Y(')NETiM KURULUNUN YILLIK FAAUYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Genel Kurulu’'na:
1. Goriis

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin (“Sirket”) 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 hesap dénemine
iligkin y1llik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu’'nun Sirket’in durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi yansitmaktadir.

2, Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1t Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumluluklar1” boliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriistimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun
bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 hesap donemine iligkin tam set finansal tablolar1 hakkinda
12 Subat 2021 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddeleri'ne ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk ii¢ ay icinde hazirlar ve Genel Kurul’a sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagcsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in
gelismesine ve karsilasmas1 muhtemel risklere de agikca isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim
kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar1 da icerir:

- Faaliyet y1linin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel onem tasiyan olaylar,

- Sirketin aragtirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi'nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri cercevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig
irdelemelerin, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarl olup olmadig ve gercegi yansitip yansitmadig1 hakkinda
goriis vermek ve bu goriisiimiizii igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarh olup olmadigina ve gercegi yansitip
yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiillmesini gerektirir.

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

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 12 Subat 2021



Vakif GYO

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
31 ARALIK 2020
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Degerli Paydaslarimiz,

Tilrkiye ve diinya zor bir yili geride birakiyor. 2020 yili Mart ayinda oraya ¢ikan Kovid-19 salginini onleyici
tedbirlerin yani sira ekonomiyi isler halde tutmanin da miicadelesinin verildigi bir yil oldu. Cin’de ortaya ¢ikan
virsin tim dlinyaya yayilmasiyla tarihte goriilmemis bir kapanma siirecine girildi. Bu stiregten hem gelismis hem
de gelismekte olan Glke ekonomileri yiksek oranlarda etkilendi. Kiiresel ekonomiye entegre tim ekonomiler gibi
Tirkiye ekonomisi de 2020 yili Mart ayinda biyik bir sinamayla karsilasti. Bu donemde lretimin ve tedarik
zincirinin kesintiye ugramamasi, istihdamin korunmasi ve finansal sistemin saglikli isleyisinin sirdirilmesi igin
esglidimll politika adimlari atildi. Béylece salginin ekonomiye etkisi en aza indirgenerek 3. Ceyrek donemde
Turkiye ekonomisi pozitif ivme kazandi.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak biz de bu donemde uzun vadeli bakis agimizla stratejik yol haritamizi
olusturduk ve bu dogrultuda c¢alismalarimizi sirdirdik. Portfoyimazd dinamik bir anlayisla yonetirken,
miusterilerilerimizin degisen ihtiyaglarina en hizli ve dogru sekilde yanit verebilmek igin kurumsal gelisimimizde
onemli adimlar attik, teknolojik yatirimlar yaptik.

Yiuzlerce yillik Anadolu kaltdr mirasini yasatmak ve llkemize her anlamda katma deger saglamak i¢in kurulan
VakifBank ve insaat sektdriiniin amiral gemisi olan TOKi gibi sermayedarlarin istiraki bir sirket olmanin
sorumlulugunu tasiyan Sirketimiz “Gelenegin giicli, Gelecegin insasi” anlayisi ile kosar adim ilerledigi bu yolda
onemli mesafeler kat etti ve 2020 yilini bir¢cok basari ile tamamladi.

2020 yili sonunda aktif bayukligini %64 artirarak 2,93 milyar TL ye ¢ikaran Sirketimiz, bir 6nceki yila gére karini
%24 oraninda arttirdi, 2020 yilinda 118,5 Milyon TL kar elde etti.

Fark yaratan dis cephesi ve geleneksel mimarimizi yansitan sembol projemiz istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Projesinin yapim sireci plan dogrultusunda devam etmektedir. 2021 yilinda tamamlanmasi planlanan projemizde
yer alan iki kuleden 52 katli olani T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudurlik hizmet binasi olarak kullanilacak,
diger 36 katli olani ise yerli ve yabanci finans kuruluslarinin kullanimina sunacagiz.

{UFM Projesinin yani sira; 2020 yilinda, Vakif GYO ve Halk GYO ortakligl ile hayata gegirilen Bizimtepe Aydos
Projesinin de konut satislari tamamlandi. Sirketimizin 2020 yili Haziran ayinda portfoyline dahil olan Cubes
Ankara Projesi tadilat proje siirecinde son asamaya gelindi. izmir Konak Karma Projesinin insaat caligsmalari
baslatildi. Yeni yatirimlar i¢gin kaynak yaratma fonksiyonlari devreye alindi ve sirketimizin sermayesi ylizde 100
oraninda artirilarak, 460 milyon TL'ye ¢ikarildi.

Daha birgok basariya sektorimize o6rnek sirket olma motivasyonu ile ulastigimiz 2020 yilinda oldugu gibi
Onlimizdeki donemde de lilkemize ve tim paydaslarimiza deger katmak icin azim ve kararlilikla ¢alismalarimizi
sirdirecegiz. Finansal basarinin yani sira; strdurilebilirlik ve kaynaklarin sorumlu kullanimi 6nceligimiz olmaya
devam edecek.

Bu vesileyle, 2020 yilinda ortaya koydugumuz basarili sonuglara katkilarindan dolayr tim g¢alisanlarimiza,
ortaklarimiza, bize inanan yatirimcilarimiza ve diger tim paydaslarimiza tesekkdrlerimi sunarim.
Saygilarimla

Mikail HIDIR
Yénetim Kurulu Baskani



VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS vak’f GYO

1. Rapor Donemi
01.01.2020-31.12.2020
2. Sirket Hakkinda Bilgiler

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

KAYITLI SERMAYESI :1.000.000.000 TL
GIKARILMIS SERMAYESI :460.000.000 TL
FAALIYET MERKEZI : ISTANBUL

3. Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticiler

YONETIM KURULU GOREV SURELERI
Baskan Mikail HIDIR 22.06.2020- Devam
Bagkan Vekili Dr. Siikrii Mete TEPEGOZ 02.03.2020- Devam
Uye Kadir KARATAS 22.06.2020- 20.01.2021(*)
Uye Onur INCEHASAN 19.03.2020- Devam
Uye Ahmet YILMAZ 24.06.2019- Devam
Uye Tevfik ERPEK 22.06.2020- Devam
Uye Arzu SAHIN 22.06.2020- Devam
Uye Hakan TASCI 01.05.2008- Devam
Uye Bedri Sinan GUL 22.06.2020- Devam
Uye Murat OSKAY 22.06.2020- Devam
Uye Rifat DEMIRBAS 22.06.2020- Devam

YONETIM KURULU KOMITELERI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Baskani Hakan TASCI
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyesi Kadir KARATAS**
Denetim Komitesi Bagkani Hakan TASCI
Denetim Komitesi Uyesi Rifat DEMIRBAS
Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani Hakan TASCI
Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi Ahmet YILMAZ
Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi Ebru BOZDOGANGIL
UST YONETIM GOREV SURELERI

Genel Mudir Onur INCEHASAN 05.03.2020-Devam

Genel Midir Yardimcisi Ahmet KIZAK 24.07.2020-Devam

Genel Midir Yardimcisi Esat HOROZ 24.07.2020-Devam

*Sayin Kadir KARATAS 20.01.2021 tarihi itibariyla gorevinden istifaen ayrilmigtir.
** Sayin Kadir Karatas'in istifasi sonucu Tevfik Erpek Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’'ne 20 Ocak 2021 tarihi
itibariyla Uye olarak segilmistir.



VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS

Vakif GYO

Yénetim Kurulu Uyeleri ve ydneticilerin sirket disinda yiiriittiikleri gérevler:

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

YONETIM KURULU UYELERi VE GENEL MUDUR

ADI SOYADI

UNVANI

GOREV/UNVAN

Mikail HIDIR

Yoénetim Kurulu Bagkani

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Muddr Yardimcisi

Dr. Stikrii Mete
TEPEGOZ

Yonetim Kurulu Bagkan
Vekili

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Ozellikli Krediler Yonetimi Baskani

Kadir KARATAS

Yonetim Kurulu Uyesi

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midir Yardimcisi

Onur INCEHASAN

Yénetim Kurulu Uyesi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS Genel Midur

Ahmet YILMAZ

Yénetim Kurulu Uyesi

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Ticari Bankacilik Pazarlama Baskani

Tevfik ERPEK

Yénetim Kurulu Uyesi

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kobi Bankaciligi Pazarlama Baskani

Arzu SAHIN

Yénetim Kurulu Uyesi

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kurumsal Bankacilik Pazarlama Bagkani

Hakan TASCI

Yénetim Kurulu Uyesi

Bedri Sinan GUL

Yénetim Kurulu Uyesi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu Konut idaresi Bagkanligi istanbul
Kentsel Yenileme Dairesi Bagkan V.

Murat OSKAY

Yénetim Kurulu Uyesi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi 3 Nolu
Uygulama Dairesi Bagkani

Rifat DEMIRBAS

Yénetim Kurulu Uyesi

Yiksek Mimar




VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS vak'f GYO

KURUMSAL YONETIM iLKELERINiN BELIRLENMESINE VE UYGULANMASINA iLiSKiN TEBLIiG KAPSAMINDA

10.

BEYAN

Sirket, Sirketin yonetim kontroll ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin
yonetim kontrolini elinde bulunduran veya sirkette énemli derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu
ortaklarin yonetim kontroline sahip oldugu tizel kisiler ile kendisi, esi ve ikinci dereceye kadar kan
ve sthri hisimlari arasinda; son bes yil icinde 6nemli gorev ve sorumluluklar Gstlenecek ydnetici
pozisyonunda istihdam iliskimin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin
%5 inden fazlasina birlikte veya tek basina sahip olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskimin
bulunmadigini,

Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil),
derecelendirilmesi ve danismanligi olmak Ulzere, yapilan anlagsmalar gergevesinde sirketin dnemli
Olgliide hizmet veya Uridn satin aldigl veya sattigl sirketlerde, hizmet veya lrin satin alindigl veya
satildigr donemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), 6nemli gérev ve sorumluluklar Ustlenecek yoOnetici
pozisyonunda calisan veya Yonetim Kurulu Uyesi olmadigimi,

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle iistlenecegim gérevleri geregi gibi yerine getirecek
mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

Bagl olduklari mevzuata uygun olmasi sartiyla, Universite Ogretim {Uyeligi harig, lUye olarak
segildikten sonra kamu kurum ve kuruluglarinda tam zamanli ¢aligsmayacagimi,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gére Turkiye’de yerlesik oldugumu,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar
¢atismalarinda tarafsizligimi koruyabilecegimi, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce
karar verebilecek gli¢li etik standartlara, mesleki itibara ve tecribeye sahip oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve lstlendigim gorevlerin gereklerini tam olarak
verine getirebilecek dlglide Sirket islerine zaman ayirabiliyor olacagimi,

Sirketin veya sirketin yonetim kontrolind elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine sahip
oldugu sirketlerin lg¢ten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin besten fazlasinda
bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev almadigimi,

Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis olmadigimi,
Bagimsizligimi ortadan kaldiran bir durum ortaya c¢iktig takdirde, degisiklik tarafimdan kamuya
duyurulmak tGzere derhal Yonetim Kuruluna iletecegimi, bu durumda bagimsizligimi kaybettigimden

dolayl Yonetim Kurulu lyeligimden ve gorevlerimden ilke olarak istifa edecegimi,

Beyan, kabul ve taahhiit ederim.
Hakan TASCI



VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS vak'f GYO

KURUMSAL YONETIM iLKELERINiN BELIRLENMESINE VE UYGULANMASINA iLiSKiN TEBLIG KAPSAMINDA

10.

11.

