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OZEL BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu'na
A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'nin (“Sirket”) ve bagh ortakliklarinin (hep birlikte
“Grup” olarak anilacaktir) 31 Aralik 2020 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona
eren hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar
degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de d4hil olmak
iizere konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarim denetlemis
bulunuyoruz.

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

2.  Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir par¢asi olan Bagimsiz Denetim
Standartlarrna (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumlutuklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz
Denetimine fligkin Sorumluluklar1” béliimiinde ayrintil bir sekilde aciklanmstir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriisiimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide
finansal tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin
olusturulmasida ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goériis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Mithasebeci Mali Miigavirlik A.S.
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Kilit denetim konular:

[Denetimde konunun nasil ele alindig

'Yatirnm amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
vapilan degerleme calismalar

Uygulanan prosediirler:

Dipnot - 2’de belirtildigi {izere, Grup yatirim amagh
gayrimenkullerini gercege uygun degerinden
muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatinnm amach
gayrimenkuller, Grup’un toplam varliklarmin
%88’ini olusturmakta olup toplam degeri
4.681.482.102TL dir.

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

Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin tespitinde “pazar yaklagimi1”, “maliyet
yaklagimi” ve “gelir yaklagimi” yontemleri

kullanilmagtir.

Grup’un yatirim amagch gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarim icerir ve
0znel varsayimlarda bulunulmasim gerektirir.
Onemli muhakeme ve varsayimlar; kapitalizasyon
orani, 1skonto orani, kiralanabilir alanlarin doluluk
oranlar, kira gelirleri, metrekare bagina emsal
satis fiyatlan gibi faktorlerden dogrudan
etkilenebilmektedir. Yapilan varsayimlar Covid 19
etkilerini de icermektedir.

S6z konusu varliklarin gercege uygun degerleri
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlar:
tarafindan belirlenen piyasa degeri kullanilarak
belirlenmistir.

Yatimm amacl gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢aligma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayith degerinin
gerek Grup’un toplam varhklarmin 6nemli bir
kismimn1 olugturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel

niteligi, 6nemli varsayim ve muhakemeler icermesi |-

sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Grup’un atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperi tarafindan hazirlanan degerleme
raporu iizerinde Sirket yonetiminin gerceklegtirdigi
kontrollerin tasarim ve uygulamalar anlagilmigtrr,

Grup’un atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme eksperinin ehliyeti, yetkinligi ve tarafsizlig1
degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan degerleme
metotlarinin uygunlugu degerlendirilmistir,

Degerleme raporlarinda kullanilan hesaplama
tablolarmin matematiksel dogrulugu test edilmistir,

Degerleme raporlarinda yer alan gelir modelleri ile
ilgili olarak nakit girigleri ve nakit ¢ikiglarma iligkin
tahminlerin tutarliligi, Grup’un gelecek yillara iligkin
biitce projeksiyonlan ile kargilagtirilarak
degerlendirilmistir. Ayrica, bir onceki yila ait olan
tahminler gerceklesen sonuglar ile kargilagtirilarak
geriye doniik olarak kontrol edilmistir,

Degerleme raporlarnda yer alan gercege uygun deger
takdirinde maliyet yaklagimi benimsenen
gayrimenkullerin gerceklesen maliyetleri ile
degerleme raporlarida kullanilan maliyet bilgileri
kargilagtirmal olarak kontrol edilmistir,

Grup’un atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul eksperi
tarafindan degerleme raporlarinda kullanilan 6nemli
muhakeme ve varsayimlarin makul olup olmadig),
bagimsiz denetgi olarak tarafimzca gorevlendirilen
bagimsiz degerleme eksperleri ile birlikte agagidaki
prosediirler uygulanarak degerlendirilmistir,

Degerleme calismalarinda kullamlan karsilagtirilabilir
emsallerin uygunlugu degerlendirilmistir,

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

Degerleme raporlarinda gercege uygun degerler,
dipnotlar ile karsilastinimais, dipnotlarda ve konsolide
finansal tablolarda yer alan tutarlarin degerleme
raporlari ile tutarli oldugu ve dipnot agiklamalarinin
TFRS’ler agisindan yeterli olup olmadigi
degerlendirilmistir.
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4. Diger Husus

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

5. Yoénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara
iliskin Sorumluluklar:

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi igin
gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken y6netim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece igletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

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

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

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklar: gsunlardir:

Amacimz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik igerip icermedigine
iligskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetci raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanhghklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanligliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu konsolide tablolara istinaden alacaklar1 ekonomik kararlari etkilemesi makul dlciide
bekleniyorsa bu yanhgliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yliriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki stipheciligimizi slirdiirmekteyiz. Tarafimizeca ayrica:

Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriisiimiize dayanak tegkil edecek yeterli ve uygun denetim kanit: elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlk, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg tespit edememe riski, hata kaynakl 6nemli bir
yanligh$ tespit edememe riskinden yiiksektir.

Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriig bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.
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Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili agtklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un stirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasim kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz hélinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis diginda bir gorilis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonugclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

Konsolide finansal tablolarin aciklamalar: dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan iglem ve olaylar gercege uygun sunumu saglayacak gekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki igletmelere veya
faaliyet boliimlerine iligkin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Grup denetiminin yénlendirilmesinden, gézetiminden ve yiiriitiillmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

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

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diigliniilebilecek ttim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay1z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konularn yani kilit denetim konularim
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu

kamuya ag¢iklamanin doguracag1 olumsuz sonuglarin, kamuya ac¢tklamanin doguracagi kamu yararini
agacagimn makul sekilde beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1li Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile girket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamigtir.

2. TTK'nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen acgiklamalar1 yapmig ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK’nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi
ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 5 Mart 2021 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Donen varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 34 30.497.497 128.264.013
Ticari alacaklar 2.356.900 -
- [liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.356.900 -
Diger alacaklar 582.592 145.826
- Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 582.592 145.826
Stoklar 10 91.339.193 -
Pesin 6denmis giderler 11 1.908.667 62.807.371
- Iliskili taraflardan pesin 6denmis giderler 3 - 72.523
- Iliskili olmayan taraflardan pesin 6denmis giderler 11 1.908.667 62.734.848
Diger donen varliklar 11 11.729.256 53.417.021
- Iliskili olmayan taraflardan diger donen varhiklar 11 11.729.256 53.417.021
Toplam dénen varhklar 138.414.105 244.634.231
Duran varliklar
Diger alacaklar 3 2.232.263 -
- Iliskili taraflardan diger alacaklar 3 2.232.263 -
Ozkaynak ydntemiyle degerlenen yatirimlar 12 115.371.102 109.060.982
Yatirim amach gayrimenkuller 6 4.681.482.102 1.885.398.445
Maddi duran varliklar 669.750 4.583.101
Maddi olmayan duran varliklar 46.817 39.192
Pesin 6denmis giderler 11 385.548.733 367.797.866
- [liskili olmayan taraflardan pesin édenmis giderler 11 385.548.733 367.797.866
Ertelenmis vergi varligi 19 1.772.627 1.895.421
Diger duran varliklar 11 110.365.854 -
Toplam duran varhklar 5.297.489.248 2.368.775.007
TOPLAM VARLIKLAR 5.435.903.353 2.613.409.238

Mlisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 iTIBARIYLA

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
KAYNAKLAR Dipnot 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Kisa vadeli borglanmalar 9 201.480.849 548.076.602
- lliskili taraflara kisa vadeli bor¢lanmalar 3.9 201.480.849 548.076.602
Ticari borglar 5 61.483.358 16.014.237
- lliskili taraflara ticari bor¢lar 35 69.579 20.363
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 61.413.779 15.993.874
Diger borglar 13.684 -
- Iliskili taraflara diger bor¢lar 13.684 -
Ertelenmis gelirler 29.651.955 25.234.922
- lliskili taraflara ertelenmis gelirler 3 24.809.041 25.234.922
- Iliskili olmayan taraflara ertelenmis gelirler 4.842.914 -
Dénem vergi kart yikimliliga 19 171.201 94.088
Kisa vadeli karsiliklar 10.233.590 7.631.843
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin kisa vadeli karsiliklar 8 99.702 50.159
- Diger kisa vadeli karsiliklar 7 10.133.888 7.581.684
Diger kisa vadeli yiikiimliilikler 11 36.140.111 176.241.092
- lliskili taraflara diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 3 - 160.000.000
- lliskili olmayan taraflara diger
kisa vadeli yiikiimliiliikler 11 36.140.111 16.241.092
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 339.174.748 773.292.784
Ertelenmis gelirler 3 6.097.995 28.810.401
- lliskili taraflara ertelenmis gelirler 3 6.097.995 28.810.401
Uzun vadeli karsiliklar 8 72.995 60.742
- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 8 72.995 60.742
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 6.170.990 28.871.143
Toplam yiikiimliiliikler 345.345.738 802.163.927
Ozkaynaklar
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 5.090.557.615 1.811.245.311
Odenmis sermaye 13 3.520.215.000 1.300.000.000
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) 3.012 851.257
- Yeniden degerleme ve suniflandirma kazang (kaywplart) - 851.257
- Maddi duran varlik yeniden
degerleme artiglar: (azaliglari) 13 - 869.288
- Tamimlanmus fayda planlar: yeniden
ol¢iim kazanc¢lar (kayplar) 3.012 (18.031)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsamli gelirler (giderler) 23.070.823 (105.789)
- Yabanci para ¢evrim farklart 23.070.823 (105.789)
Kardan ayilan kisitlanmis yedekler 5.585.646 4.403.076
Paylara iliskin primler (1skontolar) 658.135.984 -
Gecgmis yillar karlart 505.783.485 379.083.646
Donem net kar1 veya zarar1 377.763.665 127.013.121
TOPLAM KAYNAKLAR 5.435.903.353 2.613.409.238

Mlisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiIT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak- 1 Ocak -
Dipnot 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kar veya zarar kismi
Hasilat 14 144.637.286 44.020.684
Satiglarin maliyeti 14 (80.445.693) (2.332.608)
Briit kar 64.191.593 41.688.076
Genel yonetim giderleri 15 (16.713.189) (9.581.882)
Pazarlama giderleri 15 (3.528.370) (13.292)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 17 320.547.373 105.556.754
Esas faaliyetlerden diger giderler 17 (10.660.560) (8.700.500)
Esas faaliyet kar1 353.836.847 128.949.156
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 1.884.702 -
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen
yatirimlarin karlarindaki paylar 12 310.120 -
Finansman gideri éncesi faaliyet kari 356.031.669 128.949.156
Finansman gelirleri 18 25.121.551 167.052
Finansman giderleri (-) 18 (3.113.551) (3.892.814)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi kari/(zararr) 378.039.669 125.223.394
Donem vergi gideri (153.210) (105.694)
Ertelenmis vergi (gideri)/ geliri (122.794) 1.895.421
Dénem kari 377.763.665 127.013.121
Pay basina kazan¢ 20 0,1317 0,0977
Diger kapsamh gelir kism
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacaklar 23.176.612 (105.789)
Yabanci para gevrim farklari 23.176.612 (105.789)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar 21.043 153.041
Maddi duran varlik yeniden degerleme artiglari - 150.928
Tanimlanmis fayda planlar
yeniden 6l¢iim kazang / (kayiplart) 21.043 2.113
Diger kapsamh gelir 23.197.655 47.252
Toplam kapsamh gelir 400.961.320 127.060.373

Ilisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridr.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAK DEGIiSIiM TABLOSU

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

Kar veya
zararda yeniden
siiflandirlacak
birikmis diger Kar veya zararda yeniden
kapsamh gelirler smiflandirilmayacak birikmis diger
ve giderler kapsambh gelirler ve giderler Birikmis karlar
Yabanci Maddi duran Tammlanmis fayda Kardan
para varlik yeniden planlan yeniden ayrilan Gegmis Net
Odenmis Paylara iliskin cevrim degerleme olgiim kisitlanmis yillar donem
Dipnot sermaye primler farklar artislar/azalislann  kazanclari/(kayiplarr) yedekler Kkar/(zarari) kari/(zarar1)  Ozkaynaklar
1 Ocak 2019 1.300.000.000 - - 718.360 (20.144) 2.815.868 247.481.063 133.189.791  1.684.184.938
Transferler - - - - - 1.587.208 131.602.583 (133.189.791) -
Toplam kapsamh gelir (gider) - - (105.789) 150.928 2113 - - 127.013.121 127.060.373
Donem kart (zarart) - - - - - - - 127.013.121 127.013.121
Diger kapsamli gelir (gider) 13 - - (105.789) 150.928 2.113 - - - 47.252
31 Arahk 2019 1.300.000.000 - (105.789) 869.288 (18.031) 4.403.076 379.083.646 127.013.121  1.811.245.311
1 Ocak 2020 1.300.000.000 - (105.789) 869.288 (18.031) 4.403.076 379.083.646 127.013.121  1.811.245.311
Transferler - - - - - 1.182.570 125.830.551 (127.013.121) -
Pay sahiplerinin ilave
sermaye katkilari 13 2.220.215.000 666.064.500 - - - - - - 2.886.279.500
Diger degisiklikler
nedeniyle azalis (artig) 13 - (7.928.516) - - - - - - (7.928.516)
Toplam kapsamli gelir (gider) - - 23.176.612 (869.288) 21.043 - 869.288 377.763.665 400.961.320
Doénem kar (zarart) - - - - - - - 377.763.665 377.763.665
Diger kapsamli gelir (gider) 13 - - 23.176.612 (869.288) 21.043 - 869.288 - 23.197.655
31 Arahk 2020 3.520.215.000 658.135.984 23.070.823 - 3.012 5.585.646 505.783.485 377.763.665 5.090.557.615

ilisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici pargalaridir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden ge¢mis denetimden geg¢mis
1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
A-ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 101.635.332 31.991.052
Doénem kari 377.763.665 127.013.121
Dénem net kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler (310.284.931) (95.520.719)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 168.862 151.047
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 6.315.475 7.635.476
-Calisanlara saglanan faydalara iligkin
karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 33.296 53.792
-Dava ve/veya ceza karsiliklari ile ilgili diizeltmeler 7 2.552.204 7.581.684
-Stok deger diisiikliigii ile ilgili karsiliklar 10 3.729.975 -
Faiz (geﬁrleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (2.045.365) 2.842.338
- Faiz gelirleri ile 1lgili diizeltmeler (4.686.779) (871.165)
- Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 18 2.641.414 3.713.503
Maddi duran varlik satisi ile ilgili diizeltmeler (1.884.7023 -
Gergege uygun deger kayiplari kazanglar ile ilgili diizeltmeler 17 (312.823.076 (71.422.185)
-Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger kazanglart ile ilgili diizeltmeler (312.823.076) (71.422.185)
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin
dagitilmamis karlari ile ilgili diizeltmeler 12 %310.120; }32.937.668;
- Is ortaklarimin satin alim karlar ile ilgili diizeltmeler 12 310.120 32.937.668
Vergi geliri ile ilgili diizeltmeler 293.995 (1.789.727)
isletme sermayesinde ger¢eklesen degisimler 29.676.593 (359.334)
Ticari alacaklardaki azali (artig) ile ilgili diizeltmeler %2.356.900; 56.068
-lliskili taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artis) 2.356.900 56.068
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) 47.628.286 (38.671.605)
Stoklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler 8.616.331 -
Ticari bor¢lardaki artis (azals) ile ilgili diizeltmeler 45.469.121 15.963.332
- lliskili taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 49.216 20.363
- lliskili olmayan taraflara ticari bor¢lardaki artis (azalis) 45.419.905 15.942.969
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglardaki artis (azalis) 49.543 2.114
Faaliyetler ile ilgili diger alacak/borglardaki artis (azalis) ile
lgili diizeltmeler (2.655.345) (145.826)
-lliskili taraflardan diger alacaklardaki azalig (artis) (2.232.263) -
- Iligkili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili
diger alacaklardaki azalis (artis) (436.766) (145.826)
- lliskili taraflardan faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalis) 13.684 -
Ertelenmis gelirlerdeki (azalis) artig (18.295.373) 54.045.323
Isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azalis) ile
ilgili diizeltmeler (48.779.070) (31.608.740)
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki (artis) azalis (68.678.089) (43.001.189)
- Faaliyetlerle ilgili diger yiikiimliiliiklerdeki (azalis) arti 19.899.019 11.392.449
Faaliyetlerden elde edilen nakit akislar 97.155.327 31.133.068
Alman faiz 4.574.093 857.984
Vergi 6demeleri (94.088) -
B- YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN
NAKIT AKISLARI (668.760.055) (383.249.113)

Istirakler ve/veya is ortakliklari pay alimi veya

. sermaye artirimi sebebiyle olugan nakit ¢ikiglart (6.000.000) (76.160.565)
Istirakler ve/veya is ortakliklari pay alimi1 veya

sermaye artirimi sebebiyle olusan nakit girigleri - 125.000
Vergi 6demeleri - (11.606)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (84.772) (680.271)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin

satisindan kaynaklanan nakit girisleri 5.706.339 -
Yatirrm amagli gayrimenkul alimindan

kaynaklanan nakit ¢ikiglart (700.755.351) (306.521.701)
Yatirim amagli gayrimenkul satisindan

kaynaklanan nakit girisleri 6 32.373.729 -
C- FINANSMAN FAALiYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 470.227.069 478.354.483
Sermaye avanslarindan nakit girisleri - 160.000.000
Pay ve diger 6zkaynaga dayali araglarin

ihracindan kaynaklanan nakit girisleri 832.071.484 -
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 9 209.587.329 1.407.116.796
- Kredilerden nakit girisleri 9 208.000.000 1.406.968.005
- Diger finansal bor¢lanmalardan nakit girisleri 1.587.329 148.791
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglart 9 §557.591.398 51.085.048.810
- Kredi geri odemelerine iligkin nakit ¢ikislart 9 556.065.000 1.084.903.006
- Diger finansal borg odemelerinden nakit ¢ikislar (1.526.398 (145.804
Odenen faiz (13.840.346 (3.713.503
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ . .

ETKISINDEN ONCE NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI

NET (AZALIS) ARTIS (A+B+C) (96.897.654) 127.096.422
Yabanci para ¢evrim farklarinin nakit ve

nakit benzerleri tizerindeki etkisi (981.548) (105.789)
NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET (AZALIS) ARTIS (97.879.202) 126.990.633
DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 128.250.159 1.259.526
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 30.370.957 128.250.159

ilisikteki notlar, bu konsolide finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (Ana Ortaklik : “Sirket”) ve bagli ortakliginin (hep birlikte
“Grup” olarak anilacaktir) temel amag ve faaliyet konusu; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapmak gibi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amac¢ ve konularda istigal etmektir. Grup’un faaliyet esaslari, portfy yatirim
politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda, SPK’nin diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulmasi esas
alinmaktadir.

