AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A. S.

30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA
EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL FiINANSAL TABLOLAR VE
DiPNOTLARI



ICINDEKILER

FINANSAL DURUM TABLOSU

KAR VEYA ZARAR TABLOSU

DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
OZKAYNAK DEGISIiM TABLOSU

NAKIT AKIS TABLOSU

FINANSAL TABLOLARA AiT DIPNOTLAR

SAYFA



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
30 EYLUL 2021 TARIHI iTIBARIYLE BIREYSEL FiNANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden  Denetimden

Gecmemis Gecmis

VARLIKLAR Notlar 30 Eyliil 2021 31Arahk 2020
Donen varhklar 28.447.535 30.213.426
Nakit ve nakit benzerleri 4 189.929 142.988
Finansal yatirimlar 5 13.537.768 14.399.200
Ticari Alacaklar 5.947.385 4.655.174
-Iliskili taraflardan ticari alacaklar 6-25 5.193.287 4.228.363
-Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 754.098 426.811
Diger alacaklar 5.382.309 7.978.490
-Iliskili taraflardan diger alacaklar 7-25 -- --
-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 5.382.309 7.978.490
Stoklar 8 3.265.477 2.845.125
Pesin 6denmis giderler 9 95.592 86.113
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 7 29.075 106.336
Duran varhklar 213.812.771 211.437.323
Diger Alacaklar 7 2.640 2.640
Bagli Ortakliklar 11 36.420.981 36.420.828
Yatirim amagh gayrimenkuller 12 173.578.612 171.003.611
Maddi duran varliklar 13 3.810.538 4.010.233
Maddi olmayan duran varliklar 14 -- 11
TOPLAM VARLIKLAR 242.260.306 241.650.749

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
30 EYLUL 2021 TARIHI iTIBARIYLE BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Ge¢memis Gecmis
KAYNAKLAR Notlar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 733.621 580.709
Kisa vadeli bor¢lanmalar 10 -- --
Ticari borglar 107.925 196.247
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar 6-25 7.592 38.349
-Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 6 100.333 157.898
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 16 16.804 14.395
Diger borglar 186.835 191.979
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 7-25 826 --
-Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 7 186.009 191.979
Ertelenmis gelirler 9 195.404 --
Kisa vadeli karsiliklar 15 226.653 178.088
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 15 32.984 49.362
-Diger kisa vadeli karsiliklar 15 193.669 128.726
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 236.301 361.075
Diger borglar 7 90.000 171.800
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 7-25 -- 81.800
-Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 90.000 90.000
Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 17 146.301 189.275
Ozkaynaklar 241.290.384 240.708.965
Odenmis sermaye 18 111.600.000 72.000.000
Paylara iliskin primler / 1skontolar 18 -- 8.485.793
Kar veya zar?rda yen.iden smiflandirilmayacak birikmis diger 299 042 219 340
kapsamli gelirler / (giderler)
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislar: (Azaliglar) 18 268.883 268.883
Tanimlanms fayda planlari yeniden 6l¢iim kazanglart / (kaywplari) 30.159 (49.543)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 18 2.879.541 2.497.919
Gecgmis yil karlari /zararlar 126.010.084 109.313.988
Net donem kart 501.717 48.191.925
TOPLAM KAYNAKLAR 242.260.306 241.650.749

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarmn ayrilmaz parcasidr.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 30 EYLUL 2021 TARIHINDE

SONA EREN ARA DONEME AiT BIREYSEL KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Yeniden Yeniden Yeniden
Simiflandiriloms  Simiflandirilmis  Simiflandirilmas
incelemeden incelemeden incelemeden incelemeden
Gecmemis Ge¢memis Gecmemis Ge¢memis
Notlar 01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
Hasilat 19 7.082.171 5.176.368 2.461.588 2.188.536
Satiglarin maliyeti 19 (138.610) (135.034) - --
Briit Kar 6.943.561 5.041.334 2.461.588 2.188.536
Genel yonetim giderleri 20 (2.510.596) (2.435.776) (772.397) (1.024.968)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 2.908.005 28.508.202 511.394 5.265.232
Esas faaliyetlerden diger giderler 21 (6.839.253) (3.247.219) (2.438.204) 156.587
Esas faaliyet kar1 / (zarar) 501.717 27.866.541 (237.619) 6.585.387
Yatirim faaliyetlerinden gelirler -- -- -- --
Yatirim faaliyetlerinden giderler -- -- -- --
Finansman gelir / (gideri) oncesi 501.717 27.866.541 (237.619) 6.585.387
faaliyet kari
Finansman giderleri - (6.951) - --
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi
Kar / (zarar) 501.717 27.859.590 (237.619) 6.585.387
Siirdiiriillen Faaliyetler Vergi gelir
/(gideri)
- Dénem vergi gideri -- -- -- --
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) -- -- -- --
Siridirilen Faaliyetler Donem 501.717 27.859.590 (237.619) 6.585.387
kar1 / (zarar)
Durdurulan faaliyetler -- -- -- --
DONEM KARI / (ZARARI) 501.717 27.859.590 (237.619) 6.585.387
Dénem Kar / Zararimin dagilimi
Kontrol giicii olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylari 501.717 27.859.590 (237.619) 6.585.387
Pay basina kazan¢
Stirdiiriilen faaliyetlerden Pay bagina 24 0,0048 0,3869 (0,0023) 0,015

kazang

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin ayrilmaz pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI 30 EYLUL 2021
TARIHINDE SONA EREN ARA DONEME AiT BIREYSEL KAR VEYA ZARAR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh Sinirh Sinirh
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis Gecmis
01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
30.09.2021  30.09.2020  30.09.2021  30.09.2020
Donem kari /(zarar) 501.717  27.859.590 (237.619) 6.585.387
Diger kapsamh gelir / (gider) :
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar 79.702 (43.884) 62.111 (47.344)
Maddi duran varliklar yeniden
degerleme artiglari - - -- --
Tammlanmis fayda planlar1 yeniden
6lgtim kazang ve kayiplari 79.702 (43.884) 62.111 (47.344)
Maddi Duran Varliklar Yeniden
Degerleme Artiglar1 (Azaliglart) - - -- --
Ozkaynak yéntemi ile degerlenen
yatirimlarin
diger kapsaml gelirlerinden paylar - - -- --
Kar veya zararda yeniden
siniflandirilacaklar -- -~ - -
Yabanci para ¢evrim farklar -- -- -- --
Finansal varlik deger artis/azaliglar -- -- -- --
Ozkaynak ydntemi ile degerlenen
yatirimlarin
diger kapsamli gelirlerinden paylar - - -- --
Diger kapsamh vergi sonrasi gelir /
(gider) 79.702 (43.884) 62.111 (47.344)
Toplam kapsamh gelir 581.419  27.815.706 (175.508) 6.538.043
Toplam Kapsamh Gelirin Dagilinm
Kontrol giicii olmayan paylar -- -- -- --
Ana ortaklik paylar 581.419  27.815.706 (175.508) 6.538.043

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarn tamamlayici pargasidir



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
BIREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Birikmis karlar
Kar veya zararda

siiflandirilmayacak birikmis | Kar veya zararda simflandirilacak

diger kapsamh gelirler ve birikmis diger kapsamh gelirler ve
giderler giderler
Tammlanmis
fayda planlar Duran Riskten Finansal | Yabanci Kardan kontrol
yeniden 6l¢iim varhk | korunma varhk para ayrilan | Geg¢mis yillar giicil
Odenmis | Pay ihrag kazang veya | deger artis kazang/ | deger artig cevrim kistlanmis karlar Net donem Ana ortakhik | olmayan Toplam
sermaye primleri kayiplari fonu | Kkayplar fonu | farklan yedekler /(zararlar1) | Kkari/(zarari) ozkaynaklar paylar ozkaynaklar
01 Ocak 2020 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 61.830 268.883 - - - 1.519.822 76.788.972 33.503.113 192.628.413 - 192.628.413
Transferler -- -- -- -- -- -- - 978.097 32.525.016 (33.503.113) -- -- --
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - (43.884) - - - - - - 27.859.590 27.815.706 - 27.815.706
30 Eyliil 2020 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 17.946 268.883 -- -- - 2.497.919 109.313.988 27.859.590 220.444.119 -- 220.444.119
01 Ocak 2021 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 (49.543) 268.883 - - - 2.497.919 109.313.988 48.191.925 240.708.965 - 240.708.965
Transferler - - - - - - - 381.622 47.810.303 (48.191.925) - - -
Toplam kapsamli gelir / (gider) -- -- 79.702 -- -- -- - - -- 501.717 581.419 -- 581.419
Sermaye Arttirimi 39.600.000 (8.485.793) -- -- -- -- - - (31.114.207) -- -- -- --
30 Eyliil 2021 itibariyle bakiyeler 111.600.000 -- 30.159 268.883 -- -- - 2.879.541 126.010.084 501.717 241.290.384 -- 241.290.384

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.




AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 30 EYLUL 2021

TARIHINDE SONA EREN ARA DONEME AiT
BiREYSEL NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Nakit Akis Tablosu (Dolayl Yontem) Notlar 300312?); 300312%]2'6
A. ISLETME FAALIYETLERDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 7445936 3.715.594
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Donem Kari (Zarari) 501.717  27.859.590
Dénem Net Kari (Zarar1) Mutabakat ile flgili Diizeltmeler 4.180.603 (28.185.244)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 13 220.653 220.766
Deger Diisiikliigii/Iptali ile ilgili Diizeltmeler 5.664.327 (12.058.676)
Alacaklarda Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler -- 35.000
Diger Finansal Varliklar veya Yatirimlar Deger Diisiikliigii (Iptali) ile ilgili Diizeltmeler 5 5.664.327 (12.093.676)
Karsilik ile Ilgili Diizeltmeler 85.293 39.310
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 15 20.350 39.310
Diger karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 15 64.943 --
Faiz gelir / giderleri ile ilgili diizeltmeler (1.789.670)  (1.671.644)
Faiz geliri 20 (1.685.291)  (1.640.104)
Faiz gideri 20 -- 6.951
Vadeli Satiglardan Kaynaklanan Kazanilmamis Finansman Geliri (313.941) (33.595)
Vadeli Alimlardan Kaynaklanan Ertelenmis Finansman Gideri 209.562 (4.896)
Gergege Uygun Deger Kayiplar/Kazanglari ile ilgili Diizeltmeler -~ (14.715.000)
Yatirim Amacli Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplar: (Kazanglar) ile Iigili
Diizeltmeler -- (14.715.000)
isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler 1.001.064 2.345.862
Ticari alacaklardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler 6 (1.501.774)  (2.367.467)
- [liskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis (1.154.290) (2.251.613)
- [liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azals (347.484) (115.854)
Faaliyetlerle flgili Diger Alacaklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler 7 2.596.181 4.865.218
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis -- (170.728)
- liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 2.596.181 5.035.946
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) 9 (9.479) (52.400)
Stoklardaki Azalislar (Artislar) ile lgili Diizeltmeler (420.352) --
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 6 225.619 72.609
- [liskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Ilgili Diizeltmeler 275.488 (35.638)
- [liskili Olmayan Taraflara Ticari Borclardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler (49.869) 108.247
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis/Azals Tle Tlgili 15
Diizeltmeler 2.409 (7.716)
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla flgili Diizeltmeler (86.944) (95.882)
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis (80.974) -
- lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis 7 (5.970) (95.882)
Ertelenmis Gelirlerdeki Artig/Azalis ile Tlgili Diizeltmeler 9 195.404 (68.500)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 5.683.384 2.020.208
Odenen faiz -- (6.951)
Alinan faiz 21 1.685.291 1.640.104
Vergi 6demeleri / iadeleri 7 77.261 62.233
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (7.398.995)  (3.247.026)
Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarmin Edinimi I¢in
Yapilan Nakit Cikislar (4.802.895) -
Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Bor¢lanma Araglarinin Satilmasi 5
Sonucu Elde Edilen Nakit Girigleri -- 18.680.690
Bagli Ortakliklar Kontroliiniin Elde Edilmesine Yonelik Alislara Iliskin Nakit Cikislari (153) (21.919.835)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart (20.947) (7.881)
Maddi Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar: 13 (20.947) (7.881)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislari (2.575.000) -
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -- (301.877)
Borg Odemelerine {liskin Nakit Cikislari -- (301.877)
-Kredi Odemelerine Iliskin Nakit Cikiglar 10 -- (301.877)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis / (azalis) (A+B+C) 46.941 166.691
D. Déonembasi nakit ve nakit benzeri degerler 4 142.988 10.150
Doénemsonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 4 189.929 176.841

