gore hasilata iligkin daha detayh bilgiler agagida yer almaktadir:

(T;:'!;;J) 30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Akasya kira gelirleri 73.960 269.423 250.223 199.760
Akbati kira gelirleri 33.648 116.787 104.871 83.581
Usakligil kira geliri 5.009 17.908 14.599 4.171
Mecidiyekdy kira geliri - - 271 689
Gebze fabrika kira geliri - - - 4052
2C kira gelini - 467 1.125 888
Diger kira gelirleri 151 6 1 284
Bilet satiglar 2.888 11.572 9.392 5.942
Sponsorluk gelirleri 1.474 5.657 6.412 6.402
Konut satis gelirleri 14.078 5.718 1.411 6.056
Diger gelirler 3.834 9.624 7.793 7.824
Toplam 135.043 437.162 396.098 319.650

Konsolide olmayan finansal tablolara gore hasilata iliskin bilgiler asagida yer almaktadr:

g’i‘:";‘i) 30.06.2020| 31.12.2019| 31.12.2018|  31.12.2017
Akasya kira gelirleri 74.380 270.942 252.154 199.760
Akbat kira gelirleri 33,753 116.985 105.042 83.581
Usakligil kira geliri 5.009 17.908 14.599 4171
Diger kira gelirleri 147 467 1.396 5913
Konut satis geliri 14.078 5.718 1.411 6.056
Toplam 127.367 412.020 374.602 299.481
X
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7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile soz
Konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda
ticari sirrt agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Bashca sektdirler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektirler/pazarlar ve ihrageinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Tiirkiye’de ekonomik alanda yaganan iyilesme ve geligmeler tim sektorleri oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinii de biiylime yoniinde desteklemekte ve buna bagli olarak da gayrimenkul
sektorl geligmesini stirdiirmektedir. Bu gelisme hem konut hem de ticari gayrimenku! alanlarinda
birlikte yaganmaktadir. Buna paralel olarak bir yandan nitelikli yehirlerin yaratilmasi ihtiyaci diger
yandan siirdtriilebilir ve kaliteli yasam alanlarina duyulan gereksinim ile birlikte Tirkiye’de
gayrimenkul sektdrii yeni bir gelisme siirecine girmistir. Gayrimenkul sektorii sayisal buytiklikkler
ile 8lgiilen bilyiimesinin yan1 sira nitelik ydniinden de gelismesinin degerlendirilecegi bir asamaya
ulasmis bulunmaktadir.

Ingaat ve gayrimenkul sektorii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadtr. Ulkemizde
yillardir yasanan hizli niifus artisi, kitltiirel degisimler sonucu gogalan haneler, kentlesme, gelir
diizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin yiiksclmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
stirekli bir artig gdstermektedir.

Tiirkiye ekonomisinin bilylime trendinde gelencksel olarak ingaat ve emlak piyasasi belirleyici
olmaktadir. ingaat sektorii etkilesim iginde oldugu yan sektdrler ile birlikte istihdamda lokomotif
role sahiptir. S6z konusu tutarlarin bilyiikligid nedeniyle sektor finans ile de yakindan iliskilidir.
Kredi oranlari, gitven endeksi ve arz-talep dengesi sektoriin dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektdrii giderek uluslararast nitelik kazanirken konut ve ticari
gayrimenkuller igin diizenli piyasalar olusmaktadir. Buna bagli olarak gayrimenkul sektdriinde
yerli ve yabanci aktorlerin yatinmlart da geniglemektedir.

Sektoriin dzelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek gok unsur bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin
en onemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlari ve ulagim kolayliklar:
gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlari
agisindan gerekse arzin satis kolayligt yoniinden, konutun finansmaninda kolaylik saglanmasi
diger sartlar ne olursa olsun 8nemli dlgiide alim kararini huzlandirmaktadir.

insaat firmalarinin uzun vadeli giiglti bir finansman modeli ile desteklenmesi benzer satig
modellerinin gogalmasin saglayarak, talebin arz ile bulugmasini kolaylastiran Snemli bir unsurdur.