Sirket 1 Kasim 2016 tarihinde tescil edilmek suretiyle kurulmustur. Grup’un sermayesi 1 TL itibari
degerde toplam 1.300.000.000 adet paya ayrilmig 1.300.000.000 TL olup tamami kurucular tarafindan
taahhiit edilmis ve 263.758.000 TL’lik kism1 nakden, kalan 1.036.242.000 TL’lik kismi ayni (arsa ve
gayrimenkul) olarak 6denmistir. Sirket 25 Aralik 2019 tarihinde ayni ve nakdi sermaye artisi i¢in Sermaye
Piyasas1 Kurulu'na (“SPK”) bagvurmus olup, 8 Temmuz 2020 tarihinde sermaye artiginin tescil ve ilam
sonrasinda 13 Temmuz 2020 tarihinde ayni sermayeye iliskin tapu devir islemleri gergeklesmistir. Grup’un
sermaye artisi sonrasinda ¢ikarilmis sermayesi 2.487.226.231 TL ayni, 1.032.988.769 TL nakdi sermayeye
ulagmustir.

Grup’un merkez adresi, Sahrayr Cedit Mah. Atatiirk Cad. Kozyatagi No: 48/8-9 34734 Kadikoy-
Istanbul’dur. 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup’un ¢alisan sayis1 26 kisidir (31 Aralik 2019: 13).
Grup’un Nisan 2018’de Frankfurt subesi acilmistir. Subenin adresi Myliusstrale 14, 60323 Frankfurt am
Main’dir.

Grup’un, hakim ortag1 Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S. (“Ziraat Bankas1”)’dir. SPK tarafindan
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi ne gore, Gayrimenkul yatirim ortaklig1 olarak
kurulan veya esas so6zlesme tadili yoluyla gayrimenkul yatirim ortakligina doniisen ortakliklarin, paylarin
halka arz yoluyla satabilmek igin kuruluslarinin veya esas sozlesme degisikliklerinin ticaret siciline
tescilini takip eden 3 ay i¢inde ¢ikarilmig sermayelerinin asgari %25 ini temsil eden paylarimin halka arz
edilmesi ve tiim paylarmin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunlulugu getirilmistir. Grup,
31 Ocak 2017 tarihi itibartyla SPK’ya bagvuru yapmis olup, Mayis 2021 tarihine kadar halka arz islemleri
i¢in siire almis olup, 2021 yili igerisinde halka arz bagvuru islemlerine baslanilmistir.

Bagh Ortakhk

Grup, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla tam konsolide edilen Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. (31 Aralik 2019: %100) ve Ziraat GYO D.O.O Sarajevo (2019: Bulunmamaktadir)
sirketlerinin %2100%iine sahiptir.

Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ’nin (“Ziraat Isletme Y&netimi”) ana faaliyet
konusu her tiirlii arsa, arazi vb. gayrimenkuller iizerinde projeler gelistirmek, s6z konusu projeleri tesis
etmek, isletmek, kiralamak veya kiraya vermek, proje gelistirme kapsaminda gerekli parselasyon
islemlerini yaptirmak; Konut, i, ofis alig-veris ve eglence merkezleri, egitim merkezleri, spor
merkezleri, saglik kompleksleri ve hastane gibi saglik tesisleri ile otel, motel, tatil kdyii, yat limani,
restoran ve buna benzer turistik tesisler kurmak, isletmek, isletme hakkini devretmek, kiraya vermek,
kurulu veya kurulacak tesisler kiralamak, bu amagla ortakliklar kurmaktir. Ziraat Isletme Y®&netimi
27 Haziran 2019 tarihinde kurulmus olup faaliyetlerine baslamistir.

Ziraat GYO D.O.0 Sarajevo’nun (“Sarajevo”) ana faaliyet konusu gayrimenkul alip, satmak ve/veya
kendi gayrimenkuliinii veya kiraladig1 herhangibir garyrimenkulii kiraya vermek, isletmek, emlak
acenteligi yapmak, kayitli faaliyet cercevesinde dis ticaret hizmeti vermek, mal ve hizmet transferlerinde
arabuluculuk yapmaktir.Ziraat Isletme Yonetimi 16 Haziran 2020 tarihinde Saraybosna’da kurulmus
olup faaliyetlerine baslamigtir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

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

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla hazirlanan finansal tablolarda 6zkaynak yontemiyle muhasebelestirilmis
olan is ortakliginin faaliyet konusu asagidaki gibidir:

Is Ortakliklar: Faaliyet konusu Ortakhk
Konkur Insaat Yatirim ve Gayrimenkul gelistirme, Alper Kont, Yahya Kemal Teker,
Pazarlama A.S. yatirim ve ingaati Ergiin Kont, Nevzat Kont

Grup, Konkur insaat Yatirim ve Pazarlama A.S.’nin %50 sine sahiptir.

Konkur Ingaat Yatirim ve Pazarlama A.S.’nin (“Konkur Insaat”) ana faaliyet konusu gayrimenkul
gelistirme, yatirim ve insaatidir. Konkur Insaat’m aktif olan herhangi bir projesi bulunmamakla beraber
ileride gelistirilmek amaciyla arsa yatirimlari yapmustir. Grup, Konkur Insaat’in %50 oranindaki
hisselerini

31 Ekim 2019 tarihinde 82.160.535 TL bedelle devralmigtir. Heniiz bir proje ¢alismasi
bulunmamaktadir.

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Finansal tablolarin hazirlamy sekli

Grup muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, Tiirk Ticaret
Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Tiirkiye Cumhuriyeti Maliye Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen
Hesap Planmi esas almaktadir. ilisikteki finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile gdsterilen yatirim
amagh gayrimenkullerin disinda, tarihi maliyet esasi baz alinarak Tiirk Lirasi olarak hazirlanmistir.
Mlisikteki finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmis kanuni kayitlara TMS/TFRS uyarinca
dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

2.1.2. TMS’ye uygunluk beyam

Misikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan
Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlart (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlar esas alinmugtir.
Ayrica 0zet finansal tablolar ve dipnotlar SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan
formatlara uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar, SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde
belirlenmis olan formatlar ile KGK tarafindan yayimlanan TMS Taksonomisi'ne uygun olarak
sunulmustur.

Finansal tablolar, yatirim amagli gayrimenkuller ve finansal araglarin ger¢ege uygun degerleriyle tasinmasi
haricinde tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. Tarihi maliyetin belirlenmesinde, genellikle
varliklar i¢in 6denen tutarin gergege uygun degeri esas alinmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla diizenlenmis konsolide finansal tablolar, 5 Mart 2020 tarihinde Yonetim
Kurulu tarafindan onaylanmigtir. Genel Kurul finansal tablolarin yayimi sonrasi finansal tablolar
degistirme yetkisine sahiptir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

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

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.3. Konsolidasyona iliskin esaslar

Bagh ortaklik

Bagli ortakliklar, Grup tarafindan kontrol edilen isletmelerdir. Grup yatirnm yapilan bir isletmeyi
degisken getirilerine maruz kaldig1 ya da bu degisken getiriler {izerinde hak sahibi oldugu ve bu getirileri
yatirim yapilan isletme iizerindeki giiciiyle etkileme imkanina sahip oldugu durumda yatirim yapilan
isletmeyi kontrol etmektedir. Bagh ortakliklarin konsolide finansal tablolar1 kontroliin basladigi ve
kontroliin sona erdigi tarihe kadar konsolide finansal tablolara dahil edilmektedir.

Sirket ve bagh ortakhklar
tarafindan sahip olunan

dogrudan pay1 % Etkin ortaklik pay1 %
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik
2020 2019 2020 2019
Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme
AS. 100,00 100,00 100,00 100,00
Ziraat GYO D.0.0 Sarajevo-() 100,00 - 100,00 -

® Ziraat GYO D.0.0 Sarajevo sirketi 16 Haziran 2020 tarihinde kurulmus olup, faaliyete baslamustr.

Yabanci iilkelerde faaliyet gdsteren bagli ortakligin finansal tablolari, faaliyet gosterdikleri iilkelerde
gegcerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Grup muhasebe politikalarina gore
diizenlenmis konsolide finansal tablolarinda yer alan varlik ve yiikiimliiliikleri konsolide rapor
tarihindeki doviz kuru, gelir ve giderler ortalama doviz kuru kullanilarak Tiirk Lirasi’na gevrilmistir.
Kapanig ve ortalama kur kullanim1 sonucu ortaya ¢ikan kur farklar1 6zkaynak icerisindeki yabanci para
cevrim farklar kalemi altinda takip edilmektedir.

Konsolidasyon kapsamindaki yurtdisi faaliyetlerinin ¢evriminde kullanilan kurlar agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020
Donem Donem
Doviz cinsi Sonu Ortalamasi
Bosna Hersek Marki 4,59 4,12

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlardaki paylar is ortakliklarindaki paylart igerir.

Is ortaklig1, Grup’un anlasmaya iliskin varliklar {izerinde haklara ve borglara iliskin yiikiimliiliiklere
sahip olmasindan ziyade anlagmanin net varliklar1 {izerinde haklara sahip olmasindan dolay1 ortak
kontrole sahip oldugu anlagmalardir.

[s ortakhig1, 6zkaynak ydntemi ile muhasebelestirilir. i1k olarak, yatirrm maliyeti islem maliyetlerini de
iceren maliyet degeri ile kaydedilir. Ilk kayitlara alinmasindan sonraki dénemde, konsolide finansal
tablolar, 6nemli etkisinin veya miisterek kontroliin bittigi tarihe kadar, Grup’un 6zkaynak yontemiyle
degerlenen yatirimlarin kar veya zarar ve diger kapsamli gelirindeki payin igerir.



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

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

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1.  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla is ortakliklar1 ve sermaye yapilarini
gostermektedir:

Sermayedeki pay oram %

Kurulus ve faaliyet 31 Aralik  Esas faaliyet
yeri 31 Arahik 2020 2019  konusu
is ortakliklar
Gayrimenkul
Konkur Ingaat Tiirkiye 50,00 50,00 yatirim ve insaat

Konsolidasyonda eliminasyon islemleri

Konsolidasyona dahil edilen sirketler arasindaki grup ici islemler ve bakiyeler konsolidasyon sirasinda
silinir. Is ortaklig1 ana ortaklik ve ana ortakligin konsolidasyona tabi bagli ortaklig1 arasinda gerceklesen
islemler neticesinde olusan karlar ve zararlar, ana ortakligin istirakteki pay1 oraninda netlestirilmistir.
Gerceklesmemis zararlar deger diisiikliigline dair kanit olmadig: siirece gergeklesmemis kazanglarla
ayni sekilde silinirler.

2.1.4. Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Grup’un finansal tablolarindaki her bir kalem, Grup’un operasyonlarini siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (“fonksiyonel para birimi”).
Grup’un fonksiyonel para birimi Tiirk Lirast (“TL”) olup, raporlama para birimi bin TL dir.

2.15. Isletmenin Siirekliligi

Konsolide finansal tablolar, Grup’un 6niimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin
stirekliligi esasina gore hazirlanmistir.

2.1.6. Karsudastirmal bilgiler

Ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki
egilimleri belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal
tablolarin kalemlerinin gosterimi veya siniflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak
amaciyla, énceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu

hususlara iliskin olarak agiklama yapilmaktadir.
2.2. Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin uygulanmasi ve
raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar
yapmasini gerektirmektedir. Gerg¢eklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak goézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigr donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Tahminlerin kullanildig1 baslica notlar asagidaki gibidir:
Dipnot 6 - Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢cege uygun deger 6l¢iimi
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2.

2.2.

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Gercege uygun deger olciimii

Grup’un muhasebe politikalar1 ve agiklamalari finansal ve finansal olmayan varlik ve yiikiimliiliiklerinin
gercege uygun deger ile olglilmesini gerektirmektedir.

Gergege uygun deger, kullanilan degerleme tekniklerine gore asagidaki seviyeler seklinde siniflandirilmigtir:

’inci seviye: ~ Ozdes varhiklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;

2’nciseviye:  1’inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan

dogrudan (fiyatlar aracilifiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)
gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

3’lincii seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler

(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Siniflandirma, kullamlabilir olmasi1 durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin kullanilmasim
gerektirmektedir.

Gergege uygun deger 6l¢limiiniin kullanildigr dipnot asagidaki gibidir:

Dipnot 6 - Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger 6l¢timii
Dipnot 9 — Finansal bor¢lanmalar

2.3.

a)

Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar

31 Aralik 2020 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut énceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1 ve TMS 8 6nemlilik tanimindaki degisiklikler; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. TMS 1 “Finansal Tablolarin Sunulusu”
ve TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler ve Hatalar” daki
degisiklikler ile bu degisikliklere bagli olarak diger TFRS’lerdeki degisiklikler asagidaki gibidir:

i) TFRS ve finansal raporlama cergevesi ile tutarli dnemlilik tanimi kullanimi
ii)  6nemlilik tanmiminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii)  onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki bazi rehberliklerin dahil edilmesi

TFRS 3’teki degisiklikler - isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize edilmistir.
UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama rehberliginin ¢ok
karmasgik oldugu diisiiniilmektedir ve bu isletme birlegsmeleri taniminin karsilanmasi i¢in ¢ok fazla
islemle sonuglanmaktadir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

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

2.

2.3.

KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 ‘deki degisiklikler- Gosterge faiz orani reformu; 1 Ocak 2020
tarininde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler gosterge faiz orani reformu ile ilgili olarak belirli kolaylastiricit uygulamalar saglar.
Bu uygulamalar korunma muhasebesi ile ilgilidir ve IBOR reformunun etkisi genellikle riskten
korunma muhasebesinin sona ermesine neden olmamalidir. Bununla birlikte herhangi bir riskten
korunma etkinsizliginin gelir tablosunda kaydedilmeye devam etmesi gerekir. IBOR bazl
sozlesmelerde korunma muhasebesinin yaygin olmasi goz 6niine alindiginda bu kolaylastiric
uygulamalar sektordeki tiim sirketleri etkileyecektir.

TFRS 16 ‘Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarma iligkin’ degisiklikler; 1 Haziran 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. COVID-19
salgini sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira
O0demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak iizere gesitli sekillerde olabilir. 28 Mayis
2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladig1 degisiklik ile kiracilarin
kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarmn, kiralamada yapilan bir degisiklik
olup olmadigimmi degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirict bir uygulama
getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim1 kiralamada yapilan bir degisiklik olmamasi
durumunda gecerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi secebilirler. Bu uygulama
kolaylig1 ¢cogu zaman kira 6demelerinde azalmay1 tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi
donemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yayimlanmuis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar
ve degisiklikler:

TFRS 17, “Sigorta S6zlesmeleri”’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine
sahip yatirim sdzlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardinin yiikiimliiliklerin siniflandirilmasina iliskin
degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde
gegerlidir. TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar kapsamli
degisiklikler, raporlama dénemi sonunda mevcut olan haklara bagl olarak yiikiimliiliiklerin cari
veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siiflandirma, raporlama tarihinden
sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin
alinmasi veya sdzlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir ylikiimliliiglin “6denmesi’nin
ne anlama geldigini acikliga kavusturmaktadir.

TFRS 3, TMS 16, TMS 37°de yapilan dar kapsamli degisiklikler ve TFRS 1, TFRS 9, TMS 41
ve TFRS 16°da yapilan bazi1 yillik iyilestirmeler; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir.

TFRS 3 ‘Isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme birlesmeleri igin

muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3°te Finansal Raporlama i¢in Kavramsal
Cergeveye yapilan bir referansi glincellemektedir
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devami)
2.3.  Yeni ve revize edilmis Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (Devami)

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

TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ da yapilan degisiklikler’ bu
degisiklik bir sozlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi
maliyetleri icerdigini belirtir

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

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

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

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

S6z konusu degisikliklerin  Grup’un finansal durumu ve performans:t iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti

Ilisikteki konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli degerleme ilkeleri ve
muhasebe politikalar agsagidaki gibidir:

2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Hasilat

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri

Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sozlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk

esasma gore muhasebelestirilir. Eger, Grup’un kiracilarma sagladigi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
sliresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

Gayrimenkul satist

Hasilat s6zlesme uyarimca taahhiit edilen gayrimenkul miisteriye devredilerek sdzlesmede belirlenen edim
yikiimliliigii yerine getirildiginde finansal tablolara almir. Gayrimenkuliin kontrolii miisterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur

Hasilatin muhasebelestirilmesi

Grup, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali
model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

. Miisteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmast,

. Sozlesmelerdeki edim yiikiimliiliiklerinin tamimlanmast,
. Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

. Islem bedelinin edim yiikiimliiliiklerine dagitilmast,

. Hasilatin muhasebelestirilmesi.

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

Her bir edim yiikiimliiliigii i¢in, edim yilikiimliiliigliniin zamana yayili olarak m1 yoksa belirli bir anda m1
yerine getirilecegi sozlesme baslangicinda belirlenir. Grup, bir mal veya hizmetin kontroliinii zamanla
devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim yiikiimliiliiklerini zamana yayili olarak yerine getirirse,
s6z konusu edim ytikiimliilikklerinin tamamen yerine getirilmesine yonelik ilerlemeyi 6lgerek hasilati zamana
yayili olarak finansal tablolara alir. Grup, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim
yiikiimliiliigiinii yerine getirdiginde veya getirdikce, bu edim yiikiimliiliigiine tekabiil eden islem bedelini
hasilat olarak finansal tablolarina kaydeder. Mal devredilmis olur.

Grup, satis1 yapilan mal veya hizmetin veya hizmetlerin kontrolii misterilerin eline gegtiginde (veya
gectikce) mal veya hizmet kontroliiniin miisteriye devrini degerlendirirken,

a) Grup’un mal veya hizmete iligkin tahsil hakkina sahipligi,

b)  Misterinin mal veya hizmetin yasal miilkiyetine sahipligi,

c) Mal veya hizmetin zilyetliginin devri,

d)  Miisterinin mal veya hizmetin miilkiyetine sahip olmaktan dogan dnemli risk ve getirilere sahipligi,
€) Miisterinin mal veya hizmeti kabul etmesi kosullarmi dikkate alir.

Grup, sdzlesmenin baglangicinda, miisteriye taahhiit ettigi mal veya hizmetin devir tarihi ile miigterinin bu
mal veya hizmetin bedelini 6dedigi tarih arasinda gegen siirenin bir yi1l veya daha az olacagimi 6ngdrmesi
durumunda, taahhiit edilen bedelde Gnemli bir finansman bileseninin etkisi i¢in diizeltme yapmamaktadir.
Diger taraftan, hasilatin icerisinde 6nemli bir finansman unsuru bulunmasit durumunda, hasilat degeri
gelecekte olusacak tahsilatlarin, finansman unsuru igerisinde yer alan faiz orani ile indirgenmesi ile tespit
edilir. Fark, tahakkuk esasina gore esas faaliyetlerden diger gelirler olarak ilgili donemlere kaydedilir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.1 Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.