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidar.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - SiRKET’iN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (“Sirket”), Avrasya Menkul Kiymetler Yatirnm Ortakligt A.S.
unvani ile 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili ’ne tescil ve 6 Mart 1996 tarih, 4714 Sayili T. Ticaret
Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sirket, 4 Ekim 2010 tarihinde yaptig1 Olaganiistii Genel Kurul Toplantis1 ile Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklig1 A.S. olan ticaret unvanin1 Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. olarak degistirmis
ve bu degisiklik 20 Ekim 2010 tarih, 7673 sayil1 Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Sirket’in Ana Faaliyet Alam1

Sirket’in faaliyet konusu, Sermaye Piyasast Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Sirket’in merkez adresi; Biiyilkdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent/Istanbul olup subesi
bulunmamaktadir.

Sirket paylar1 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul AS’de islem gormektedir.

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle Sirket sermayesine ait fiili dolasimdaki paylarin oran1 %87,05°dir (31.12.2020:
%87,13). 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle sermayesi 111.600.000 TL’dir (31.12.2020: 72.000.000 TL).

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle personel sayisi 7 kisidir (31.12.2020: 9 kisi).

Bagl Ortaklhigi

Sirket sahibi oldugu Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A adresindeki Metrocity ingaatindan satin almis
oldugu 2.,3. ve 4. katlarda yer alan 54 adet gayrimenkulii Sermayesinin %100’tine sahip oldugu Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmustir.

Sirket, Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamin1 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almig olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir.
Sirket, Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii
bagli ortakligt Metro Avrasya Gilircistan Gayrimenkul Yatirnm Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satigtan
kaynaklanan 10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagl ortakliginin sermayesine ilave
etmistir.

Sirket 03 Mart 2020 tarihli yonetim kurulu karari ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710 Gel sermayeli
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC. Sirketine ait paylarin tamamin1 21.919.835 TL bedel
ile 13 Nisan 2020 tarihinde satin almis olup Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC. Sirketine
%100 oraninda istirak etmistir.

Sirket’in 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayil1 Yonetim Kurulu Karari ile hisselerinin tamamina sahip oldugu
Giircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim J.S.C ile yine hisselerinin tamamina sahip
oldugu Gircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi JSC' nin, Metro Avrasya
Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin
tescil iglemleri 5 Haziran 2020 tarihinde tamamlanmigtir.

Sirket’in Giircistan'da kurulu bagl ortakligi olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi'nin
unvani Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC olarak degistirilmistir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygunluk Beyam

Mlisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil1 Resmi
Gazete’ de yaymmlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak hazirlanmistir.
TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve
yorumlardan olugmaktadir.

Sirket’in ilisikteki finansal tablolar1 SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlar
Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 660
sayili Kanun Hiikmiinde Kararname’nin (“KHK”) 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen ve
15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan 2019 TMS Taksonomisi 'ne uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Finansal varliklar ve yiikiimliiliikkler gergege uygun
degeriyle Olciiliip; gergege uygun deger degisiklikleri kar/zarar tablosu ve kapsam gelir tablosu/6zkaynak ile
iligkilendirilmistir.

TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar ve TFRS 10 Finansal Tablolar Standartlar1 uyarinca, bagl ortakliklar
tizerinde kontrol giicii olan girketlerin finansal tablolarini olarak hazirlamas gerekmektedir. Bireysel finansal
tablolar ise, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne, Sermaye Piyasas1 Kurulu ("SPK")
tarafindan getirilen raporlama yiikiimliiliigiinii kargilamak {izere hazirlanmistir.

Bu kapsamda Sirket, ekli finansal tablolarda %100’tine sahip oldugu bagli ortakligi Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC. Sirketi konsolide edilmemistir. Bu Sirketle olan islemler Not 24 iligkili
taraflarla olan islemlerde agiklanmistir. Ilisikteki bireysel finansal tablolarda Sirketin bagli ortakliklari
maliyet degeriyle gosterilmistir.

Finansal tablolar Sirket’in yasal kayitlarma dayandirilmis ve TL cinsinden ifade edilmis olup, KGK

tarafindan yayinlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1’ na gore Sirket’ in durumunu layikiyla arz edebilmek
i¢in bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Bireysel finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 8 Kasim 2021 tarihinde onaylanmis ve yayinlanmasi
icin yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle TL olarak
geemis donemlerle karsilagtirmali olarak sunulmustur.
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2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

30 Eyliil 2021 tarihi itibartyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2021 tarihi itibartyla gegerli yeni ve degistirilmis TFRS
standartlart ve TFRYK yorumlar disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi {izerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmustir.

a) 2021 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar
TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Oram1 Reformu — 2. Asama

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da degisiklikler iceren Gosterge Faiz Oran1 Reformu — 2.
Asama’daki degisiklikler, reformun gerektirdigi degisikliklere pratik bir ¢oziim getirmekte olup, korunma
muhasebesinin hiikiimlerine iligkin olarak Gdosterge Faiz Oran1 Reformu uyarinca korunma muhasebesinin
sona erdirilmesine gerek olup olmadigina, ve Gosterge Faiz Oran1 Reformu’na tabi olan finansal araglardan
kaynaklanan ve isletmenin maruz kaldig1 risklerin niteligi ve kapsamu ile isletmenin bu riskleri nasil yonettigi
ve igletmenin alternatif gosterge faiz oranlarina geg¢isi tamamlamak agisindan kaydettigi ilerleme ve isletmenin
bu gegis siirecini nasil yonettigine agiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Sirket yonetimi, bu degisikliklerin Sirket’in finansal tablolari {izerinde herhangi bir etkisi bulunmadigin
degerlendirmistir.

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket heniiz yiiriirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen agagidaki degisiklik
ve yorumlar1 heniiz uygulamamistir:

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atiflar

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullanim Oncesi Kazanglar

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik A¢idan Dezavantajli S6zlesmeler — S6zlesme Yerine Getirme Maliyeti
TFRS’lere Iligkin Yillik lyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e Yapilan Degisiklikler2018 — 2020
TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatilmasi

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la Ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30 Eyliil 2021 Tarihi Sonrasinda
Devam Eden imtiyazla

b) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut donceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TFRS 17 — Sigorta Sozlesmeleri

TFRS 17, sigorta yiikiimliiliikklerinin mevcut bir karsilama degerinde Sl¢iilmesini gerektirir ve tiim sigorta
sozlesmeleri igin daha diizenli bir dl¢liim ve sunum yaklagimi saglar. Bu gereklilikler sigorta sdzlesmelerinde
tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak i¢in tasarlanmistir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 itibariyla TFRS
4 Sigorta S6zlesmelerinin yerini alacaktir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
9
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TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandirilmasi

Bu degisikliklerin amac1 finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan bor¢ ve diger
yukiimliiliiklerin kisa vadeli mi (bir yil igerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak
simiflandirilmasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme siirecine yardimei olmak suretiyle standardin
gerekliliklerinin tutarl olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1°de yapilan bu degisiklikler, bir yil ertelenerek 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
donemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
TFRS 3’deki Degisiklikler — Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hiikiimlerini 6nemli olgiide degistirmeden degistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama i¢in Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin gegerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cer¢eve’de simdiye kadar yapilan diger referans giincellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullanim Oncesi Kazanclar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varligin yonetim tarafindan amaglanan kosullarda ¢alisabilmesi i¢in gerekli
yer ve duruma getirilirken iiretilen kalemlerin satigindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin maliyetinden
diisiilmesine izin vermemekte ve bu tiir satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara yansitilmasini

gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 37°deki Degisiklikler- Ekonomik Acidan Dezavantajh Sozlesmeler-Sozlesmeyi Yerine Getirme
Maliyetleri

TMS 37’de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sézlesme olup olmadiginin
belirlenmesi amaciyla tahmin edilen s6zlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem sézlesmeyi yerine getirmek
icin katlanilan degisken maliyetlerden hem de s6zlesmeyi yerine getirmeyle dogrudan ilgili olan diger

maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hiikiim altina alinmigtir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performans tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
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TFRS’lere iliskin Yillik Tyilestirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Tiirkive Finansal Raporlama Standartlarinin Ik Uygulamasi’nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakligindan daha sonraki bir
tarihte TFRS’leri uygulamaya bagslayan bagl ortakliga, varlik ve ylikiimliiliiklerinin 6l¢timiine iliskin taninan
muafiyetin kapsamina birikimli ¢gevrim farklar1 da dahil edilerek, TFRS’leri ilk kez uygulamaya baslayanlarin
uygulama maliyetleri azaltilmigtir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 9 Finansal Araclar’da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yiikiimliiliigiin bilango dis1 birakilmasina iliskin degerlendirmede dikkate alinan
ticretlere iligkin agiklik kazandirilmistir. Borglu, bagkalar1 adina borglu veya alacakli tarafindan 6denen veya
alman ticretler de dahil olmak iizere, borglu ile alacakli arasinda 6denen veya alinan iicretleri dahil eder.