BEYAN

Sirket, sirketin yonetim kontrolli ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile sirketin
yonetim kontrolini elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi olan ortaklar ve bu
ortaklarin yonetim kontroline sahip oldugu tizel kisiler ile kendim, esim ve ikinci dereceye kadar
kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil iginde 6nemli gérev ve sorumluluklar tGstlenecek yonetici
pozisyonunda istihdam iliskimin bulunmadigini, sermaye veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin
%5 inden fazlasina birlikte veya tek basima sahip oldugumu ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin
kurulmamis oldugunu,

Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de dahil),
derecelendirilmesi ve danismanligi olmak lzere, yapilan anlagsmalar gergevesinde sirketin édnemli
Olglide hizmet veya Uridn satin aldigl veya sattigl sirketlerde, hizmet veya Grin satin alindigl veya
satildigr donemlerde, ortak (%5 ve Uzeri), onemli gorev ve sorumluluklar Ustlenecek yonetici
pozisyonunda calismadigimi veya Yénetim Kurulu Uyesi olmadigimi,

Bagimsiz Yonetim Kurulu lGyesi olmam sebebiyle Gstlenecegim gorevleri geregi gibi yerine getirecek
mesleki egitim, bilgi ve tecribeye sahip oldugumu,

Baglh olduklari mevzuata uygun olmasi sartiyla, Universite 6gretim dyeligi harig, Uye olarak
segildikten sonra kamu kurum ve kuruluglarinda tam zamanli ¢aligmiyor oldugumu,

Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gore Turkiye'de yerlesmis sayildigimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki ¢ikar
¢atismalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarini dikkate alarak 6zgirce
karar verebilecek gli¢li etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve Ustlendigim gorevlerin gereklerini tam olarak
yverine getirebilecek Olglide sirket islerine zaman ayirabiliyor oldugumu,

Sirketin Yénetim Kurulu’'nda son on vyil igerisinde alti yildan fazla Yénetim Kurulu Uyeligi
yapmamis oldugumu,

Sirketin veya sirketin yonetim kontrolinl elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontrolline sahip
oldugu sirketlerin lGgten fazlasinda ve toplamda borsada islem géren sirketlerin besten fazlasinda
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almiyor oldugumu,

Yonetim Kurulu lGyesi olarak segilen tizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu,
Bagimsizligimi ortadan kaldiran bir durum ortaya c¢iktigi takdirde, bu durumu gerekgesi ile birlikte
KAP’ta agiklanmak lizere derhal yonetim kuruluna iletecegimi, es anli olarak bu durumu ve

gerekgesini Kurul’a da yazili olarak iletecegimi ve ilke olarak istifa edecegimi,

Beyan, kabul ve taahhiit ederim.
Rifat DEMIiRBAS



VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS vak’f GYO

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Fayda ve Haklar

Sirket Yonetim Kurulu Uyelerine aylik lcretleri disinda herhangi bir 6demede bulunulmamaktadir. Yonetim
Kurulu Uyelerinin Gcretleri her yil yapilan Olagan Genel Kurul ‘da belirlenmektedir. 2020 Yilinda Genel Kurul
Yénetim Kurulu aylik tGcretlerini, Yonetim Kurulu Uyelerinin birden fazla isverenden aldigi licret nedeniyle
vergi dizenlemeleri uyarinca yillik gelir vergisi beyannamesi verilmesinden kaynaklanan ilave gelir vergisi
ve benzeri yasal yukimlaliklerin de Sirket tarafindan 6denmek sartiyla aylik net 5.500 TL olarak
belirlemistir.

2020 yilinda 6denen toplam yillik brit Gcret su sekildedir:

Yonetim Kurulu lGcret ve giderleri 937.787,- TL
Diger st dlizey yoneticilere yapilan 6demeler 1.636.754,-TL

Sirketimiz Genel Kurulunca gérevlendirilmis bulunan Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket’le kendisi veya l¢ilinci
sahislar adina yaptigl ve rekabet yasaginin kapsamina giren islemler bulunmamaktadir. Ydnetim Kurulu
Uyeleri’nin sahislari adina pay sahipligi bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirket ile herhangi bir
ticari iliskisi bulunmamaktadir. Sirket’in faaliyetlerini ilgilendiren konularla iliskili olarak herhangi bir
Yoénetim Kurulu Uyesi hakkinda acilmis ya da devam etmekte olan bir dava yoktur.

Yénetim Kurulu Uyeleri’nin Sirket disinda baska gdérev veya gérevler almasi sinirlandirilmamis olup, Tirk
Ticaret Kanunu’nun rekabet yasagina iliskin hikimlerine uyulmaktadir. Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip
edebilecek ve Ustlendigi gorevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek 6lglide sirket islerine zaman
ayirabiliyor olmasi gozetilmektedir.

YONETIM KURULU KOMITELERININ 2020 YILI FAALIYETLERI
Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Sirketimiz Yonetim
Kurulu karari ile kurulmus olan Denetimden Sorumlu Komite’nin baskanligini Sayin Hakan TASCI, Gyeligini
ise Sayin Rifat DEMIRBAS yiritmektedir. Komite kendi yetki ve sorumlulugunda hareket eder, Yonetim
Kurulu’na tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor hazirlayarak Yonetim Kurulu’na goridsund
sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yénetim Kurulu’na aittir.

Denetimden Sorumlu Komite ilgili donem igerisinde 13 adet karar alip, Yonetim Kurulu’na sunmustur.

Komite, Sirket’in finansal tablolarinin, Tirkiye Muhasebe Standartlari/Tirkiye Finansal Raporlama
Standartlari’na ve izlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak dizenlendigi ve Sirketin finansal durumunu
dogru bir sekilde yansittigi kanaatine ulasildiginin Yénetim Kurulu’na bildirilmesi hususunda l¢ ayhk
periyodlarda dort adet rapor hazirlamistir. Bununla birlikte yine G¢ aylik periyodlarda dért adet komite
raporu hazirlayip Yonetim Kurulu’na sunmustur. Ayrica 2019 Yili bagimsiz denetim sirketinin segimi ile ilgili
ve 2019 Yili i¢ Denetim Raporunu da inceleyip gérislerini Yénetim Kuruluna iletmistir.

Ayrica Sirket’in 2020 yilinda gergeklestirdigi bedelli sermaye artirimi sebebiyle, Sermaye Piyasasi Kurulu
VI1-128.1 sayili Pay Tebligi Madde 33’te ifade edilen; “Paylari borsada islem goren halka acik ortakliklar
tarafindan yapilacak bedelli sermaye artirimlarinda, Sermaye artirimindan elde edilen fonun belirtilen
sekilde kullanilip kullanilmadigina iliskin olarak; halka agilan ortakliklarin ise sermaye artiriminin
tamamlanmasindan itibaren kamuya agiklanan ve yapilan sermaye artiriminin sonuglarini igeren ilk iki
finansal tablolarin ilanini takip eden 10 is glintiiginde bir rapor hazirlanmasi ve séz konusu raporu ortakligin
internet sitesinde ve KAP’ta yayimlanmasi zorunludur. Bu yukdmlilik ortaklik binyesindeki denetimden
sorumlu komite tarafindan yerine getirilir.” HUkm{ uyarinca U¢ adet rapor hazirlamistir. Bu raporlar
mevzuatta belirtilen stirelerde KAP’ta agiklanmistir.
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Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati uyarinca sirketin varligini,
gelismesini ve devamini tehlikeye disirebilecek sebeplerin erken teshisi, bunun igin gerekli dnlemler ile
carelerin uygulanmasi ve riskin ydnetilmesi amaciyla kurulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmustur. Bu komitenin baskanligi goérevini Sayin Hakan TASCIl ve Uyeligi gbérevini ise Sayin Kadir
KARATAS yiritmektedir. Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ilgili donem igerisinde 6 adet rapor hazirlayip
Yonetim Kuruluna sunmustur.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Yonetim Kurulu tarafindan kurulan Kurumsal Yonetim Komitesi Baskanligini Sayin Hakan TASCI, Gyeliklerini
ise Sayin Ahmet YILMAZ ve Sayin Ebru BOZDOGANGIL yiiriitmektedir. Kurumsal yonetimden sorumlu komite,
dénem igerisinde; kurumsal yonetim ilkelerinin, Sirket igerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak, Yénetim
Kuruluna kurumsal yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak, Yatirimci iliskileri Biriminin
calismalarini gézetmek, Kurumsal Yénetim ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve
segimine, Yonetim Kurulunun ve ona bagli komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin onerilerde
bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini etkilemesi muhtemel risklerin
6ngoérilmesi ve bu risklerin olasi negatif etkilerini ortadan kaldirici ve/veya disurict 6nlemler alinmasi
konusunda Yonetim Kuruluna giindem olusturmak amaciyla donem boyunca ¢alismalarda bulunmus ve donem
sonunda yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyani ile
Yonetim Kurulunun onayina sunmustur.

Bununla birlikte Kurumsal Yénetim Komitesi, Sirketimizde “Aday Gésterme Komitesi” ve “Ucretlendirme
Komitesi”nin de gérevlerini Gstlenmis olup, Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu
Uyelerinin ve Ust Diizey Ydneticilerin lcretlendirme esaslarini ve dlgiitlerini belirlemek, Ucretlendirme
politikasi ¢ergevesinde Ydnetim Kurulu Uyelerine ve Ust Diizey Ydneticilere verilecek {cretlere iliskin
dnerilerini Yénetim Kuruluna sunmak, Bagimsiz Uye adaylari ile ilgili 6n icelemeleri yapip uygunlugunu
Yénetim Kurulu’na sunmak, Yillik kurumsal yénetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yénetim ilkelerine
Uyum Beyaniile Yonetim Kurulu’nun onayina sunmak amaciyla, Yonetim Kurulu’na 6 adet rapor hazirlamistir.
Ayrica Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi ilgili adayini sunmak lGzere de 1 kez Aday Gésterme Komitesi rapor
hazirlamistir.

Komite bu dénemde 2019 Yili hesap dénemine iliskin Kurumsal Uyum Raporunu ve 2019 yili Yatirimci iliskileri
BOolimu Faaliyet Raporunu hazirlayarak Yonetim Kuruluna sunmustur.

Yonetim Kurulu Toplantilari

Yonetim Kurulu toplantilari etkin ve verimli bir sekilde planlanir ve gergeklestirilir. Yonetim Kurulunda her
Gyenin bir oy hakki bulunur. Yonetim Kurulu dizenli olarak ve dnceden planlandigl sekilde en az ayda bir
defa, gerekli gérilen hallerde bu siireye bagli olmadan ve gecikmeksizin toplanir. Yonetim Kurulu Uyesi
prensip olarak her toplantiya katilir. Yonetim Kurulu Baskani, Genel Mudur ile gériserek Yonetim Kurulu
toplantilarinin gindemini belirler.

Sirketimiz Yonetim Kurulu 2020 Yilinda 39 defa toplanmis lyelerin toplantiya katilim orani %100 olarak
gerceklesmistir.

4.0rtaklik Yapisi

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019
Pay Pay orani

orani % Pay tutar % Pay tutarn
T. Vakiflar Bankasi T.A.O. 45,71 210.288.575 38,70 89.015.827
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bsk. 7,31 33.638.055 14,63 33.638.055
Vakifbank Memur ve Hizmetleri Em. Sandigi 7,23 33.268.126 7,24 16.661.985
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz.Vakfi 6,96 32.036.244 8,78 20.192.433
Diger 32,79 150.769.000 30,65 70.491.700
Toplam 100 460.000.000 100 230.000.000
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5. isletmenin performansini etkileyen ana etmenler, isletmenin faaliyette bulundugu ¢evrede meydana gelen 6nemli degisiklikler,
isletmenin bu degisikliklere kargi uyguladig: politikalar, isletmenin performansini giiclendirmek i¢in uyguladigi yatirnm ve temettii
politikasi;

Genel Ekonomi ve Gayrimenkul Sektori;?