Ingaat sektdriintin dinya genelinde kabul géren en dnemli alt kinlimi, gerek hane halki tarafindan
bir yatirim arac1 olarak goriilmesi, gerekse de besledigi alt sektorler sebebiyle konut sektdriidiir,
Diger yandan, konut sahipligi toplumsal agidan da biiylik Sneme sahip bir olgudur. Ulkemizde
konut sektdril, iginden gectigi zorlu déneme ragmen orta-uzun vadede bliyitk potansiyel
barindirmaktadir.

Sektirde Yeni Donem Ongoriileri
Gayrimenkul sektdriinde yasanan durgunluga kargin, lojistik ve depolama, hastane, medikal ofisler
ve laboratuvar gibi alanlara yonelik proigler ingaat sektoril igin hala revagta iken, yapilan
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arastirmalar v ortaminin daha dnemli hale gelmesiyle kullanicilarin miistakil, villa, bahgeli ve
balkonlu ev tercihlerinin arttigini ortaya koymaktadir. Peyzaj alani ve ylirliylis parkuru genis bir
alana yayilan projelerin tiiketicilerin satin alma kararinda etkili olacag belirtilmektedir.

Gayrimenkul degerleme ve lokasyon analizi platformu Endeksa.com’un verilerine gore 5 bliyiik
ilde arsa fiyatlari son | yilda %14 ile %47 arasinda, arazi fiyatlari ise ylizde 20 ile ytizde 30
arasinda artis gostermistir. Konut imarli arsa fiyatlarinda en fazla artis gdrillen iller sirastyla
Istanbul, Antalya ve Ankara olarak gergeklesmistir. Bu durum uzaktan galigma pratiginin de hayata
gegmesiyle miistakil ev yagamina yonelik talebin ve dolayisiyla arsa-arazi fiyatlarinm artmasina
neden olmustur.

Salgin sonras! siiregte ingaat sektoriinde, santiyelerde dijital doniigimutn giindeme alinarak e-
santiyeler olusturulacag, sosyal mesafe dolayistyla daha genis metrekareli ofislere talebin artacag!
ongoriilmektedir.

Yeni projelerde robotik teknolojilerin entegrasyonunun ivme kazanmast, dzellikle binalari sterilize
edip temizleyebilen robotik gibi emlak teknolojilerine yonelik goziimlerin daha fazla
benimsenmesi beklenmektedir.

Sektorde ¢alisan maliyetlerinin digtirtilmesi ve kilit vasifli personelin elde tutulmas igin
calismalar yapilacagi, (riin tedariki konusunda da alternatif arz kanallarinin belirlenmesinin
stireklilik agisindan kritik rol oynayacag yapilan tahminler arasinda yer almaktadir.

Sektorel Veriler

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlar verilerine gore, 2020 yilinin ilk dokuz ayinda bir
dneeki yila gére bina sayist %73,7, yizolgimii %58,1, degeri %76,1, daire sayisi %97,9 artis
gdstermistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2020 yiinin ilk dokuz ayinda toplam ylizolgtimil 72,5
milyon m? iken; bunun 40,7 milyon m?si konut, 17,3 milyon m*si konut di§1 ve 14,4 milyon m?'si
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yap: ruhsatina gore konut, konut digt ve ortak alanlann ydzolgumi paylan, Ocak-Eyldl 2018-2020

.2
62.0
-7
w8
w4
3.9
e g5 2

Korut slare Korud dgt sian Ortak alan
=218 22019 WD

388883

E]

2020 yilinin ilk dokuz ayinda yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina bakildiginda en
yiiksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip olurken, bunu
4,7 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izlemistir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgeleri verilerine gore 2020 yilinin ilk dokuz
ayinda bir dnceki yila gore bina say|51,%2§,.,5~!_yiiziilgiimil %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3

azaldi. Pk
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilimin ilk dokuz ayinda toplam yUzoletimi 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m®si konut, 18,6 milyon m?'si konut dis1 ve 18,7 milyon m?'si
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

2020 yilinin ilk dokuz ayinda yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina
bakildiginda en yliksek paya 66,4 milyon m? ilc iki ve daha fazla daircli ikamet amagli binalar
sahip oldu. Bunu 4,9 milyon m? ilc kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglari binalan
izledi.