Soz konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetler’de Yapuan Degisiklik

Bu degisiklikle TMS 41°in 22’nci paragrafinda yer alan ve gercege uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akislarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hiikiim ¢ikarilmistir.
Degisiklik standardin ilgili hiikiimlerini TFRS 13 hiikiimleriyle uyumlu hale getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41°¢ yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 4 (Degisiklikler) — TFRS 9°un Uygulanmasina Iliskin Gecici Muafiyet Siiresinin Uzatilmast

TFRS 17’nin yiirirliikk tarihinin 1 Ocak 2023’e ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9’un
uygulanmasina iliskin gecici muafiyet siiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmistir.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

TFRS 16 (De,i{isiklikler) — COVID-19’la ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30 Eyliil 2021 Tarihi Sonrasinda
Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) Haziran 2020°de yayimlanan ve
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini belirlememeleri konusundaki muafiyeti bir yil daha uzatan COVID-19’la Ilgili
Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden Imtiyazlar-TFRS 16’ya iliskin
Degisiklikler’i yayimlamisgtir.

Degisiklik ilk yaymmlandiginda, kolaylastirict uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir
azaligin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya 6ncesinde dolan 6demeleri etkilemesi durumunda
gecerliydi. Kiralayanlarin kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlar1 sunmaya devam etmesi ve COVID-
19 pandemisinin etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin 6nemli olmasi nedenleriyle, KGK kolaylastirict
uygulamanin kullanilabilecegi siireyi bir y1l uzatmistir.
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Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki
muhtemel etkileri degerlendirilmektedir.

2.3 Netlestirme / Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliiliikleri net olarak
degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinin es zamanlt
oldugu durumlarda net olarak gosterilirler.

2.4 Isletmenin Siirekliligi Varsayim

Misikteki finansal tablolar, Sirket’in 6niimiizdeki bir y1lda ve faaliyetlerinin dogal akis1 icerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin siirekliligi esasina gore
hazirlanmustir.

2.5 Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii, Ek Dipnot

Dipnot 29 “Portfoy Sinirlamalarma Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta verilen bilgiler, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlama Iliskin Esaslar Tebligi” (II-14.1) uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis &zet bilgiler
niteliginde olup, “Gayrimenkul Yatitm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi"nin, (IIl: 48.1) portfoy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cergcevesinde hazirlanmustir.

2.6 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans degerlendirmelerinin tespitine imkan vermek tizere Sirket’in finansal tablolar dnceki
donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Sirket, 30 Eyliil 2021 tarihli bireysel finansal durum tablosunu
31 Aralik 2020 tarihli finansal durum tablosu ile, 01 Ocak- 30 Eyliil 2021 donemine ait bireysel kar veya zarar
ve bireysel diger kapsamli gelir tablosu, bireysel nakit akis tablosu ve bireysel 6zkaynak degisim tablosunu ise
01 Ocak- 30 Eyliil 2020 dénemi ile karsilastirmali olarak diizenlemistir.

2.7. Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarini ancak asagidaki hallerde degistirebilir;

a) Bir standart veya yorum tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

b) Isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari iizerindeki islemlerin ve olaylarm etkilerinin
finansal tablolarda daha uygun ve giivenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak nitelikte ise.

Finansal tablo kullanicilari, isletmenin finansal durumu, performansi ve nakit akigindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla igletmenin zaman igindeki finansal tablolarin1 karsilagtirabilme olanagma sahip
olmalidir.

Bu nedenle, bir muhasebe politikasindaki degisiklik yukaridaki paragrafta belirtilen durumlardan birini
kargilamadigi siirece, her ara donemde ve her hesap doneminde ayn1i muhasebe politikalart uygulanmalidir.

Misikteki finansal tablolar etkileyebilecek énemli bir muhasebe politikas1 degisikligi olmamustir.
2.8. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari donemde,
gelecek donemlere iliskin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye yonelik
olarak uygulanir.
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Yeniden Siniflamalar
30 Eylil 2020 tarihi itibartyla 131.104 TL pazarlama giderleri hesabindan diger faaliyetlerden giderler
hesabina siiflandirilmistir.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar {izerinde 6nemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve finansal durum
tablosu tarihinde var olan veya ileride gergeklesebilecek tahminlerin esas kaynaklart g6z Oniinde
bulundurularak yapilan 6nemli varsayimlar ve degerlendirmeler agagidaki gibidir:

Sahip olunan gayrimenkullere iliskin maddi duran varlik- yatirim amagl gayrimenkul ayrimi:
Sirket’ in kendi kullandig1 binalar maddi duran varliklar olarak siniflanmis olup geriye kalan tiim
gayrimenkulleri yatirim amagli gayrimenkul olarak siniflamigtir.

Sirket 30 Eyliil 2021 Tarihli finansal tablolardaki ger¢ege uygun deger tahmini i¢in SPK tarafindan verilen
degerleme lisansina sahip Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin 28 Aralik 2020
(Revize Rapor: 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihlerinde hazirlamis olduklari muhtelif degerleme
raporlarini kullanmaigtir.

Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin faydali 6miirleri

Sirket, maddi ve maddi olmayan duran varliklarinin lizerinden faydali émiirleri dikkate alarak amortisman
ayirmaktadir.

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti 30 Eyliil 2021 tarihinde BIST tarafindan aciklanan beklenen en
iyi alig fiyat1 baz alinarak hesaplanmustir.

Kidem tazminati karsilig

Kidem tazminati yiikiimliiligii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artiglari ve ¢aliganlarin ayrilma oranlarini
iceren birtakim varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu planlarin uzun vadeli
olmasi sebebiyle, sdz konusu varsayimlar 6nemli belirsizlikler icerir.

Dava karsiligi

Dava karsiliklar ayrilirken, ilgili davalarin kaybedilme olasiligi ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan
sonuclar Sirket hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda degerlendirilmektedir. Sirket Yonetiminin
elindeki verileri kullanarak yaptig1 en iyi tahminler dogrultusunda gerekli gordiigii karsiliga iligkin agiklamalar
karsiliklarda yer almaktadir.

Lzin karsiliklari:

Caliganlarin kazanilmig ama kullanilmayan izin giinlerinin parasal karsiligidir. Kullanilmamis izin giinii ile
giinliik briit {icretin ¢carpilmasiyla hesaplanmustir.

Kullanilan tahminler ilgili muhasebe politikalarinda veya dipnotlarda gdsterilmektedir.

2.9. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Hasilat

Gelir ve Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satigindan elde edilen gelirleri ve yatirim amacglh gayrimenkullere
iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan faiz gelirlerini ve sermaye
piyasast araclarindan elde edilen gelirleri igermektedir.
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Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin goriilityorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir
bir sekilde olciilebiliyorsa gerceklesir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin gercege uygun degeri ile dl¢tiliir.
Yatirim amagh gayrimenkullere iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler ilgili hizmetin
verildigi donem icerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili nemli risk ve getirilerin aliciya nakledilmis olmasi, isletmenin
satilan gayrimenkullerin ydnetimiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamasi ve séz konusu
gayrimenkuller lizerinde etkin bir kontroliin bulunmamasi, satig gelirinin miktarinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilmesi, islemle ilgili ekonomik faydanin isletme tarafindan elde edilebileceginin muhtemel olmasi ve
islemle ilgili olarak yiiklenilen ve yiiklenilecek olan maliyetlerin giivenli bir sekilde Olgiilebilmesi
durumlarinda (sartiyla) kayitlara alinmaktadir.

Sirket’in satisini gerceklestirdigi projelere iliskin sézlesme sartlar1 yukarida agiklanan durumlara uydugunda
satig geliri ve maliyet finansal tablolara yansitilmaktadir.

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
Yapilmakta olan yatirim amaglhi gayrimenkuller ile dogrudan iligkilendirilen borglanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri etkin faiz oran1 kullanilarak tahakkuk
esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler
Diger gelir ve giderler tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Maddi Duran Varhklar

Sirket’in, mal ve hizmet tiretimi veya arzinda kullanilmak {izere veya idari amaglar ¢ergevesinde kullanilmak
iizere elde tutulan ve bir déonemden fazla kullanimi 6ngoériilen maddi duran varlik kalemleri mali tablolarda
maliyet modeli ¢ercevesinde, maliyet degerleriyle ifade edilmektedir.

Maddi duran varligin maliyet degeri; alis fiyati, ithalat vergileri ve geri iadesi miimkiin olmayan vergiler,
maddi duran varligi kullanima hazir hale getirmek igin yapilan masraflardan olusmaktadir. Maddi duran
varligin kullanimina baglandiktan sonra olusan tamir ve bakim gibi harcamalar, olustuklari donemde gider
olarak gelir tablosunda raporlanmaktadir. Yapilan harcamalar ilgili maddi duran varliga gelecekteki
kullaniminda ekonomik bir deger artis1 sagliyorsa bu harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir.

Ozel maliyetler, kiralanan gayrimenkul igin yapilan harcamalar1 kapsamaktadir ve faydali émriin kira
s0zlesmesinin siiresinden uzun oldugu hallerde kira siiresi boyunca, kisa oldugu durumlarda faydali émiirleri
iizerinden amortismana tabi tutulur.

Amortisman, maddi duran varliklarm kullanima hazir oldugu tarihten itibaren ayrilir. ilgili varliklarin atil
durumda bulunduklart dénemde de amortisman ayrilmaya devam edilir.

Ekonomik dmiir ve amortisman metodu diizenli olarak gdzden gegirilmekte, buna bagli olarak metodun ve
amortisman siiresinin ilgili varliktan edinilecek ekonomik faydalar ile paralel olup olmadigina bakilmaktadir
ve gerektiginde diizeltme islemi yapilmaktadir.
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Maliyet Yontemi

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diisiikliikleri diisiildiikten
sonraki tutar {izerinden gosterilirler.

Kiralama veya idari amacl ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaglar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diisiikliigli kaybi diisiilerek gosterilirler. Maliyete
yasal harclar da dahil edilir. Bu tiir varliklar, diger sabit varliklar i¢in kullanilan amortisman yonteminde
oldugu gibi, kullanima hazir olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Arazi ve yapilmakta olan yatirnmlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydal
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur.

Beklenen faydali 6miir, kalinti deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi
etkileri i¢in her y1l gdzden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan
kazang veya kayip satis hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir tablosuna
dahil edilir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 Yl
Tasitlar 4 Y1l
Demirbaglar 4-5 Y1l
Ozel Maliyetler 5 Yi

Maddi Olmayan Duran Varhklar
Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satin aliman maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diistikliikleri diistildiikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali dmiirlerine gore dogrusal
amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali 6miir ve amortisman ydntemi, tahminlerde
ortaya cikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her y1l gbzden gegirilir ve tahminlerdeki
degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Bilgisayar yazilimi

Satin alian bilgisayar yazilimlari, satin alimi sirasinda ve satin almadan kullanima hazir olana kadar gecen
siirede olusan maliyetler {izerinden aktiflestirilir.

Maddi olmayan varliklarin bilanco disi birakilmasi

Bir maddi olmayan duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satigindan, gelecekte ekonomik
yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilango) dig1 birakilir. Bir maddi
olmayan duran varligin finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilmasindan kaynaklanan kar ya da zarar,
varsa, varliklarin elden ¢ikarilmasindan saglanan net tahsilatlar ile defter degerleri arasindaki fark olarak
hesaplanir. Bu fark, ilgili varlik finansal durum tablosu (bilan¢o) disina alindigi zaman kar veya zararda
mubhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii
Haklar 5Y1
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 5Yl
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Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatinm amach gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan iglem maliyetleri ile dlgiiliirler. Yatirim
amacl gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilanco dis1 birakilirlar.