Tuketici fiyatlari Aralik ayinda % 1,25 oraninda artmis, yillik enflasyon 0,57 puan yiukselerek 2020 yilinda %
14,60 oraninda gerceklesmistir. Yillik enflasyondaki artisin ana belirleyicisi temel mallar olurken, dayanikli
mal ve giyim gruplarindaki ayrisma siirmiastir. Dayanikli mallarda birikimli doviz kuru etkileri, talep kosullari
ve uluslararasi metal fiyatlarindaki gelismelere bagl olarak fiyat artislari alt kalemler genelinde glgli
seyretmistir. Bu donemde petrol fiyatlarindaki artisla birlikte enerji enflasyonu vyukselirken, hizmet
enflasyonundaki artis gorece sinirli kalmistir. Gida grubunda yillik enflasyon baz etkisiyle sinirli olgiide
gerilese de, temel girdi niteligindeki tarimsal emtia fiyatlarindaki gelismelerin de etkisiyle fiyatlar artis
egilimini sirdirmastar.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, Aralik ayinda bir dnceki aya gore %0.30, gecen
yilin ayni dénemine gore %7.72 ve endeksin baslangi¢c dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise %103.80
oraninda nominal artis gerceklesmistir. Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Aralik ayinda bir dnceki aya gore, 1+1
konut tipinde %0.63 oraninda nominal azalig; 2+1 konut tipinde %0.31 oranindanominal artis; 3+1 konut
tipinde %0.71 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.42 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
Aralik ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde adet bazinda %5.54
oraninda erime gozlenmistir. Aralik ayinda, satisi gerceklestirilen markali konutlarin %35.89’i bitmis konut
stoklarindan, %64.11’i bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Aralik ayinda, markali konut projeleri
kapsaminda gercgeklestirilen satislarin %7.00°lik (son 6 aylik ortalama %7) kisminin yabanci yatirimcilara
yapildigi gozlenmistir. Aralik ayinda, agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %50.98'lik tercih oraniile 6ne
ciktigr gorilmektedir. Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi
kullanim oranlari incelendiginde, Aralik ayinda pesinat kullanim orani %45.41, banka kredisi kullanim orani
%24.47 ve senet kullanim orani %30.12 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektori yillarin verdigi deneyim ile son derece dinamik bir sekilde gelisen
sartlara uyum saglamaktadir. Sektérin hem {retim hem de finansal anlamda eksikliklerinin giderilmesi
durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli galismalar yapacagi asikardir.

6. isletmenin finansman kaynaklari ve risk yénetim politikalari

31 Aralik 2020 itibariyla, iller Bankasina verilmis toplam 136.417.822-TL tutarli teminat mektubu
bulunmaktadir.

Sirketimiz misterek yonetime tabi oldugu Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligi’nin gergeklestirdigi Bizimtepe
Aydos projesine iliskin satis vaadi sd6zlesmesi yapmis oldugu konut alicilarinin, ilgili projeler kapsaminda
Sirketimizin anlasmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin almasi halinde; séz konusu
bankalara kredi tutari karsiliginda verilen garantorlik bedelini ifade etmektedir. Vakif GYO-Halk GYO Adi
Ortakhigi, 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile anlasmali oldugu bankalar ile 800.000.000 TL (31 Aralik
2019:800.000.000 TL) tutarinda kredi kullandirima iliskin genel garantorlik s6zlesmesi imzalamis olup,
Sirketimizin sorumlu oldugu garantoérlik sézlesmesi bedeli 400.000.000 TL’dir (31 Aralik 2019: 400,000,000
TL). 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile yapilan 6n satigslarin 3.548.671 TL (31 Arahik 2019: 153.534.921 TL)
tutarindaki kismi Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligi garantorligiu kapsaminda gergeklestirilmistir. 31 Aralik
2020 tarihi itibariile, Garantorlik s6zlesmesi kapsaminda gergceklesen islemlerden Sirketimizin payina diisen
risk tutari 1.774.336 TL (31 Aralik 2019: 76.767.460 TL)'dir. 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile Sirketimizin bu
kapsamda vermis oldugu diger teminatlarin Sirketimiz 6zkaynaklarina orani %20,67'dir (31 Arahik 2019:
%12,32).

Sirketimizin 31 Aralik 2020 itibariyla yaklasik 394,84 Milyon -TL’lik bankalardan kullanilmis kisa ve uzun
vadeli kredileri bulunmaktadir. Sirketimizin mevcut durumu itibariyla bu kapsamda 6éngérilen riskler kontrol
altindadir.

7. Finansal tablolarda yer almayan ancak kullanicilar igin faydal olacak diger hususlar

Yoktur.

1 TCMB Aralik Ayi Fiyat Gelismeleri ve REIDIN GYODER Sektér raporundan alinti yapilarak hazirlanmistir.
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A. Mevcut Stoklar
1. BiZIMTEPE AYDOS PROJESI BAGIMSIZ BOLUMLERI

Sirketimiz, Halk GYO A.S ile birlikte istanbul ili, Sancaktepe fil¢esi, Samandira Mahallesi, Karapinar
Mevkii’nde 8085 ada, 36 parselde yer alan ve yapimi devam eden Metro istanbul M5 Cekmekdy-Sultanbeyli
uzatma hattina komsu 95.221,84 m?’lik konut imarli arsada, site icerisinde 17 konut blogundan olusan proje
gergeklestirmistir. Sosyal donati alanlari, agik-kapali ylzme havuzlari ve yaklasik 80 donim peyzaj alani
bulunan projede insai faaliyetler tamamlanmis ve yasam baslamistir. Konut stogunun %100,00 (1037 Adet)
oranindaki kisminin satisi gerceklesmis olup, satis ve pazarlama faaliyetlerinde sona gelinmistir. Ticari
bagimsiz bolumlerin ise kiralama ¢alismalari sirmektedir.

2. MALTEPE KONUT PROJESI

istanbul ili, Maltepe ilgesi, Ziumritevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parselde kayitli 15.268,61 m? yiizélcimlu
E:1,25 ve TAKS:0,20-0,40 konut imarli arsa Obakdy Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve
Ticaret AS ile kurulan adi ortaklik tarafindan 66.971.250 TL+KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si
Obakoy tarafindan 6denmek lzere satin alinmis olup 31 Ocak 2018 tarihinde yapilan bir anlasma ile adi
ortakliktaki payimiz %99’a ¢ikariimistir.

IAlig Tarihi 17.05.2016
IAlis Maliyeti 66.971.250, -TL
IAlis Ekspertiz Tarihi 26.04.2016
Ekspertiz Tarihi 09.12.2020
Ekspertiz Degeri 121.326.800, -TL

31.01.2018 tarihinde Adi ortakligin %50 pay sahibi Obakéy Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Taahhit
Sanayi ve Ticaret AS, hissesinin %49’luk kismini, o tarihe kadar yapilan arsa ve gelistirme harcamalari igin
42.151.214 TL ve hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL olmak lzere toplamda 56.831.614 TL bedele
karsilik Sirketimize devretmistir. Projenin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki maliyet yaklasimi yontemine
gore mevcut durum degeri 121.326.800, -TL'dir.

Arsa Uzerinde gerceklestirilecek projeye ait en uygun ve dogru tasarimi bulmak amaciyla referanslari ve
bilinirlikleri yiksek 5 adet firmadan teklif ile birlikte 6n konsept talebinde bulunulmus, konsept sunumlari
neticesinde Tabanlioglu Mimarhk firmasi ile sd6zlesme imzalanmistir. Tabanlioglu Mimarlik imzasiyla
gerceklestirilecek olan projenin marka degerinin yiuksek olacagi, 6ngoriilen satis rakamlarini ve hizini
arttiracagi dasundlmistar.

Mevcut durumda Maltepe Belediyesinden, 02 Mart 2020 tarihinde Yapi Ruhsatlari yenilenmis olup,
uygulama projesi ve ihale galismalari devam etmektedir.

3.  iZMiR KONAK KARMA KULLANIM PROJESi

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde 17.673,63 m?2 yizél¢imli MiA (Merkezi is
Alani) lejantinda yer alan arsa 57.500.000 TL+KDV bedel karsiligi ile 19 Agustos 2015 tarihinde satin
alinmistir.

Karma kullanimli bir proje olusturulmasi hedeflenerek, “izmir Konak Karma Projesi” adiyla ve “Arsa Satisi
Karsihigl Gelir Paylasimi isi” ydntemiyle ana yiklenici ihalesine ¢ikilmis ve en iyi teklifi veren ilk insaat ve
Kaf Teknik is Ortaklig: tarafindan, arsa satisi karsiligi olarak Vakif GYO AS’ye %30 Sirket Payi Gelir Orani
zerinden 185.100.000,-TL Sirket Payi Geliri taahhit edilmistir.

Ulkenin dnemli metropollerinden biri olan izmir’de yapilacak projenin, gerek Sirketin biiylime vizyonunu
devam ettirmesi, gerekse karliligini arttirmasi agisindan son derece vyararli olacagli diasinilmektedir.
Arsamizin kuzey komsulugunda yer alan TEIAS arsasi, ilgili Belediyeden alinan imar durum belgesindeki
tevhid sartina binaen sirket tarafindan 04.04.2019 tarihinde satin alinmis, “Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk”
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isleminden dogan degisiklikler sebebiyle, 17.703,70 m? yiizoélgiimli "8601 ada 2 parsel” olarak tapuya tescil
edilmis ve akabinde parsel tizerindeki riskli yapilarin yikilmasi suretiyle tapu cinsi “Arsa” vasfina gegmistir.

Yiklenici firma tarafindan ruhsata esas proje tasarim ¢alismalari tamamlanmis olup 16 Nisan 2020 tarihinde
yapi ruhsati alinmigtir. Projede uygulama projesi calismalari devam etmektedir. 2020 yili ekim ay1 igerisinde
Ana Yuklenici tarafindan saha insai faaliyetlerine baslanmistir. Gayrimenkulun 29.12.2020 tarihli degerleme
raporuna gore “arsa” ekspertiz degeri 169.958.400,-TL olmakla birlikte, s6z konusu ekspertiz raporunda yapi
ruhsatina gére belirlenen bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi durumunda Vakif GYO AS Sirket Hasilat Payi
Geliri(%30) degeri 263.962.740,-TL'dir.

4. CUBES ANKARA PROJESI

Ankara ili, Cankaya il¢esi, Cukurambar Mahallesi'nde 16124/5 ve 16125/4 ada/parsel numaralari ile toplam
16.778,93 m? alanli arsalar tzerinde konut, ofis, ticari ve sosyal donati alanlari ile birlikte 207.853 m 2
kapali ingaat alanina sahip 2 ayri blok halinde insai faaliyetleri devam eden Cubes Ankara Projesi’nin,
252.500.000, -TL+KDV bedel ile Sirketimiz portféyline dahil edilmesi amaciyla 13.05.2020 tarihinde T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. ile sozlesme imzalanmistir. 06.07.2020 tarihinde "Cubes Ankara Projesi"nin
Sirketimize tapu devir islemi gerceklesmistir.

31.12.2020 tarihli degerleme raporunda; projenin tamamlanma orani %15 olup, tamamlanma oranina gore
toplam degeri 253.843.285,-TL TL takdir edilmistir. Proje Yapi Ruhsatlari 24.07.2020 tarihinde
venilenmistir. Tadilat Ruhsat Projesi ilgili Belediyesine sunulmus olup, 6n onay alinmistir. Ana Yiklenici
ihale hazirhhlk dénemi devam etmektedir.

IAlig Tarihi 06.07.2020
iAlis Maliyeti 252.500.000,-TL
IAlis Ekspertiz Tarihi 10.04.2020
Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Ekspertiz Degeri 253.843.285,-TL

B. Gelistiriimekte Olan Gayrimenkuller

1. ISTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZi PROJESI

istanbul ili, Umraniye ilgesi, 3328 ada, 5 parselde bulunan 8.774,05 m?’lik arsa ile yine istanbul ili, Umraniye
ilcesi, 3328 ada 12 parselde bulunan 7.225,80 m?’lik arsa, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nde yer
almakta olup, 5 parsel 15 Temmuz Sehitler Képrisi istikametindeki cevreyoluna, 12 parsel ise Senol Gilnes
Bulvari’na cephelidir. Sirketimiz tarafindan 2011 yilinda 120.020.438, -TL + KDV bedel ile satin alinmistir.