Yepi ruhsatina giire yliz8igUmU ve daire sayier, Ocek-EylUi 2002-2020

Yurepmy
Invyoamey
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insaat maliyet endeksi, 2020 yili Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,49 artis
gosterirken, ayni sekilde bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksinde %22,08 ve, is¢ilik
endeksinde %14,02 oraninda yiikselis yaganmstir.

Bina insaat: bazinda maliyet endeksinin yillik degisim oram %19,34, bina digt yapilar igin %20,01
diizeyinde ger¢eklesmistir.

Yapt kultanma izin belgenl, Ocak-EylUl 2018-2020

Bir dncaki ylin ilk dokuz
ayina gore defigim oran

(%)
2020 2019 2018 2020 2019
Bina sansi 53 980 70529 088 609 -23.5 -20.4
Yuzolghma (m™) 86 198 564 111 845002 120 100822 -228 7.0
Deder (TL) 153535008755 181 194 687 359 160385425115 -15.3 13.0
Daire sayis) 423733 545 006 614 161 -223 -11.3

() Yaptizin istetiatiden 2018 ve 2019 yillan verderi revize ediimigty

Yapi ruhsati, Ocak-Eyiil 2019-2020

Bir onceki yilio lik dokuz
ayna gore dedigim oram

(%)
2020 20191 2018 2020 2019
Bina sayisi 58 865 33 888 780914 737 -571
Yizolgumy (m”) 72 454 226 45831279 109 000 603 58,1 -58.0
Deger (TL) 1206800680407 73626698705 144 126 593 197 76.1 489
Daire sayisi 357 807 180 763 501 359 97.9 -639

() Yapiizinisialistiien 2018 ve 2019 yillar verder rovize editmigty e
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TUIK verilerine gre Kasim ayinda 112 bin konut satist yapilmustir. Bu veri gegen yilin ayni ayina
gore %19 oraminda bir gerilemeye isaret etmektedir. Bu durumda Haziran-Temmuz-Agustos
aylarinda uygulanan dustk faiz oranlarinin konut satiglarinda tarihi ylkksek seviyelere
ulastimasinin etkisinin bulundugu sdylenebilir. Bahsi gegen donemdeki satig artigi, konut stokunun
eritilmesinde etken olmakla birlikte diger taraftan da onUmilzdeki ddnemlerde gergeklesmesi
muhtemel satislanin &ne gekilmesine neden olmustur. Bu nedenle 2021 yilinin genelinde konut
fiyatlart ve konut satiglarinda 2020 yiina gore nispi bir zayiflama yasanabilecegi de

ongoriilmektedir.

Konut kredi faiz oranlarinin %0,64’lerden Kasim ayinda %1,30 seviyelerine yiikselmesi kredili
konut satiglari iizerinde baski yaratmistir. Kasim 2020°de 88 bin adet krediye konu olmayan konut
satigi yaptimigtir. Kasim ayinda konut satislarinda yasanan azalistn temel nedeninin aslinda kredili
satiglardaki azaligin oldugu sylenebilir. Aralik ayinda da konut kredi faizlerinin %1,5 seviyelerine
ulagmast dikkate alindifiinda bu etkinin en azindan kisa vadede sektorii etkilemeye devam edecegi

soylenebilir.