Yatirim amagli gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar,
olustuklar1 dénemde gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amagh bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirirm amacl gayrimenkuliin maliyetinin gilivenilir bir sekilde olgiilebilir olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirim amagl gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirrm Amagcli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 0l¢gme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi “ne gore degerlenmektedir. Sirket, Tiirkiye’deki
Yatirim Amacgh Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.’nin 30 Aralik 2020 ve 28 Aralik 2020 (Revize Rapor Tarihi 19
Subat 2021) tarihlerinde hazirlamis oldugu muhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir.

Sirket tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amach
bir gayrimenkule donlismesi durumunda, Sirket, kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarihe kadar soz
konusu gayrimenkulii maddi duran varlik olarak degerlendirmekte ve s6z konusu varligi muhasebelestirme
sonrast dl¢timiinde TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardini uygulamaktadir. Sirket, TMS 16 Maddi Duran
Varliklar Standardina gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gergege uygun degeri arasinda
bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore yapilmig bir
yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar ve s6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim
amacl gayrimenkullere siniflandig: tarihe kadar gerceklesen deger artisin1 diger kapsamli gelir iizerinden
Ozkaynaklarda deger artigi olarak muhasebelestirirken, deger diisiikliiglinli ise cari donem kar/zarari ile
iliskilendirmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amagh gayrimenkullere
siniflamasi sonrasindaki deger artist cari donem kar/zararinda muhasebelestirilirken, deger diisiikliigii ise s6z
konusu gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkule siniflanmasi dncesindeki donemlerde olusmus yeniden
degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda yeniden degerleme fazlas1 hesabindan mahsup edilmekte, yeniden
degerleme fazlasinin bulunmamasi durumunda kar/zararinda muhasebelestirilmektedir.

Sirket’in kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller maddi duran varliklar igerisinde gosterilmistir.
Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler bilancoda itfa edilmis maliyet degerleri ile yansitilmaktadir. Nakit ve nakit
benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlari ile tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve
yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski 6nemsiz olan ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan
yatirimlari igermektedir.

Varhklarda deger diisiikliigii

Varliklarin tasinan degerlerinin ger¢eklesemeyecegine yonelik olay veya degisikliklerin meydana gelmesi
durumunda herhangi bir deger diistikliigiiniin olup olmadig1 incelenmektedir. S6z konusu uyarilarin olmasi
veya tasman degerlerin gerceklesebilir degeri agmasi durumunda varliklar gergeklesebilir degerlerine
indirgenmektedir. Varliklarin tagidiklar deger, gerceklesebilir degeri astiginda deger diistikligii karsilik gideri
gelir tablosuna yansitilir. Paraya c¢evrilebilecek tutar, varligin net satis fiyati ve kullanimdaki net defter
degerinden yiiksek olanidir.
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Paraya ¢evrilebilecek tutar, belirlenebiliyorsa her bir kiymet i¢in, belirlenemiyorsa kiymetin dahil oldugu nakit
yaratan birim i¢in tahmin edilir. Ancak, deger diigiikligii karsiliginin ters ¢evrilmesi sonucu varligin taginan
degerinde meydana gelen artig, bu varliga gecmis yillarda hi¢ deger diisiikliigii ayrilmamis olmasi halinde
belirlenecek degerini asmamasi kosuluyla kayda alinmaktadir.

Kiralama Islemleri
Faaliyet Kiralamasi
- Sirket- kiralayan olarak

Miilkiyete ait risk ve kazanimlarin 6nemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama
olarak smiflandirilir. Diger kiralamalar faaliyet kiralamas1 olarak siniflanir.

Finansal kiralama alacaklar1 Sirket’in kiralamadaki net yatirim tutar1 kadar kaydedilir. Finansal kiralama
geliri, Sirket’in finansal kiralama net yatirimina sabit donemsel getiri orani saglayacak sekilde muhasebe
donemlerine dagitilir.

Faaliyet kiralamasina iliskin kira gelirleri, ilgili kira ddnemi boyunca dogrusal yontem ile muhasebelestirilir.
Kiralamanin gerceklesmesi ve miizakere edilmesinde katlanilan dogrudan baslangi¢ maliyetleri kiralanan
varligin maliyetine dahil edilir ve dogrusal yontem ile kira siiresi boyunca itfa edilir.

Finansal Araclar

(i) Finansal Varliklar

Sirket finansal varliklarimi itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gercege uygun degeri kar veya
zarara yansitilan ve gercege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar olarak tig
smifta muhasebelestirmektedir. Siiflandirma, finansal varliklardan faydalanma amaglarina gore belirlenen is
modeli ve beklenen nakit akislar1 esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklar tarihte yapar.

Itfa Edilmis Malivet Bedelinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Sozlesmeye dayali nakit akislarinin tahsil edilmesi is modelinin benimsendigi, sozlesme sartlarinin belirli
tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igerdigi, sabit veya belirli
O0demeleri olan, aktif bir piyasada islem gérmeyen ve tiirev ara¢ olmayan finansal varliklar itfa edilmis maliyet
bedelinden muhasebelestirilen varliklar olarak smiflandirilir.

Itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen varhiklar, finansal durum tablosunda “ticari alacaklar” ve
“nakit ve nakit benzerleri” kalemlerini igermektedir.

Sirket, finansal tablolarda yer alan itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ticari alacaklarm Gnemli
bir finansman bileseni igermemesi nedeniyle deger diisiikliigli hesaplamalari i¢in kolaylastirilmis uygulamayi
secmistir. Buna gore Sirket, ticari alacaklar belirli sebeplerle deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda,
beklenen kredi zarar karsiligini omiir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan o6lgmekte ve
hesaplamalarinda ge¢mis kredi zarart deneyimleri ile birlikte gelecege yonelik tahminleri dikkate almaktadir.

Gercege Uyoun Deger Farki Uzerinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Sirket’in sozlesmeye dayali nakit akiglarini tahsil etme ve/veya satis yapma is modelini benimsedigi varliklar
gercege uygun degerinden muhasebelestirilen varliklar olarak siniflandirilir.
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“Gercege Uygun Deger Degisimi Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar”, sdzlesmeye bagl nakit
akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve
sOzlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini
iceren nakit akislarmin bulundugu finansal varliklardir. ilgili finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya
kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplan ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger
kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire simiflandirilan
degerleme farklarn gegmis yil karlarina siiflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatinmlar igin, gergege uygun degerinde sonradan olusan
degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda geri
doniilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili yatirimlardan elde edilen
temettiiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergcege Uygun Deger Degisimi Kar Veya Zarara Yansitilan Finansal Varliklar”, itfa edilmis maliyeti {izerinden
Olgiilen ve gercege uygun deger degisimi diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar diginda kalan finansal
varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestirilmektedir.

Finansal Varliklarda Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve sozlesme varliklar1 deger diisiikliigii "beklenen kredi zarar1" modeli ile hesaplanmaktadir.
Deger diisiikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve s6zlesme varliklarina uygulanmaktadir.

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisiikliigii hesaplamalari kapsaminda
“basitlestirilmis yaklagimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger
diistikligiine ugramadig1 durumlarda (gergeklesmis deger diigiikliigii zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iligkin
zarar karsiliklar1 “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6l¢tilmektedir.

(ii) Finansal yiikiimliliikler

Sirket’in finansal yiikiimliliikleri ve 6zkaynak araglari, sozlesmeye bagh diizenlemelere, finansal bir
yilikiimliiligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Sirket’in tiim borglari
diistildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal aragtir. Belirli
finansal yiikiimliilikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe politikalar1 agsagida
belirtilmistir.

Finansal yiikiimliilikkler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliilikler veya
diger finansal yiikiimliiliikkler olarak siniflandirilir.

Gercege uygun deger farki kar veva zarara yansitilan finansal viikiimliiltikler

Gergege uygun deger farki kér veya zarara yansitilan finansal ylkiimliiliikler, gercege uygun degeriyle kayda
alinir ve her raporlama déneminde, bilanco tarihindeki gercege uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun degerlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yiikiimliiliik i¢in 6denen faiz tutarimi da kapsar.

Finansal varlik ve yiikumliiliiklerin kayda alinmasi ve kayittan cikarilmasi

Sirket, finansal varlik veya yiikiimlilikleri, ilgili finansal ara¢ sdzlesmelerine taraf oldugu takdirde
bilangosuna yansitmaktadir. Sirket finansal varligin tamamini veya bir kismini, sadece s6z konusu varliklarin
konu oldugu sézlesmeden dogan haklar iizerindeki kontroliinii kaybettigi zaman kayittan ¢ikartir. Sirket
finansal ytikiimliiliikleri ancak s6zlesmede tanimlanan yiikiimliiligii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise kayittan cikartir.
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Diger finansal yiikiimliiliikler

Diger finansal ylkiimliilikkler, finansal bor¢lar dahil, baslangicta islem maliyetlerinden arindirilmis gergege
uygun degerleriyle muhasebelestirilir.

Diger finansal yiikiimliiliikler sonraki donemlerde etkin faiz orani iizerinden hesaplanan faiz gideri ile birlikte
etkin faiz yontemi kullanilarak itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilir.

Etkin faiz yontemi, finansal yiikiimliiliigiin itfa edilmis maliyetlerinin hesaplanmasi ve ilgili faiz giderinin
iligkili oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen dmrii boyunca veya
uygun olmasi halinde daha kisa bir zaman dilimi siiresince gelecekte yapilacak tahmini nakit 6demelerini tam
olarak ilgili finansal ylikiimliiliiglin net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Ticari Bor¢lar

Ticari borglar, olagan faaliyetler igerisinde tedarikgilerden saglanan mal ve hizmetlere iligskin yapilmasi
gereken Odemeleri ifade etmektedir. Ticari borglar, ilk olarak ger¢ege uygun degerinden ve miiteakip
donemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyetinden oOlgiiliirler.

Pay Basina Kazang / (Zarar)

Gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang/(zarar), net karin/(zararin), donem sonlarinda piyasada bulunan
hisse senetleri sayisina boliinmesi ile bulunmustur.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina ge¢mis yil karlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis
hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu
hisse senedi dagitimlarinin ge¢mise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilango kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitilmislardir.

Nakit Akis Tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gdore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarma bilgi vermek {izere, nakit akis
tablolarini diizenlemektedir. Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akiglari igletme, yatirim ve finansman
faaliyetlerine dayal1 bir bicimde simiflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari,
Sirket’in esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarim gosterir. Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari,
Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (duran varlik yatirimlari ve finansal yatirimlar) kullandig1 ve elde ettigi nakit
akiglarin1 gosterir. Finansal faaliyetlere iligkin nakit akislari, Sirket’in finansal faaliyetlerde kullandigi
kaynaklar1 ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir. Nakit ve nakit benzeri degerler, nakit ve vadesiz banka
mevduati ile tutari belirli nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli, yiliksek likiditeye sahip ve vadesi 3 ay veya
daha kisa olan yatirimlar igermektedir.