Al Tarihi 07.06.2011
Alis Maliyeti 120.020.438, -TL
Als Ekspertiz Tarihi 20.05.2011
Ekspertiz Tarihi 29.12.2020
Ekspertiz Degeri (*) 882.617.000,- TL

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis olan Galata Tasinmaz Degerleme ve Dan.
Hiz. AS’ nin 29 Aralik 2020 tarihli raporuna gére istanbul Finans Merkezi’nin pazar karsilastirma yéntemine
gore belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 882.617.000 TL olup (31 Aralik 2019: 697.991.000 TL),
216.525.754 TL (31 Aralik 2019: 19.240.773 TL) tutarindaki maliyeti, 02 Kasim 2020 tarihindeki satis vaadi
sozlesmesi oranlari géz 6niine alinarak, yatirim amagli gayrimenkullerden stoklara transfer edilmistir.

Ulusal ve uluslararasi arenada finansin baskenti olacak, sehrin is merkezi yogunluguna sahip semtlerine

yakinligi nedeniyle ulasim kolayligi saglayacak istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nde, ofis ve ticari
alanlardan olusan karma bir proje gelistirilmek hedefiyle Umraniye’de konumlu arsalar satin alinmistir.
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istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nde yer alan, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigikbakkalkéy Mahallesi,
3328 ada, 5 parselde bulunan 8.774,05 m?’lik arsa ile yine istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kicikbakkalkdy
Mahallesi, 3328 ada, 12 parselde bulunan 7.225,80 m?’lik arsa lzerinde “’T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel
Mudurlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’” ni gergeklestirmek Ulzere, konsept proje g¢alismalari
tamamlanmis ve hazirlanan projemiz 22.05.2014 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi Estetik Kurul Karari ile
onaylanmistir. Onaya miteakiben ruhsat projeleri ikmal edilerek hazirlanmis, 22 Haziran 2015 tarihinde
Umraniye Belediyesi’nden her iki parsele ait insaat yapi ruhsatlari alinmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yapilmakta olan ve ilgili parsellere komsu metro
insaatl sebebiyle, projenin her iki parselinde de ilave 3 bodrum kat eklenmesi gerekliligi sonucu, 2016 yil
icerisinde baslanan kazi ve iksa ¢alismalari 2017 yilinda tamamlanmistir. Sirketimizin istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi'nde yapimini gergeklestirecegi, T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudurlik Hizmet Binasi ve
Tesisleri Projesi’nin ana ylklenici ihale siirecinin tamamlanmasi sonrasi, s6z konusu is i¢cin 711.000.000 TL
+ KDV bedelle REC Uluslararasi insaat Yatirim San. ve Tic. AS ile s6zlesme imzalanmistir. Mevcutta ana
yliklenici kapsaminda insaat uygulamalari devam eden projenin, 2021 vyili igerisinde tamamlanmasi
planlanmaktadir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu’nun 15.11.2018 tarihli toplantisinda, Sirketimiz portfoyinde bulunan “T. Vakiflar
Bankasi T.A.O0. Genel Mudirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi”nin, Bankamiz Genel Mudirlik Hizmet
Binasi olarak kullanilmasi planlanan 52 katli blogunda yer alan toplam 22.900 m?'lik alanin T. Vakiflar
Bankasi T.A.0.” ya satisinin gerceklestirilmesine karar verilmis olup, 23.11.2018 tarihinde T. Vakiflar Bankasi
T.A.O. ile “Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi” imzalanmistir.

Sirketimiz Yonetim Kurulu’nun 26.10.2020 tarihli toplantisinda, Sirket portféylinde bulunan “T.Vakiflar
Bankasi T.A.O. Genel Mudurlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi”nin, Banka Genel Mudirlik Hizmet Binasi
olarak kullaniimasi planlanan 52 katli blogunda yer alan 28.001,20 m?’lik alanin T. Vakiflar Bankasi T.A.0.’
ya satisinin gergeklestirilmesine karar verilmis olup, 02.11.2020 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile
“Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi” imzalanmistir.

Sirket istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi’nde yapilan revizyona uyum saglanmasini teminen Aralik
2019’da yiklenici firma ile s6zlesmeye ek protokol imzalamistir.

2. GAZIANTEP ICONOVA PROJESI

Gaziantep ili, Sehitkamil ilcesi, Givenevler Mahallesinde 5155 ada, 2 parselde kayitli, 51.916,88 m? arsa
Gzerinde bulunan Gaziantep Iconova Projesine, hisse ortakligi karsihginda Milkiyet Edinme Gayesi
Olmaksizin Gayrimenkul Projesi Gelistirme Ortak Girisim Sdzlesmesi imzalanarak 29.05.2018 tarihinde
yatirim yapilmistir. 577 adet konut, 41 adet ticari birim olmak {izere 196.939,89 m? satilabilir alana sahip,
toplam 618 adet bagimsiz bolim bulunan projede 79 adet bagimsiz bélimin tapu devri gergeklesmistir. 40
adet ticari birimin lGzerinde Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.0.’dan sonra serbest dereceden istifade etmek
kaydiyla toplam 220.000.000 TL'lik ipotek tesis edilmis ve Sireci AS ile Acarsan AS firmalari ve ortaklarinin
garantdér imzalari sdzlesmeye dahil edilmistir. imalat siireci tamamlanmis olan projede bagimsiz bélim
teslimleri gerceklestirilmekte olup, yapi kullanim izin belgeleri temin edilmistir.

Projede hasilat paylasimli ortak girisim s6zlesmesi sona erdirilmis olup, bu kapsamda, sézlesmeden kaynakli
anapara, faiz ve kar payi dahil 154.650.086,27 TL bedelindeki alacagimiz 27.08.2020 tarihinde Sirketimize
odenmistir.

3. TRANSFORM FiKiRTEPE PROJESi BAGIMSIZ BOLUMLERI

istanbul ili, Kadikoy ilcesi, Merdivenkéy Mahallesinde 3412 ada, 3 parselde kayitli, 7.813,31 m?2 alanli arsa
tzerinde konumlu Transform Fikirtepe Projesi’'nde, C Blok 13, 14 ve 15.katlarda bulunan, toplam 2.728,92
m? satilabilir alana sahip 30 adet bagimsiz bélime, 09.05.2018 tarihinde 24.000.000,-TL+ KDV bedel ile
Sirketimiz tarafindan yatirim yapilmistir. 23.12.2020 tarihli degerleme raporunda projenin tamamlanma
orani %72 olarak belirlenmis olup, Sirketimiz portfoyindeki bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi halinde
pazar yaklasimi yontemi gcergcevesinde serefiyelendirme galismasina gore gergege uygun degeri 29.593.200, -
TL+KDV olacagi takdir edilmistir. Sirketimiz tapulari aldiktan sonra bagimsiz bélimler yatirim amagl
gayrimenkullere transfer olmustur.

IAlis Tarihi 09.05.2018
iAlis Maliyeti 24.000.000, -TL
IAlis Ekspertiz Tarihi 04.05.2018
Ekspertiz Tarihi 23.12.2020
Ekspertiz Degeri 29.593.200,-TL
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C.Kira Getirisi Olan Gayrimenkuller
1. LEVENT i$ MERKEZI

Levent is Merkezi Binasi; Ebulula Mardin Caddesi’ne cepheli konumdaki Park Maya Sitesi’nde yer almaktadir.
Park Maya Sitesi birka¢ parselden olusmustur. Degerlemeye esas tasinmazlarin yer aldigi 1472 ada, 1 parsel
tUzerinde 4 adet blok bulunmakta olup, F-2 A Blok kdose konumlu bina sirketimize aittir. Aylik kira bedeli
98.640,-TL+KDV'dir.

2 Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat olmak lGzere toplam 7 kattan ve 10 adet bagimsiz bélimden olusan
Levent is Merkezi Binasinin toplam briit alani 1.477 m?’dir. Ofis olarak kat bazinda ya da bir bitiin olarak
kiralanabilecek sekilde insa edilmistir.

Levent is Merkezi 21 Mayis 2020 tarihinde 25.516.000+KDV bedel ile Vakif Yatirim Menkul Degerler AS’ye
satilmistir.

Alis Tarihi 24.10.1996
Als Maliyeti (harglar dahil) 279.496, -TL
Alis Ekspertiz Tarihi 10.10.1996
Alis Ekspertiz Degeri 265.540, -TL
Sigorta Degeri 1.154.177, -TL
Kira Ekspertiz Tarihi 27.12.2016
Kira Ekspertiz Degeri 79.922, -TL
Ekspertiz Tarihi 25.12.2019
Ekspertiz Degeri 25.516.000, -TL

2. KAVAKLIDERE DUKKAN

Tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Tunali Hilmi Caddesi lizerinde 2537 ada, 6 parselde konumludur.
Merkezi ve ulagsim agisindan rahat konumdaki tasinmazin gevresi agirlikli olarak dikkan, magaza, is hanlari,
ofis katlari ve konutlardan olugmaktadir. 01.01.2020 tarihinde Vakifbank Kavaklidere subesi olarak 10 yillik
sozlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 96.000,-TL +KDV’dir.

1 Bodrum kat + Zemin kat + 6 Normal kat olmak (izere toplam 8 kattan olusan binanin, 1. Bodrum kati, zemin
kat ve 1. Normal katinda bulunan 1 nolu bagimsiz bolim sirketimize aittir. Tasinmazin brut kullanim alani

1.062 m?’dir.

Alis Tarihi

30.12.2004

Alis Maliyeti (harglar dahil)

4.100.600, -TL

Alis Ekspertiz Tarihi

27.12.2004

Alis Ekspertiz Degeri

4.070.000, -TL

Sigorta Degeri

880.992, -TL

Kira Ekspertiz Tarihi

25.12.2019

Kira Ekspertiz Degeri

96.000, -TL

Ekspertiz Tarihi

30.12.2020

Ekspertiz Degeri

15.180.000,-TL
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3. KUTAHYA iS MERKEZI

Tasinmaz Kitahya ili, Merkez ilgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesinin lzerinde, Karagéz Sokak ile
kesistigi kosede, 63 ada, 224 parselde konumlu olup, 01.02.2011 tarihinde, Vakifbank Kiitahya subesi olarak
10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 59.826,-TL+KDV’dir.

1 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak lzere toplam 9 kattan olusan binanin brit kullanim alani
2.060 m? dir.

Alis Tarihi 31.01.2011
Alis Maliyeti 4.066.000, -TL
Alig Ekspertiz Tarihi 04.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 4.000.000, -TL
Sigorta Degeri 1.989.960, - TL
Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2015
Kira Ekspertiz Degeri (*) 31.800,-TL
Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Ekspertiz Degeri 8.020.000,-TL

(*) Bes yilda bir kira ekspertizinin yenilenerek kira bedelinin buna gore belirlenmesi geregine uygun olarak 31 Aralik 2020 tarihli kira
ekspertizi 60.000,-TL olarak belirlenmistir. Bu tutar 2021 yili igcin gegerli olacaktir.

4. ALIAGA i$ MERKEZI

izmir ili, Aliaga llgesi, Kazim Dirik Mahallesi, istiklal Caddesi Gzerinde, 5637 parselde konumlu tasinmaz,
Binanin toplamda 448 m?’lik 1.bodrum, zemin ve 1.katlari, Vakifbank Aliaga subesi olarak 01.01.2020 tarihli
10 yilhik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 28.166,-TL+KDV’dir.

1 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak lzere toplam 7 kattan olusan binanin kullanim alani 1.132
2 .
m* dir.

Alig Tarihi 31.01.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 3.049.500, -TL
Alis Ekspertiz Tarihi 14.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 3.000.000, -TL
Sigorta Degeri 1.278.018, -TL
Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2019
Kira Ekspertiz Degeri* 42.000, -TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Ekspertiz Degeri 7.146.700,-TL

(*) 25.12.2019 tarihli ekspertiz raporuna gore gayrimenkuliin tamami igin belirlenen aylik kira bedeli 42.000 TL'dir. Kira s6zlesmesine
konu alanlar igin kira ekspertiz degeri 28.166 TL'dir.
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5. FATIH iS MERKEZI

istanbul ili, Fatih ilgesi, Macar Kardesler Caddesi lizerinde, cadde ile Hulusi Noyan Sokak’in kesistigi késede,
2123 ada, 9 parselde konumludur. Cevresinde bitisik nizamli, zemin katlarda dikkan-magaza, normal
katlarda isyeri-mesken amagli kullanilan binalar yer almaktadir. Vakifbank Fatih subesi olarak 01.02.2011
tarihli 10 yilhik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 38.638 TL+KDV'dir.