Yapilmakta olan yatinm amacgh gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Borglanma maliyeti olarak aktiflesen faiz giderleri disinda kalan
faizler, etkin faiz oram kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

2.4.2. Yatirum amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin tretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler, binalar,
otel, okullar, kresler ve AVM’ler yatirim amagh gayrimenkuller olarak simflandirilir ve baglangic
muhasebelestirmesi  sonrasinda gergege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatinm amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu
donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir (Not 6).

Yatinm amagh bir gayrimenkul, ancak ve ancak, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarm
isletmeye girisinin muhtemel olmast ve yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
olctilebilir olmast durumunda varlik olarak kayitlara alinr.

Yatirim amagli gayrimenkuliin kullanim dis1 kalmasi veya elden ¢ikarilmasi durumunda meydana gelen
kazang veya kayiplar; varligin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkuliin defter
degeri arasindaki farktir ve kullanima son verilme veya elden ¢ikarilma doneminde yatirim amach
gayrimenkul net deger artis kar1 veya zarari olarak muhasebelestirilir.

Yatirnm amagh gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile kayitlara alinir. Maliyet
bedeli; baslangigta yatirim amagli gayrimenkuliin elde edilmesine iligkin olarak gergeklestirilen maliyetler
ile yatinm amagcli bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir.
Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir yatirim amagh gayrimenkuliin
alimi, ingasi veya Uretimi sirasinda ortaya ¢ikan bor¢lanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme,
varlik tamamlanana kadar devam eder. Grup, gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirrm amagh
gayrimenkuliin defter degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikce kar veya zararda
muhasebelestirilir. Gayrimenkule iligkin “bakim ve onarim” harcamalart olustuklart donemde gelir tablosu
ile iliskilendirilir.

Grup, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amagh gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. Gergege uygun degerin tespitinde, emsal degeri fiyati gerekli goriilen durumlarda spesifik
olarak s6z konusu varh@m, yapisal Ozellikleri, kosullari ve konumu goz oOniinde bulundurularak
degistirilebilir. Bu bilginin olmadig1 durumlarda, Grup, indirgenmis nakit akim yontemi gibi alternatif
degerleme yontemlerine basvurmaktadir.
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ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.2. Yatirim amach gayrimenkuller (Devamzi)

Yatinm amagh gayrimenkuliin gergege uygun degeri, gayrimenkuliin gelistirilmesi veya kiymetinin
artirllmasina yonelik gelecekteki yatirim harcamalarimi ve s6z konusu harcamalardan gelecekte elde edilecek
yararlar1 yansitmaz.

Grup, proje ve ingaat halindeki yatinm amagh gayrimenkullerini gercege uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gerce§e uygun degerinin gilivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi i¢in yOnetim tarafindan; insaatin tamamlanma derecesi, ingaati yapilan projenin
piyasada karsilastinilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit giriglerinin giivenilir bir sekilde
belirlenebilmesi, s6z konusu gayrimenkule 6zgii riskler, ayni 6zelliklerdeki bir bagka insaata iliskin gecmis
deneyimler, imar izinleri, tahmini m2 satis veya kiralama bedelleri ve doluluk oranlar1 gibi faktorler
dikkate alinur.

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

2.4.3. Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diigiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlari Grup tarafindan satin alinmig konut ve ofislerin satin alim maliyetlerinden
olusmaktadir.

Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olan1 yontemi
kullanilarak belirlenmistir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini
satig fiyatindan tahmini tamamlanma maliyeti ile satisi gerceklestirmek icin yliklenilmesi gereken
tahmini maliyetlerin toplaminin indirilmesiyle elde edilir. Stoklarin net gerceklesebilir degeri
maliyetinin altina diistiiglinde, stoklar net gerceklesebilir degerine indirgenir ve deger diisiikliigiiniin
olustugu yilda kapsamli gelir tablosuna gider olarak yansitilir. Daha 6nce stoklarin net gerceklesebilir
degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar
nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger diisiiklagii
karsihig iptal edilir. Iptal edilen tutar 6nceden ayrilan deger diisiikliigii tutar1 ile sirlidir.

2.4.4. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar altinda izlenen binalarin degerlemesinde TMS 16 “Maddi Duran Varliklar”
cercevesinde yeniden degerleme modeli kullanilmaktadir. Lisansli degerleme sirketleri tarafindan
hazirlanan ekspertiz raporlarindaki bina degerleri ile ilgili binalarin net defter degeri arasindaki olumlu
fark diger kapsamli gelirde muhasebelestirilmektedir. Deger diisiikliigiine dair bir belirtinin mevcudiyeti
halinde, ilgili maddi duran varligin geri kazanilabilir tutar1t TMS 36 “Varliklarda Deger Diistikligii”
¢ercevesinde tahmin edilir ve geri kazanilabilir tutarin defter degerinin altinda olmasi durumunda deger
diistikligii karsiligt ayrilir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Amortisman

Maddi duran varliklara iligkin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas
almarak esit tutarl, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin
tahmini ekonomik dmiirleri agsagidaki gibidir:

Demirbaslar 3-5yil
Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir parcasini degistirmekten dolay1 olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini
arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tm diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri i¢inde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

2.4.5 Maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diisiikliikleri diisiildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali dmiirlerine gore
dogrusal itfa yontemi kullanilarak itfaya tabi tutulur. Beklenen faydali dmiir ve itfa yontemi, tahminlerde
ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gbézden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir. Maddi olmayan duran varliklarin
tahmini ekonomik dmiirleri 2 - 3 yildir.

2.4.6. Varliklarda deger diisiikliigii

Grup, maddi duran varliklar da igeren her varlik i¢in her bir bilango tarihinde, s6z konusu varliga iliskin
deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gosterge
mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait
nakit iireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan
yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar varligin net satig fiyati ile
kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin siirekli kullanimimdan
ve faydali dmrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen
bugiinkii degeridir. Deger diisiikliigii kayiplar kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta
olusan deger disiikliigi kaybi, o varhigin geri kazanilabilir tutarindaki miiteakip artisin, deger
diisiikliigiiniin kayitlara alinmalarini izleyen dénemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi
durumunda daha 6nce deger diisiikliigii ayrilan tutar1 gegmeyecek sekilde geri ¢evrilir.
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KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.7. Finansal araclar

Finansal varliklar

Swniflandirma ve 6lgiim

Grup, finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun deger farki
diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal
varliklar olarak {i¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi i¢in
isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagl nakit akislarinin 6zellikleri esas
almarak yapilmaktadir. Grup, finansal wvarliklarinin siniflandirmasini satin  alindiklar1 tarihte
yapmaktadir.

i) Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklar

Sozlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini amaglayan bir i modeli kapsaminda elde tutulan ve
sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
Odemelerini i¢eren nakit akiglarinin bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Grup’un itfa
edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “finansal yatirimlar” ve “nakit ve
nakit benzerleri” kalemlerinden olusmaktadir. Ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda
gercege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak
iskonto edilmis bedelleri iizerinden dlciilmektedir. Itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lgiilen ve tiirev
olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir.

Deger Diistikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden 6nce yiiriirliikte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme”
standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlar1 modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlart modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen 6mrii boyunca kredi zararlarinin olasiliklarina goére agirliklandirilmig bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, ge¢mis kredi zarari deneyimleri ile birlikte, Grup’un
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

i)  Gergege uygun deger farki diger kapsaml gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar

Sozlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is
modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara
bakiyesinden kaynaklanan faiz 6ddemelerini igeren nakit akiglariin bulundugu tiirev ara¢ olmayan
finansal varliklardir. ilgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii
kazang ya da kayiplar ile kur fark: gelir veya giderleri diginda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)

2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.4.7. Finansal araclar (Devami)

iii)  Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar

Itfa edilmis maliyeti iizerinden &lgiilen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan
finansal varliklar diginda kalan finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi

sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal yikiimliliikler

Grup’un finansal yiikiimliiliikleri ve 6zkaynak araglari, sozlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
ylikiimliiliigiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Grup’un tiim
borglan diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakk: temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal
aractir. Belirli finansal yiikiimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe
politikalar1 asagida belirtilmistir. Finansal yiikiimliilikler, Grup’un s6z konusu finansal araglarla ilgili
olarak taraf olmasi durumunda Grup’un bilangosunda yer almaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler makul deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler veya diger
finansal yiikiimliiliikler olarak siniflandirilir.

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Finansal bor¢lar ve bor¢lanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri c¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
etkin faiz oran1 %15,5 ‘tir (31 Aralik 2019: %9,5), finansal bor¢larinin tamami TL’dir. 1 Ocak 2009°dan
sonra baslayan projeler icin kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢in 6énemli 6l¢iide zaman
geemesi gereken varliklar (“6zellikli varliklar”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya
iiretimi ile dogrudan iligkilendirilebilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir
parcasi olarak aktiflestirilir.

Ticari ve diger borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan iiriin ve hizmet almak suretiyle olusan borg¢lardir. Ticari borglar ve
diger yikiumlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yiikiimliiliikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde ddenecek tutarlarimin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani1 olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biiyiikk olmamasi durumunda, maliyet degerleri lizerinden gosterilmistir.
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2.  KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.8. Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, 6zsermaye olarak simiflandirilir. Adi hisseler {izerinden dagitilan temettiiler, temettii
kararinin alindig1 dénemde ge¢mis yillar karlarindan mahsup edilerek muhasebelestirilmektedir.

Paylara iliskin primler

Paylara iliskin primler, Grup’un ayni sermaye karsiliginda yeni ihrag¢ edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsiliginda devir alinan gayrimenkullerin gercege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.

2.4.9. Kur degisiminin etkileri

Grup’un finansal tablolar1 faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi ile
sunulmustur. Grup’un finansal durumu ve faaliyet sonuglari, Grup’un gegerli para birimi olan ve
finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Grup, yabanc1 para cinsinden yapilan islemleri TL’ye cevirirken islem tarihinde gecerli olan Merkez
Bankas1 doviz alis kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan yabanci para birimi
bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama dénemi sonundaki doviz kurlar kullanilarak TL’ye
cevrilmistir. Yabanci para cinsinden olan islemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya parasal kalemlerin ifade
edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar tablosuna
yansitilmaktadir.

2.4.10. Pay basina kazang

Pay basina kazang miktari, net donem kariin, Grup hisselerinin dénem igindeki agirlikli ortalama pay
adedine boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Donem boyunca ortalama hisse sayis1 donem basi mevcut
hisse sayisiyla donem icinde ihrag¢ edilen hisse sayisinin zaman bagl agirlikli ortalama bir faktorle
carptlmastyla bulunur (Dipnot 20).

Tiirkiye’de firmalar mevcut sermayedarlarin pay1 oraninda dagitmak suretiyle gegmis yillar karlarindan
sermaye artisi (“Bedelsiz hisseler”) yapabilirler. Pay basina kazang hesaplamasinda bedelsiz hisseler
ihrag edilmis hisseler olarak degerlendirilmektedir.

2.4.11. Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama donemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, igletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama doneminden sonraki olaylar, ikiye

ayrilmaktadir:

- raporlama donemi sonu itibariyla ilgili olaylarm var olduguna iliskin yeni deliller olmasi
(raporlama déneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).
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3. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devam)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

Raporlama dénemi sonu itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 veya
ilgili olaylarin raporlama doneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Grup, finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Grup sz
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.4.12. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi i¢in; Grup’un ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliiliiglin bulunmasi, bu yiikiimliliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olusmamigssa, Grup, séz konusu hususlart ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

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

2.4.13. Iliskili taraflar
(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iiyesi, asagidaki durumlarda Grup ile iligkili sayilir:
S6z konusu kiginin,

(i)  Grup iizerinde kontrol veya miisterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

(if)  Grup lizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(ili) Grup veya Grup’un bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde taraf, Grup ile iliskili sayilir:

(i)  Tarafin, Grup ile ayni grubun iiyesi olmasi halinde,

(ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da miisterek yonetime tabi ortaklik olmas1 halinde,

(ifi) Her iki isletmenin de ayni bir li¢lincii tarafin miisterek yonetime tabi ortaklik olmasi
halinde,

(iv) Isletmelerden birinin iigiincii bir isletmenin miisterek ydnetime tabi ortaklik olmasi ve diger
isletmenin s6z konusu tiglincii isletmenin istiraki olmasi halinde,

(v) Isletmenin, Grup’un ya da Grup ile iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Grup’un kendisinin
boyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Grup ile iliskilidir,

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

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin igletme {izerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir {iyesi olmasi halinde.

Mliskili taraf islemleri, bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin, kaynaklarin, hizmetlerin ve
yiikiimliiliiklerin iligkili taraflar arasinda transfer edildigi islemlerdir.
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31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.14. Finansal bilgilerin béliimlere gire raporlanmast

Grup, sadece gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyet gostermektedir. Bunun disinda, Grup’un
yurtdisindaki faaliyetleri Grup’un finansal tablosu i¢erisinde dnemsiz bir yer tutmaktadir ve Grup yonetimi
birden fazla bdliim tanimlamamustir. Bu sebeplerden dolay1 bdliimlere gore raporlama yapilmamaistir.

2.4.15. Vergilendirme
Kurumlar vergisi

Bagli ortakliklardan Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. Tiirkiye’de, Ziraat GYO
D.0.0O Sarajevo ise Bosna Hersek’te gegerli vergi kanunlarina, sube ise Almanya’da gegerli vergi
kanunlarina tabidir.

5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. Bu istisna ayrica Gegici
Vergi igin de uygulanmaktadir.

KVK Madde 15/(3) geregi, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglar1 dagitilsin veya dagitilmasin,
Grup biinyesinde %15 oraninda vergi kesintisine tabidir. KVK Madde 15/(4) kapsamindaki yetki
cercevesinde, Bakanlar Kurulu, 15’inci maddede belirtilen vergi kesintisi oranlarini, her bir 6deme ve
gelir icin ayr1 ayn sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina kadar yiikseltmeye ve ayni sinirlar
dahilinde tiglincii fikrada belirtilen kazanglar igin fon veya ortaklik tiirlerine gore ya da portfoylerindeki
varliklarin nitelik ve dagilimina gore farklilagtirmaya yetkilidir. Bu kapsamda vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar, KVK Madde 15/(2) hiikkmii geregi ayrica temettii vergi kesintisine tabi degildir.

Yine KVK Gegici Madde (1)’de yapilan diizenlemeye gore, bu kanunla taninan yetkiler gergevesinde
Bakanlar Kurulu tarafindan yeni kararlar alinincaya kadar, 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu ile 5422
sayili Kanun kapsaminda vergi oranlarina ve diger hususlara iliskin olarak yayimlanan Bakanlar Kurulu
kararlarinda yer alan diizenlemelerin, yeni KVK’da belirlenen yasal smirlari agmamak iizere
gecerliligini koruyacagi belirtilmistir.

Yukarida belirtilen ve KVK Madde 15/(3) geregince %15 olarak belirtilen vergi kesinti oranlari
hakkindaki 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 3 Subat 2009 tarih ve 27130 sayili Resmi Gazete
ile yayimlanarak %0 olarak belirlenmis ve aym tarihte yiiriirliige girmistir. Bu nedenle, Kurumlar
Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesinin birinci fikrasinin (d) bendinin (4) numarali alt bendinde yazil
gayrimenkul yatirim ortakliklariin kazanglari dagitilsin veya dagitilmasin %0 oraninda vergi
kesintisine tabi tutulacaktir.

Ertelenmis vergiler

Ertelenmis vergi borcu veya varligi, TMS 12 - Gelir Vergileri standardi uyarinca varliklarin ve borglarin
konsolide finansal tablolarda gosterilen degerleri ile yasal vergi matrahi hesabinda dikkate alinan
tutarlar arasindaki “gecici farklar” tizerinden vergi etkilerinin hesaplanmasiyla belirlenmektedir. Vergi
mevzuatina gore varliklarin ya da borglarm iktisap tarihinde olusan mali ya da ticari kar etkilemeyen
farklar bu hesaplamanin diginda tutulmustur. Bagl ortakliklar ve Sube haricinde Grup’un kurum kazanci
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5’inci maddesi geregince Kurumlar Vergisi’nden istisna oldugundan
ertelenmis vergi hesaplanmamistir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.4.16. Caligsanlara saglanan faydalar / kidem tazminan karsiigt

Grup, kidem tazminat: ve izin haklarmna iliskin yiikiimliiliiklerini “Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin
Tiirkiye Muhasebe Standardi” (“TMS 19”) hiikiimlerine gére muhasebelestirmekte ve bilangoda “Calisan
Haklar1 Karsilig1” hesabinda simiflandirmaktadir.

Grup, Tiirkiye’de meveut is kanunlarina gére, emeklilik veya istifa nedeniyle ve is kanununda belirtilen
davranislar disindaki sebeplerle isine son verilen ¢aliganlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiiml{idiir.
Kidem tazminati karsiligi, bu kanun kapsaminda olugsmasi muhtemel yiikiimliiliigiin, belirli aktiieryal
tahminler kullanilarak bugiinkii degeri lizerinden hesaplanmakta ve finansal tablolara yansitilmaktadir.

2.4.17. Nakit akis tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek {izere, diger finansal
tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir. Nakit akig tablosunun
hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar
mevduatini igermektedir.

2.4.18. Gayrimenkul yatirim ortakligt yatirim portfoyii kisitlamalar:

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 May1s 2013 tarihinde
28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Mliskin Esaslar Tebligi” ”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No:
48.1a say1ili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasmna Dair
Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1.e sayil
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin
portfdy simirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢ergevesinde hazirlanmistir.

2.5 Cari doneme iliskin 6nemli degisiklikler

Tiim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19’un, Grup’un faaliyetlerine ve finansal durumuna olas: etkilerini
miimkiin olan en az seviyeye indirmek icin gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan alinmustir.
COVID-19 salginindan dolay1 gerek Grup’un i¢inde bulundugu sektdrde gerekse genel ekonomik aktivitede
yasanan gelismeler/yavaslamalar ile paralel olarak Grup’un faaliyet gosterdigi alanlarda herhangi bir
kisitlama yapmasina neden olmamistir. Grup’un asil faaliyet konusu olan yatirim amagh gayrimenkullerinin
kira gelirlerinde bir diisiis meydana gelmedigi gibi, yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkullerine iligkin
harcamalarina da devam etmistir. Grup’un kiralama faaliyetine konu olan yatirim amagh gayrimenkullerinin
%99’u dolu olup, donem igerisinde stoklarinda bulunan gayrimenkullerin de %50 oraminda satigim
gerceklestirmistir. COVID-19 siirecinde kira tahsilatlarin gecikmeler yasanmamis ve satisi yapilan
gayrimenkuller i¢in de tahsilatlar nakden yapilmustir.