Kurum Kazana Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Kurumlar Vergisi Kanununun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatinm Fonlari ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglari Kurumlar Vergisi’'nden miistesnadir. Bundan
dolay1 finansal tablolarda kurumlar vergisi karsilig1 ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamustir.
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Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihi ile bilangonun yetkilendirme tarihi arasinda mali tablolarda diizeltme gerektiren bir olayin ortaya
cikmasi durumunda mali tablolara gerekli diizeltmeler yapilmakta, diizeltme gerektirmeyen durumlarda ilgili
olay bilango dipnotlarinda agiklanmaktadir.

Calisanlara Saglanan Faydalar ve Kidem Tazminatlari

Kidem tazminat1 karsiigi, Sirket’in Tiirk Is Kanunu uyarica personelin emekliye ayrilmasimdan dogacak
gelecekteki olasi ylikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkii degerini ifade eder.

Tiirkiye’de gecerli olan ¢alisma hayatim diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket, en az bir
yillik hizmetini tamamlayan kendi istegi ile isten ayrilmasi veya uygunsuz davraniglar sonucu is akdinin
feshedilmesi disinda kalan sebepler yiiziinden isten cikarilan, vefat eden veya emekliye ayrilan her
personeline toplu olarak kidem tazminati &demekle yiikiimliidiir. Tanimlanmis sosyal yardim
ylikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri ile ilgili ayrilan karsilik ongoriilen yiikiimliilik yéntemi kullanilarak
hesaplanir. Tiim aktiieryal karlar/zararlar kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir.

Temettiiler

Adi paylar, 6zsermaye olarak siniflandirilir. Temettii borglari kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan edildigi
donemde yiikiimliiliik olarak finansal tablolara yansitilir.

Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borglar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestirilmektedir. Yabanci para cinsinden
kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar donem sonlarindaki kurlar esas alinarak degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Degerleme isleminden dogan kur farklari kambiyo kérn veya zarar olarak kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir. Bireysel finansal tablolarda kur riski bulunmamaktadir.

Donem sonlarinda kullanilan doviz kurlar1 agsagidaki gibidir:

Parasal varliklar icin 30.09.2021 31.12.2020
UsD 8,8785 7,3405
GEL 2,8556 2,2434
Parasal yiikiimliiliikler i¢in 30.09.2021 31.12.2020
uUsD 8,8945 7,3405
GEL 2,8556 2,2434
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Mliskili Taraflar

Asagidaki kriterlerden birinin varliginda, taraf Sirket ile iliskili sayilir;

(a) So6z konusu tarafin, dogrudan ya da dolayli olarak bir veya birden fazla arac1 yoluyla,

(i) Isletmeyi kontrol etmesi, Isletme tarafindan kontrol edilmesi ya da isletme ile ortak kontrol altinda bulunmasi
(ana ortakliklar, bagl ortakliklar ve aym is dalindaki bagli ortakliklar dahil olmak {izere);

(i1) Sirket tizerinde 6nemli etkisinin olmasini saglayacak payimnin olmasi veya

(ii11)Sirket iizerinde ortak kontrole sahip olmasi,

(b) Tarafin, Sirket’in bir istiraki olmasi,

(c) Tarafin, Sirket’in ortak girisimci oldugu bir is ortaklig1 olmasi,

(d) Tarafin, Sirket’in veya ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi,

(e) Tarafin, (a) ya da (d) de bahsedilen herhangi bir bireyin yakin bir aile {iyesi olmasi,

(f) Tarafin; kontrol edilen, ortak kontrol edilen ya da 6nemli etki altinda veya (d) ya da (e)’de bahsedilen herhangi
bir bireyin dogrudan ya da dolayli olarak énemli oy hakkina sahip oldugu bir isletme olmasi veya

(g) Tarafin, isletmenin ya da isletme ile iliskili taraf olan bir isletmenin ¢alisanlarina isten ayrilma sonrasinda
saglanan fayda planlar1 olmas1 gerekir. Iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarmnm,
hizmetlerin ya da yiikiimliiliiklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir. Sirket, iligkili
taraflariyla olagan faaliyetleri gergevesinde is iligkilerine girmektedir.

Covid-19’un Finansal Tablolar Uzerindeki Etkileri

Ulkemizi ve diinyayi etkisi altina alan Covid-19 saglik krizi, kiiresel oldugu kadar bolgesel olarak da ekonomik
kosullar1 olumsuz etkilemistir. Bu c¢ergcevede Sirket, finansal tablolarinda gercege uygun degerinden
muhasebelestirilen yatinm amacgl gayrimenkullerinde operasyonel durumlarin1 degerlendirmis ve bu
degerlendirme 151g¢1nda 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle hazirlanan finansal tablolarinda s6z konusu degerlerde
bir degisiklik ihtiyact dogup dogmadiginin analizini gergeklestirmistir. Yapilan analizler neticesinde, mevcut
kosullarin 6ncelikle Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri olmak {izere, maddi duran varliklar1 ve finansal
yatirimlari lizerinde 6nemli bir etkisi olmadig1 degerlendirilmistir.

NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Tek bir cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir.

NOT 4 —- NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

Hazir Degerler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Bankalar

- Vadeli - --
- Vadesiz 183.643 135.040
Diger hazir degerler 6.286 7.948
Toplam 189.929 142.988

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle kisa vadeli finansal yatirimlart asagidaki gibidir.

Finansal yatirnmlar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Borg¢lanma araglar 2.980.380 2.959.200
Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri 10.557.388 11.440.000
-Iliskili Taraflara Ait Hisse Senetleri 10.475.202 11.440.000
-lliskili Olmayan Taraflara Ait Hisse Senetleri 82.186 --
Toplam 13.537.768 14.399.200
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Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iligskin gergege uygun deger ve deger artis/azaliglari
asagida gosterilmistir.

Deger Artis
Finansal varhklar Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahsi (-)
Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan finansal varliklar
Borglanma araglari 3.000.000 2.980.380 (19.620)
BIST'de islem goren hisse senetleri 17.046.482 10.557.388 (6.489.094)
Toplam 20.046.482 13.537.768 (6.508.714)

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artig/azaliglar
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi
Finansal varhklar Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahs (-)
Borg¢lanma araglari 3.000.000 2.959.200 (40.800)
BIST'de islem goren hisse senetleri 12.243.588 11.440.000 (803.588)
Toplam 15.243.588 14.399.200 (844.388)

Islem goren hisse senetlerinin gercege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyatt
baz alinarak hesaplanmustir.

NOT 6 — TICARI ALACAK VE BORCLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari alacaklari agagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Ticari alacaklar 716.969 432.775
Ticari alacaklar reeskontu (12.166) (5.964)
[liskili taraflardan alacaklar (Not 25) 1.437.536 243.976
[liskili taraflardan alacaklar reeskontu (Not 25) (24.391) (3.362)
Mliskili taraflardan alacak ¢ekleri ve senetleri (Not 25) 3.945.700 4.290.500
[liskili taraflardan alacak ¢ekleri ve senetleri reeskontu (Not 25) (165.558) (302.751)
Alacak senetleri 54.000 -
Alacak senetleri reeskontu (4.705) --
Siipheli ticari alacaklar 582.788 617.788
Siipheli ticari alacaklar karsiligi (-) (582.788) (617.788)
Toplam 5.947.385 4.655.174

30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle alacak ¢eklerini ve senetlerinin vade detay asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
1-30 giin 1.200.000 530.500
30-60 giin - 30.000
60-90 giin 600.000 630.000
90-120 giin 700.000 630.000
120-150 giin 1.472.700 630.000
180-210 giin 27.000 840.000
210-240 giin - 1.000.000
Toplam 3.999.700 4.290.500
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Stipheli ticari alacak karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2020 31 Aralik 2020
Acilis bakiyesi 617.788 582.788
Tahsilatlar (35.000) -
Donem iginde ayrilan karsiliklar - 35.000
Toplam 582.788 617.788

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglari agsagidaki gibidir:

Ticari Borg¢lar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Saticilar 102.065 160.056
Saticilar reeskontu (1.732) (2.158)
[ligkili taraflara borglar (Not 25) 7.724 38.933
Iliskili taraflara borglar reeskontu (Not 25) (132) (584)
Toplam 107.925 196.247

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

Diger Alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Personelden alacaklar - 8.440
[liskili taraflardan diger alacaklar (Not 24) -- --
Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasas1 (VIOP) teminatlari 4.338.133 7.949.897
Iliskili taraflara pesin 6denen giderler(Not 24) -- --
Verilen depozito ve teminatlar 1.040.000 20.000
Diger kisa vadeli alacaklar 4.176 153
Toplam 5.382.309 7.978.490

*VIOP teminatlar1 Sirket’in Borsa Para Piyasasinda nemalandirdigi mevduatlarindan olugsmaktadir.
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle uzun vadeli diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

Diger Alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Verilen Depozito ve Teminatlar 2.640 2.640
Toplam 2.640 2.640

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli diger bor¢lar1 asagidaki gibidir:

Diger Borclar 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Odenecek vergi ve fonlar 96.009 191.979
Mliskili taraflara diger borglar (Not 25) 826 --
Alinan depozito ve teminatlar 90.000 --
Toplam 186.835 191.979
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Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle uzun vadeli diger borglar1 asagidaki gibidir:

Diger Bor¢lar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
[ligkili taraflardan alinan depozito ve teminatlar -- 81.800
Alinan depozito ve teminatlar 90.000 90.000
Toplam 90.000 171.800

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle cari donem vergi varliklar1 agagidaki gibidir:

Cari donem vergisiyle ilgili varhklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Pesin ddenen vergiler 29.075 106.336
Toplam 29.075 106.336

NOT 8 - STOKLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle stoklar1 agagidaki gibidir;

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Proje halindeki stoklar 3.265.477 2.845.125
Toplam 3.265.477 2.845.125

NOT 9 — PESIN ODENMIS GIDERLER VE MUSTERiI SOZLESMELERINDEN DOGAN
YUKUMLULUKLER

Sirket 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki
gibidir;

Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Sigorta giderleri 66.140 85.472
TSPB ve ITO Aidati 24.243 -
Pesin d6denen diger giderler 5.209 641
Toplam 95.592 86.113

Sirket 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki
gibidir;

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Gelecek aylara ait kira gelirleri 195.404 -
Toplam 195.404 --
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NOT 10 — FINANSAL BORCLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa ve uzun vadeli finansal borglar1 yoktur.

NOT 11 - BAGLI ORTAKLIKLARDAKIi YATIRIMLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle bagl ortakliklar1 agagidaki gibidir:

Bagh ortakhklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC. 36.420.981 36.420.828
Toplam 36.420.981 36.420.828

Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamini1 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almig olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir.
Sirket Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulu bagh
ortaklig1 Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmustir. Sirket bu satistan kaynaklanan
10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagli ortakliginin sermayesine ilave etmistir.