2 Bodrum kat + Zemin kat + 2 Normal kat olmak Gzere toplam 4 kattan olusan binanin toplam brit alani 509

m? dir.

Alis Tarihi

08.02.2011

Alis Maliyeti (harglar dahil)

2.642.900, -TL

Als Ekspertiz Tarihi

14.12.2010

Alis Ekspertiz Degeri

2.800.000, -TL

Sigorta Degeri 491.443, -TL
Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2015
Kira Ekspertiz Degeri(*) 21.000,-TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020

Ekspertiz Degeri

8.535.000,-TL

(*) Bes yilda bir kira ekspertizinin yenilenerek kira bedelinin buna gore belirlenmesi geregine uygun olarak 30 Aralik 2020 tarihli kira
ekspertizi 43.000,-TL olarak belirlenmistir. Bu tutar 2021 yili igin gegerli olacaktir.

6. BiZIMTEPE AYDOS TiCARi UNITELER

istanbul/Bizimtepe Aydos projesi, istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 parsel
lUzerine konumludur. Projede toplam 47 bagimsiz ticari bolim bulunmaktadir. 30 Haziran 2019 itibariyla s6z
konusu ticari tnitelerin kiralama islemlerine baglanmistir. 06 Kasim 2020 tarihli Ekspertiz Raporu’ na 47
adet ticari Unitenin pazar yaklasimi yontemine gore gercege uygun degeri 22.369.000,-TL+KDV’dir. 31 Arahlik
2020 itibariyla kiralanan 28 adet ticari Unitenin gercege uygun degeri 15.208.000,-TL +KDV ve sirket payina
disen kismin degeri ise 7.604.000 TL +KDV’dir.

D.Proje Gelistirme Amach Arsalar

1. iZMIR KONAK ARSALARI

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada 1 parselde 5.183,53 m? yiizdélcimli, 8604 ada 1 parselde
6.600,52 m? yiuzélgiimli, 8604 ada 4 parselde 6.221,25 m? yuzélgimli MIiA (Merkezi is Alani) imarh
arsalardir.

8603 ada 1 parsel

8604 ada 1 parsel

8604 ada 4 parsel

Ekspertiz Tarihi

Alls Tarihi 19.08.2015 19.08.2015 19.08.2015
Alls Maliyeti 15.850.000,-TL 20.150.000,-TL 19.000.000,-TL
Alis Ekspertiz Tarihi 05.06.2015 05.06.2015 05.06.2015

29.12.2020 29.12.2020 29.12.2020

Ekspertiz Degeri

45.615.064,-TL

58.084.576,-TL

56.924.438,-TL

Portféyiimiize, 56.100.000,-TL maliyetle dahil edilen; Konak ilgesindeki 8603/1, 8604/1 ve 8604/4 parselleri,
MIA imar fonksiyonlu tasinmazlardir. Ulkenin dnemli metropollerinden biri olan izmir'de yapilacak projenin,
gerek Sirketin bliyime vizyonunu devam ettirmesi, gerekse karliligini arttirmasi agisindan son derece yararl
olacagi dastinidlmektedir. Arsalarimizin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yéntemine gore
gercege uygun degeri 160.624.078,-TL'dir.
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2. ISTANBUL SAMANDIRA ARSA

istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesinde bulunan ve tapuda; 243EE4D pafta, 6770 ada, 2
parselde kayith 17.518,17 m?’lik ticaret+konut imarli arsa harglar dahil 63.750.000,-TL bedelle 09.12.2016
tarihinde satin alinmistir.

IAlig Tarihi 09.12.2016
IAlis Maliyeti (harglar dahil) 63.750.000, -TL
IAlis Ekspertiz Tarihi 02.12.2016
Ekspertiz Tarihi 29.12.2020
Ekspertiz Degeri 78.831.765,-TL

Arsamizin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yontemine gore gercege uygun degeri
78.831.765,-TL’dir.

3. ANKARA ETIMESGUT ARSALAR

Tasinmazlar, Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi’nde bulunan 48750 ada, 1 parsel ile 48744 ada, 5
parsel Gzerinde kayitli olan arsalardir. Arsalar Enerji Nakil Hatti bolgesinde yer aldigindan lGzerinde herhangi
bir yapilasma mevcut degildir. Kurumumuza ait tasinmazlarin igcinde bulundugu 85170/1 sayili parselasyon
plani, Ankara 5.idare Mahkemesi’nin 04.12.2018 tarih ve 2018/2472 sayili karariile iptal edilmis olup hukuki
stirec devam etmektedir. 48750 Ada, 1 parselde bulunan arsanin yizél¢cimii 19.023 m? olup Vakif GYO AS
hissesi 2.111/19.023 oranindadir. 48744 ada, 5 parseldeki arsa ise 2.399 m?2’dir.

Alis Tarihi 12.04.2000
Alis Maliyeti 205.928,64-TL
Als Ekspertiz Tarihi 10.04.2000
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Ekspertiz Degeri 3.322.000,-TL

E. Miilk Edinimine Dayali Yatirimlar

1. NiDAPARK KUGUKYALI PROJESI BAGIMSIZ BOLUMLERI

istanbul ili, Maltepe ilgesi, Kiigiikyali Mahallesinde 16772 ada 1 parsel numarasi ile kayitli Nidapark
Kiigiikyall Projesi B10 ve B11 bloklari ofis kulelerinde yer alan 20.439,61 m?2 briit satis alanli toplam 102
adet bagimsiz bélime, 30.11.2018 tarihinde 220.747.788, -TL+ KDV tutarindaki ilk alim maliyetiile Sirketimiz
tarafindan yatirim yapilmistir.

13.10.2020 tarihinde imzalanmis olan ek protokole gére briit satis alani 20.427,73 m?2, bagimsiz bélim sayisi
106 adet olarak dizenlenmistir.

17.11.2020 tarihli degerleme raporuna gore Sirketimiz portféyindeki bagimsiz bolimlerin tamamlanmasi
halinde ginimuiz piyasa kosullarindaki hasilat degerinin 278.373.000,-TL+KDV olacag: takdir edilmistir.

F. Gayrimenkul Portféy Geligimi

Sirketimiz gayrimenkul portfoylnin, niteliksel ve finansal analizleri yapilmis ayrica risk etkisi indirgenmis
gayrimenkullerden meydana gelmesine o6nem vermektedir. Portfoye dahil edilen gayrimenkullerin
tamaminda fizibilite calismalari ve gayrimenkul degerleme ¢alismalari yapilarak dogru hedef kitleler
belirlenmekte, satin alma ile kiralamada bu ¢aligsmalar esas alinmaktadir.

Sirketimiz yatirim hedeflerine ulasmak i¢in, global ve ulusal gayrimenkul piyasasini giincel olarak takibini
saglamak ve yeni yatirimsal aksiyonlar alabilmek suretiyle glvenli, verimli, istikrarli ve gelir getirici
faktérleri yliksek ve risk parametreleri barindirmayan farkli 6zelliklere sahip gayrimenkullere portféoylinde
yer vermeyi prensip edinmistir.
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8. Hesap doneminin kapanmasindan ilgili finansal tablolarin goriisiilecegi Genel Kurul toplanti tarihine kadar gecen siirede meydana
gelen 6nemli olaylar.

Sirketimiz, 6 Ocak 2021 tarihinde, IUFM Projesi kapsamindaki "T.Vakiflar Bankasi T.A.0. Genel Midirlik
Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi"nde yer alan ofis tiniteleri icerisinden toplam 4.785,68 m?2 biyukligundeki
alanin Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'ya satisinin gergeklestirilmesine iliskin sd6zlesme imzalamis olup,
72.981.700, -TL tutarindaki satis bedelinin tamamini tahsil etmistir.

9. isletmenin gelisimi hakkinda yapilan dngériiler

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sektorinde hep daha ileriyi hedefleyen Sirketimiz bu konuda uzman personeli
ile yeni yatirim projeleri arastirmalarini stirdirecektir.

10. Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporu
KURUMSAL YONETiM iLKELERINE UYUM BEYANI

[1-17.1 Sayihh Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer alan Kurumsal Yonetim ilkelerinden 4.3.6. numarali ilke
uyarinca yapilacaklara iliskin ayni tebligin 6. Maddesinin ikinci bendi geregi Sirketimiz igin zorunluluk
bulunmamaktadir. 4.3.6. numarali ilkenin (¢) ve (g) bentlerindeki kismi uyumsuzluk igin ilgili Tebligin 6.
maddesinin ikinci bendi geregi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun uygun goériisi alinmistir.

Sirketimiz, bu istisna disinda uygulanmasi zorunlu Kurumsal Yénetim ilkeleri’nin tamamina uyum
saglamaktadir. Sirketimiz uygulanmasi zorunlu olmayan ilkelerin ¢oguna uyum saglamis ve uygulamaya
gecgirmistir. Diger ilkelere uyum igin ¢alismalar yapilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili karari geregince; 11-17.1 sayili Kurumsal
Yonetim Tebligi uyarinca hazirlanan Sirketimiz Kurumsal Ydnetim Uyum Raporlamasi KAP Platformu
Uzerinden, Kurumsal Yonetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yénetim Bilgi Formu (KYBF) sablonlari
kullanilarak yapilmistir. Raporlar ekte yatirimcilarimiza sunulmus olup, ilgili raporlara ayrica

KAP’ta; KAP- Kurumsal Yonetim Bilgi Formu

KAP- Kurumsal Yonetim Uyum Raporu

internet sitesinde; Vakif GYO Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporlari

Baglantilarindan da ulasilabilir.
11. Yapilan arastirma ve gelistirme faaliyetleri
Sirketimizce arsa, arazi ve proje gelistirme fizibilite galismalari strekli olarak yuratilmektedir.

12. Varsa, gikarilmig bulunan sermaye piyasasi araglarinin niteligi ve tutan

Sirketimiz, 2020 yilinda ihrag etmis oldugu finansman bonusu bulunmamaktadir.

Sirketimizin 27.02.2020 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, 1.000.000.000, -TL kayitli sermaye tavani
icerisinde, 230.000.000, -TL olan ¢ikarilmis sermayesinin %100 oraninda artirtlarak tamami nakit karsihgi
olmak lizere 460.000.000, -TL'ye g¢ikarilmasina, karar verilmistir. 25.03.2020 tarihinde bedelli sermaye
artirimina iliskin izahnamenin onaylanmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na gerekli basvuruda
bulunulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'na yaptigimiz basvuru Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 16 Nisan 2020
tarihli ve 25/515 sayili toplantisinda uygun bulunmus ve 2020/26 sayili Sermaye Piyasasi Bilteni'nde
duyurulmustur. Bu kapsamda Kurul'un 17 Nisan 2020 tarihli ve 12233903-340.05.05-E.4280 sayili yazisi ile
ihra¢ edilecek paylara iliskin izahameye de onay verilmistir.

ilgili artirim icin Sirketimiz Yénetim Kurulu tarafindan Yeni Pay Alma Hakki Kullanimi 21/04/2020-
05/05/2020 tarihleri arasinda olacak sekilde belirlenmistir. Ortaklarimizin yeni pay alma haklarinin
kullanilmasindan sonra kalan 13.942.546,715 TL Nominal degerli B grubu paylarin 8-11 Mayis 2020 tarihleri
arasinda 2 is giinii siireyle 1 TL nominal degerdeki beher pay fiyati 1 TL'den az olmamak {izere Borsa istanbul
AS'de Birincil Piyasada olusan fiyattan satisa sunulmasi neticesinde, ilgili paylarin tamami satilmis ve bu
islemlerde agirlikli ortalama fiyat 1 TL nominal degerli hisse basina 1,85 TL olarak gergeklesmistir.
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24.027.173,631 TL Nominal degerli dolasimda olmayan ve Borsada islem géormeyen A grubu imtiyazli paylarin
8-11 Mayis 2020 tarihleri arasinda 2 is glint streyle Vakif Yatirim Menkul Degerler AS'nin merkezinde talep
toplama yontemi ile satisa sunulmasi neticesinde, A grubu imtiyazli paylarin tamami pay basina 1,85 TL
fiyattan tek talep gonderen T. Vakiflar Bankasi T.A.O.'ya satilmistir. Artirilan sermaye miktarini temsil eden
A Grubu paylar TRRVGYO00062 ISIN koduyla B Grubu paylar TRRVGYO00070 ISIN koduyla isleme alinmistir.
Gergeklesen islemler sonucunda, Sirketimize toplam 262.246.359,39 TL nakit girisi saglanmis olup, bu
islemden toplam 32.246.359,39 TL emisyon primi elde edilmistir. Nakit olarak artirilan 230.000.000 TL
nominal degerli paylarin ihraci izahnamede belirtilen kosullar cergcevesinde tamamlanarak bedelleri nakden
ve tamamen Odenmis olmasi sebebiyle, Sirketimizin yeni ¢ikarilmis sermayesi 460.000.000TL'ye
ylUkseltilmigtir.