Grup, 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolar hazirlarken COVID-19 salgmmin finansal tablolarma olasi
etkilerini degerlendirmis ve finansal tablolarin hazirlanmasmda kullanilan tahmin ve varsayimlarii gézden
gecirmistir. Sirket bu kapsamda, 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarinda yer alan stoklar, maddi duran
varliklar ve yatirrm amagl gayrimenkullerinin degerlerinde meydana gelebilecek muhtemel deger
diisiikliiklerini kontrol etmis ve finansal tablolarinda gerekli diizeltmeleri yapmistir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

3.1. [lliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iligkili taraflardan alacaklar ve borclar

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Nakit ve nakit benzerleri
T.C Ziraat Bankasit A.S.'deki bakiyeler
- Vadeli mevduat 21.300.000 8.606.109
- Vadesiz mevduat 2.336.977 560.231
Ziraat Bank International A.G.'deki bakiyeler
- Vadesiz mevduat 3.700.744 28.367
Ziraat Katilim Bankasi A.S.'deki bakiyeler
- Vadeli mevduat 2.710.436 128.547
- Vadesiz mevduat - 1.201.913
Ziraat Bosna Hersek'teki bakiyeler
- Vadesiz mevduat 449.340 117.738.846
Toplam 30.497.497 128.264.013
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Mliskili taraflardan diger alacaklar
Konkur Ingaat ve Pazarlama A.S. 2.232.263 -
Toplam 2.232.263 -
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Mliskili taraflara pesin 6denmis giderler

Ziraat Sigorta A.S. - 72.255
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. - 268
Toplam - 72.523

Mliskili taraflara ticari borglar
Ziraat Teknoloji A.S.

31 Aralik 2020

69.579

31 Arahk 2019

20.363

Toplam

69.579

20.363

Mliskili taraflara diger borclar

31 Arahik 2020

31 Arahk 2019

T.C Ziraat Bankas1 A.S. 13.684 -

Toplam 13.684 -
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Ertelenmis gelirler

T.C Ziraat Bankas1 A.S. (*) 28.883.775 54.045.323

Konkur Insaat ve Pazarlama A.S. 2.023.261 -

Toplam 30.907.036 54.045.323

(*)  Sirket 2019 yilinda; Kadikdy, Sahrayicedid, Beyoglu ve Maslak binalarmdan 3 yillik kira gelirlerini Ziraat

Bankasi’ndan pesin olarak tahsil etmistir.
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31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

3.1. [lliskili taraflardaki nakit ve nakit benzerleri ve iliskili taraflardan alacaklar ve borclar
(Devam)

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli bor¢lanmalar
T.C Ziraat Bankas1 A.S. (Not 9) 201.480.849 548.076.602

Toplam 201.480.849 548.076.602

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
T.C Ziraat Bankas1 A.S. (Not 11) - 160.000.000

Toplam - 160.000.000

3.2. [lliskili taraflardan gelirler ve giderler
Sirketin 1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap donemine ait iliskili taraflardan gelirler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Aralik 2020

iliskili taraf Kira ve yonetim

gelirleri Faiz geliri Toplam
T.C Ziraat Bankast A.S. 42.757.575 4.507.869 47.265.444
Ziraat Bank International AG 4.746.136 - 4.746.136
Ziraat Bank BHdd 2.640.796 - 2.640.796
Ziraat Katilim Bankas1 A.S. 1.862.924 178.912 2.041.836
Ziraat Portfoy Yonetimi 837.366 - 837.366
Ziraat G.S.Y.O 361.679 - 361.679
Toplam 53.206.476 4.686.781 57.893.257

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira gelirleri,
hasilatin %37°sini olusturmaktadir.

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait iligkili taraflardan gelirler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Aralik 2019

Mligkili taraf Kira ve yonetim

gelirleri Faiz geliri Toplam
T.C Ziraat Bankasi A.S 35.825.747 361.083 36.186.830
Ziraat Hayat Emeklilik A.S 1.769.548 - 1.769.548
Ziraat Sigorta A.S 1.769.548 - 1.769.548
Ziraat Katilim Bankast A.S 1.497.977 74.973 1.572.950
Ziraat Portfoy Yonetimi A.S. 710.050 - 710.050
Ziraat G.S.Y.O 276.267 - 276.267
Ziraat Bank International AG 914.126 - 914.126
Ziraat Isletme Yonetimi A.S. 1.800 - 1.800
Toplam 42.765.063 436.056 43.201.119

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap doneminde, iliskili kuruluslardan elde edilen kira gelirleri,
hasilatin %98’ini olusturmaktadir.
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31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

3. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
3.2. Iliskili taraflardan gelirler ve giderler (Devami)

Sirketin 1 Ocak -31 Aralik 2020 hesap donemine ait iligkili taraflardan giderler detay asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Aralik 2020

Faiz ve Ucret
komisyon  yansitma Sigorta Isletme
iliskili taraf giderleri giderleri giderleri giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S. ) 15.248.662 1.822.384 - 55.410 17.126.456
Ziraat Teknoloji A.S. - - - 566.062 566.062
Toplam 15.248.662  1.822.384 - 621.472 17.692.518

® 1 Ocak - 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, faiz giderlerinin 12.607.248 TL’lik (2019: 25.873.732 TL) kism1
yatirim amagli gayrimenkullerde aktiflestirilmistir.

Sirketin 1 Ocak -31 Aralik 2019 hesap donemine ait iligkili taraflardan giderler detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Aralik 2019

Faiz ve Ucret
komisyon  yansitma Sigorta isletme
iliskili taraf giderleri giderleri giderleri giderleri Toplam
T.C Ziraat Bankas1 A.S. ) 61.035.957  1.246.750 - 277.211 62.559.918
Ziraat Sigorta A.S. - - 179.886 - 179.886
Ziraat Teknoloji A.S. - - - 115.000 115.000
Ziraat Yatinm Menkul Degerler A.S. - - - 25.000 25.000
Ziraat Hayat Emeklilik A.S. - - 4.641 - 4.641
Toplam 61.035.957  1.246.750 184.527 417.211 62.884.445

® 1 Ocak - 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, faiz giderlerinin 12.607.248 TL’lik (2019: 25.873.732 TL) kism1
yatirim amagli gayrimenkullerde aktiflestirilmistir.

Mliskili taraf islemleri genel olarak Grup’un ana ortag: T.C. Ziraat Bankas1 A.S. ile yapilmaktadir. Bu
islemler, kira gelirleri, faiz ve komisyon giderleri, finansal bor¢lanmalar, vadeli ve vadesiz mevduat gibi
islemlerden olusmaktadir.

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap donemine ait iist diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri
menfaatlerin toplam1 1.673.267 TL’dir (2019: 1.300.849 TL).
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

4.  NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Bankalar 30.497.497 128.264.013
- Vadesiz mevduatlar 5.649.119 118.435.991
- Vadeli mevduatlar 24.848.378 9.808.022
Nakit ve nakit benzerleri 30.497.497 128.264.013
Nakit ve nakit benzerleri tizerindeki faiz tahakkuklari (126.540) (13.854)
Nakit akim tablosuna baz tutarlar 30.370.957 128.250.159

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, bankalardaki vadeli tutarlarin detay1 asagidaki
gibidir:

Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Aralik 2020
TL 4 Ocak 2021 14 21.629.677
TL 5 Ocak 2021 15 2.380.759
TL 15 Ocak 2021 15 837.942
TL 12 Ocak 2021 16,8 329.677
Toplam 25.178.055
Para Birimi Vade Faiz oram (%) 31 Aralik 2019
TL 17 Ocak 2020 11 1.304.309
TL 27 Ocak 2020 9,7 1.201.913
TL 7 Ocak 2020 9 7.301.800
Toplam 9.808.022

5.  TICARi BORCLAR
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, ticari borglarin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar

31 Arahlik 2020 31 Arahk 2019
Saticilar (%) 61.413.779 15.993.874
Iligkili taraflara ticari borclar 69.579 20.363
Toplam 61.483.358 16.014.237

*) 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla ticari bor¢larin énemli bir kismi, Istanbul Uluslararas1 Finans
Merkezi projesi kapsaminda gelen hakedis tahakkuklarindan olusturmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, yatirim amaglh gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Faal olan yatirim amaglhi gayrimenkuller 2.803.172.102 572.780.447
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller 1.878.310.000 1.312.617.998
Toplam 4.681.482.102 1.885.398.445

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla faal olan yatirim amagli gayrimenkullerin makul deger hareket
tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Dénem basi - 1 Ocak 572.780.447 526.316.376
Cari donemdeki girisler (*) 1.942.203.038 5.329.563
Cari donemdeki ¢ikiglar (**) (32.373.729) -
Gergege uygun deger artiglar1 (Not 17) 287.385.639 41.134.508
Gergege uygun deger azaliglar1 (Not 17) (2.181.453) -
Yabanci para ¢evrim farki (¥**) 24.158.160 -
Transfer (****) 11.200.000 -
Doénem sonu - 31 Arahk 2.803.172.102 572.780.447

(*)  Yatinm amagh gayrimenkullere yapilan girislerin 1.782.594.000 TL’lik kismu 2020, Temmuz ay1 itibariyla
Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak sermayeye eklenen gayrimenkullerden, 148.577.900 TL’lik kism1
Grup’un satin aldig1 gayrimenkullerden, 11.031.140 TL’lik kismu ise donem igerisinde yapilan harcamalardan
olusmaktadir.

(**)  Grup, 24 Agustos 2020 tarih, 72/5 sayili yonetim kurulu kararina istinaden 15 Eyliil 2020 tarihinde yatirim
amacli gayrimenkullerinde muhasebelestirilen “Kozyatagi Binas1”’ nin satisin1 gergeklestirmistir.

(***) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 24.158.160 TL yabanci para ¢evrim farki, Sarajevo Binasi’nin yatirrm amagh
gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerinin ¢evrim farkindan olugsmaktadir.

(****) Grup, 2020 y1li itibartyla Mugla/Bodrum Binasi’mi Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, faal olan yatirim
amagl gayrimenkullere transferi yapilmustir.
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6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla yapilmakta olan yatirim amacl gayrimenkullerin makul deger
hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Dénem bagi - 1 Ocak 1.312.617.998 981.138.184
Cari donemdeki girisler (*) 549.273.112 301.192.138
Gergege uygun deger artiglar1 (Not 17) 29.484.952 31.406.492
Gergege uygun deger azaliglar1 (Not 17) (1.866.062) (1.118.816)
Transfer (**) (11.200.000) -
Doénem sonu - 31 Arahk 1.878.310.000 1.312.617.998

(*)  Yatinm amagh gayrimenkullere yapilan giriglerin 541.146.312 TL’lik kismu devam eden projelere yapilan
harcamalardan, 8.126.799 TL’lik kismu ise finansman maliyeti aktiflestirme tutarindan olusmaktadir.

(**)  Grup, 2020 yili itibartyla Mugla/Bodrum Binasi’n1 Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, faal olan yatirim
amacli gayrimenkullere transferi yapilmistir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin esaslar tebligi’nin (II1-48.1) 9.maddesi uyarinca, Ortaklik
kuruluslarinda ve sermaye artirimlarinda, ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve o6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali ayni haklar TTK’ nin 342 ve 343 iincii maddeleri ¢ergevesinde
ayni sermaye olarak konulabilir. Kurulusta ayni sermaye konmasi durumunda, konulan ayni sermayeye
TTK’nin 343 {incii maddesi gergevesinde deger bicilir. Bu esasa gore, ayni sermaye olarak konulan
yatirim amagli gayrimenkuller ve binalar i¢in degerleme raporlarindaki degerler dikkate alinmistir.

Gerg¢ege uygun deger olciimii

“TFRS 13 - Finansal Araclar: Agiklama” standardi finansal tablolarda gergege uygun degerleri iizerinden
Olciilerek gosterilen finansal araclarin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan verilerin
Onemini yansitan bir sira dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu siniflandirma esas
olarak soz konusu verilerin gézlemlenebilir nitelikte olup olmamasina dayanmaktadir. Gézlemlenebilir
nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin kullanilmasi; gozlemlenebilir
nitelikte olmayan veriler ise Grup’un piyasa tahmin ve varsayimlarinin kullanilmasi anlamina gelmektedir.
Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalari ortaya ¢ikarmaktadir.

1. Sira: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;
2. Sira: 1 inci sirada yer alan kayitl fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar aracilifiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

gozlemlenebilir nitelikteki veriler;

3. Sira: Varlik ya da borglara iligkin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(gbzlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda goézlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Bu cercevede gergege uygun degerleri iizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

Finansal varhklar 31 Aralik 2020 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacli gayrimenkuller 4.681.482.102 - 1.720.443.675 2.961.038.427
Finansal varhklar 31 Aralik 2019 1. Seviye 2. Seviye 3. Seviye
Yatirim amacl gayrimenkuller 1.885.398.445 - 423.349.718 1.462.048.727

Sirket’in 2. Seviye yatirim amagli gayrimenkulleri, piyasa kosullarinda gézlemlenebilir verilere dayanan
ve pazar yaklagimi ile gergege uygun degerine ulasilabilen gayrimenkullerden olugsmaktadir.

Grup’un 3. Seviye yatirim amaglh gayrimenkulleri, degerleme yontemleri igerisinde tahmin ve varsayim
iceren gayrimenkullerinden olugsmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, seviye 3’e iligskin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Dénem basi - 1 Ocak 1.462.048.727 975.723.184
Cari donemdeki girisler (*) 1.379.172.866 -
Cari donemdeki cikislar (¥%) (32.373.729) -
Gergege uygun deger artiglart 107.626.918 317.134.998
Gergege uygun deger azalislar1 (Not 17) (4.047.515) -
2.seviyeden 3. seviyeye transfer (***) 130.453.000 188.803.729
3.seviyeden 2. seviyeye transfer (****) (106.000.000) (19.613.184)
Yabanci para ¢evrim farki 24.158.160 -
Donem sonu - 31 Arahk 2.961.038.427 1.462.048.727

(*) 31 Aralik 2020, tarihi itibariyla, Sirket’in cari donemdeki girislerinin 688.794.000 TL’lik kism1 ayni sermaye
artigina istinaden alinan yatirim amagl gayrimenkullerden, 550.640.396 TL’lik kism1 devam eden projelere
yapilan yatirimlardan, 123.925.891 TL’lik kismu ise Sirket kurulusu ile alim1 yapilan Sarajevo binasindan alim
bedeli ve tapu giderlerinden olusmaktadir.

(**)  Sirket, 24 Agustos 2020 tarih, 72/5 sayili yonetim kurulu kararma istinaden 15 Eyliil 2020 tarihinde yatirim
amagli gayrimenkullerinde muhasebelestirilen “Kozyatagi Binas1”’nin satisini gergeklestirmistir.

(***) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, transfer olan projeler Beyazit binasi, Bahgekapi Postane Cad. binasi,
Cagaloglu binasi, izmir Efes binasi, Ankara Yenimahalle binasi, Kahramanmaras Hizmet binasindan
olugmaktadir (31 Aralik 2019: Beyoglu binasi, Kozyatag1 binasi, Aksaray binasi (Turgut Ozal Millet Cad.),
Aksaray binasi (Cerrahpasa Cad.)).

(****) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, transfer olan proje Beyoglu binasindan olusmaktadir (31 Aralik 2019: Izmir
Efes Binas1 Projesi, Ankara Yenimahalle binast).

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatinm amagli gayrimenkuller {izerindeki sigorta teminat tutar
620.934.904 TL’dir (31 Aralik 2019: 57.916.281 TL).
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31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller:
Bayrakh Izmir Arsalan

Izmir 1li, Bayrakli Ilgesi, Salhane Mahallesi, 1140 ada, 4 ve 8 parselde kayitl, “Miid. Yazthane Kumas
Depo. Yiin Dokuma Dai. Bir Kazan Dai. Komar Iplik Dai. Yiin Flalér ve Tabak Dai. Depo Bir Elektrik™
ve “Pamuk Flatér ve Pamuk Dokuma Dai. Pamuk Apre ve Depo Kiros Revir Atolye Marangozhane
Depo ikinci” nitelikli gayrimenkuliin yiizolgiimii 79.745 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 27 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 510.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 10
Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 22 Aralik 2020 tarihli rapora gére Bayrakli Izmir
arsalarinin pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 565.355.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 12.890 TL’dir. Gayrimenkul tizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamakta olup, Izmir depremi sonras1 konteyner kent yapilmasi amaciyla
AFAD’a gegici olarak tahsis edilmistir.

Next Level Alisveris Merkezi

Ankara ili,' Cankaya Ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457 ada, 4 parsel kayitli, “14 Bagimsiz Bolimli
Ofis ve Igyeri ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkuliin yiizolglimii 19.590 metrekare arsanin
93020/195900 hissesi Grup’a aittir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 421.715.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora gore Next Level Aligveris
Merkezi’nin gelir indirgeme yontemine goére belirledigi degeri KDV hari¢ 433.660.000 TL olup,
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Next Level AVM’nin kiralama iglemleri
Ziraat Isletme Y&netimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan yiiriitiilmekte olup, 31 Aralik 2020
tarihi itibariyla Grup’un kira geliri 4.832.684 TL dir.

Next Level Aligveris Merkezi degerleme raporlarinda kullanilan baglica varsayimlar agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019
Iskonto oram %17 -
Kapitilizasyon orani %7,5 -
Kira artig orani %15 -
Doluluk orani %80 - 90 -
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirinm amach gayrimenkuller (Devami)
Sarajevo Binasi

Sarajevo Binasi, yiizol¢limii 10.098 metrekare olan arsa iizerinde, Street Zmaja od Bosne 47C, building
SC2 Municipality Novo Sarajevo, 71 000 Bosna Hersek adresine kayitlidir. Ticari bina niteligindedir.

Bosna Hersek’te yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan
bagimsiz bir gayrimenkul degerleme uzmaninin diizenledigi 25 Ekim 2019 tarihli rapora gore; yatirim
amacl gayrimenkuliin degeri 34.000.000 Bosna Hersek Marki (“BAM?”) olarak belirlenmis ve Grup, bu
taginmazini 16 Haziran 2020 tarihinde 117.767.213 TL (34.000.000 BAM) bedel ile satin almustir.

Yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketine hazirlatilan 31 Aralik 2020 tarihli rapora Sarajevo Binasi’nin gelir indirgeme
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 161.715.177 TL’dir (35.170.000 BAM). Yatirim amacl
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankas1
Bosna’ ya kiraya vermis olup, 2020 yili igerisinde 2.640.796 TL kira geliri elde etmistir (2019:
Bulunmamaktadir).