Sirket, Yonetim Kurulu'nun 03 Mart 2020 tarihli karar1 ile Giircistanda kurulmus olan 11.063.710 GEL
sermayeli, Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligir JSC sirketini 21.919.835 TL bedelle 13 Nisan
2020 tarihinde satin almig olup 06 Mayis 2020 tarihinde yapmis oldugu 6zel durum agiklamasiyla Sirket’in
alimina iligkin tescil islemlerinin tamamlandigini duyurmustur.

Sirket’in 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayil1 yonetim kurulu karar ile birlikte hisselerinin tamamina sahip
oldugu Gircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC ile yine hisselerinin tamamina
sahip oldugu Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC'nin, Metro Avrasya
Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin 5
Haziran 2020 tarihinde tescil iglemleri tamamlanmugtir.

Giircistan'da kurulu bagli ortakligimiz olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi'nin unvani
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC olarak degistirilmistir.

NOT 12 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket’in 30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren hesap donemi iginde yatirnm amagl gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:

Gercege uygun
Yatirinm amach gayrimenkuller 1 Ocak 2021 Giren Cikan Transferler  deger farki 30 Eyliil 2021
Samsun Otogar 79.030.000 -- -- -- -- 79.030.000
Carsamba otogar 19.500.000 -- -- -- -- 19.500.000
Havza otogar 12.250.000 -- -- -- -- 12.250.000
Antalya 4 daire 2.200.000 -- -- -- -- 2.200.000
Carsamba okul binasi 14.000.000 -- -- -- -- 14.000.000
Metocity 17 nci kat A Blok 15.173.611 -- -- -- -- 15.173.612
Metrocity 05 nci kat C Blok 4.250.000 - - - - 4.250.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 24.600.000 -- -- -- -- 24.600.000
Ankara Yeni Mahalle kargir bina -- 2.575.00 -- -- -- 2.575.000
Toplam 171.003.611 2.575.000 -- -- -- 173.578.612

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:
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Gergege uygun
Yatirim amac¢h gayrimenkuller 1 Ocak 2020 Giren Cikan Transferler deger farki 31 Aralik 2020
Samsun Otogar 64.000.000 -- -- -- 15.030.000 79.030.000
Carsamba otogar 16.200.000 -- -- -- 3.300.000 19.500.000
Havza otogar 11.000.000 -- -- -- 1.250.000 12.250.000
Antalya 4 daire 1.350.000 -- -- -- 850.000 2.200.000
Carsamba okul binasi 12.350.000 -- -- -- 1.650.000 14.000.000
Metocity 17 nci kat A Blok 13.854.167 -- -- -- 1.319.444 15.173.611
Metrocity 05 nci kat C Blok 3.750.000 -- -- -- 500.000 4.250.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 9.150.000 -- -- -- 15.450.000 24.600.000
Toplam 131.654.167 -- -- -- 39.349.444 171.003.611
Gercege
Maliyet Degeri Deger Artis/ (Azahisy) Uygun
Degeri
Samsun Otogar 35.628.325 43.401.675 79.030.000
Carsamba Otogar 9.275.562 10.224.438 19.500.000
Havza Otogar 5.902.525 6.347.475 12.250.000
Antalya 4 adet daire 1.023.574 1.176.426  2.200.000
Carsamba Okul binasi 8.513.333 5.486.667 14.000.000
Metro City 17. kat 8.681.394 6.492.218 15.173.612
Metro City 5. kat 3.315.000 935.000  4.250.000
Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller- Istanbul 5.710.123 18.889.877 24.600.000
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 2.575.000 --  2.575.000
Toplam 80.624.836 92.953.776 173.578.612

Yatirim amagli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirrm Amagcli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonras1 6l¢me yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi “ne gore degerlenmektedir.

Sirket, Tiirkiye’deki Yatirim Amacli Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin 28 Aralik 2020 (Revize Rapor Tarihi 19 Subat
2021) ve 30 Aralik 2020 tarihlerinde hazirlamis oldugu muhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlemistir.

Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir;

Samsun Otogar

Samsun ili, {lkadim Tlgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada tizerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

- 22 parsel’ de sehirlerarasi otobiis terminali vasifli gayrimenkulden olugsmaktadir.

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 28 Aralik
2020 ( Revize Rapor Tarihi 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporlarinda tespit edilen nihai
piyasa degerleri lizerinden belirlenmis olup, Samsun Otogar1 gayrimenkullerinin 79.030.000 TL (31 Aralik
2020: 79.030.000) tutarinki piyasa degeri, 18 parsel ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu vasifli
gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda gelir yontemi, 19-21-24 Parselde yer alan
arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul i¢in
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda “maliyet yontemi” ve “gelir yontemi” kullanilarak tespit
edilmistir.
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Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kiraz bucagi Mahallesi,
113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Samsun Carsamba Otogari ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 19.500.000 TL (31 Aralik 2020: 19.500.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Havza Otogar

Samsun ili, Havza lcesi, inénii Mahallesi,
653 Ada 2 Parsel 2 Katli betonarme otogar binasi ve arsasindan olusmaktadir.

Samsun Havza Otogari ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 12.250.000 TL (31 Aralik 2020: 12.250.000TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

Samsun ili, Carsamba llcesi, Kirazli cay Mahallesi,
1151 Ada 1 Parsel 6 Katli betonarme okul binasi ve arsasindan olusmaktadir.

Samsun Carsamba Okul Binasi ray i¢ degeri 30 Eylil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 14.000.000 TL (31 Aralik 2020:
14.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya lgesi,
320 Ada 1 Parsel iizerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olugmaktadir.

Antalya dairelerin ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 2.200.000 TL (31 Aralik 2020: 2.200.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul i, Sisli {lcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada,132 parsel numarali arsa tizerinde bulunan Dért Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 23.000.000 TL (31 Aralik 2020:
23.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir. Sirket tarafindan gayrimenkuliin yatirim
amacl gayrimenkuller olarak siniflanan kisimlarinin piyasa degeri 15.173.611 TL (31 Aralik 2020: 15.173.611
TL)’dir.

27



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIiREYSEL FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat

Istanbul i, Sisli {lcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa {izerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 4.250.000 TL (31 Aralik 2020:
4.250.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020
degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 24.600.000 TL (31 Aralik
2020: 24.600.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” ve “maliyet yaklasim1” kullanilarak tespit edilmistir.

Parsel {izerinde yer alan yapilarin otel olarak kullanilacagi bilgisi alinmigtir.
Ankara Yeni Mahalle Kargir Apartman

Ankara Ili, Yeni Mahalle ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi,
6024 ada 17 parsel bulunan Kargir Apartmandan olusmaktadir.

Ankara Yeni Mahalle 6024 nolu ada 17. Parselde yer alan rayi¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 21 Mayis
2021 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 2.575.000 TL
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 21 Mayis 2021 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Sirket tarafindan uygulanan mevcut yillik Kira bedelleri asagidaki gibidir:

9 Aylik kira bedelleri 01.01.-30.09.2021
Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali 4.250.000
Havza Sehirlerarasi1 Otobiis Terminali 552.967
Carsamba Sehirlerarasi Otobiis Terminali 595.000
Metrocity A Blok Kat 17 (240 m2 kism1) 221.654
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 101.064
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 107.255
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 110.827
Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali 2 adet akaryakit istasyonu 452.665
Carsamba okul binast 240.000
Metrocity C Blok 30.000
Alanya R-1 Blok 23.823
Alanya R-3 Blok 21.323
Alanya D-1 Blok 26.621
Alanya D-3 Blok 15.323
Arnavutkoy 261-944 Parseller 300.449
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 33.200
Toplam 7.082.171
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NOT 13 — MADDI DURAN VARLIKLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle maddi duran varliklar1 asagidaki gibidir:

Maddi duran varhklar 1 Ocak 2021 Giris Cikis Transferler 30 Eyliil 2021
Binalar 4.505.278 -- -- -- 4.505.278
Tagsitlar 862.587 -- -- -- 862.587
Demirbaglar 290.396  20.947 -- -- 311.343
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 5.683.007  20.947 -- - 5.703.954
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2021 Giris Cikis Transferler 30 Eyliil 2021
Binalar 916.071  67.579 -- -- 983.650
Tasitlar 540.650 129.388 -- -- 670.038
Demirbaglar 191.307  23.675 -- -- 214.982
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.672.774 220.642 -- -- 1.893.416
Net defter degeri 4.010.233 3.810.538
Maddi duran varhklar 1 Ocak 2020 Giris Cikis Transferler 31 Aralik 2020
Binalar 4.505.278 -- -- -- 4.505.278
Tasgitlar 862.587 -- -- -- 862.587
Demirbaglar 276.160  14.236 -- -- 290.396
Ozel maliyetler 24,746 -- -- -- 24.746
Toplam 5.668.771  14.236 -- -- 5.683.007
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2020 Giris Cikis Transferler 31 Arahik 2020

Binalar 825.965  90.106 Cikan Transferler 916.071
Tagitlar 368.133 172.517 -- -- 540.650
Demirbaglar 159.488  31.819 -- -- 191.307
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.378.332  294.442 -- -- 1.672.774
Net defter degeri 4.290.439 4.010.233

29



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 EYLUL 2021 TARIHINDE SONA EREN ARA HESAP DONEMINE AiT
BIREYSEL FiNANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI

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

NOT 14 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle maddi olmayan duran varliklari asagidaki gibidir:

Maddi olmayan duran varhklar 1 Ocak 2021 Giris Cikis 30 Eyliil 2021
Haklar 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 - -- 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2021 Giris Cikis 30 Eyliil 2021
Haklar 37.681 11 -- 37.692
Diger 27.092 - -- 27.092
Toplam 64.773 11 -- 64.784
Net defter degeri 11 --
Maddi olmayan duran varhklar 1 Ocak 2020 Giren Cikan 31 Aralik 2020
Haklar (yazilimlar) 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 - -- 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2020 Giren Cikan 31 Aralik 2020
Haklar 37.547 134 -- 37.681
Diger 27.092 - -- 27.092
Toplam 64.639 134 -- 64.773
Net defter degeri 145 11

NOT 15 - KARSILIKLAR VE KOSULLU YUKUMLULUKLER

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli borg karsiliklar1 agagidaki gibidir:

Kisa vadeli karsihklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kullanilmamis izin karsiliklar 32.984 49.362
Davalar karsiligi 193.669 126.155
Diger Karsiliklar -- 2571
Toplam 226.653 178.088
Kosullu Yiikiimliiliikler

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle Sirket’in teminat/rehin/ipotek (TRI) pozisyonuna

iligkin tablolar1 asagidaki gibidir;
Kosullu yiikiimliiliikler

Sirket tarafindan verilen teminat. Rehin. Ipotekler (TRI)

30 Eyliil 2021

31 Arahk 2020

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen Ortakliklar Lehine Vermis

Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari

C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitilmesi Amaciyla Diger 3. Kisilerin

Borcunu Temin Amactyla Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutari

D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutari

i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar

ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket Sirketleri Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar

iii.C Maddesi Kapsamma Girmeyen 3. kigiler Lehine Vermis Oldugu
TRIi’lerin Toplam Tutar1

175.000

126.155

Toplam

175.000

126.155

Sirket'in vermis oldugu TR1I'lerin Sirket’in zkaynaklarina oram
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NOT 16 — CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglari
asagidaki gibidir:

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Odenecek sosyal yiikiimliiliikler 16.804 14.395
Toplam 16.804 14.395

NOT 17 - UZUN VADELI CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA ILiSKiN KARSILIKLAR

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle uzun vadeli ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Uzun Vadeli Bor¢ ve Gider Karsihiklar: 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kidem tazminati karsilig 146.301 189.275
Toplam 146.301 189.275

Sirket’in her hizmet y1l1 i¢in kidem tavan 8.284,51 TL olmak iizere emeklilik veya ayrilis tarihindeki oranlar
kullanilarak hesaplanmaktadir (31 Aralik 2020: 7.117,17 TL).

