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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU
Ufuk Yatirim Yonetim ve Gayrimenkul A.S. Genel Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Ufuk Yatirim Yonetim ve Gayrimenkul A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2020 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak tizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorliglimiize gore, ilisikteki finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlar’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim
Standartlari’'na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar kapsamindaki
sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fligkin
Sorumluluklar1” béliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz
Denetgiler i¢in Etik Kurallar (“Etik Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta
yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve
mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmis
olup, bu konular hakkinda ayr bir goriig bildirmiyoruz.
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Kilit denetim konulari Denetimde konunun nasil ele alindig:

'Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme calismalari

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket'in toplam - Sirket yonetiminin yatirnm amacgh gayrimenkullerin
varliklari icerisinde 6nemli bir paya sahip olan, makul degerinin tespitinde uyguladig: kontrol
taginan degeri 109.556.667 TL tutarindaki yatirnm  |aktivitelerinin tasarimi ve islevsel etkinligi

amach gayrimenkulleri; otel ve ofis kullanim degerlendirilmistir.

haklarindan olusmaktadir.
- Degerleme ¢aligmasini yapan uzman kurulus ile
SOz konusu yatirim amach gayrimenkullerin ilgili olarak, tarafimizca asagidaki prosediirler
muhasebelegtirilmesinde Sirket yonetimi tarafindan gerceklestirilmistir.

benimsenmis olan muhasebe politikasi, detaylar

Dipnot 2 ve 7 de anlatildig: iizere, gercege uygun - Uzman kurulusun Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca
deger yontemi olup bu varliklarin gercege uygun takdir edilen gayrimenkul degerleme akreditasyonu
degerleri Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ve lisansi kontrol edilmistir.

yetkilendirilmis bagimsiz degerleme kurulusu

tarafindan tespit edilmekte ve Sirket yonetiminin |- Uzman kurulusun yetkinligi, kabiliyeti ve
degerlendirmeleri sonrasinda bilangoda taginan tarafsizhig1 degerlendirilmigtir.

deger olarak esas alinmaktadir. Yatirim amacgh

gayrimenkullerin gercege uygun degerleri, - Uzman kurulugun kullanim haklari i¢in hazirlamig
benimsenen degerleme yontemine ve degerleme oldugu degerleme raporlar1 okunmus ve degerleme
modelindeki girdi ve varsayimlara baghdir. caligmalar1 degerlendirilmistir.

Bu konuya 6zellikle yogunlagsmamaizin sebebi; - Her bir yatirim amach gayrimenkule iligkin

kullanim hakki kiralama s6zlesmeleri incelenmistir.
- Yatirim amacgh gayrimenkullerin finansal tablolar
icerisindeki tutarsal 6nemi, - Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
kullanim hakk: degeri iizerinde 6nemli etkisi olan
- Yatirim amacgh gayrimenkullerin gercege uygun girdilerin, iskonto orani ve yillik gider artig orani
degerlerinin belirlenmesinde 6nemli varsayim ve gibi, tutarlilig1 gozlemlenebilen piyasadaki oranlar
muhakemeleri icermesi. ile karsilagtirilarak takdir edilen degerlerin kabul
edilebilir bir aralikta olup olmadig: test edilmistir.

Uygulanan prosediirler neticesinde 6nemli bir

bulgumuz olmamugtir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli
gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig; siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar1 sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii igeren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanlisliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhsliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa
bu yanhghiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanhglik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlk, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakl 6nemli bir yanlishg: tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg1 tespit edememe riskinden yiiksektir.

Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢c kontrol degerlendirilmektedir.
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Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili aciklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

Finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yénetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, ilgili 6nlemleri {ist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarn
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag1 olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 say1l1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi’nin dérdiincii fikras1 uyarinca, Ufuk
Yatirim Yonetim ve Gayrimenkul A.S.’nin 1 Ocak - 31 Aralik 2020 hesap doneminde defter tutma
diizeninin, kanun ile girket esas s6zlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun
olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamigtir.