Levent Arsasi

Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 66 parselde kayith, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢iimii 6.298 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 6 Eylil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 265.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Istanbul Levent
Arsast’ nin pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 287.600.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 45.665 TL’dir.
Gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Maslak Binalarn

Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 2 pafta, 10 ada, 7 parselde kayith, “Kargir 3 Blok Is
Hani” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 8.000 metrekaredir. Ana gayrimenkulde bulunan B ve C
bloklarda konumlu 18 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 126.300.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’
ye hazirlatilan 18 Aralik 2020 tarihli rapora gore Maslak Binalari’nin pazar yaklagimi yontemine gore
belirledigi gergege uygun degeri KDV hari¢ 152.225.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal deger araligi 12.300 TL ile 14.150 TL’dir. Yatirim amagli
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankas1’ na
kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 14.777.553 TL kira geliri elde etmistir (2019:
14.586.855 TL).
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Frankfurt Ofis Binas1 (Almanya)

Frankfurt 18 bolgesine ait tapu, 1074 sayfa, Takibi Sira No.1, Sinir 1, koridor 258, koridor pargasi
37/6’ya kayitli, “Avlulu Yap1” nitelikli gayrimenkuliin ylizolgiimii 799 metrekaredir.

Almanya’da yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan Dieter
Eimermacher tarafindan hazirlanan 6 Ekim 2017 tarihli rapora gore yatirnrm amagl gayrimenkuliin
degeri 9.400.000 Avro olarak belirlenmis ve Grup bu taginmazini 28 Subat 2018 tarihinde 47.578.920
TL (10.200.000 Avro) bedel ile satin alinmustir.

Yerel otoriteler tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan Dieter Eimermacher
tarafindan hazirlanan 9 Aralik 2020 tarihli rapora Frankfurt Binasi’nin pazar yaklasimi yontemine gore
belirledigi degeri KDV hari¢ 131.494.000 TL (13.900.000 Avro) olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen emsal metrekare birim degeri 79.916 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bank International
A.G., yerel avukatlik biirosu ve notere kiraya vermis olup,31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 5.279.716 TL
kira geliri elde etmistir (2019:1.394.968 TL).

Beyoglu Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu ilcesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 10 pafta, 381 ada, 1 parselde kayith, “2 Magaza,
1 Apartman” nitelikli gayrimenkuliin ylizol¢timii 410 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 69.472.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.” ye hazirlatilan 25 Aralik 2020 tarihli rapora goére Beyoglu Binasi’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 116.675.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 38.241 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’ na kiraya vermis olup, 31
Aralik 2020 tarihi itibartyla 5.566.543 TL kira geliri elde etmistir (2019: 5.494.708 TL).

Karakéy/istanbul Projesi

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kemankes Mahallesi, 101 Ada, 8 parsele kayitl1, “Arsas1 Olan Bina” nitelikli
gayrimenkuliin yitizél¢limii 623,5 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 60.490.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gére Karakdy/ Istanbul Projesi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 78.065.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 32.020 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin Grup’a ayni sermaye olarak devri
Oncesinde Ziraat Bankasi tarafindan restorasyon c¢aligmalarina baslanmis olup, restorasyon
caligsmalarinin tahmini tamamlanma tarihi 20 Temmuz 2022’dir.

Bahcekapi Binasi

Istanbul 1li, Fatih ilgesi, Seyhmehmet Geylani Mahallesi, 969 ada, 74 parselde kayitli, “Kargir Magaza
ve Banka Binasini1 Miistemil Han” nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢giimii 491,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 53.190.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Bahgekapi Binasi’ nin pazar
yaklagimina gore belirledigi degeri KDV hari¢ 68.525.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 18.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu gayrimenkuliinii Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya
vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup 832.629 TL kira geliri elde etmistir (2019:
Bulunmamaktadir).

Beyazit Binasi

Istanbul 1li, Fatih Tlgesi, Mimar Hayrettin Mahallesi, 58 pafta, 225 ada, 23 parselde kayitl, “Arsa ve
Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢iimii 362,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hilkiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 36.600.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’un 10
Kasim 2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢1 Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 10 Kasim 2020 tarihli rapora gore Beyazit Binasi’ nin pazar ve maliyet yaklasimlariile gelir
indirgeme yonteminin uyumlagtirilmasina goére belirledigi degeri KDV hari¢ 55.780.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 25.000 TL ile 35.000 TL
araligindadir. Yatinm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup,
gayrimenkulii Ziraat Bankas1 ve Demsa Holding A.S.’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibaryla, Grup 4.304.408 TL kira geliri elde etmistir (2019: 4.728.584 TL).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Cagaloglu/istanbul Projesi

Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 28 parselde kayitl, “Bahgeli Ziraat Bankas1 Binas1”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢timii 996,95 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 23 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 45.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devamui)

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Damigmanlik A.S.’e hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gére Cagaloglu/Istanbul Projesi’nin
maliyet yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 54.450.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 23.450 TL’dir. Yatirnm amagh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Ankara Okul Binasi

Ankara 1li, Yenimahalle llgesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 ada, 24 parselde kayith, “6 Kath
Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsast” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 6.420 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Ekim 2019 tarihnde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlhk A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 44.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 14 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Ankara Okul
Binasi’nin maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 45.000.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan belirlenen metrekare maliyet degeri 3.814 TL dir. Yatirim amach
gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii An
Inovasyon Bilim ve Egitim Hizmetleri A.S.” ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla,
sirket soz konusu yatirim amach gayrimenkulden 1.401.166 TL kira geliri elde etmistir (2019:
Bulunmamaktadir).

Sanhurfa Otel Binasi

Sanliurfa ili, Haliliye Ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 12 ada, 39 parselde kayitli, “12 Katl1 Betonarme Otel
ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin ylizolgimii 2.040,72 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 9 Eylil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 36.510.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Sanliurfa Otel Binasinin gelir
indirgeme yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 40.330.000 TL olup, gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii DB Otelcilik ve Turistik Isletmeler
A.S.’ne kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup s6z konusu yatirim amagh
gayrimenkulden 121.398 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Sanlurfa Otel Binasi degerleme raporlarinda kullanilan baglica varsayimlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Iskonto oram %11 -
Kapitilizasyon orani %10 -
Kira artis orani %5 -
Doluluk orani %68 -

Aksaray Binasi (Turgut Ozal Millet Cad.)

Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1762 ada, 1 parselde kayitli, “Dokuz Katli Betonarme
Binas1 ve Arsas1” nitelikli gayrimenkuliin ytlizél¢timii 1.000,95 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 25.380.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Diizey Gayrimenkul Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gére Aksaray Binasi’ nin
pazar ve maliyet yaklagimi ve gelir indirgeme yonteminin uyumlastirilmis yontemine gore belirledigi
degeri KDV hari¢ 39.350.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen bina
metrekare emsal degeri 6.750 TL, yap1 metrekare maliyet degeri ise 1.350 TL, kapitalizasyon orani ise
%6,2’dir. Yatinm amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup,
gayrimenkuli Tirkiye Sigorta ve Tiirkiye Hayat ve Emeklilik A.S.’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik
2020 tarihi itibariyla, Grup 3.683.194 TL kira geliri elde etmistir (2019: 3.539.096 TL).

Bahcekap1 Postane Cad. Binasi

Istanbul 1li, Fatih Tlgesi, Hobyar Mahallesi, 398 ada, 12 parselde kayitl, “Altinda Ug Magazas1 Olan
Kargir Vitali Hanmi” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 378,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
26.350.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 10 Kasim 2016
tarihinde devir olmustur.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ag1 Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Damigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 10 Kasim 2020 tarihli rapora gére Bahgekapi Postane Cad.
Binasi’nin pazar ve gelir indirgeme uyumlastirilmas: yontemine gore belirledigi degeri KDV harig¢
39.070.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen bina metrekare emsal degeri
20.000 TL, kapitalizasyon orani ise %5’tir. Yatirim amagli gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla, Grup 2.364.925 TL kira geliri elde etmistir (2019: 2.786.682 TL).

Besiktas Binasi

Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Sinanpasa Mahallesi, 307 ada, 15 parselde kayitl, “Kargir Isyeri” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢timii 393,5 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 34.500.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 30 Aralik 2020 tarihli rapora gore Besiktas binasinin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 36.500.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 26.202 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Yeni Nesil
Yayincilik ve Egitim Ltd. Sti.’ne kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup s6z konusu
yatirnm amagli gayrimenkulden 702.000 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Taksim/istanbul Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Sehit Muhtar Mahallesi, 411 ada, 7 parselde kayith, “Kargir Apartman ve
2 Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 230,48 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 2 Kasim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gergege uygun degeri 31.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S.’ ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Taksim Binasi’nin pazar yaklagimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 36.270.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 18.107 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis
olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 36.000 TL ATM kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Kadikdy Binasi

Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 1 parselde kayitli, “Kargir Bina” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢limii 477,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 25.410.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 8 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 18 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kadikdy Binasi’nin pazar yaklasimina gore belirledigi
degeri KDV harig¢ 36.100.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare
emsal degeri 12.000 TL ile 13.000 TL araligindadir. Yatirim amagh gayrimenkul {izerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’ na
kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 2.607.044 TL kira geliri elde etmistir (2019:
2.563.977 TL).

Cagaloglu Binasi

Istanbul ili, Fatih ilgesi, Alemdar Mahallesi, 33 ada, 22 parselde kayitli, “Bahgeli Diikkan” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢timii 1.286,20 metrekaredir

Sermaye piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 17.760.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Grup’al0 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 10 Kasim 2020 tarihli rapora gore Cagaloglu Binasi’nin pazar ve maliyet yaklagimi
ile gelir indirgeme uyumlastirma yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 31.255.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 22.500 TL, metrekare
maliyet bedeli 1.850 TL, kapitalizasyon oran1 %5’dir. Yatirim amacli gayrimenkul iizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik
2020 tarihi itibartyla 1.570.696 TL kira geliri elde etmistir (2019: 1.522.835 TL).

Kocaeli / Kartepe Otel Binasi

Kocaeli ili, Kartepe Ilgesi, Uzunbey Kumlagiftligi Mahallesi, 3629 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizolgiimii 9.781,33 metrekaredir. Arsanin 56500/77000 hissesi Grup’a aittir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihli Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 30.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” e hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kocaeli Kartepe Otel Binasi’nin
pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV harig 30.500.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmas1 tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 1.253 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kadikdoy Osmanaga Binasi

Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 26 ada, 4 parselde kaytli, “Kargir Apartman” nitelikli
gayrimenkuliin ylizol¢imii 374 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hikiimlerince 19 Ekim 2019 tarihli Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 28.213.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kadikdy Osmanaga Binasi’nin pazar
ve maliyet yaklagimi uyumlastirilmis yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 30.000.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 19.750 TL’ dir. Yatirim
amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat
Bankasi’na kiraya vermis olup,31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 66.000 TL ATM kira geliri elde etmistir
(2019: Bulunmamaktadir).

Galatasaray Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Tomtom Mahallesi, 318 ada, 22 parselde kayith, “Kargir Apartman, Iki
Diikkan” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢iimii 130,25 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eyliil 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 26.605.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 8 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Galatasaray Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 29.265.500 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 24.387 TL’dir. Yatinm amacgli gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya
vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden 646.170
TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Yenisehir Binasi

Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Kizilay Mahallesi, 1162 ada, 36 parselde kayitli, “Kargir Apartman” nitelikli
gayrimenkuliin yiizél¢limii 403 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 22.450.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9
Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Yenisehir Binasinin
maliyet yaklagimina gore belirledigi degeri KDV harig 27.245.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 55.380 TL, yap1 metrekare maliyet bedeli 1.850
TL’dir. Yatinm amach gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup,
gayrimenkuli Ziraat Bankas1 ve Ziraat Katilim Bankas1’ na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla 636.127 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Mecidiyekoy Binasi

Istanbul i, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2158 ada, 52 parselde kayitl, “Altinda Banka Olan
Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 265,20 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 21.610.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 9 Kasim
2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hitkkiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 18 Aralik 2020 tarihli rapora gore Mecidiyekdy Binasi’nin pazar yaklagimina gore
belirledigi degeri KDV harig¢ 26.100.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen
metrekare emsal bedel araligi 11.000 TL-12.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul tizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankasi, Ziraat Portfoy Yonetimi, Ziraat
Girigim Sermayesi Ortakligi’ na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 2.206.670 TL kira
geliri elde etmistir (2019: 1.963.232 TL).

Cmarly/izmir Binas:

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1508 ada, 7 parselde kayitli, “Dokuz Katli Kargir Depo”
nitelikli gayrimenkuliin ylizol¢timii 2.575 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Eyliill 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 16.675.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik’ ye hazirlatilan 24 Aralik 2020 tarihli rapora gore Cinarli/ izmir Binasinin
maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 20.500.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasinin takdir ettigi arsa emsal degeri 5.363 TL, yap1 birim maliyet degeri 1.450 TL’dir.
Yatinm amagl gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu
gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 458.110 TL kira
geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Aksaray Binasi (Cerrahpasa Cad.)

Istanbul Ili, Fatih ilcesi, Cakiraga Mahallesi, 1763 ada, 8 parselde kaytl1, “Kargir Banka Binasi ve Arsa”
nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢ltimii 426 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri
14.090.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas1 tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 10 Kasim 2016
tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Diizey Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye
hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Aksaray Binasi’ nin pazar ve maliyet yaklasimi ile gelir
indirgeme uyumlastirilmig yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 20.168.250 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degeri 9.500 TL, metrekare maliyet bedeli 1.258 TL,
kapitalizasyon oram1 %4,2°dir. Yatinm amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Yonel Akademi Egitim ve Danismanlik
Hizmetleri Ltd. Sti’ye kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 1.626.055 TL kira geliri elde
etmistir (2019: 1.482.619 TL).

Goztepe Binasi

Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Goztepe Mahallesi, 1106 ada, 162 parselde kayith, “iki Miistemilat1 Olan
Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢limii 1.499 metrekaredir.

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 28 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 16.090.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
9 Kasim 2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora goére Goztepe Binasi’ nin pazar
yaklagimima gore belirledigi degeri KDV hari¢ 20.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 8.227 TL’dir. Yatinm amagl gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Oz Finans fs
Sendikasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 116.055 TL kira geliri elde etmistir
(2019: Bulunmamaktadir).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Kizilay Binasi

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada, 18 parselde kayitli, “Kargir Apartman”
nitelikli gayrimenkuliin yiliz6l¢iimii 343 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 16.500.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kizilay Binasinin
maliyet yaklasimi yontemine goére belirledigi degeri KDV hari¢ 19.775.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 48.510 TL, yap1 metrekare
maliyeti 1.850 TL dir. Yatirim amacli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 456.264
TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Bornova Binasi

[zmir Ili, Bornova Ilcesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada, 131 parselde kayitli, “Dokuz Katl Kargir T.C.
Ziraat Bankas1 Hizmet Binas1 ve Lojmanlar1” nitelikli gayrimenkuliin ylizol¢timii 421,17 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 27 Eylil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 14.840.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora goére Bornova Binasi’nin
maliyet yaklagimi yoOntemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 19.005.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 30.740 TL, yap1 metrekare
maliyeti 1.850 TL’dir. gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu
gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla 386.573 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Antalya Binasi

Antalya [li, Muratpasa ilgesi, Tahilpazar1 Mahallesi, 12576 ada, 3 parselde kayith, “Zemin Kata Havi
Alt1 Kath Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 399 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 16.730.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gére Antalya Binasinin
maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 18.380.000 TL olup, gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankas1 ve Ziraat
Katilim Bankasi’na kiraya vermistir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup s6z konusu yatirim amagl
gayrimenkulden 253.222 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Erzurum Binasi

Erzurum ili, Yakutiye Il¢esi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada, 14 parselde kayith, “Bahgeli Kargir Ziraat
Bankasi1” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 1.210,82 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 19 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 15.150.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 10 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Erzurum binasinin pazar yaklagimi
yontemine goére belirledigi degeri KDV hari¢ 17.300.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 2.720 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis
olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 278.340 TL kira geliri elde etmistir (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

Cebeci Binasi

Ankara i, Cankaya flgesi, Fakiilteler Mahallesi, 2630 ada, 6 parselde kayitli, “9 Katli Betonarme Banka
Binasi ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin yliz6l¢iimii 408 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 14 Ekim 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 12.900.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Cebeci Binasinin
maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 14.055.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasinin takdir ettigi arsa metrekare emsal degeri 24.800 TL, yap1 metrekare maliyet degeri
1.850 TL’dir. Yatirim amagl gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Bodrum,
zemin ve 1.kat Ziraat Bankas1 Sube Hizmet Alani olarak kullanilmakta olup, 2.ve 7. katlar arasinda yurt
projesi gelistirilmektedir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup s6z konusu yatirrm amaclh
gayrimenkulden 161.220 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

42



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Altunizade Arsasi

Istanbul 1ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1812 ada, 69 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizolgimii 1.887,03 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Eyliil 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 13.100.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankas: tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 14 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme Danigsmanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Altunizade Arsasi’nin
proje gelistirme yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 14.050.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin proje gelistirme yontemi ile hesaplamis oldugu arsa metrekare emsal degeri 7.445 TL’dir.
Yatirim amagl gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Bodrum/Mugla Binasi

Mugla Ili, Bodrum flgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 1 parselinde kayitli, “Avlulu Kargir Ziraat Bankast
Binas1” nitelikli gayrimenkuliin yliz6lglimii 417,89 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Mart 2019 tarihinde Form
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢cege uygun degeri 11.000.000 TL belirlenmis olup, Grup 12 Haziran 2019 tarihinde
Ziraat Bankasindan satin almistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Form Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gére Bodrum/Mugla Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 13.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degerler katlar arasinda farklilik géstermekle birlikte 6.000 TL
ile 35.000 TL arasindadir. Yatirm amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla s6z konusu yatinm amacgh gayrimenkulden 27.255 TL kira geliri elde etmistir (2019:
Bulunmamaktadir).

Sehremini Binasi

Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Arpa Emini Mahallesi, 1849 ada, 6 parselde kayitli, “Iki Bodrum Zemin Asma
ve Dort Normal Katl Kargir Banka Binas1” nitelikli gayrimenkuliin yiizl¢iimii 225,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 29 Agustos 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 12.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
13 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

43



ZIiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLISKIN DIPNOTLAR

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

6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Sehremini Binasinin pazar yaklasimi
yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 12.600.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir
ettigi metrekare emsal degeri 7.035 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup, gayrimenkulii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla 264.126 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Yenisehir Thlamur Sokak Binasi

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kizilay Mahallesi, 1162 ada, 7 parselde kayitl, “Betonarme Karkas Bina”
nitelikli gayrimenkuliin yiizolgtimii 471 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 11.750.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni
sermaye olarak Grup’a 9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Yenisehir Thlamur
Sokak Binasi’nin maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 12.000.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi arsa metrekare emsal degeri 17.075 TL, yap1 metrekare
maliyet degeri 1.850 TL’dir. Yatinm amagli gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi
itibartyla 248.400 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).