Yonetim Kurulumuz tarafindan, Sirketimiz esas sozlesmesinin "Sermaye ve Paylar" bashkli 7. Maddesinin
veni sekline uygun goris alinmasi amaciyla Sermaye Piyasasi Kuruluna basvuru yapilmis ve Esas
S6zlesmemizin "Sermaye ve Paylar" baslikli 7. maddesinin tadiline Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02 Haziran
2020 tarih ve 12233903-340.05.05-E .5497 sayili yazisi ile onay verilmistir. Yeni sermayeyi gosteren Sirket
Esas S6zlesmesinin 7. maddesi istanbul Ticaret Sicil Midurligi tarafindan 16 Haziran 2020 tarihinde tescil
edilmisgtir.

13. isletmenin faaliyet gosterdigi sektor ve bu sektor icerisindeki yeri hakkinda bilgi

Sirket, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sektoriinde faaliyet gostermektedir. Vakif GYO kuruldugu 1996 yilindan
bu yana gayrimenkul sektdrinin guvenilir, basarili ve istikrarli sirketi olma 6zelligini korumustur.

14. Yatinmlardaki gelismeler, tesviklerden yararlanma durumu, yararlaniimigsa ne 6lgiide gergeklestirildigi

Sirketimizin gerceklestirdigi projelerde herhangi bir tesvikten yararlanilmamistir.

15. isletmenin iiretim birimlerinin nitelikleri, kapasite kullanim oranlari ve bunlardaki gelismeler genel kapasite kullanim orani,
faaliyet konusu mal ve hizmet iiretimindeki gelismeler, miktar, kalite, siirim ve fiyatlarin ge¢mis doénem rakamlariyla
karsilastirmalarini igeren agiklamalar

Sirketimizin portfoyinde yer alan 4 adet kiralanabilir tasinmaz kirada bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos
Projesi‘'nde Vakif GYO-Halk GYO adi ortakligi miulkiyetindeki 27 adet ticari gayrimenkul kirada
bulunmaktadir.

16. Faaliyet konusu mal ve hizmetlerin fiyatlari, satis hasilatlari, satis kosullari ve bunlarda yil icinde goriilen gelismeler, randiman ve
prodiiktivite katsayilarindaki gelismeler, gegmis yillara gore bunlardaki 6nemli degisikliklerin nedenleri

Asagidaki tablodan goriilecegi lizere donem iginde Sirketimiz portféylinde bulunan gayrimenkullere ait kira
sozlesmeleri ¢cercevesinde, kira gelirleri diizenli olarak elde edilmistir.

BiZIMTEPE

LEVENT is KAVAKLIDERE ALIAGATs | KOTAHYA IS FATIH is AYDOS TOPLAM

MERKEZi DUKKAN MERKEZi MERKEZI MERKEZI TICARI
2020 UNITELER
Ocak 98.640 96.000 28.166 54.151 34.968 32.114 276.544
Subat 98.640 96.000 28.166 59.826 38.638 33.951 303.598
Mart 98.640 96.000 28.166 59.826 38.638 33.712 303.598
Nisan 98.640 96.000 28.166 59.826 38.638 39.816 303.598
Mayis 69.048 96.000 28.166 59.826 38.638 41.249 303.598
Haziran - 96.000 28.166 59.826 38.638 47.752 312.248
Temmuz - 96.000 28.166 59.826 38.638 42.784 323.786
Agustos - 96.000 28.166 59.826 38.638 42371 328.510
Eyliil - 96.000 28.166 59.826 38.638 42.220 327.798
Ekim - 96.000 28.166 59.826 38.638 43.668 327.985
Kasim - 96.000 28.166 59.826 38.638 44.747 330.706
Aralk - 96.000 28.166 59.826 38.638 46.552 330.095
Toplam 463.608 1.152.000 337.992 712.237 459.986 490.936 3.772.064
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Vakif GYO

17. Bu Teblig hiikiimleri cer¢evesinde diizenlenen finansal tablo ve bilgiler esas alinarak hesaplanan finansal durum, karhlik ve borg

6deme durumlarina iligkin temel rasyolar

Rasyolar

Cari Oran
Likit Oran
Nakit Oran

18. Hisse Senedi Performansi

Oran

1,174
0,341
0,800

Sirketimiz hisse senedi ile ilgili donem sonu verileri asagida yer almaktadir:

ONCEKi ACILIS EN EN KAPANIS | TOPLAM TOPLAM

KAPANIS FiYATI DUSUK YUKSEK FiYATI iSLEM iSLEM
TARIH FiYATI FiYAT FiYAT HACMi ADEDI
31.12.2019 2,51 2,53 2.46 2,53 2,47 14.667.430|  5.886.057
31.03.2020 1,31 1,33 1,32 1,41 1,37 26.852.512 [ 19.700.266
30.06.2020 2,62 2,64 2,62 2,75 2,71 139.703.104 | 51.939.904
30.09.2020 3,71 3,74 3,72 4,04 3,89 465.894.752 | 119.488.368
31.12.2020 3,62 3,62 3,59 3,66 3,62 47.568.208 | 13.136.845

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi hisse senedinin 2020 yiliigerisinde gosterdigi gelisme asagidaki grafikler
ile sunulmustur. Grafik 1 ve 2, Sirketimiz hisse senedinin 02.01.2020 — 31.12.2020 dénem araligindaki fiyat
degisimini ve yapilan islemlerin hacmini géstermektedir. Grafik 2 hisse senedimizin senenin ilk agilis giini
olan 02.01.2020 ile 31.12.2020 arasinda BiST 100 ve GYO endeksleriyle yiizdelik olarak karsilastirmasini
gdstermektedir. Grafik 3 hisse senedimiz ile BIST 100 endeksinin performansini karsilastirirken Grafik 4
hisse senedimiz ile GYO endeksi performanslarini karsilastirmaktadir.
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

31 ARALIK 2020 TARIHi iTIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (*)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Vakif GYO

Dipnot
referanslari

Bagimsiz
denetimden
gegmis

31 Aralik 2020

Bagimsiz
denetimden
gegmis

31 Aralik 2019

VARLIKLAR
DONEN VARLIKLAR 1.204.036.114 92.601.695
Nakit ve nakit benzerleri 4 820.021.801 784.110
Ticari alacaklar

iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 8.311.723 35.344.446
Diger alacaklar

iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 879.568 1.676.741
Stoklar 11 321.093.621 52.506.619
Pesin 6denmis giderler 8 49.172.069 559.147
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 9 2.742.272 1.345.715
Diger donen varliklar 9 1.815.060 384.917
DURAN VARLIKLAR 1.724.945.302 1.688.865.654
Ticari alacaklar

iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 2.750.913 112.423.935
Diger alacaklar

iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 231.579 39.929
Stoklar 11 532.926.026 208.394.562
Yatirim amagli gayrimenkuller 10 867.782.413 1.018.634.794
Maddi duran varliklar 12 537.191 500.220
Maddi olmayan duran varliklar

Serefiye 2,14 14.631.400 14.631.400

Diger maddi olmayan duran varhklar 13 163.351 67.060
Pesin 6denmis giderler 8 228.093.152 269.552.670
Diger duran varhklar 9 77.829.277 64.621.084
TOPLAM VARLIKLAR 2.928.981.416 1.781.467.349
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

31 ARALIK 2020 TARIHi iTIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU (*)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Vakif GYO

Dipnot
referanslari

Bagimsiz
denetimden
gegmis

31 Aralik 2020

Bagimsiz
denetimden
gegmis

31 Aralik 2019

KAYNAKLAR
KISA VADELi YUKUMLULUKLER 1.025.308.718 247.021.507
Kisa vadeli borglanmalar
iliskili taraflardan kisa vadeli bor¢lanmalar 5 - 70.411.095
iliskili olmayan taraflardan
kisa vadeli bor¢lanmalar 5 - 28.899.781
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
iliskili taraflardan uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 35.358.932 58.983.479
iliskili olmayan taraflardan uzun vadeli
bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 5 70.316.324 26.192.172
Ticari borglar
iliskili taraflara ticari borglar 3,6 126.284.247 21.028
iliskili olmayan taraflara ticari borglar 6 62.594.803 58.479.812
Galisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 174.043 137.615
Diger borglar
iliskili olmayan taraflara diger borclar 7 432.885 421.900
Ertelenmis gelirler (Musteri sézlesmelerinden dogan
yukumlaltklerin disinda kalanlar)
iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 3,17 727.008.300 -
iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 17 812.941 2.140.027
Kisa vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
kisa vadeli karsiliklar 16 576.087 510.144
Diger kisa vadeli yuktumlultkler 17 1.750.156 824.454
UZUN VADELiI YOKUMLULUKLER 459.197.454 470.785.227
Uzun vadeli borglanmalar
iliskili taraflardan uzun vadeli bor¢lanmalar 5 258.369.234 66.994.795
iliskili olmayan taraflardan
uzun vadeli bor¢glanmalar 5 30.795.971 84.012.022
Ticari borglar
iliskili taraflara ticari borglar 3,6 126.250.000 -
Diger borglar
iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 16.247.091 10.147.222
Ertelenmis gelirler (Musteri sézlesmelerinden dogan
yukamldltklerin disinda kalanlar)
iliskili taraflardan ertelenmis gelirler 3,17 - 299.990.000
iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler 17 27.096.800 9.255.000
Uzun vadeli karsiliklar
Calisanlara saglanan faydalara iliskin
uzun vadeli karsiliklar 16 438.358 386.188
OZKAYNAKLAR 1.444.475.244 1.063.660.615
Odenmis sermaye 18 460.000.000 230.000.000
Sermaye dizeltme farklar 18 21.599.008 21.599.008
Paylara iligkin primler (iskontolar) 18 278.977.708 246.731.349
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler
Tanimlanmis fayda planlar
yeniden él¢iim (kayiplari)/kazanglari 18 (13.176) 10.665
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 9.055.996 9.055.996
Gegmis yillar karlari 556.263.597 460.111.329
Net dénem kari 118.592.111 96.152.268

TOPLAM KAYNAKLAR

2.928.981.416

1.781.467.349

22



VAKIF Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS vak’f GYO

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 HESAP DONEMLERINE AiT
KAR VEYA ZARAR VE DIiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU (*)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslan 31 Aralik 2020 31 Aralk 2019
Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 77.714.452 21.930.864
Satiglarin maliyeti (-) 19 (53.532.596) (14.378.728)
Briit kar 24.181.856 7.552.136
Genel yonetim giderleri (-) 20 (14.617.561) (11.011.310)
Pazarlama giderleri (-) 20 (3.009.036) (1.951.209)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 92.944.085 101.595.982
Esas faaliyetlerden diger giderler 21 (11.033.049) -
Esas faaliyet kari 88.466.295 96.185.599
Finansman gelirleri 6ncesi
faaliyet kan 88.466.295 96.185.599
Finansman gelirleri 23 41.858.909 7.091.338
Finansman giderleri (-) 23 (11.733.093) (7.124.669)
Surdiirilen faaliyetler vergi 6ncesi kari 118.592.111 96.152.268
Donem kari 118.592.111 96.152.268
DIiGER KAPSAMLI (GIDER)/GELIR (23.841) 55.504
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar
- Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lgiim
(kayiplari)/kazanglari (23.841) 55.504
TOPLAM KAPSAMLI GELIR 118.568.270 96.207.772
Adi pay basina kazang 25 0,3016 0,4225

(*) Bilango ve Gelir Tablosu dipnotlari www.kap.gov.tr ve www.vakifgyo.com.tr internet adreslerinde yer almaktadir.
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21. isletmenin finansal yapisini iyilestirmek igin alinmasi diisiiniilen 6nlemler

Vakif GYO bu donemde glgli ve istikrarli mali yapisini korumaya gayret gostermis, sirdirulebilir biylimesine
devam etmistir.