Gayrimenkul Satislan (bin adet)
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Konut Satislar (bin adet)
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®mipotekli Satiglar @ Ipoteksiz Satislar

02.06.2020 tarihinden itibaren kamu bankalari 6nciiliiglinde Covid-19 koranaviriis etkilerine kargt,
normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canfanmasi igin agiklanan kredi destek paketi
kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diigiis ve uzun vadeli 6deme imkanlari
ozellikle konut satis rakamlarinda artiga ve talebin artmasina neden olmustur.

Eyliil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi cergevesinde yapilmig olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 6zel bankalarin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlaninda yukari yonde degisiklik
yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorilnit de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 8zellikle kredi faiz oranlarinda
olusabilecek degisikliklere ve salginin seyrine bagl olarak gayrimenkul sektoriinde de
degisiklikler olabilecegi dngoriilmektedir.

Turkiye’de konutlarin Kalite etkisinden arindirilmig fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan 2020 yili Ekim ayinda konut fiyat endeksi (KFE) bir dnceki yilin ayni ayma goére
nominal olarak %29,2, reel olarak ise %15,5 oraninda artis gdstermistir.

%29,2 oranindaki bu artigin yaridan fazlasinin son 5 aylik ddnemde ortaya giktig1 gdrilmektedir.
Haziran ayindan itibaren sosyal hayatta baglayan normallesme politikalar ve buna eslik eden
diisiik faizli konut kredi kampanyalar: artan konut satiglari ile birlikte KFE’nin de yikselmesine
neden olmugtur.

Ug bliyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili Ekim ayinda
yillik bazda konut fiyatlarinda Istanbul, Ankara ve izmir’de sirasiyla %27,3, 29,1 ve 28,9
oranlarinda artis yagandi§1 goriilmektedir.

TOUIK verilerine gore son bir yildaki konut kiralarindaki artig orani da %9 seviyesindedir. Buna
gore konut fiyatlari ile konut kiralar1 arasindaki makasin ciddi 8lgtide agildigs sOylenebilir.

2020 yili Haziran ayinda baslatilan disiik faizli kredi kampanyalari ile sektdrde stoklarin azalmas,
son yillarda bekletilen projelerin hayata gegirilmesi tetiklenmigtir. Bu sayede sektbrel istihdam
verilerinde yine artis egilimi gézlenmeye baslanmistir. Keza, TUIK is glicti istatistikleri uyarinca
2020/9 aylik dSnemde gegen yilin ayni dSneminc kiyasla ekonomik faaliyetlere gore istihdam
edilen kisi verilerinde istihdam sayisini artiran tek sektor ingaat olmustur. (+166.000 ile 1.736 bin
kisi) L oy
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Gayrimenkul sektriinde perakende pazarina baktigimizda 2020 yilinin COVID-19 pandemisinin
yaratti1 zorluklardan etkilendigi goriilmektedir. 2020 yilinin ikinci ¢eyrek doneminde perakende
magazalarin fizikscl olarak kapanmasi perakende satis hacmi ve cirolan lizerinde baski yaratmgtir.
Yihn geri kalaninda perakende magazacilik ve AVM’ler agtlmis olsa da kisitlamalarin kismen
devam etmesi yilin tamaminda sektdril zorlayici en 6nemli etken olmustur. Pandemi siirecinde
ziyaretgi sayisinda dusils yasayan AVM’lerde toparlanmanin zamana yayilacagl ve
perakendecilerin mail sahipleri ile ciro iizerinden yapacaklari kira anlagmalarinin artacag
ongoriilmektedir. GYODER’in 3. geyrege iliskin raporuna gore 2020 yili 3. geyrck dénemi
itibartyla Turkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde 13,4 milyon m*
seviyesine gelmigtic ve Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi
yapmaktadir. Diger yandan, 32 aligveris merkezinde yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibartyla tamamlanmast beklenen arz ile birlikte
toplam aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini agmasi beklenmekledlr Organize
perakende yogunluguna bakildiginda i ise iilke genelinde 1.000 kisi bagina 161 m 2 kiralanabilir alan
oldugu goriilmektedir. Istanbul 323 m* perakende yogunlugu ile iilke genelinin iki kati yogunluga
sahip goriiniirken, Ankara 300 m? iizerinde perakende yogunluguna sahip diger bir gehir olarak
one ¢tkmaktadir,