Fethiye/ Mugla Binasi

Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 ada, 23, 25 ve 26 parselde kayith, “Rekreasyon
Alan1”, “Lojman Binas1 Miistemilati ve Arsasi” ve “Tek Katli Hizmet Binasi ve Arsasi” nitelikli
gayrimenkullerin yiizélgtimleri toplami 1.590,31 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan 15 Ekim 2020 tarihli rapora gore Fethiye/Mugla
Binasi’nin pazar yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 9.954.000 TL olup, bagimsiz
degerleme firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degeri 6.422 TL’dir. Yatirrm amagli gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Degerleme Gerektiren Islemler baslikli
Madde 34 g) Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkkmii geregi, gayrimenkuliin
31 Aralik 2020 itibartyla degerlemesi yaptiritlmamustir.

Mevcut binalar yikim asamasinda olup gayrimenkul lizerinde isyeri ve konaklama tesisi projesi
geligtirilmektedir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Burhaniye /istanbul Projesi

Istanbul 1li, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 725 ada, 26 parselde kayitli, gayrimenkuliin
yilizolglimii 1.548,87 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 24 Mart 2020 tarihinde Ekspertur
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri 8.300.000 TL belirlenmis olup, Grup bu tasinmazin 343/492
hissesini 11 Agustos 2020 tarihinde, 5.576.000 TL bedel ile satin almistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 25 Aralik 2020 tarihli rapora gére Burhaniye/ Istanbul Projesinin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 8.900.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasinin takdir ettigi metrekare emsal degeri 6.422 TL’dir. Grup’un hissesine ait ger¢ege uygun degeri
6.204.675 TL’dir. Yatirim amaclh gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

12 Agustos 2020 tarihinde kat karsiligi ingaat sézlesmesi imzalanmig olup, gayrimenkul {izerinde
13 konut ve 3 diikkan olmak iizere toplam 16 bagimsiz boliimden olusan proje gelistirilmistir. Projede
yer alan, 4 konut ve 1 diikkan Grup’a ait olup, proje ilerleme oran1 %46,5 seviyesindedir. Tahmini proje
tamamlanma tarihi 4 Mayis 2022’ dir.

Tiinel Binasi

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Asmalimescid Mahallesi, 302 ada, 5 parselde kayith, “Diikkan, Apartman”
nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢timii 61,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 10 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 4.450.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 8 Temmuz
2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Tiinel Binasi’nin pazar yaklagimina
gore belirledigi degeri KDV hari¢ 4.600.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi
metrekare emsal degeri 10.980 TL’ dir. Yatinm amaglh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir. Grup bu gayrimenkuliinii Aykut Hasbal ve Ilhami Bozkurt adli kisilere kiraya
vermistir.

Adakale Binalari

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Fidanlik Mahallesi, 1053 ada, 2 parselde kayitli, “Sekiz Daireli 2 Apartman
ve Bir Dershaneli Bir Mektep” nitelikli gayrimenkuliin yiizol¢timii 5.935 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 9 Eyliil 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 16.624.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
9 Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Marka Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigsmanlik A.S.’ye hazirlatilan 28 Aralik 2020 tarihli rapora goére Adakale Binalarinin
maliyet yaklasimina gore belirledigi degeri KDV hari¢ 16.940.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen arsa emsal degeri 2.485 TL, yar1 metrekare maliyet degeri 1.450 TL dir. Yatirim
amagli gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup bu gayrimenkuliinii Ziraat
Bankasi’na kiraya olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 460.020 TL kira geliri elde etmistir (2019:
Bulunmamaktadir).

Istanbul-Bayrampasa Konut (8 Bagimsiz Boliim)

Istanbul Ili, Bayrampasa ilgesi, Topgular Mahallesi, 473 ada, 44 parselde kayitl gayrimenkuliin
ylizolglimii 379 metrekaredir. 9 Bagimsiz boliimlii ana gayrimenkuliin “Mesken” nitelikli 8 bagimsiz
bolimi Grup’a aittir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Denge
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve ,2 Eylil 2019 tarihinde Gedas Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gergege
uygun degeri 4.112.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 14
Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gére istanbul Bayrampasa Binasi’nin
pazar yaklasimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 4.325.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare emsal arsa deger araligi 4.600 TL — 5.500 TL’dir. Yatirim
amagch gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Karamiirsel Binasi

Kocaeli Ili, Karamiirsel Ilgesi, Camiatik Mahallesi, 100 ada, 19 parselde kayitli, “3 Katli Betonarme Ofis
Isyeri ve Arsas1” nitelikli gayrimenkuliin yiiz6l¢timii 789,99 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 15 Ekim 2019 tarihinde Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 3.000.000 TL belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a 10
Temmuz 2020 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 21 Aralik 2020 tarihli rapora gore Karamiirsel Binasi’nin pazar
yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV haric 4.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi
tarafindan takdir edilen metrekare emsal degeri 6.240 TL’dir. Yatinm amagl gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Ziraat Bankasi’na kiraya vermis
olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 82.560 TL kira geliri elde etmistir (2019: Bulunmamaktadir).
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Cankaya /Ankara Binasi

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 ada, 8 parselde kayitli, “3 Mesken Daireli Kargir
Apartman” nitelikli gayrimenkuliin yiizél¢timii 830 metrekaredir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 7 Subat 2018 tarihinde Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda
gayrimenkuliin gercege uygun degeri 2.600.000 TL belirlenmis olup, Grup bu gayrimenkulii
20 Mart 2018 tarihinde 2.525.000 TL bedel ile satin almistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Diizey Gayrimenkul Degerleme A.S.’
ye hazirlatilan 24 Aralik 2020 tarihli rapora gore Cankaya/Ankara Binasinin pazar yaklagimi yontemine
gore belirledigi degeri KDV hari¢ 3.800.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir
edilen metrekare emsal deger araligi 4.280 TL — 8.888 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Grup, bu gayrimenkuliinii Orko Miimessillik Teknik Cihazlar
Ltd. Sti ‘ne kiraya vermis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 197.921 TL kira geliri elde etmistir
(2019: 176.011 TL).

Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3328 Ada,3 Parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢limii 27.195,50 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hilkiimlerince 24 Subat 2016 tarihinde TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢cege uygun
degeri 643.000.000 TL olarak belirlenmis olup, Ziraat Bankasi tarafindan ayni sermaye olarak Grup’a
8 Kasim 2016 tarihinde devir olmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Damgmanlik A.S.” ye hazirlatilan 24 Aralik 2020 tarihli rapora gére Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi’nin maliyet yaklagimi yontemine gore belirledigi degeri KDV hari¢ 1.752.640.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen arsa metrekare emsal degeri 33.136 TL olup, yap1
maliyetinde gerceklesen proje maliyetleri kullanilmistir. Yatirim amacli gayrimenkul iizerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasarmmin ve proje miiellifligini KPF (Kohn Pederson Fox) Turkey Tasarim ve Damigmanlik Ltd.
Sti.'nin {istlendigi istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri Projesi "Anahtar Teslimi Gotiirii
Bedel" usuliine gore ana yiiklenici ihalesi siireci tamamlanmig olup, 28 Mayis 2018 tarihinde Kalyon
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. ile 1.048.092.029 TL bedelli insaat yapim sozlesmesi imzalanmistir.

Mevcutta ana yiiklenici kapsaminda ingaat uygulamalari devam eden projenin, 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla %43,52’si tamamlanmistir. Projenin 2021 y1li igerisinde tamamlanmasi planlanmaktadir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Erenkdy /Istanbul Projesi

Istanbul ili, Kadikdy llcesi, Erenkdy Mahallesi, 1405 ada, 193 parsele kayitl, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizélglimii 2.186,98 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 25 Nisan 2017 tarihinde Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun
degeri 26.500.000 TL belirlenmis olup, Grup s6z konusu gayrimenkulii 26 Nisan 2018 tarihinde
26.500.000 TL bedel ile satin alinmustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Erenkdy/ Istanbul Projesi’nin pazar
yaklagimi ve proje gelistirme uyumlastirma yontemine gore degeri KDV hari¢ 40.970.000 TL olup,
bagimsiz degerleme firmasi tarafindan bina metrekare emsal degeri 19.018 TL, proje gelistirme yontemi
ile hesaplanan degere konu olan metrekare maliyet degeri ise 2.000 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul
tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz iizerinde bulunan mevcut bina yikilmis olup, arsa tizerinde diikkan ve konuttan olusacak yeni
bina projesi gelistirilmistir. 3 bodrum kat, zemin kat ve 14 normal kattan olusan proje; zemin katta
diikkan, st katlarda konut olarak planlanmigtir. 24 Aralik 2020 tarihinde proje gelistirme galigmalari
baslamis olup, tahmini proje tamamlanma tarihi 24 Nisan 2022°dir.

Alsancak /izmir Projesi

Izmir ili, Konak Ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin
yiizlgtimii 395 metrekaredir. Arsanin 248/300 hissesi gruba, 52/300 hissesi Feka Tarim ve Hayvancilik
Sanayi ve Ticaret A.S.’ne aittir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 30 Ekim 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri
16.690.000 TL belirlenmis olup, Grup séz konusu gayrimenkuliin 248/300 hissesini 13 Aralik 2017
tarihinde 16.323.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Alsancak Izmir Projesi’ nin pazar
yaklasgimi ve maliyet yaklasimi uyumlastirilmis yontemine goére belirledigi degeri KDV harig
30.800.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasinin takdir ettigi bina metrekare emsal degeri 77.561
TL, uyumlagtirma yonteminde kullanilan maliyet yaklasiminda ise arsa metrekare emsal degeri 20.569
TL, yap1 maliyeti metrekare degeri ise 1.300 TL’dir. Yatirim amagli gayrimenkul tizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

Diikkan ve konaklama tesisi olarak planlanan proje 2 bodrum kat, zemin kat, 7 normal kat ve cati
katindan olusmaktadir. Hissedarin alani diikkan, kalan alan ise Ziraat Bankas1 Sube Hizmet Alani ve tist

katlarda konaklama tesisi olarak planlanmaktadir.

Mevcutta ana yiiklenici kapsaminda insaat uygulamalar1 devam eden projenin, 31 Aralik 2020 tarihi
itibariyla %84,02’si tamamlanmistir. Projenin 6 Mart 2021 tarihinde tamamlanmasi planlanmaktadir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Efes - Konak/Izmir Projesi

Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada, 14 parsele kayitl, “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkuliin yilizél¢limii 624 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 19 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
11.700.000 TL belirlenmis olup, Grup so6z konusu gayrimenkulii 28 Mart 2018 tarihinde
11.601.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Efes-Konak/izmir projesinin pazar
yaklagimi ve maliyet yaklagimi uyumlagtirilmis yontemine belirledigi degeri KDV harig 17.800.000 TL
olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen bina metrekare emsal deger araligi katlar arasi
degiskenlik gdostermekle birlikte 2.800 TL-25.000 TL araliginda, uyumlastirma yonteminde kullanilan
maliyet yaklasiminda ise arsa metrekare emsal degeri 77.380 TL, yap1 maliyeti metrekare degeri ise
2.000 TL’dir. gayrimenkul {izerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul 14 adet bagimsiz boliimden olusmakta olup gayrimenkul iizerinde bodrum, zemin ve batar
katlarin kismi alaninin sube hizmet alani, kalan alanda 45 odali, 81 yatakli otel projesi gelistirilmistir.
6 Kasim 2020 tarihinde proje gelistirme c¢aligmalar1 baglamig olup, tahmini proje tamamlanma tarihi
31 Ekim 2021 dir.

Yenimahalle / Ankara Projesi

Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Varlik Mahallesi, 13761 ada, 11 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢iimii 2.885 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 14 Mayis 2018 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin ger¢ege uygun degeri
7.000.000 TL belirlenmis olup, Grup s6z konusu gayrimenkulii 13 Haziran 2018 tarihinde
7.000.000 TL bedel ile satin alinmustr.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.’ye hazirlatilan 24 Aralik 2020 tarihli rapora gore Yenimahalle/Ankara Projesi’nin
maliyet yaklasimina gore gercege uygun degeri KDV hari¢ 12.960.000 TL olup, bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan takdir edilen metrekare maliyet bedeli 1.450 TL’dir. Yatirim amagh gayrimenkul
iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmaz tlizerinde yer alan bina, riskli yap1 kapsaminda yikim ruhsati alinarak yikilmis olup,

10 Agustos 2020 tarihinde ingaatina baslanmis olup, tahmini proje tamamlanma tarihi 19 Agustos
2021°dir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle, proje tamamlanma orani %21,65 tir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Karabaglar/ izmir Projesi

Izmir 1li, Karabaglar Ilgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde kayitli, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin ylizol¢limii 676 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 20 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan degerleme raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri
4.800.000 TL belirlenmis olup, Grup s6z konusu gayrimenkulii 28 Mart 2018 tarihinde 4.800.000 TL
bedel ile satin alinmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.” ye hazirlatilan 23 Aralik 2020 tarihli rapora gore Karabaglar/ Izmir Projesi’nin pazar
yaklagimi ve maliyet yaklasiminin uyumlastirilmasina yontemine gore belirledigi degeri KDV harig
12.000.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen bina metrekare emsal deger
aralig1 katlar arasi degiskenlik gostermekle birlikte 5.205 TL-15.370 TL aralifinda, uyumlastirma
yonteminde kullanilan maliyet yaklagiminda ise arsa metrekare emsal degeri 11.533 TL, yap1 maliyeti
metrekare degeri ise 1.660 TL’dir. Yatinm amagh gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Diikkan ve ofis binasi gelistirilen projede zemin, asma kat ve 1.kat sube, 2. ve 3. katlar ofis olarak
planlanmistir. Proje 15 Haziran 2020 tarihinde tamamlanmis olup, yapi kullanim izin belgesi alma
agsamasindadir.

Kahramanmaras Projesi

Kahramanmaras {li, Dulkadiroglu Ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada 1 parselde kayitl, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin yiizol¢limii 699,67 metrekaredir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince 21 Nisan 2017 tarihinde bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan hazirlanan raporunda gayrimenkuliin gercege uygun degeri 4.000.000 TL
olup, Grup sz konusu gayrimenkulii 10 Nisan 2018 tarihinde 3.500.000 TL bedel ile satin alinmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:4 No:1 Teblig hiikiimlerince Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.’ye tarafindan hazirlanan 31 Aralik 2020 tarihli rapora gore Kahramanmaras
projesinin pazar ve maliyet yaklasimi uyumlastirilmig yontemine gore belirledigi degeri KDV harig
11.140.000 TL olup, bagimsiz degerleme firmasi tarafindan takdir edilen bina metrekare emsal deger
araligi katlar aras1 degiskenlik gostermekle birlikte 2.500 TL-15.000 TL araliginda, uyumlastirma
yonteminde kullanilan maliyet yaklagiminda ise arsa metrekare emsal degeri 13.000 TL, yap1 maliyeti
metrekare degeri ise 1.850 TL’dir. Yatirnm amagli gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul {izerinde gelistirilmekte olan proje, 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 4 normal kat
olarak planlanmistir. 2. ve 1. bodrum katlar, kullanici ortak hacimleri ve sube mahalleri olarak
planlanmis olup, 2., 3., 4. katlar ise ofislerden olusan bagimsiz boliimlere ayrilmistir. 3 Ocak 2020
tarihinde proje gelistirme caligmalarina baslanmis olup, tahmini proje tamamlanma tarihi 26 Nisan
2021°dir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle proje tamamlanma oran %42,65 tir.
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6. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Yapilmakta olan yatirnm amach gayrimenkuller (Devami)
Duyarlilik analizi

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Next Level Aligveris Merkezi ve Sanlurfa Otel Binasi gercege uygun
degerine iliskin duyarhlik analizi asagidaki gibidir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir):

Next Level Sanhurfa Otel
Ahsveris Merkezi Binasi Toplam

Kira artis orani

%1 arttiginda 38.360.000 3.032.909 41.392.909

%1 azaldiginda (35.760.000) (2.800.111) (38.560.111)
Iskonto orani

%1 arttiginda (28.690.000) (2.285.499) (30.975.499)

%1 azaldiginda 31.290.000 2.492.265 33.782.265
Doluluk orani

%1 arttiginda 6.000.000 589.578 6.589.578

%1 azaldiginda (6.000.000) (589.578) (6.589.578)
Kapitilizasyon orani

%1 arttiginda (29.300.000) (1.450.478) (30.750.478)

%1 azaldiginda 38.300.000 1.772.807 40.072.807

31 Aralhk 2020 tarihi itibartyla, degerleme calismasi kapsaminda kullanilan maliyet yaklagim
yontemine gore gayrimenkullerin maliyetlerindeki birim metrekare degerlerinde %10 yiiksek/diisiik
olmasi durumunda gayrimenkullerin degeri 261.854.243 TL (31 Aralik 2019: 143.408.873 TL) daha
yiiksek/diisiik olacaktir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, degerleme calismasi kapsaminda kullanilan pazar yaklagimi yontemine
gore gayrimenkullerin birim metrekare degerlerinde %10 yiiksek/diisilkk olmasi durumunda
gayrimenkullerin degeri 172.044.368 TL (31 Aralik 2019: 45.130.972 TL) daha yiiksek/diisiik olacaktir.

Faaliyet kiralamalari
Faaliyet kiralamast islemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Grup, kiraya veren sifatiyla Ziraat Bankasi, Ziraat Portfoy, Ziraat Girisim Sermayesi Yatirim Ortakligi,
Ziraat Isletme Yonetimi ve Gayrimenkul Gelistirme A.S., Ziraat Bank International AG, Ziraat Katilim
ve iligkili olmayan taraflarla faaliyet kiralama anlagmalari imzalamistir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik
20109 tarihleri itibariyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari kira tutarlari asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

1 yildan kisa kira alacak anlagmalari 41.778.087 40.049.335
1 ile 5 y1l arasi kira alacak anlagmalar1 286.257.250 58.919.555
Toplam 328.035.337 98.968.890
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7.  KARSILIKLAR. KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Karsiliklar

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, Grup’un karsiligi bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:
Bulunmamaktadir).

Davalar

Grup’un Almanya Subesi’ndeki yatirrm amagh gayrimenkuliiniin tadilat islemleri nedeniyle Grup’a
dava acilmis olup, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, bu davalar nedeniyle Grup’un dava karsilig1 tutar
(1.125.000 Avro) 10.133.888 TL’dir (31 Aralik 2019: 7.581.684 TL (1.125.000 Avro)).

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla dava karsiliklarimin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

2020 2019
Doénem basi - 1 Ocak 7.581.684 -
Donem igerisinde ayrilan karsiliklar - 7.581.684
Kur farki 2.552.204 -
Doénem sonu - 31 Arahk 10.133.888 7.581.684

Alinan teminatlar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Grup tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Alinan teminatlar 480.222.218 303.717.335

Toplam 480.222.218 303.717.335

Teminat mektuplari, devam eden projelerinin yiiklenicilerinden ve Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
kuleleri proje yoneticisinden alinan banka teminat mektuplarindan olugmaktadir.