22. Ust yonetimde yil iginde yapilan degisiklikler ve halen gérev basinda bulunanlarin adi, soyadi ve mesleki tecriibesi

29/02/2020 Tarihli Yéonetim Kurulu Karari ile istifasi kabul edilen Sirketimiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin
ismail Murat TURGUT’ un yerine kalan siireyi tamamlamak lizere Sayin Dr. Siikri Mete TEPEGOZ secilmis olup
bu se¢im 22/06/2020 tarihli Genel Kurul tarafindan onaylanmistir.

04/03/2020 Tarihli Yénetim Kurulu Karari ile istifasi kabul edilen Sirketimiz Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel
Midird Sayin Seref AKGUL‘Un yerine 05/03/2020 Tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Sayin Onur INCEHASAN
Genel Miidiir olarak atanmis ve 19/03/2020 Tarihli Yénetim Kurulu Karari ile Yénetim Kurulu Uyeliginden
istifa eden Sayin Seref AKGUL’iin yerine kalan siireyi tamamlamak tizere Sayin Onur INCEHASAN segilmis olup
bu se¢im segim 22/06/2020 tarihli Genel Kurul tarafindan onaylanmistir.

01/06/2020 Tarihli Yonetim Kurulu Karari ile Kirsat Hakan Butin’tn istifasi kabul edilmistir.

22/06/2020 Tarihli Genel Kurulda, Yonetim Kurulu Baskani Sayin Sahap KAVCIOGLU, Yénetim Kurulu Baskan
Vekili Sayin Dilek YOKSEL, Yénetim Kurulu Uyeleri Sayin Mustafa OZBEY, Sayin Orhan YUCE, Sayin Mehmet
MURAT, Sayin Dursun BASTURK aday olmamis, bosalan Yénetim Kurulu Uyeliklerine Sayin Mikail HIDIR, Sayin
Kadir KARATAS, Sayin Tevfik ERPEK, Sayin Arzu SAHIN, Sayin Bedri Sinan GUL, Sayin Murat OSKAY ve Sayin
Rifat DEMIRBAS secilmistir.

23/07/2020 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile Sirketimiz Genel Midir Yardimciligi gorevlerini yiridten Sayin
Murat TANGIL ve Sayin Nazmi Nazim ADILOGLU goérevlerinden ayrilmis olup, Mali-Ticari Genel Midir
Yardimcisi gorevine Sayin Ahmet KIZAK ve Teknik-Operasyonel Genel Midiir Yardimcisi gérevine ise Sayin
Esat HOROZ atanmiglardir.

Sirketimiz Ust Yénetim ve Yénetim Kurulu Uyelerine ait tim bilgi ve dzge¢cmisler; www.vakifgyo.com.tr
adresindeki internet sitemizde bulunmaktadir.

23. Personel ve is¢i hareketleri, toplu s6zlesme uygulamalari, personel ve isciye saglanan hak ve menfaatler
31.12.2020 tarihi itibariyla sirketimizin personel sayisi 39 kisidir. Toplu sdzlesme wuygulamasi

bulunmamaktadir. Personele 6zel saglik sigortasi, hayat sigortasi ve bireysel emeklilik sigortasi gibi ek
imkanlar saglanmaktadir.

24. Yil iginde yapilan bagislar hakkinda bilgiler

Donem iginde bagis yapiimamistir.

25. Merkez digi orgiitlerinin olup olmadigi hakkinda bilgi

Sirketimizin merkez disinda 6rgttu yoktur.

26. Faaliyetlerle ilgili Diger Bilgiler

RISKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMELERI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket Yonetim Kurulu taraflndanﬂ kendi Uyeleri arasindan segilen iki
Uyeden olusmaktadir ve komite baskani bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesidir. 2020 yilinda 6 adet rapor

hazirlamis ve Yonetim Kuruluna sunmustur.

Denetim Komitesi’'nin amaci, Sirketin is ve islemlerinin yonetim stratejisi ve politikalarina uygun olarak
dizenli, verimli ve etkin bir sekilde mevzuat ve kurallar gergevesinde yiritilmesi, hesap ve kayit dizeninin
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batunlGgunt ve glvenilirligini, veri sistemindeki bilgilerin zamaninda ve dogru bir sekilde elde
edilebilirligini, hata, hile ve usulstzliklerin 6nlenmesini ve tespitini saglamaktir.

2020 yilinda Denetim Komitesi tarafindan 13 adet rapor diizenlenmis olup, Kurumsal Yénetim ilke ve
Standartlari da g6z oniinde tutularak, Sirket faaliyetlerinin Sirket amaglari dogrultusunda yiritilduaga,
dizenlenen mali tablolara ve ilgili kanun ve mevzuata uygun hareket edildigine dair, given ortaminin
olusmus oldugu, belirlenen hedefler dogrultusunda ana risklerin belirlendigi, stirekli gozlemlendigi, en aza
indirgendigi ve mevcut i¢ kontrol etkinliklerinin sik ve devamli olarak degerlendirildigi gorulmustur.

DANISMANLIK HiZMETLERI

Sirketimiz, 2020 yili igin Bagimsiz Denetim hizmetini PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Misavirlik AS‘den, tam tasdik hizmetlerini ise ER YMM Ltd. Sti.’den almaktadir. Sirketimizin yatirim
danismanligli ve portféy yonetimi konularinda binyesinde istihdam ettigi lisans belgesine sahip portfoy
yoneticisi bulundugundan ayrica hizmet almak igin bir kuruma ihtiyag duymamistir. Portfoyimizde yer alan
mevcut gayrimenkullerimizin degerleme c¢alismalarinin yiriGtilmesi igin Galata Tasinmaz Degerleme Ve
Danismanlik Hizmetleri AS firmasindan, portfoyimiizde yer almayip degerlemeye esas olan gayrimenkullere
dair degerleme hizmeti alinmasi i¢cin Galata Tasinmaz Degerleme Ve Danismanlik Hizmetleri AS ve Yetkin
Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik AS firmalarindan, hizmet almaktadir.

Ayrica, degisim ve donldsimi etkin yonetmek ve Vakif GYO kurumsal performansini fark yaratan ve
sirdirdlebilir Gstin performans seviyesine yukseltmek amaciyla baslatilan “Kurumsal Gelisim Projesi”
kapsaminda, Stratejik Planlama, Kurumsal Risk Yonetimi, Siire¢ YOnetimi, Kurum Kiltiiri Yénetimi ve
kurumsal gelisimin izlenmesi konularinda Kosova Danigsmanlik Ltd. Sti.’den danismanlik hizmeti alinmaktadir.

Sirketimizin kurumsallasma hedefine yonelik olarak baslatilan ve Kurumsal Gelisim Projesinin ilk adimi olan
ISO 9001 belgesinin alinmasi amaciyla, uluslararasi belgelendirme kurulusu intertek Test Hizmetleri AS ile
sozlesme imzalanmistir.

Sirketimiz Surdurulebilirlik Fizibilite Raporu ¢alismalariigin Kiymeti Harbiye Yonetim Danigmanlik ve Ticaret
AS’den danismanlik hizmeti almaktadir.

Yukarida bahsi gecen kisi ve kurumlarla herhangi bir ¢ikar ¢atigsmasi yasanmamistir.
FAALIYETLERI ONEMLI OLCUDE ETKILEYECEK MEVZUAT DEGIiSiKLIKLERI

2020 Yilinda“Bazi Kanunlarda ve 399 sayili KHK’de Degisiklik Yapan Kanun Teklifi” ile diger kamu bankalarinin
istiraki olan ve Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore faaliyette bulunan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Kamu
ihale Kanunu’na tabi olmama istisnasindan Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketinin de
yararlandirilmasi hususu 10 Haziran 2020 tarihinde kabul edilerek kanunlagsmis olup bu kararla birlikte
Sirketimiz Tirkiye Vakiflar Bankasinin istiraki olmasi sebebiyle Kamu ihale Kanunundan istisna olmustur.
Bunun disinda Sirketimiz faaliyetlerini etkileyecek 6dnemli bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica mevzuat
hitkiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket ve Yénetim Kurulu Uyeleri hakkinda uygulanan herhangi bir
idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.
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SIRKETIN TARAF OLDUGU DAVALAR

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla taraf oldugu 46 dava bulunmakta olup, 31 davanin konusu tiketici
davasi, 1 adet icra takibi, 1 dava ise iade davasi,11 adet diger davalar ve geriye kalan dava da sermaye
artirimi ile ilgilidir. Sirket tarafindan 6nem arz eden davalara iliskin agiklamalar asagida detayli olarak
actklanmistir.

Sirket, 13 Mart 2014 tarihinde aldigl yonetim kurulu karariyla, ¢ikarilmis sermayesini 106.200.000 TL'den
212.400.000 TL'ye artirmaya karar vermistir. Sirket pay sahiplerinden Marmara Metal Mamilleri AS, 11 Nisan
2014 tarihinde ag¢tig1 davada; 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 18/6 maddesi yollamasi ile 6102 sayili
TTK’nin 445 vd. maddeleri geregince Sirket Yonetim Kurulunun sermayenin artirilmasina iliskin kararinin
iptali, davali sirketin Yonetim Kurulu kararinin geri birakilmasi talebinde bulunmustur. 12 Mayis 2014 tarihli
ara kararla Mahkeme kararin yiritilmesinin geri birakilmasi talebinin reddine karar vermistir. Davaci
kararin reddine iliskin 3 Eylil 2014 tarihinde 12 Mayis 2014 tarihli karara itiraz etmis Mahkeme, 26 Aralik
2014 tarihli karariyla “Davaci defter kayitlarinin incelenmesi hususunun durusmada karara baglanmasina,
bilirkisi kurulunun dosyay! ve raporu ara kararin tebliginden itibaren 1 ay igcinde sunmalari igin ara kararin
tebligine,durusmanin 25 Mart 2015 gini yapilmasina” karar vermis , 25 Mart 2015 tarihinde gergeklesen
durusmada dosya bilirkiside oldugundan, dosyanin raporla ve raporsuz mahkemeye iade edilmesi igin
bilirkisi heyetine tebligat gonderilmesine karar verilmis ve durusma 17 Eylal 2015 tarihine birakilmistir. 17
Eyldl 2015 tarihli durugsmada, yazilan miizekkere yanitlarinin dosyaya gelisinin beklenmesi i¢gin durusma 4
Kasim 2015 tarihine birakilmistir. 4 Kasim 2015 tarihli durusmada, daha 6nceki ara karar uyarinca yazilan
mizekkere yanitlari dosyaya ulasamadigindan durusma 10 Subat 2016 giniine birakilmistir. 10 Subat 2016
tarihli durusmada, alinan bilirkisi raporu hikme vyeterli olmadigindan yeniden bilirkisi incelemesi
yapilmasina, ilgili incelemenin 11 Mart 2016 tarihinde yapilmasina ve davalinin KAP’taki hisselerinin %5
altina diismesinden dolayi halen hak sahipliginin devam edip etmediginin incelenmesine karar verilmis, dava
tarihi 8 Eylil 2016 ginine birakilmistir. Dava dosyasi 11 Mart 2016 tarihinde mahkeme kaleminde
bilirkisilere teslim edilmis ve yapilan incelemeler sonucu bilirkisiler tarafindan 25 Mayis 2016 tarihinde dava
dosyasina bilirkisi raporu sunulmustur. Davanin 8 Eylil 2016 tarihinde gorilen durusmasinda taraflarin
bilirkisi raporuna itirazlarini sunmasi i¢gin durusmanin 23 Kasim 2016 gini gorilmesine karar verilmis, ilgili
bilirkisi raporuna 13 Eylil 2016 tarihinde Sirket tarafindan itiraz edilmistir. Davanin 23 Kasim 2016 tarihinde
gorlilen durusmasinda, bilirkisi dosyalarinda geliskili tespitler bulundugundan yeniden rapor alinmasina,
raporlarlailgiliincelemenin 16 Aralik 2016 tarihinde mahkeme durusma salonunda yapilmasina, durusmanin
ise 15 Mart 2017 tarihinde gorilmesine karar verilmis ve 15 Mart 2017 tarihli durusmada bilirkisi raporunun
beklenmesine ve durusmanin 5 Temmuz 2017 tarihine birakilmasina karar verilmistir. Davanin 15 Temmuz
2017 tarihli durusmasinda bilirkisilerin raporlarini sunmadiklari gérilmus, durusma 14 Aralik 2017 tarihine
ertelenmistir. Davanin 14.Subat 2017 tarihinde goérilen durusmasinda; dava dosyasina sunulan bilirkisi
raporuna beyanda bulunmak Uzere sire verilmis ve bu nedenle durusman 12 Nisan 2018 tarihine
ertelenmistir. Dava 12 Nisan 2018 giinl yapilan durusmada mahkemece tahkikat asamasi tamamlandigindan
sdzIU yargilamaya gegilmesine karar verilmistir ve durusma 20 Eylil 2018 tarihine ertelenmistir. istanbul
7.Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2014/677 Esas sayili dosyas! ile gorilen davanin 20 Eylul 2018 tarihli
durusmasinda; davanin reddine karar verilmis ve mahkeme tarafindan teblig tarihinden itibaren iki haftalik
yasal sliresi igerisinde istinaf yargi yolu ag¢ik oldugu bildirilmistir.