Sirket, cari donem ve 6nceki donem hesap donemlerine ait finansal tablolarinda yukarida belirtilen esaslara
dayanarak beklenen enflasyon orani ve reel reeskont orani kullanilarak bilango giinline indirgenerek
hesaplanmis kidem tazminati yiikiimliliigiinii finansal tablolarina yansitmigtir. Finansal durum tablosu
tarihinde kullanilan temel varsayimlara ait oranlar agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Net iskonto oranm 1,19% 2,09%
Faiz orani 21,00% 17,00%
Tahmini enflasyon orani 19,58% 14,60%

Kidem tazminati kargiligimin hareket tablosu asagidaki gibidir:

01 Ocak 2021- 01 Ocak 2020-
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Donembasi bakiye 189.275 36.184
Donemigi 6demeler - -
Cari donem hizmet maliyeti 16.854 35.567
Faiz maliyeti 19.874 6.151
Aktiieryal (kazang) / kayiplar (79.702) 111.373
Donemsonu bakiye 146.301 189.275

NOT 18 - OZKAYNAKLAR
18.1 Odenmis Sermaye

Sirket’in ¢ikarilmis (6denmis) sermayesi, 111.600.000 TL (31.12.2020: 72.000.000 TL) olup, nominal degeri
1 Krs olan 11.160.000.000 adet paydan olugsmaktadir.

Sirket’in A grubu 9.300 adet hissenin tamami Fatma Oztiirk Giimiigsu’ya aittir. Sirket, “A” grubu paylarin
yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger {iyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin 6ngdrdiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce se¢ilir. Bunun
disinda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.

Sirket’in kayitli sermaye tavani 360.000.000 TL’dir.
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Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle ortaklari ve pay oranlari agsagidaki gibidir:

Odenmis Sermaye 30 Eyliil 2021 Pay (%) 31 Aralik 2020 Pay (%)
Fatma Oztiirk Giimiissu 9.300 0,01% 6.000 0,01%
Halka agik kisim ve diger 111.590.700 99,99% 71.994.000 99,99%
Toplam 111.600.000 100% 72.000.000 100%

Sirket sermaye dagiliminda, “Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda yer alan veriler esas alinmistir.
Sirket 360.000.000.-TL kayitli sermaye tavani i¢inde kalmak tizere 111.600.000-TL 6denmis sermayesini
111.600.000-TL (%100 Bedelli) arttirilarak 223.200.000-TL'ye yiikseltilmesi i¢in hazirlanmis olan

izahnamenin onaylanmasi talebiyle Sermaye Piyasasi Kurulu'na 25.03.2021 tarihinde bagvuruda bulunmustur.

18.2 Paylara iliskin primler/iskontolar

Paylara iliskin primler/iskontolar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Hisse senedi ihra¢ primleri -- 8.485.793
Toplam -- 8.485.793
18.3 Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler
Kardan kisitlanmis yedekler 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Yasal yedekler 2.879.541 2.497.919
Toplam 2.879.541 2.497.919
18.4 Deger artis fonlari
30 Eyliil 2021 31 Arahk 2020
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglar1 (Azaliglari) 268.883 268.883
Toplam 268.883 268.883

18.5 Gec¢mis Yillar Kar / Zararlari

Halka agik sirketler, kar payt dagitimlarint SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiiriirlige giren I11--19.1
no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar. Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan diizenleme ve aciklamalar asagida
Ozetlenmistir.

Kar dagitimi, genel kurul tarafindan belirlenecek Kar Pay1 Dagitim Politikasi ¢ercevesinde yine genel kurul
karari ile dagitilacaktir. Ortakliklar kar dagitim politikalarini belirlerken, kar dagitim1 yapilip yapilmayacagini
da kararlagtiracaklardir. Bu ¢gercevede kar dagitimi prensip olarak ihtiyaridir. SPK sirketlerin niteliklerine gére
kar dagitim politikalarina iligkin farkl esaslar belirleyebilecektir.

Ortakliklarin kar dagitim politikalarinda:

- Kar dagitilip dagitilmayacagi,

- Kar pay1 oranlari ve bu oranlarin uygulanacagi hesap kalemi,

- Odeme yontemleri ve zamant,

- Kér paymin nakit veya bedelsiz pay olarak dagitilip dagitilmayacagi, (borsada islem goren sirketler i¢in)

- Kar pay1 avansi dagitilip dagitilmayacagi konulart diizenlenmektedir.

Dagitilacak kar pay tutarinin iist sinir1, yasal kayitlarda yer alan ilgili kar dagitim kaynaklarinin dagitilabilir
tutar1 kadardir. Kar pay1, dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarm tiimiine, kural olarak, esit sekilde dagitilir.
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Paylarin iktisap ve ihrag tarihleri dikkate alinmaz. Tiirk Ticaret Kanuna gore ayrilmasi gereken yedek akceler
ile ana s6zlesme ve kar dagitim politikasinda ortaklar i¢in 6dngoriilen kar payr ayrilmadikca baska yedek akge
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina karar verilemez.

Ana sozlesmede yer almasi kaydiyla, imtiyazli pay veya intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine,

calisanlar ve pay sahibi olmayan diger kisilere kardan pay verilebilir. Ancak pay sahipleri i¢in belirlenen kar

pay1 nakden 6denmeden intifa senedi sahipleri, yonetim kurulu iiyeleri, ¢alisanlar ve diger kisilere kar pay1

O0denemez. Teblig, prensip olarak, imtiyazli paylar hari¢ olmak iizere, sayilan kisilere 6denecek kar payi

tutarina iliskin ana s6zlesmede bir belirleme yapilmamissa, bunlara dagitilacak tutarin en fazla pay sahiplerine

dagitilan kar payinin %41 kadar olabilecegini ongérmektedir. Pay sahibi disindaki kigilere kar pay1 dagitilacak

ise ve taksitle 6deme s6z konusu ise, taksit tutarlari, pay sahiplerine yapilacak taksit ddemeleri ile orantili ve

ayni esaslara gore ddenir.

Yeni Sermaye Piyasas1 Kanunu ve dolayisiyla yeni Teblig, ortakliklarin bagis yapmasina imkan tanimaktadir.

Ancak, bunun esas sozlesmelerde hiikiim olmas1 aranmaktadir. Bagislarin tutar1 genel kurullar tarafindan

belirlenebilecek olmakla birlikte SPK {ist bir sinir getirebilecektir.

Paylar1 borsada islem goren sirketler:

- Kar dagitimina iligkin yonetim kurulu 6nerisini
- Yahut kar pay1 avansi dagitimina iligkin yonetim kurulu kararini
- Kar dagitim tablosu veya kar pay1 avansi dagitim tablosu

kamuya duyurulur. Kar dagitim tablosunun en geg olagan genel kurul giindeminin ilan edildigi tarihte kamuya
agiklanmasi zorunludur.

NOT 19 — HASILAT ve SATISLARIN MALIYETI
Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilat1 asagidaki gibidir:

Hasilat 01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020 01.07.-30.09.2021 01.07.-30.09.2020
Kira gelirleri 7.082.171 5.176.368 2.461.588 2.188.536
Toplam 7.082.171 5.176.368 2.461.588 2.188.536

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

Satislarin maliyeti 01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020 01.07.-30.09.2021 01.07.-30.09.2020
Emlak vergisi (138.610) (135.034) -- --
Toplam (138.610) (135.034) - -
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NOT 20 - GENEL YONETIM GIDERLERI

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde genel yonetim giderleri
asagidaki gibidir:

01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
Genel Yonetim Giderleri 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
Personel giderleri (662.051) (577.809) (271.457) (170.744)
Danismanlik giderleri (498.791) (540.443) (138.244) (194.807)
Yonetim Kurulu ve genel kurul ticret giderleri (160.986) (168.371) (16.025) (72.975)
Bina ve ¢esitli aidat giderleri (209.046) (128.397) (52.405) (47.630)
Kidem tazminati karsilik gideri (36.728) (19.350) (2.536) (6.792)
Kullanilmayan izin karsilik giderleri -- (19.960) -- (17.191)
Vergi, resim ve harglar (14.278) (23.062) (5.718) (12.871)
Sigorta giderleri (97.906) (79.134) (31.589) (29.669)
Temsil agirlama giderleri (12.866) (12.565) (1.809) (6.226)
Arag giderleri (116.907) (75.665) (45.845) (33.105)
Bilgi islem giderleri (123.668) (110.707) (40.512) (36.841)

Amortisman ve itfa giderleri (220.653) (220.766) (73.292) (73.691)
Bedelsiz Sermaye Artirimu Kurul Kayit Ucreti (157.950) -

(250.000) - (250.000)

Proje giderleri -
Diger (198.766) (209.547) (92.965) (72.426)
Toplam (2.510.596) (2.435.776) (772.397) (1.024.968)

NOT 21 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER ve GIDERLER

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden diger
gelirleri asagidaki gibidir:

. . . 01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 30.09.2021  30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
Faiz gelirleri 667.154 1.640.104 211.846 122.189
Yatirim amagh gayrimenkul degerleme artislari --  14.715.000 - -
Menkul kiymet reeskont gelirleri 834.169 12.133.930 (10.219) 5.140.552
Kupon faiz gelirleri 449.400 -- 162.600 -
Borg reeskont gelirleri 313.941 10.094 461 2.467
Konusu kalmayan dava karsiligi gelirleri 35.000 -- 35.000 --
Temettii gelirleri 2 25 - 24
Konusu kalmayan izin ve kidem karsilig1 gideri 16.378 -- 9.410 --
Vadeli igslemler faiz geliri 568.737 -- 91.299 --
Diger gelirler 23.224 9.049 10.997 -
Toplam 2.908.005 28.508.202 511.394  5.265.232
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Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden diger
giderleri asagidaki gibidir:

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler () 30 07057 30005000 30.09.5091 30.09,2090
Menkul kiymet reeskont giderleri (6.498.496) (40.787) (2.817.676) 182.643
Menkul kiymet alim-satim zarari (23.606) (2.997.941) 379.853 --
Menkul kiymetler alim-satim komisyonlari -- (117.060) -- --
Alacaklar reeskont giderleri (209.562) (42.387) 6.159 (21.290)
Dava karsilik giderleri (67.514) -- -- --
Siipheli ticari alacaklar kargiligi - (35.000) -- --
Diger giderler (40.075) (14.044) (6.540) (4.766)
Toplam (6.839.253) (3.247.219) (2.438.204) 156.587

NOT 22 — FINANSMAN GiDERLERI

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde finansman giderleri
asagidaki gibidir:

Finansman Giderleri (-)  01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020 01.07.-30.09.2021 01.07.-30.09.2020

Kredi faiz giderleri - (6.951) -- -

Toplam -- (6.951) -- --
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NOT 23 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlar1 ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglari Kurumlar Vergisinden miistesnadir. Buna bagh
olarak, Sirket’in kurumlar vergisi ve ertelenmis vergisi dogmamustir.