Teminat, rehin ve ipotekler (T RI)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Grup’un vermis oldugu teminatlarin detayi
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Verilen teminatlar
Verilen teminat mektuplari 134.944 -
134.944 -
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8.  CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, ¢alisanlara saglanan faydalarin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Kullanilmamis izin karsilig 99.702 50.159
Kidem tazminat1 karsilig 72.995 60.742
172.697 110.901

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Iskonto orani (%) 4,70 4,67

Temel varsayim, her hizmet yili igin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmig gergek orani gosterir.

9. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Grup’un finansal bor¢lanmalarinin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Kisa vadeli banka kredileri 201.480.849 548.076.602
Toplam kisa vadeli finansal borc¢lar 201.480.849 548.076.602

31 Aralik 2020 itibariyla Tiirk Lirast kredilerin yillik faiz oran1 %15,5, finansal borg¢larin vade tarihi 17
Mayis 2021 dir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un finansal borg¢larinin kisa vadeli olmasi sebebiyle kayitli
degerinin makul degerine yaklastig1 varsayilmaktadir. Grup’un finansal borglarinin gergege uygun

degeri 203.068.318 TL dir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren yila ait finansman faaliyetlerinden
kaynaklanan nakit akiglar ile yilikiimliiliiklerdeki hareketlerin mutabakati1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 ve 2019 itibariyla banka kredilerinin detay1 asagidaki sekildedir:

2020 2019
Donem bagi - 1 Ocak 548.076.602 226.008.616
Alinan finansal borglar 209.587.329 1.407.116.796
Borg¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar (557.591.398) (1.085.048.810)
Faiz tahakkuklarindaki degisim 1.408.316 -
Toplam 201.480.849 548.076.602
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10. STOKLAR
31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla stoklarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Pirlanta Sitesi® 48.243.865 -
Rota Mavi Evleri®™) 43.095.328 -
Toplam 91.339.193 -

(*)  Grup, 10 Temmuz 2020 tarihinde 61 adet konut, 9 adet isyeri olmak {izere toplamda 8.152 m?’lik bagimsiz
boliimii stoklarinda muhasebelestirmistir. Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Pirlanta Sitesi’nde
geriye toplam 2.870 m?’lik 3 adet konut ve 9 adet diikkan stogu kalmistir.

(**)  Grup, 17 Agustos 2017 tarihinde, APG Insaat Yatirim A.S. ile, miilkiyeti APG Ingaat Yatirim A.S.’ye ait
olan, Istanbul/Kartal’da heniiz ingaat halinde bulunan Rota Mavi sitesinde yer alan A, B ve C bloklarinda
toplam 140 adet bagimsiz boliim igin satis vaadi sézlesmesi imzalamis olup, proje 20 Haziran 2020
tarihinde proje teslim alinmistir. Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Rota Mavi Evleri’nde geriye
toplam 7.479 m?’lik 91 adet konut ve 5 adet diikkan stogu kalmistir.

Stok deger diisiikliigii i¢in ayrilan kargiliklarin yil i¢indeki hareketi asagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak itibariyla bakiyeler - -
Y1l igerisinde ayrilan karsiliklar 3.729.975 -
31 Aralik itibariyla bakiyeler 3.729.975 -

11. PESIN ODENMIS GiDERLER, DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER

Kisa vadeli pesin édenmis giderler

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Pesin 6denmis giderler 1.766.239 72.523
Verilen avanslar - 62.700.000
Diger 142.428 34.848
Toplam 1.908.667 62.807.371
® Grup’un Istanbul ili Kartal ilcesinde yapilmakta olan Rota Mavi Projesi kapsaminda vermis oldugu

avanslar 20 Haziran 2020 tarihi itibariyla devir alinan projeye istinaden stoklara transfer edilmistir.
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11. PESIN ODENMIS GiDERLER, DiGER VARLIKLAR VE DiGER YUKUMLULUKLER
(Devami)

Uzun vadeli pesin édenmis giderler

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Verilen avanslar 380.959.167 367.797.866
Pesin 6denmis giderler 4.589.566 -
Toplam 385.548.733 367.797.866

® Grup, 2 Ekim 2018 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve Tahincioglu Kayabasi

22 Mayis 2019 tarihinde Makro Insaat Ticaret A.S. ile Herdem Saglikli Yasam Koyleri Projesine iliskin
gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi imzalanmistir. Uzun Vadeli verilen avanslar; Nida Park Kayagehir
Projesi kapsaminda verilen 239.470.663 TL, istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi kapsaminda
verilen 75.644.175 TL, Herdem Saglikli Yasam Koyleri projesi kapsaminda verilen 57.409.842 TL ve diger
projeler kapsaminda avanslar ile finansman giderlerinin aktiflestirilmesinden olugsmaktadir.

Diger donen varliklar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 11.035.233 53.365.059
Pesin 6denen vergi ve fonlar 510.891 51.825
Verilen depozito ve teminatlar 137 137
Diger c¢esitli donen varliklar 182.995 -
Toplam 11.729.256 53.417.021

Diger duran varliklar

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Devreden Katma Deger Vergisi (“KDV”) 110.365.854 -
Toplam 110.365.854 -
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Aralik 2020 31 Aralk 2019
Alman depozito ve teminatlar 26.235.471 12.591.569
Odenecek vergi ve fonlar 9.904.640 2.557.439
Alinan avanslar - 1.092.084
Alinan sermaye avansi - 160.000.000
Toplam 36.140.111 176.241.092
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12. OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlar, Grup’un finansal tablolarinda &zkaynak yontemi
kullanilarak gosterilmektedir. Grup’un O6zkaynak yontemi ile degerlenen is ortakliklar1 asagida
sunulmustur:

Sahiplik oram (%) 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Konkur Insaat @) 50 115.371.102 109.060.982

(*)  Grup, 31 Ekim 2019 tarihinde Konkur Insaat ve Pazarlama Anonim Sirketi’nin paylarmin %50’sine tekabiil
eden Hulusi Necati Kurmel’e ait olan 160.000 adet hissesinin tamamini 82.160.535 TL bedelle satin almis
olup, 76.160.535 TL’lik kismu 2019 yilinda, 6.000.000 TL’lik kismi ise 2020 yilinda Hulusi Necati
Kurmel’e nakit olarak 6denmistir.

Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019
Doénem basgi - 1 Ocak 109.060.982 -
Varlik alim bedeli tutart 6.000.000 76.160.535
Kar veya zararindan paylar 310.120 32.900.447
Donem sonu - 31 Arahk 115.371.102 109.060.982

Ozkaynak yontemiyle degerlenen is ortakliklarmin, séz konusu isletmelerin tamamini temsil eden &zet
finansal bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019

Donen varliklar 107.242 106.767
Duran varliklar 298.402.222 275.000.000
Kisa vadeli borglar (11.842.779) (4.320.323)
Uzun vadeli borglar (55.924.480) (52.664.480)
Toplam 230.742.205 218.121.964

13. OZKAYNAKLAR
13.1 Odenmis sermaye

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Grup’un ortaklik yapis1 asagidaki gibidir:

% 31 Aralik 2020  Grubu % 31 Aralik 2019 Grubu
T.C Ziraat Bankas1 A.S. 20,29 714.219.129 A 20,29 263.758.000 A
T.C Ziraat Bankas1 A.S. 79,71 2.805.995.871 B 79,71 1.036.242.000 B
Toplam 3.520.215.000 1.300.000.000
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.1 Odenmis sermaye (Devami)

Grup, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla, 3.000.000.000 TL kayithi sermaye tavani ile kurulmus olup her
biri 1 TL itibari degerde 3.000.000.000 adet paya bolinmiistiir. Grup’un sermayesi 1.300.000.000 TL
itibari degerde 1.300.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami kurucular tarafindan taahhiit edilip
263.758.000 TL’si nakden 1.036.242.000 TL’si ayni (arsa ve gayrimenkul) olmak {izere 6denmistir.

Grup’un hisse senetleri, nama yazili olan A ve hamiline yazili olan B grubu olarak iki tiirdedir. Nama
yazili paylarin devri kisitlanamaz. Sermaye artinmlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu. B
Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak. Ydnetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay
alma hakkini kisitladig1 takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu olarak ¢ikarilir.

A grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin seciminde aday gostermede imtiyazi vardir. Ydnetim
Kurulu iyelerinin bagimsizlar disindaki tiim iiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

Grup Genel Kurul’unun 19 Haziran 2020 tarihli karar ile gergeklestirilmesine karar verilen sermaye
artirnmi gergevesinde, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onayina tabi olmak iizere sermaye artirimina istirak
edecek olan Ziraat Bankas1 A.S. tarafindan 2020 y1l1 igerisinde Grup hesaplarina 1.000.000.000 TL nakdi
sermaye, 1.886.279.500 TL ayni sermaye odemistir. 9 Nisan 2020 tarihli yonetim kurulu kararina
istinaden, 1.450.984.231 TL ayni, 769.230.769 TL nakdi olmak iizere 2.230.215.000 sermaye arttirarak
O6denmis sermaye 3.520.215.000 TL’ye ulagmistir. Yeni pay almak haklarinin her biri 1 TL nominal
bedelli pay i¢in 1.30 TL’den kullandirilmasina, arttirilan her biri 1 TL nominal bedelli 2.220.215.000
adet paydan 450.461.129 adet paymm A grubu nama, 1.769.753.871 adet B grubu hamiline olarak
c¢ikarilmasina karar verilmistir.

13.2 Paylara iliskin primler (1skontolar)

Paylara iliskin primler, Sirket’in ayni sermaye karsiliginda yeni ihra¢ edilen paylarinin nominal bedeli
ile ayni sermaye karsiliginda devir alinan gayrimenkullerin gercege uygun degerleri arasindaki farki
temsil eder.

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yapmis oldugu 1.000.000.000 TL’lik nakit artisinin
230.769.231 TL’si paylara iligkin primler hesaplarinda muhasebelestirilmis olup, halka agilma siirecinde
Sermaye Piyasasi Kurulu’na yapilan 7.928.516 TL’lik tutar paylara iligkin primler tutari ile netlenmistir.
13.3 Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak

birikmis diger kapsamli gelirler maddi duran varlik degerleme artislarindan ve tanimlanmis fayda
planlar1 yeniden 6l¢lim kazanglari/kayiplarindan olusmaktadir.
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13. OZKAYNAKLAR (Devami)
13.1 Odenmis sermaye (Devami)

Maddi duran varlik yeniden degerleme artist

1 Ocak - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait maddi duran varlik yeniden
degerleme artis1 hareketi agagidaki gibidir:

2020 2019
1 Ocak 869.288 718.360
Donem i¢i degisim (869.288) 150.928
31 Aralik - 869.288

Grup, sahip oldugu maddi duran varliklar altinda muhasebelestirilen binalarini degerleme yontemi
olarak “yeniden degerleme” yontemini benimsemistir. Yeniden degerlenmis tutar ile maliyet bedeli
arasindaki fark, 6zkaynaklar altinda “Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler” altinda muhasebelestirilmistir. S6z konusu maddi duran varlik yeniden degerleme
fonu, Kozyatagi’'nda bulunan hizmet binasinin yeniden degerlenmis tutarlar ile maliyetleri arasindaki
deger artiglarin1 kapsamaktadir. 15 Eyliil 2020 tarihi itibariyla, Grup Kozyatagi’nda bulunan hizmet
binasinin satisini gergeklestirmistir.

14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 1 Ocak- 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait hasilati asagidaki
gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Konut satig gelirleri 74.243.709 -
Yurtici kira gelirleri 55.505.189 41.773.511
Yurtdisi kira gelirleri 7.920.512 1.394.968
Isletme yonetim gelirleri 6.967.876 416.149
Mevduat faiz geliri - 436.056
Toplam hasilat 144.637.286 44.020.684

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren doneme ait, hasilat tutarimin 53.206.476 TL’si (2019:
43.201.119 TL) iligkili kuruluslardan elde edilmistir.
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14. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devam)

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Satilan konut maliyeti 70.443.363 -
Isletme yonetim maliyetleri 7.006.532 -
Vergi, resim ve harg giderleri 1.548.661 1.551.023
Bakim ve onarim giderleri 829.875 435.414
Sigorta giderleri 373.463 159.044
Diger 243.799 187.127
Toplam satislarin maliyeti 80.445.693 2.332.608

15. GENEL YONETIM GIiDERLERI

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemlerine ait faaliyet giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Vergi, resim ve harg giderleri (*) 4.909.265 706.972
Personel iicret ve giderleri 5.463.037 4.143.646
Danigmanlik giderleri 2.307.991 2.484.900
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 1.222.672 206.804
Isletme giderleri 745.737 235.413
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 168.862 132.230
Seyahat ve ulagim giderleri 30.762 232.349
Diger giderler 1.864.863 1.439.568
Toplam 16.713.189 9.581.882
® Grup’un portfoyiinde bulunan yatirim amagh gayrimenkulleri ile ilgili 6demis oldugu emlak vergilerinden

olusmaktadir. Grup’un portféyiinde 2019 yilinda 20 adet, 2020 yilinda 50 adet gayrimenkul bulunmaktadir.

Grup’un 1 Ocak- 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Reklam ve tanitim giderleri (*) 2.200.000 13.292
Satis komisyonu gideri 1.129.833 -
Diger giderler 198.537 -
Toplam 3.528.370 13.292

) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, reklam giderleri, Grup’un portfdyiinde bulunan stoklara i¢in yapmis oldugu
reklam harcamalarindan, satis komisyon giderleri ise stoklarin satislari ile ilgili anlagmal1 olduklar1 araci
kuruluglara vermis olduklar1 komisyon giderlerinden olugmaktadir.
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16. NITELIiKLERINE GORE GiDERLER

Grup’un 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap dénemine ait niteliklerine

gore giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Konut satis maliyeti 70.443.363 -
Vergi. resim ve harg giderleri 6.457.926 2.257.995
AVM yodnetim maliyetleri 7.006.532 -
Personel ticret ve giderleri 5.463.037 4.143.646
Reklam giderleri ve tanitim gideri 2.200.000 13.292
Danigsmanlik giderleri 2.307.991 2.484.900
Proje gelistirme ve ekspertiz gideri 1.222.672 206.804
Satis komisyon gideri 1.129.833 -
Bakim ve onarim giderleri 829.875 435.414
Isletme giderleri 745.737 235.413
Sigorta giderleri 373.463 159.044
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 168.862 132.230
Seyahat ve ulasim giderleri 30.762 232.349
Diger giderler 2.307.199 1.626.695
Toplam 100.687.252 11.927.782

17. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GiDERLER

Grup’un 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait esas

faaliyetlerden diger gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Yatirim amagli gayrimenkullerin
gercege uygun deger artis1 (Not 6) 316.870.591 72.541.001
Diger olagan gelir ve karlar 3.676.782 33.015.753
Toplam 320.547.373 105.556.754

Grup’un 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait esas

faaliyetlerden diger giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Karsilik giderleri (*) 6.282.179 7.581.684
Yatirim amagh gayrimenkullerin

gercege uygun deger azalis1 (Not 6) 4.047.515 1.118.816

Diger olagan gider ve zararlar 330.866 -

Toplam 10.660.560 8.700.500

) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla, karsilik giderlerinin 3.729.975 TL’lik (2019: Bulunmamaktadir) kismi stok
deger diistikligi, 2.552.204 TL’1ik (2019: 7.581.684 TL) kismu ise dava karsiliklarindan olusmaktadir.
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18. FINANSMAN GELIiRLERIi VE GIDERLERI

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap dénemine ait finansman gelirleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Kambiyo karlari 20.434.772 167.052
Faiz gelirleri 4.686.779 -
Toplam 25.121.551 167.052

Grup’un 1 Ocak- 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait finansman giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Faiz giderleri 2.641.414 3.713.503
Kambiyo zararlart 472.137 179.311
Toplam 3.113.551 3.892.814

19. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Tirk vergi mevzuati, Grup’un finansal tablolar1 {izerinden vergi beyannamesi vermesine olanak
tanimamakla birlikte, Frankfurt subesi tarafindan finansal tablolara yansitilan vergi karsiliklari ayr
hesaplanmustir.

5520 sayili KVK’nin 5’inci maddesinin (1) / d-4 bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
kurumlar vergisinden istisnadir.

Bununla birlikte Grup’un bagh ortaklig1 Ziraat Isletme Yonetimi’nin Tiirkiye’de yiiriirliikte bulunan
vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir. Grup’un Almanya Subesi Almanya’da ytirtirliikte olan vergi
mevzuati ve uygulamalarina tabidir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, donem kar1
vergi yukimliligl asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Cari kurumlar vergisi karsiligi 153.210 105.694
Eksi: Pesin 6denen vergi ve fonlar - (11.606)
Yabanci para ¢evrim farki 17.991 -
Toplam 171.201 94.088
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19.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
Kurumlar vergisi

Tiirkiye’de, kurumlar vergisi oram1 %22’dir (2019: %22). Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari
kazancina vergi yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda
yer alan istisna ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak safi kurum kazancina uygulanir.

5 Aralik 2017 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 7061 sayili “Baz1 Vergi Kanunlari
Ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 2018, 2019 ve 2020 yillari
icin kurumlar vergisi oran1 %20’den %22’ye ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren donem itibariyla, vergi mevzuati uyarinca iicer aylik dénemler
itibartyla olusan kazanglar tizerinden %20 (2019: %22) oraninda gegici vergi hesaplanarak 6denmekte
ve bu sekilde 6denen tutarlar yillik kazang iizerinden hesaplanan vergiden mahsup edilmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanunu’na gore beyanname iizerinde gdsterilen mali zararlar 5 y1l1 agmamak kaydiyla
donemin kurumlar vergisi matrahindan indirilebilir. Beyanlar ve ilgili muhasebe kayitlar1 vergi
dairesince bes yil icerisinde incelenebilmekte ve vergi hesaplari revize edilebilmektedir.

Tiirkiye’de mukim anonim sirketlerden, kurumlar vergisi ve gelir vergisinden sorumlu olmayanlar ve
muaf tutulanlar haricindekilere yapilanlarla Tiirkiye’de mukim olan ve olmayan gercek kisilere ve
Tiirkiye’de mukim olmayan tiizel kisilere yapilan temettii 6demeleri %15 gelir vergisine tabidir.

Tiirkiye’de mukim anonim sirketlerden yine Tiirkiye’de mukim anonim sirketlere yapilan temettii
O0demeleri gelir vergisine tabi degildir. Ayrica karin dagitilmamasi veya sermayeye eklenmesi
durumunda gelir vergisi hesaplanmamaktadir.