2. TTK’nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetc¢i Raporu 1 Mart 2021 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

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

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 1 Mart 2021
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERIi iTIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmis gecmis
referanslari 31 Arahik 2020 31 Arahk 2019
VARLIKLAR
Donen varhiklar
Nakit ve nakit benzerleri 3 145.211 212.798
Finansal yatirimlar
- Gergege Uygun deger farki kar/zarara
yansitilan finansal varliklar 4,21 95.871 61.752
Ticari alacaklar 11.562.111 21.937.769
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 11.562.111 21.937.769
Diger alacaklar 8.990.206 8.903.542
- lliskili taraflardan diger alacaklar 11,21 469.401 164.880
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 11 8.520.805 8.738.662
Pesin édenmis giderler 156.325 96.981
- lliskili olmayan taraflara pesin 6denmis giderler 6 156.325 96.981
Diger dénen varliklar 83.949 12.956
- lliskili olmayan taraflardan diger dénen varliklar 13 83.949 12.956
Ara Toplam 21.033.673 31.225.798
Satis amacli siniflandirilan duran varliklar 134.198 136.520
Toplam doénen varhklar 21.167.871 31.362.318
Duran varhklar
Finansal yatirimlar 450.268.112 223.081.162
- Gergege uygun deger farki diger kapsamli
gelire yansitilan finansal varliklar 4 450.268.112 223.081.162
Yatirim amacl gayrimenkuller 7 109.556.667 92.476.667
Maddi duran varliklar 13.276 4.168
- Mobilya ve demirbasilar 8 13.276 4.168
Ertelenmis vergi varligi 10 - 7.604.956
Toplam duran varhklar 559.838.055 323.166.953
TOPLAM VARLIKLAR 581.005.926 354.529.271

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasini olustururlar.
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 VE 31 ARALIK 2019 TARIHLERIi iTIBARIYLA

FINANSAL DURUM TABLOSU (BILANCO)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (TL) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmiy gecmiy
referanslar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
KAYNAKLAR
Kisa vadeli yiikiimliiliikler
Ticari borglar 371.435 2.935.831
- lliskili taraflara ticari borglar 521 14.118 2.908.395
- lligkili olmayan taraflara ticari bor¢lar 5 357.317 27.436
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 58.263 65.031
Diger borglar 270.121 2.442.120
- lliskili taraflara diger bor¢lar 11,21 - 1.802.936
- Iliskili olmayan taraflara diger borglar 11 270.121 639.184
Kisa vadeli karsiliklar 186.280 151.561
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
kisa vadeli karsiliklar 12 99.382 57.489
- Diger kisa vadeli karsiliklar 12 86.898 94.072
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.270.706 348.564
- Iliskili olmayan taraflara kisa vadeli yiikiimliliikler 13 1.270.706 348.564
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 2.156.805 5.943.107
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
Diger Borglar 144.699.798 157.942.089
- lliskili taraflara diger borglar 21 144.699.798 157.942.089
Uzun vadeli karsiliklar 127.987 59.545
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin
uzun vadeli karsiliklar 12 127.987 59.545
Ertelenmis vergi ylikiimliiligii 10 21.551.902 -
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 166.379.687 158.001.634
Toplam yiikiimliiliikler 168.536.492 163.944.741
Ozkaynaklar
Odenmis sermaye 14 46.846.881 46.846.881
Kardan ayrilmis kisitlanmis yedekler 14 13.317.151 13.317.151
Geri alinan paylar 14 (466.028) (466.028)
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler
- Yeniden degerleme ve 6l¢iim kazanglari (9.797) 12.794
- Tamimlanmug fayda planlari yeniden
ol¢iim kazanglar (9.797) 12.794
Kar veya zararda yeniden siniflandirilacak
birikmis diger kapsaml gelirler/(giderler)
- Yeniden degerleme ve 6l¢lim kazanglari/(kayiplari) 310.334.857 115.387.732
- Gergege uygun deger farki diger kapsamh
gelire yansitilan finansal varliklardan kazanglar 310.334.857 115.387.732
Gecmis yillar karlart 15.486.000 24.009.181
Net donem kari/(zarar1) 26.960.370 (8.523.181)
Toplam 6zkaynaklar 412.469.434 190.584.530
TOPLAM KAYNAKLAR 581.005.926 354.529.271

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parg¢asini olustururlar.
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 VE 2019 HESAP DONEMINLERINE AiT