NOT 24 — PAY BASINA KAZANC

Sirket’in 30 Eylill 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci
asagidaki gibidir:

Hisse basina kazang / zarar 01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020 01.07.-30.09.2021 01.07.-30.09.2020
Net dénem kar1 /(zarar1) 501.717 27.859.590 (237.619) 6.585.387
Toplam hisse adedi 10.344.705.882 7.200.000.000  10.344.705.882 7.200.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,0048 0,3869 (0,0023) 0,0915

NOT 25— ILISKiLi TARAF ACIKLAMALARI
Sirket’in iliskili Sirketlerle olan islemlerini SPK’nin III- 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

25.1. Kisa Vadeli Finansal Yatirnmlar altinda simiflandirilan iliskili taraflara ait borsada islem goren
paylar

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle iligkili taraflara ait borsada islem gdren paylari
asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 10.475.202 11.440.000

Toplam 10.475.202 11.440.000

25.2.  1liskili Taraflardan Ticari Alacaklar / Borglar

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari alacaklari asagidaki
gibidir:

Mliskili taraflardan alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirim A.S. -- 229.385
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 2.880 274.499
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 1.349.172 --
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 4.031.184 4.030.592
Alacaklar reeskontu (189.949) (306.113)
Toplam 5.193.287 4.228.363
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Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari borg¢lar1 asagidaki gibidir:

Iliskili taraflara ticari borc¢lar 30 Eyliil 2021 31 Arahik 2020
Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- 13.722
Atlas Yazilim A.S. 89 41
Metro Yatirim Menkul Degerler 7.635 25.170
Borglar reeskontu (132) (584)
Toplam 7.592 38.349

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan kisa ve uzun vadeli diger

borg¢lar1 agagidaki gibidir:

Iliskili Taraflara Kisa Vadeli Diger Borclar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler A.S. 826 --
TOPLAM 826 --
Iliskili Taraflara Uzun Vadeli Diger Borclar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 81.800
TOPLAM 81.800

25.4 Tliskili Taraflardan Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eylil 2020 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan kisa vadeli misteri

sozlesmelerinden dogan yiikiimliiliikleri bulunmamaktadir.

25.5.1liskili Taraflara Satislar

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihleri itibariyle iliskili taraflara satislar asagidaki gibidir:

01.01.-30.09.2021

01.01.-30.09.2020

Kira Adat Kira Adat Yansitma
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 221.654 --197.950 -- --
Avrasya Terminal Hizmetleri A.S. 4.250.000 140.538 -- -- --
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 595.000 418.044 3.831.333 -- --
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 70.290 13.762 99.475 2.663 --
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligt A.S. 110.827 -- 125725 -- --
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S. 452.667 29.641  110.325 -- --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 101.064 -- 102.618 -- --
Metro Yatirim Ortakligt A.S. 107.255 -- 100.682 -- --
Toplam 5.908.757 601.985 4.568.108 2.663 --
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25.6.1liskili Taraflardan Alimlar

Sirket’in 30 Eyliil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan alimlar asagidaki gibidir:

01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020
Komisyon  Danismanhk Hizmet Komisyon  Danismanhk Hizmet Mdv
Giderleri Giderleri _ Giderleri _ Diger Giderleri Giderleri Giderleri Diger alim
Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S. 1.465 67.500 - 3.600 2.862 67.500 --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- -- 114.767 -- -- - 115.053
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri
Tic.A.S. - - 56.946 - - - 56.341 - 119
AV. Ahmet PULATOGLU - - 31.243
Toplam 1.465 67.500 202.956  3.600 2.862 67.500 171.394 - 119

25.7.  Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

Sirket’in 30 Eylil 2021 ve 30 Eyliil 2020 tarihleri itibariyle iist diizey yoneticilere saglanan menfaatler
asagidaki gibidir:

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatlar 01.01.-30.09.2021 01.01.-30.09.2020

Odenen iicret ve benzeri menfaatler (*) 347.205 436.384
(*) 30.09.2021 tarihi itibariyle ¢aliganlara saglanan kisa vadeli faydalar igerisinde 142.009 TL huzur hakki bulunmaktadir.
(30.09.2020: 168.371 TL)

NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal Varhklar

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayn1 varlik ve yiikiimluliikler i¢in aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska dogrudan ya da dolayli olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmektedir.

Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varhk ya da yiikiimliiliigiin ger¢ege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmektedir.

Finansal yatirimlar ve yatirim amaclh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler
sebebiyle siniflandirildigi seviyeler asagidaki gibidir.

30 Eyliil 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Borglanma araglari 2.980.380 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri 10.557.388 - -
Yatirim amagh gayrimenkuller - 173.578.612 --
31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Borglanma araglari 2.959.200 - -
Borsa Istanbul (BIST) islem goéren hisse senetleri 11.440.000 -- --
Yatirim amagl gayrimenkuller -- 171.003.611 --
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Finansal Araclar

Gercege uygun deger dl¢iimleri
Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada lizerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifls,

- 22 parsel’ de sehirlerarasi otobiis terminali vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin ray i¢ degerleri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 28 Aralik
2020 ( Revize Rapor Tarihi 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporlarinda tespit edilen nihai
piyasa degerleri iizerinden belirlenmis olup, Samsun Otogar1 gayrimenkullerinin 79.030.000 TL (31 Aralik
2020: 79.030.000) tutarinki piyasa degeri, 18 parsel ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu vasifli
gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda gelir yontemi, 19-21-24 Parselde yer alan
arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul i¢in
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda “maliyet yontemi” ve “gelir yontemi” kullanilarak tespit
edilmistir.

Tasimmmazin bulundugu ve konumladig: lokasyon 6zelinde, kullanim amaci ve kapsami dogrultusunda, tapu
niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle 18 parsel ve 20
parselde yer alan akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkuller i¢in gelir yontemi, 19-21-24 Parselde yer alan arsa
vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul icin “maliyet
yontemi” ve “gelir yontemi” kullanilarak gercege uygun deger tespiti yapilmistir.

Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kiraz bucagi Mahallesi,
113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olugmaktadir.

Samsun Carsamba Otogari ray i¢ degeri 30 Eylil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 19.500.000 TL (31 Aralik 2020: 19.500.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasimmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekcesiyle maliyet
yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Samsun Havza Otogar

Samsun ili, Havza flcesi, Indnii Mahallesi,
653 Ada 2 Parsel 2 Katli betonarme otogar binasi ve arsasindan olugsmaktadir.

Samsun Havza Otogari ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 12.250.000 TL (31 Aralik 2020: 12.250.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.
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Tasimmmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle maliyet
yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

Samsun ili, Carsamba llcesi, Kirazli cay Mahallesi,
1151 Ada 1 Parsel 6 Katli betonarme okul binas1 ve arsasindan olugmaktadir.

Samsun Carsamba Okul Binasi ray i¢ degeri 30 Eylil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri {izerinden belirlenmis olup, 14.000.000 TL (31 Aralik 2020:
14.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasimmmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle maliyet
yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya ilgesi,
320 Ada 1 Parsel iizerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Antalya dairelerin ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 2.200.000 TL (31 Aralik 2020: 2.200.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasimnmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda
piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle 4 adet konut nitelikli taginmaz icin pazar yaklagimi
yontemiyle elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

istanbul Metrocity A Blok 17. Kat
Istanbul ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

1946 ada,132 parsel numarali arsa tizerinde bulunan Dért Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat ray i¢c degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 23.000.000 TL (31 Aralik 2020:
23.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir. Sirket tarafindan gayrimenkuliin yatirim
amagl gayrimenkuller olarak siniflanan kisimlarinin piyasa degeri 15.173.611 TL (31 Aralik 2020: 15.173.611
TL)’dir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigr lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,

tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekcesiyle ‘Pazar
Yaklagimi1’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
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Istanbul Metrocity 5. Kat

Istanbul i, Sisli {lcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa {izerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 4.250.000 TL (31 Aralik 2020:
4.250.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasimmmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle ‘Pazar
Yaklasimi1’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller — Istanbul

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller ray i¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020
degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 24.600.000 TL (31 Aralik
2020: 24.600.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi1” ve “maliyet yaklasim1” kullanilarak tespit edilmistir.

Nihai deger takdirinde s6z konusu 944 parselde konumlu tapu vasfi iki Katli ve U¢ Kath iki Kargir Isyeri ve
Arsasi olan taginmaz dikkate alinmistir. Taginmazin arazi yapisi, alani, ulasim durumu gibi etkenler g6z 6niine
alinarak Pazar yontemi ile sonuca ulasilmistir. Tasinmazin 18. Madde DOP uygulamasi ya da imar Kanunun
15. Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi gerektigi, uygulama gérmeden yapilagsma yapilamayacagindan
ham parsel olarak degerlendirilmistir. Nihai deger takdirinde s6z konusu 261 parselde konumlu tapu vasfi Bes
Adet Bir Kath Bir Adet iki Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi olan tasinmaz dikkate alinmistir. Tasinmazin
arazi yapisi, alani, ulasim durumu gibi etkenler goz 6niine alinarak Pazar yontemi ile sonuca ulagilmigtir.
Tasinmazin 18. Madde DOP uygulamasi ya da Imar Kanunun 15. Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi
gerektigi, uygulama gérmeden yapilagsma yapilamayacagindan ham parsel olarak degerlendirilmistir.

Tasimmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle ‘Pazar
Yaklasimi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Ankara Yeni Mahalle Kargir Apartman

Ankara Ili, Yeni Mahalle ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi,
6024 ada 17 parsel bulunan Kargir Apartmandan olusmaktadir.

Ankara Yeni Mahalle 6024 nolu ada 17. Parselde yer alan rayi¢ degeri 30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 21 Mayis
2021 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 2.575.000 TL
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 21 Mayis 2021 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yaklagimi” kullanmilarak tespit edilmistir