Kurumlarin tam miikellefiyete tabi bir baska kurumun sermayesine istirakten elde ettikleri temettii
kazanglar1 (yatirim fonlarinin katilma belgeleri ile yatirim ortakliklari hisse senetlerinden elde edilen Kar
paylar1 hari¢) kurumlar vergisinden istisnadir. Ayrica, kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde
yer alan istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar1 gayrimenkullerinin (tasinmazlarinin) kurucu
senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanglarin %75°lik  kismu,
31 Aralik 2017 tarihi itibariyla kurumlar vergisinden istisnadir. Bununla birlikte, 7061 sayili kanunla
yapilan degisiklikle bu oran tasinmazlar agisindan %75’ten %50’ye indirilmis ve 2018 yilindan itibaren
hazirlanacak vergi beyannamelerinde bu oran %50 olarak kullanilacaktir.

Istisnadan yararlanmak icin sdz konusu kazancin pasifte bir fon hesabinda tutulmasi ve 5 yil siire ile
isletmeden ¢ekilmemesi gerekmektedir. Satis bedelinin satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yilt
sonuna kadar tahsil edilmesi gerekir.

Tiirkiye’de ddenecek vergiler konusunda vergi idaresi ile mutabakat saglama gibi bir uygulama yoktur.
Kurumlar vergisi beyannameleri hesap déneminin kapandig ayi1 takip eden dort ay igerisinde verilir.
Vergi incelemesine yetkili makamlar, hesap donemini takip eden bes yil siiresince vergi
beyannamelerini ve bunlara temel olan muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve bulgulari neticesinde
yeniden tarhiyat yapabilirler.
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19.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
Gelir vergisi stopaji

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitilmasi1 durumunda kar pay1 elde eden ve bu kar paylarin1 kurum
kazancina dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tiirkiye’deki
subelerine dagitilanlar hari¢ olmak tizere kar paylar {izerinden ayrica gelir vergisi stopajt hesaplanmasi
gerekmektedir. Gelir vergisi stopaj1 24 Nisan 2003 - 22 Temmuz 2006 tarihleri arasinda tiim sirketlerde
%10 olarak uygulanmistir. Bu oran, 22 Temmuz 2006 tarihinden itibaren, 2006/10731 say1l1 Bakanlar
Kurulu Karar ile %15 olarak uygulanmaktadir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen kar paylan gelir
vergisi stopajina tabi degildir.

24 Nisan 2003 tarihinden 6nce alinmis yatirim tesvik belgelerine istinaden yararlanilan yatirim indirimi
tutar1 tizerinden %19,8 vergi tevkifati yapilmasi gerekmektedir. Bu tarihten sonra yapilan tesvik belgesiz
yatirim harcamalarindan sirketlerin tiretim faaliyetiyle dogrudan ilgili olanlarin %40°1 vergilendirilebilir
kazangtan diisiilebilir. Yararlanilan tesvik belgesiz yatirim harcamalarindan vergi tevkifati
yapilmamaktadir.

Transfer fiyatlandirmasi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinin transfer fiyatlandirmasi yoluyla “ortiilii kazang dagitimi”
baslig1 altinda transfer fiyatlandirmasi konusu islenmektedir. 18 Kasim 2007 tarihinde yayimlanan
“transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortilii kazang dagitimi hakkinda Genel Teblig’de uygulamadaki
detaylar belirlenmistir. Eger vergi miikellefleri ilgili kuruluslarla (kisilerle), fiyatlandirmalar1 emsallere
uygunluk ilkesi ¢ergevesinde yapilmayan {iriin veya mal alim ve satim islemlerine giriyorlarsa, o zaman
ilgili karlar transfer fiyatlamasi yoluyla ortiilii bir sekilde dagitildigi kanaatine varilacaktir. Bu tarz
transfer fiyatlamasi yoluyla ortiili kar dagitimlari kurumlar vergisi agisindan vergi matrahindan
indirilemeyecektir.

Ertelenmis vergi

Grup, vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TMS’ye gore hazirlanmis finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varhigi ve yikimliligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas
finansal tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmakta olup, s6z konusu farklar agagida belirtilmektedir.

7061 sayili "Baz1 Vergi Kanunlari ile Diger Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" ile
yiizde 22’lik Kurumlar vergisi oram yiiriirliige girdigi i¢in ertelenmis vergi hesaplamalarinda
31 Aralik 2020 finansal tablolar1 hazirlanirken 2019 ve 2020 yillarinda geri kazanilacagi muhtemel olan
gecici farklar i¢in yiizde 22 orani, iki yili agsan kisim i¢in ise ylizde 20 orani kullanilmistir. Almanya
Subesinin ertelenmis vergi hesaplamasinda yiizde 15,85, Bosna Hersek’te faaliyet gdsteren Sarajevo
sirketi icin %17 oran1 kullanilmistir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibartyla sona eren yillar i¢indeki ertelenmis vergi varliklariin hareketi
asagida verilmistir:

2020 2019
1 Ocak 1.895.421 -
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen (122.794) 1.895.421
31 Arahk 1.772.627 1.895.421
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19.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Ertelenmis vergi varliklarmin yiiriirliikteki vergi oranlari kullanilarak hazirlanan dokiimii asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Toplam Toplam
gecici Varhk/ gecici Varhk/
farklarn  (yiikiimliiliik) farklarn  (yiikiimliiliik)
Dava karsilig (10.133.888) 1.606.221 (7.581.684) 1.895.421
Yatirim amacli gayrimenkul
gergege uygun deger farki (2.181.453) 218.145 - -
Diger 517.400 (51.749) - -
Ertelenmis vergi
(yiikiimliliigii)/ varhgi, net (11.797.941) 1.772.627 (7.581.684) 1.895.421

Diger iilkelerdeki vergi uygulamalari
Bosna Hersek

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Bosna Hersek’te tek vergi sistemine geg¢ilmis olup, daha once iki
entitede farkli oranlarda uygulanan ‘satis’ ve ‘hizmet’ vergileri kaldirilmistir. Bu kapsamda herhangi bir
sektor kapsam dis1 birakilmamistir. Kurumlar vergisi briit modele gore hesaplanmakta olup, FBiH, RS
ve Brcko Bolgesi'nde %10 olarak ayni oran uygulanmaktadir.

Almanya - Frankfurt

Vergi yil1 Almanya’daki takvim yilidir. Vergi y1li disinda vergi 6demeleri ile ilgili vergi dairesinin
onay alinmasi gerekmektedir. Mali y1lin kazancina gore vergi 6n 6demesi hesaplanir ve ii¢ aylik
donemlerde 6demeleri gerceklestirilir. Her mali yi1l sonunda beyanname esas kazang bazinda
hesaplanir ve mali yilda 6denen 6n 6demeler vergi borcundan diisiiliir. Mali y1ilin esas kazancina gore
yapilan 6demeler fazla ise sirkete vergi iadesi yapilmaktadir. Kurumlar vergisi hesaplamalar1 %15,825
olarak uygulanmaktadir.

20. PAY BASINA KAZANC

Pay basina kazang tutari, net donem karmin, Grup hisselerinin cari donem icindeki agirlikli ortalama
hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Grup’un sulandirilmis hissesi bulunmamaktadir. Pay bagina
kazancin, 1 Ocak - 31 Aralik 2020 ve 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 hesap donemine ait hesaplamasi
asagidaki gibidir:

2020 2019
Ana sirket paydaglarina ait net donem kari 377.763.665 127.013.121
Donem boyunca mevcut olan paylarin ortalama sayisi 2.868.547.044 1.300.000.000
Pay basina kar 0,1317 0,0977
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, asagida belirtilen her bir risk i¢cin Grup’un maruz kaldigi riskler. Grup’un bu risklerini yonetmek
ve 0l¢mek i¢in belirledigi politikalart hakkinda bilgi vermektedir. Grup finansal araglarin kullanimindan
kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. kredi riski,

o likidite riski,

o piyasa riski.

21.1. Kredi riski

Kredi riski, kars1 tarafin {izerinde mutabik kalinan sozlesme sartlarina uygun olarak yikimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir. Grup’un biitiin kiralama
sozlesmeleri iligkili kuruluslarla yapilmistir. Ayrica Grup’un sahip oldugu nakit Grup’un ortagi olan
Ziraat Bankasi’nda degerlendirilmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar asagidaki
tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Aralik 2020 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski
(A+B+C+D) - 2.356.900 2.232.263 582.592 30.497.497  387.457.400
- Azami riskin teminat, vs. ile
giivence alta alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikligiine
ugramamus finansal varliklarm net degeri - 2.356.900 2.232.263 582.592 30.497.497 387.457.400
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamus varliklarin net defter degeri - - - - - -
C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin
net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger disiikliigii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile giivence altina
alinmis kismi - - - - - -
- Vadesi gegmenmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger diisiikliigii (-) - - - - - R
- Net degerin teminat vs. ile glivence altina
alinmis kismi - - - - - -
D. Bilango dig1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

21.1. Kredi riski (Devami)

31 Aralik 2019 tarihi itibartyla, Grup’un kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 agsagidaki
tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Tliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
31 Arahk 2019 taraf taraf taraf taraf mevduat Diger

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan
azami kredi riski
(A+B+C+D) - -
- Azami riskin teminat, vs. ile
giivence altia alinmis kismi - - - - - -
A. Vadesi gegmemis ve deger diisiikliigiine
ugramamis finansal varliklarin net degeri - -
B. Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine
ugramamig varliklarin net defter degeri - - - - - -
C. Deger disiikliigiine ugrayan
varliklarm net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi gegmis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger distikliigii (-) - - - - - R
- Net degerin teminat vs. ile
giivence altina alinmis kismi - - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - - -
- Deger disiikligi (-) - - - - - -
- Net degerin teminat vs. ile
giivence altina alinmig kismi - - - - - -
D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - -

145.826 128.264.013  430.497.866

145.826 128.264.013  430.497.866

21.2. Likidite riski

Likidite riski, Grup’un finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliilikklerini yerine getirmekte giigliik
yasamasi riskidir. Grup bor¢lanmalarindan elde ettigi kaynaklar yatirnm amagli gayrimenkul proje
geligtirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, sozlesmeye
bagli iskonto edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

31 Arahk 2020 Beklenen
nakit
cikislar

Defter toplami 3 aydan 3-12 ay 1-5 yil aras1 5 yildan

Sozlesmeler uyarinca vadeler degeri E1HI+HHIT+ V) kisa (I) arasi (II) (1) uzun (1V)

Tiirev olmayan

finansal yiikiimliiliikler 262.977.891 275.360.668 71.024.974 204.335.694 - -
Ticari borglar 61.483.358 61.483.358 61.483.358 - - -
Banka kredileri 201.480.849 213.863.626 9.527.932 204.335.694 - -
Diger borglar 13.684 13.684 13.684 - - -
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

21.2. Likidite riski (Devami)

31 Arahik 2019 Beklenen
nakit
cikislar:

Defter toplami 3aydan 3-12 ay 1-5 yil arasi 5 yildan

Sozlesmeler uyarinca vadeler degeri E1+1H+HT+ V) kisa (I) arasi (II) (1) uzun (1V)

Tiirev olmayan

finansal yiikiimliiliikler 564.090.839 564.090.839 564.090.839
Ticari borglar 16.014.237 16.014.237 16.014.237
Banka kredileri 548.076.602 548.076.602 548.076.602

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, Grup’un tlirev finansal yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir
(31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

21.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz oran, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Grup’un gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikler ve bilanco dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya
cikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

Grup’un yabanci para varlik ve ylkiimliiliikleri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bilango dis1 herhangi bir
enstriimanla dengelenmemektedir.

Grup’un doviz cinsinden sahip oldugu varlik ve yiikiimliiliikklerin tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Varliklar 4.823.093 117.767.213
Yikimlilikler (60.626) -
Net bilanco pozisyonu 4.762.467 117.767.213
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

21.3. Piyasa riski (Devami)
Doviz kuru riski (Devami)
Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Grup’un yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.

Grup tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlari TL cinsinden asagidaki
gibidir:

Bosna TL
Avro Mark karsih@
Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 410.833 97.723 4.150.083
Ticari alacaklar - 146.367 673.010
Toplam varhklar 410.833 244.090 4.823.093
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Ticari borglar - (13.185) (60.626)
Toplam yiikiimliiliikler - (13.185) (60.626)
Net bilanco pozisyonu 410.833 230.905 4.762.467

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

gibidir:

Bosna TL
Avro Mark karsih@

Donen Varhklar
Nakit ve nakit benzerleri 4.265 34.931.124 117.767.213
Toplam varhklar 4.265 34.931.124 117.767.213

31 Aralik 2020 itibariyla, net yabanci para pozisyonu para birimlerine gore 4.762.467 TL’dir
(31 Aralik 2019: 117.767.213 TL).

Asagidaki tablo Grup’un Avro ve Bosna Hersek Marki kurlarindaki %10°1ik degisime olan duyarliligim
gostermektedir. Bu tutarlar Avro’nun ve Bosna Hersek Marki’nin TL karsisinda %10 oraninda deger
artisinin/azalisinin kapsaml gelir tablosundaki etkisini ifade eder. Bu analiz sirasinda tiim degiskenlerin
0zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

21.3. Piyasa riski (Devami)
Doviz kuru riski (Devami)

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

Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin

31 Aralik 2020 deger kazanmas1 deger kaybetmesi  deger kazanmasi1  deger kaybetmesi
Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varhik/ylikimliligi 370.074 (370.074)

Avro riskinden korunan kisim - -
Avro Net Etki 370.074 (370.074)
Bosna Marki kurunun %10 degismesi halinde

Bosna Marki net varhk/yiikimliliga 106.172 (106.172)

Bosna Marki riskinden korunan kisim - -
Bosna Marki Net Etki 106.172 (106.172)

Kar/(Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin

31 Aralik 2019 deger kazanmasi1 deger kaybetmesi  deger kazanmas1 deger kaybetmesi
Avro kurunun %10 degismesi halinde

Avro net varlik/ytikimliligi 2.837 (2.837)

Avro riskinden korunan kisim - -
Avro Net Etki 2.837 (2.837)
Bosna Marki kurunun %10 degismesi halinde

Bosna Marki net varlik/ytikiimliliigii 11.773.885 (11.773.885)

Bosna Marki riskinden korunan kisim - -
Bosna Marki Net Etki 11.773.885 (11.773.885)

Faiz orani riski

Grup faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliikklerine olan etkisinden dolay1
faiz oran1 riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Grup’un faiz bilesenine sahip finansal kalemleri
asagida gosterilmistir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Finansal varhklar 24.848.378 9.808.022
- Bankalar mevduati 24.848.378 9.808.022
Finansal yiikiimliiliikler 201.480.849 548.076.602
- Kisa vadeli borg¢lanmalar 201.480.849 548.076.602

Grup’un degisken faizli finansal aract bulunmamaktadir.
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21. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NIiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

21.4. Sermaye yonetimi

Grup, sermayesini etkin portfoy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Grup’un amaci; gelir elde eden bir igsletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim gdzetmek, aymi zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
ylikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu ¢ercevede, sermaye yapisinin korunmast ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Grup yeni
hisseler cikarabilmekte, borglanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Grup pay sahiplerine kar pay1

dagitiminda, yiirtirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanim1 gereksinimini
de dikkate almaktadir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla net yiikiimliiliik/ yatirilan sermaye orani agagidaki gibidir:

2020 2019
Toplam yiikiimliilikler 345.345.738 802.163.927
Hazir degerler (30.497.497) (128.264.013)
Net yiikiimliiliik 314.848.241 673.899.914
Ozkaynaklar 5.090.557.615 1.811.245.311
Toplam kaynak 5.405.405.856 2.485.145.225
Net yiikiimliiliik/ kaynak oram 905,82 %027,12

22. FINANSAL ARACLAR

Gergege uygun deger, bir varlifin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim sattimina konu olan
fiyatin1 ifade eder.

Grup’un finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikasi hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagli belirlenmesi dipnot 6’da
belirtilen yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar
ilgili varlik veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Dipnot 6’daki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda,
her bir finansal aracin ger¢cege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmstir.

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari borglar1 ve bor¢lanmalart kayitl
degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

23. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Grup, 25 Subat 2021 tarih ve 83/3 no’lu y6netim kurulu karari ile 2021 yil1 igerisinde, 2020 y1l1 finansal
tablolar1 ile SPK Teblig hiikiimleri ¢cercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu halka arz basvurusu yapmaya
hazirlanmaktadir.
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24,

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler mtehglnde olup; 28 May1s 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 say1l1 ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri:

111, No: 48.1.e sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli

kontrolune iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

Finansal tablo ana hesap kalemler

flgili diizenleme

~ 9

31 Arahk 2020

nin portfoy sinirlamalarina uyumun

31 Arahk 2019

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (b) 28.301.417 126.543.038
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali1 projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a) 4.611.106.118 1.885.398.445
C Istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 115.371.102 109.060.982
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) 2.232.263 -
Diger varliklar 650.895.790 491.931.094
D Toplam varhklar (Aktif toplami) 111-48.1. Md. 3/ (p) 5.407.906.690 2.612.933.559
E  Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 201.477.442 548.076.602
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1. Md. 31 - -
G  Finansal kiralama borglari 111-48.1. Md. 31 - -
H  iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23/ (f) - 160.000.000
I Ozkaynaklar 111-48.1. Md. 31 5.068.184.290 1.810.870.577
Diger kaynaklar 138.244.958 93.986.380
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (p) 5.407.906.690 2.612.933.559
Diger finansal bilgiler flgili diizenleme 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1. Md. 24 / (b) 23.680.759 8.606.109
A2 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat / Ozel cari-katilma hesab1 ve
TL cinsinden vadeli mevduat / Katilma hesabi 111-48.1. Md. 24 / (b) 28.301.417 126.543.038
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (d) 131.494.000 -
B2 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 / (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1 (a) - -
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 - -
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) - -
L  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin toplami 111-48.1. Md.22/(l) 22.219.914 117.738.846
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24, PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devam)

Portféy simirlamalari flgili diizenleme 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 Asgari / Azami oran Hesaplama
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10 K/D
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal: projeler,

gayrimenkule dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) %86 %72 Asgari %50 (B+A1)/D
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) %2 %9 Azami %50 (A+C-AL1)/D
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeleri

gayrimenkule dayali haklar, istirakler, sermaye piyasasi araglari 111-48.1. Md. 24 / (d) %2 %0 Azami %49  (A3+B1+C1)/D
5 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24/ (c) %0 %0 Azami %20 B2/D
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1. Md. 28/1(a) %0 %0 Azami %10 C2/D
7 Borglanma siniri 111-48.1. Md. 31 %4 %39 Azami %500  (E+F+G+H+I)/1
8 Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve

TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 111-48.1. Md. 24 / (b) %0 %5 Azami %10 (A2-A1)/D
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast araglar yatirimlariin toplami 111-48.1. Md. 22/(1) %0 %5 Azami %10 L/D
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