KAR VEYA ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 17 17.318.726 21.735.375
Satiglarin maliyeti (-) 17 (7.901.473) (7.403.919)
Ticari faaliyetlerden briit kar 9.417.253 14.331.456
Genel yonetim giderleri (-) 16 (2.118.532) (2.024.546)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 18 18.569.138 7.898.303
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 18 (3.487.962) (2.613.537)
Esas faaliyet kari 22.379.897 17.591.676
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 20 7.928.744 3.784.189
Yatirim faaliyetlerinden giderler (-) 20 (3.391.174) (2.253.535)
Finansman gelirleri 6ncesi faaliyet kar1 26.917.467 19.122.330
Finansman gelirleri 19 45.710.282 7.308.682
Finansman giderleri (-) 19 (48.744.698) (37.554.571)
Siirdiiriilen faaliyetler
vergi oncesi (zarar) / kari 23.883.051 (11.123.559)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri 3.077.319 2.600.378
- Ertelenmis vergi geliri 10 3.077.319 2.600.378
Siirdiiriilen faaliyetler donem (zarari) 26.960.370 (8.523.181)
Donem (zarari) 26.960.370 (8.523.181)
Pay basina kazang
Siirdiilen faaliyetlerden
pay basina kazang/(kayip) 15 0,58 (0,18)
DiGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar veya zarar olarak yeniden
siniflandirilmayacaklar
Tanimlannug fayda planlart yeniden
Ol¢tim (kayiplari)/kazanglari, vergi sonrasi (22.591) 3.021
Kar veya zarar olarak yeniden
siniflandirilacaklar
Satilmaya hazir finansal varliklara iliskin
diger kapsamli gider, vergi sonrast (-) 194.947.125 94.712.324
Sanilmaya hazir finansal varliklarin
yeniden degerleme kazanglary/(kayiplari) 4 194.947.125 94.712.324
DiGER KAPSAMLI (GIDER)/GELIR 194.924.534 94.715.345
TOPLAM KAPSAMLI (GIDER)/GELIR 221.884.904 86.192.164

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasini olustururlar.

3



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

1 OCAK - 31 ARALIK 2020 HESAP DONEMINE AiT

OZKAYNAK DEGISiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda
yeniden

Kar veya zararda
yeniden
simiflandirilacaklar

Kardan siniflandirilmayacaklar ~ Satilmaya hazir finansal

ayrilmis Geri Tanimlanms fayda varliklarin yeniden Gecmis
Not Odenmis  kisitlanmis alinmis planlar1 yeniden dl¢iim degerleme velveya Dénem yillar Toplam
referanslan sermaye yedekler paylar kazanclari/(kayiplar1))  siiflandirma kazanglar (zararr) karlar1  Ozkaynaklar
1 Ocak 2019 14  46.846.881  13.317.151 (466.028) 9.773 20.675.408 (29.884.347)  53.893.528  104.392.366
Transferler - - - - - 29.884.347  (29.884.347) -
Toplam kapsamli gelir - - - 3.021 94.712.324 (8.523.181) - 86.192.164
- Donem zarari - - - - - (8.523.181) - (8.523.181)
- Diger kapsamli gelir / (gider) - - - 3.021 94.712.324 - - 94.715.345
31 Aralhk 2019 14  46.846.881  13.317.151 (466.028) 12.794 115.387.732 (8.523.181)  24.009.181  190.584.530
1 Ocak 2020 14  46.846.881  13.317.151 (466.028) 12.794 115.387.732 (8.523.181) 24.009.181  190.584.530
Transferler - - - - - 8.523.181 (8.523.181) -
Toplam kapsaml gelir - - - (22.591) 194.947.125 26.960.370 - 221.884.904
- Donem kari/zarar - - - - - 26.960.370 - 26.960.370
- Diger kapsaml gelir / (gider) - - - (22.591) 194.947.125 - - 194.924.534
31 Arahk 2020 14  46.846.881  13.317.151 (466.028) (9.797) 310.334.857 26.960.370  15.486.000  412.469.434

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir par¢asini olustururlar.
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