20 Aralik 2018 tarihinde davaci istinaf kanun yoluna basvurmustur. Dava dosyasinin istinaf incelemesi

istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 12.Hukuk Dairesinin 2019/78 E sayilisi dosyasinda yapilmaktadir. istinaf
incelemesi halen devam etmekte olup dava heniiz neticelenmemistir.

Avukattan alinan goériis dogrultusunda, dava bir Anonim Sirket Yénetim Kurulu Kararinin iptali Davasi olup
davanin kabul edilmesi durumunda, Sirket aleyhine tazminata hiikmedilmeyecegi bilgisi alinmistir.
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SIRKETIN DOGRUDAN VEYA DOLAYLI iSTiRAKLERI
Halk GYO - Vakif GYO

Halk -Vakif 29 Agustos 2014 tarihinde imzalanan proje ortakligi sozlesmesiyle adi ortaklik olarak kurulmus
olup 16 Ekim 2014 tarihinde faaliyete gegmistir. Halk -Vakif 100.000 TL sermaye ile %50, %50 oraninda pay
ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Sancaktepe istanbul’da konut projesi gelistirmektir.

Sirket, 95.221,84 m2 yiiz 6lgimiine sahip istanbul ili Sancaktepe ilgesinde bulunan arsay: 110.000.000 TL +
KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan 6denmek lzere satin almistir.

Tasinmazin bagl oldugu ilge olan Sancaktepe, son donemlerde yapilan ulastirma ve metro yatirimlari ile
birlikte istanbul’un gelisme odaklarindan biri haline gelmistir. Bu sebeple biylik ve markali konut
projelerinin (Rings istanbul, Evora Park, Sinpas Lagiin, Fiyaka Evleri, Kelebekia Premium vb.) bu ilgede

yapiliyor olmasi bélgenin potansiyelinin ve gelisiminin yatirim firmalarinca da ayni distnceyle belirlendigini
gostermektedir.

Arsa Uuzerinde gelistirilen Bizimtepe Aydos Projesi tamamlanmis olup Haziran 2018 itibariyla daire
teslimlerine baslanmistir Konut ve ticari fonksiyonlu projede daire satislari tamamlanmis olup, ticari
bagimsiz bélim kiralamalari devam etmektedir.

Vakif GYO - Obakoy

Vakif-Obakoy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi s6zlesmesiyle adi ortaklik olarak kurulmus
olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete gegmistir. Vakif-Obakdy 100.000 TL sermaye ile %50, %50 oraninda
pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Maltepe istanbul’da konut projesi gelistirmektir. Sirket,
15.268 m2 yiiz 6lciimiine sahip istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan arsayi 66.971.250 TL karsilig1, %$50’si
Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6denmek lGizere satin almistir. Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu
2018/4 nolu yénetim kurulu kararina gore Obakdy Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve
Ticaret AS (Obakdy) ile arasindaki istanbul ili, Maltepe ilcesinde yer alan 15.268 m2 biiyikligindeki konut
imarli arsa Uzerinde proje gelistirilmek tGzere kurulan ve Sirketin %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki
payinin protokol imzalanarak %99'a ¢cikarilmasina karar vermigtir. Vakif GYO, Obakéy’e 31 Ocak 2018 tarihine
kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim tutarinin (yatirim tutari alinan arazi ve lzerinde
yapilan gelistirme harcamalarindan olusmaktadir) Obakéy tarafindan karsilanan tutarin %49’unu
(42.151.214 TL'ye denk gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL
odemistir.

Vakif GYO hisse oranini degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net varliklarinin
degerleriyle proje ortakliginin gercege uygun degeri arasindaki tutar finansal tablolarda satin alma
muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye olarak maddi olmayan duran wvarliklar altinda
siniflandirilmistir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla serefiye tutari 14.631.400 TL'dir.

isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutari projenin teslimi ile birlikte projenin satis orani
lUzerinden peyderpey giderlesecek ve proje satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami
kalmayacaktir.

KURUMSAL SOSYAL SORUMLULUK

Cevresel, sosyal ve kurumsal ydnetim konularinda alinan oOnlemler hususunda Sirketimiz bir rapor
hazirlamamakla birlikte toplumsal sorumluluk anlaminda gereken 6zeni her zaman gostermistir.

Sirketimiz bu dénemde sirdirilebilirlik konusunda fizibilete raporu hazirlanmasi ve surdirilebilirlik
politikalarinin olusturulmasi igin ¢alismalara baslamis ve bu konuda Kiymeti Harbiye Yénetim Danigsmanlik
ve Ticaret AS’den danismanlik almaya baslamistir.

Vakif GYO olarak, basili promosyon malzemelerimizi geri dontsimld kagitlar ve Grlinlerden olusturarak, tipki
projelerimizde g6ésterdigimiz 6zen gibi ¢evreye karsi duyarlihigimizi hep bir adim 6teye tasiyoruz.

Evrensel kiltirdn bir pargasi olduguna inandigimiz sporun ve sporcunun destekgisi olmaya devam ediyoruz.
2018 yilindan beri Vakifbank Spor Kulliblne verdigimiz destek ile Tilrk sporunun uluslararasi mecrada ses
getirmesine katkida bulunuyoruz.
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27. 2020 Yili Yonetim Kurulu Baglihk Raporu Sonucu

Sirketimizin, 2020 yili igerisinde, hakim sirket ve bagl sirketler ile yaptigi tim hukuki islemler emsallerine
uygun olarak gergeklesmistir. Bu hukuki islemler yapildigi anda Sirketimizce bilinen hal ve sartlara gore, her
bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglanmistir. Sirketi zarara ugratabilecek, alinan veya alinmasindan
kaginilan bir 6nlem bulunmamaktadir. Bu nedenle de faaliyet donemi iginde grup ici islemler sebebiyle
Sirketimizin ugradigi maddi zarar/kayip, hakim sirket tarafindan denklestirmeye konu islem veya Sirketimizin
sagladigi menfaatlere iliskin olarak bir bagl sirkete esdegerde bir karsi istem hakki bulunmamaktadir.

28. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun KontrolG” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis Ozet bilgiler niteliginde olup,
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: |1, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hikimleri gergevesinde
hazirlanmistir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portféy sinirlamalarina iliskin bilgiler, 31 Aralik 2020 ve 31
Aralik 2019 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iliskin oranlar tabloda gésterilmistir:
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SPK 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin bilgiler asagidaki gibidir:

Vakif GYO

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem
A Para ve sermaye piyasasl araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 820.021.801 784.110
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,gayrimenkule dayali haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a) 1.721.802.060 1.279.535.975
C istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) - -
iligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 387.157.555 501.147.264
D Toplam Varliklar(Aktif Toplami) 111-48.1 Teblig Md.3/(p) 2.928.981.416 1.781.467.349
E Finansal borglar 111-48.1 Teblig Md. 31 394.840.461 335.493.344
F Diger finansal yukimlulikler 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1 Teblig Md. 31 - -
H iliskili taraflara borglar (Ticari olmayan) 111-48.1 Teblig Md. 23/(f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 1.444.475.244 1.063.660.615
Diger kaynaklar 1.089.665.711 382.313.390
D Toplam Kaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 3/(p) 2.928.981.416 1.781.467.349
Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler ilgili Diizenleme Cari Donem Onceki Dénem
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik altyapi yatirim ve hizmetleri ddemeleri
6demeleri igin tutulan kismi (*) 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 819.609.846 -
A2 Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat / katilma hesabi (*) 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) 409.780 781.238
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
B2 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) 220.926 205.926
Cc1 Yabanci istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - -
Cc2 isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28/1(a) - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1 Teblig Md. 31 298.547.437 154.040.286
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami (*) 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) 407.252 652.618
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Vakif GYO

Portfoy Sinirlamalan ilgili Dlizenleme Cari Donem Onceki Dénem Asgari/Azami Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1 Teblig Md. 22/(e) - - Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayal haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/(a),(b) %86,77 %71,82 Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %0,01 %0,04 Azami %49
4 Yabanci gayrimenkuller ,gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar,istirakler,sermaye piyasasi araglari 111-48.1 Teblig Md. 24/(d) - - Azami %49
5 Atil tutulan arsa/araziler 111-48.1 Teblig Md. 24/(c) %0,01 %0,01 Azami %20
6 isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28/1(a) - - Azami %10
7 Borglanma siniri 111-48.1 Teblig Md. 31 %48 %46,02 Azami %500
8 Ddviz cinsinden vadeli/vadesiz mevduat/ozel cari-katilma hesabi ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi 111-48.1 Teblig Md. 24/(b) %0,01 %0,04 Azami %10
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami 111-48.1 Teblig Md. 22/(1) %0,01 %0,04 Azami %10

(*)

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; maliyetlerine iligkin bedel 6demeleri belirli hakedisler
karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iliskin planlanan 2021 yili harcama tutarlarini Sermaye Piyasasi Kurulu’na bildirmistir. Bu harcamalara karsilik gelen nakit fazlalari da 22. maddenin
birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar araciligiyla degerlendirilmis ve Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll tablosunda “Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul
Odemeleri igin Tutulan Kism1” ana hesap kaleminde géstermistir. Ayrica Sirket’in 8 Mart 2016 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na yaptigi basvurusu sonucunda, Kurul Karar Organinin 23 Mart 2016
tarih ve 10/305 sayili toplantisinda; vadeli mevduata/katilma hesabinda degerlendirilen nakit tutarlarin Teblig’in 22. Maddesinin birinci fikrasinin (l) bendinde yer verilen %10’luk ihraggi siniri
kapsaminda degerlendiriimemesine karar verildiginden, bu harcamalara konu nakit fazlalari hesaplamaya dahil edilmemistir. Bu hususlar dikkate alindiginda 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, 111-48.1
Teblig Md. 24/(b) ve 111-48.1 Teblig Md. 22/(I) maddeleri bakimindan azami sinir kapsaminda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir.
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