Yillara Gore A¢ilan AVM Sayisi ve Toplum Kiralanabilir Alan (TKA)
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mAgik AVM Sayisi 1 TKA (binm?)
Kaynek: GYODER

GYODER verilerine gore 2020 3. ¢eyrek donem itibariyle, Tirkiye genelinde toplam AVM sayis
444, toplam kiralanabilir alan stoku ise¢ 13 milyon 376 bin m>’ye ulasmustir. Istanbul, toplam
kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37 sini olusturmaktadir. Tlirkiye genelinde, ortalama 1.000
kisi basina dtisen kiralanabilir alan ise 161 m*dir.

Metrekare Verimlilik Endeksi
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Ciro endeksi Agustos 2020 donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde Eylil ayinda yiizde 0,7 artigla 293 puana ulagnmuistir.

Zivaret Sayist Endeksi
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Ocak Jubat Mart Nisan Mayis  Hazwan Temmuz Agustos  Eylul Ekm Kasim Araik

w2018 w2010 2020
Kaynak: GYODER

Eyliil 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos 2020°ye gdre ylizde 6,8oraninda disuisle 55
puan olarak gerceklesmistir.

Borsa [stanbul’da islem goren GYO’larin, 19.02.2021 tarihli piyasa degerleri ve en son agtklanmis
konsolide olmayan finansal tablolara gre toplam Szkaynak ve aktif bitytklikleri asagida yer
almaktadir.

Borsa istanbul Borsa Piyasa Degeri Toplam Aktifler Ozkaynaklar
GYO Sektorii Kodu (Bin TL) (Bin TL) (Bin TL)
Emlak Konut GMYO EKGYO 9.880.000 27.497.063 14.251.761
Torunlar GMYO TRGYO 3.990.000 13.231.259 8.035.249
Is GMYO ISGYO 2.473.575 5.225.405 4.130.954
Akis GMYO AKSGY 2.035.748 6.225.401 3.615.220
(Ozak GMYO OZKGY 1.965.600 5.431.694 2.927.729
Halk GMYO HLGYO 3.647.200 3.079.887 2.604.804
Yeni Gimat GMYO YGGYO 2.420.813 2.241.985 2.210.869
Reysas GMYO RYGYO 1.412.040 3.479.558 2.107.707
Alarko GMYO ALGYO 1.682.128 1.710.033 1.692.809
Vakil GMYQ VKGYO 1.766.400 2.403.503 1.371.372
Panora GMYO PAGYO 617.700 945.803 924.148
Kiler GMYO KLGYO 1.698.800 1.416.457 747.852
Dogus GMYO DGGYO 3.290.197 2.041.740 691.214
Atakule GMYO AGYO 958.650 526.150 488.815
TSKB GMYO TSGYO 3.160.000 603.050 464.639
Peker GMYO PEKGY 614.790 529.366 415.239
Marti GMYO MRGYO 315.700 921.287 403.552
(Ozderici GMYO 0ZGYO 605.000 438.341 399.172
Deniz GMYO DZGYO 952.500 1.156.004 368.031
Servet GMYO SRVGY 6.942.000 766.481 363.358
Mistral GMYO MSGYO 675.124 264.685 256.820
Akmerkez GMYO AKMGY 2.479.919 251.921 225.077
Avrasya GMYO AVGYO 319.680 221.101 220.444
Akfen GMYO AKFGY 1.101.090 1.351.379 162.633
Nurol GMYO NUGYO 3.607.850 1.653.600 138.576
Korfez GMYO KRGYO 388.740 132.011 118.047
Sinpag GMYO SNGYO 4.435.823 5.584.121
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