1 OCAK —31 ARALIK 2020 HESAP DONEMINE AIT

NAKIT AKIS TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagumsiz
denetimden denetimden
Dipnot gecmiy geg¢Mmiy
referanslari 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
isletme faaliyetlerinden nakit akislar:
Donem zarari
Siirdiiriilen faaliyetlerden dénem zarari 26.960.370 (8.523.181)
Donem net zarar1 mutabakatim ile
ilgili diizeltmeler:
Gergege uygun deger kazanglari ile ilgili diizeltmeler
Gergege uygun deger kazanglar ile ilgili diger diizeltmeler 7 (14.622.861) (3.904.412)
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 74.922 (25.584)
Diger karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (-) 12 (7.174) (5.590)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar ile ilgili diizeltmeler (<) 12 82.096 (19.994)
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler (-) 20 (561.091) (175.386)
Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 19 15.965.450 23.599.805
Diger finansman gelirleri (24.415.373) -
Gergeklesmemis yabanci para ¢evrim farklar:
ile ilgili diizeltmeler 18-19-20 5.818.975 4.163.083
Alacak deger disiikligi ile ilgili diizeltmeler 349.574 241.381
Vergi gideri ile ilgili diizeltmeler 10 (3.077.319) (2.600.378)
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 8-9 2.472 2.536
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Ticari borglardaki azalis ile ilgili diizeltmeler
Iliskili taraflara olan ticari bor¢lardaki azahg (2.894.277) (4.909.366)
lliskili olmayan taraflara olan ticari bor¢lardaki artis 329.881 (171.394)
Faaliyetler ile ilgili diger alacaklar ile ilgili diger diizeltmeler
lliskili taraflardan olan diger alacaklardaki azals (304.521) 193.134
[liskili olmayan taraflardan olan diger alacaklardaki azals 217.857 36.547
Ticari alacaklar ile ilgili diger diizeltmeler
lliskili olmayan taraflardan olan alacaklardaki azalis 10.026.084 (4.768.236)
Faaliyetler ile ilgili diger borglar ile ilgili diger diizeltmeler
Iliskili taraflara olan diger bor¢lardaki artis (1.802.936) (200.674)
[liskili olmayan taraflara olan diger bor¢lardaki artig (369.063) 165.305
Calisanlara saglanan faydalar kapsamindaki borglardaki azalis (6.768) 5.310
Faaliyetle ilgili diger varliklar ve yiikiimliilikkleredeki degisim 760.008 (226.220)
A. Faaliyetlerde (kullanilan)/elde edilen nakit akislari (-) 12.451.384 2.902.270
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Yatirim amagl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar (-) 7 (2.457.139) (660.588)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimlarindan
kaynaklanan nakit ¢ikisi 8-9 (11.580) -
Alinan faiz 561.091 175.386
B. Yatirim faaliyetlerinden elde edilen/(kullanilan) nakit (1.907.628) (485.202)
Finansman faaliyetlerinde (kullanilan) nakit akimlari:
Iligkili taraflardan olan diger borglardaki azalis 2.971.243 18.436.901
Odenen faiz (13.684.371) (20.762.117)
C. Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit (10.713.128) (2.325.216)
Nakit ve benzeri degerlerdeki net azalis (-) (A+B+C) (169.372) 91.852
D. Yabanci para ¢evrim farklariin nakit ve nakit
benzerleri iizerindeki etkisi 101.785 11.115
E. Déonem basi nakit ve nakit benzeri degerler 3 212.798 109.831
Doénem sonu nakit ve nakit benzeri degerler 3 145.211 212.798

Takip eden agiklama ve dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir par¢asini olustururlar.
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Ufuk Yatinm Yonetim ve Gayrimenkul A.S. (Sirket), Basbakanlik Hazine ve Dis Ticaret
Miistesarligi’ndan alinan faaliyet iznine istinaden 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu hiikiimleri
cergevesinde Tiirkiye’de faaliyet géstermek amaciyla 1995 yilinda Site Finansal Kiralama Anonim
Sirketi unvami altinda kurulmustur. 16 Temmuz 2002 tarihinde Sirket unvani FFK Fon Finansal
Kiralama Anonim Sirketi olarak degistirilmistir. S6z konusu unvan degisikligi Ticaret Sicil
Memurlugu’nca tescil edilerek 9 Agustos 2002 tarihinde 5610 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan
edilmigtir. Sirket makine, ekipman, kara ve deniz nakil vasitalar1 ve diger sabit kiymetlerin finansal
kiralamasi konusunda faaliyet gostermektedir.

Sirket, Toprak Finansal Kiralama A.S.’nin %83,8 oranindaki hissesini 14 Temmuz 2005’te Tasarruf
Mevduati1 Sigorta Fonu’ndan, %1,2 oranindaki hissesini de daha sonraki tarihlerde kii¢iik ortaklardan
satin almak suretiyle Toprak Finansal Kiralama A.S.’nin %85 oranindaki hissesine sahip olmustur.

29 Eylil 2006 tarihinde gergeklestirilen Olaganiisti Genel Kurul Toplantisinda Sirket’in, bagl
ortakligi Toprak Finansal Kiralama A.S. ile adi gegen sirketin tim varlik ve yikimliliklerini
devralmak suretiyle birlesmesine karar verilmistir. Birlesme islemi 6 Ekim 2006 tarihinde
gerceklesmis olup, 11 Ekim 2006 tarih ve 6661 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilerek
kesinlesmistir. Soz konusu birlesme ile Sirket halka acilmis ve birlesme sonrasinda ilk kez
31 Aralik 2006 tarihinde finansal tablo diizenleyip Sermaye Piyasas1 Kurulu'na (SPK) ve istanbul
Menkul Kiymetler Borsas’na (Borsa Istanbul) sunmustur.Sirket hisselerinin = %6,97’si
(31 Aralik 2020: %6,97) Borsa Istanbul’da islem gérmektedir.

FFK Fon Finansal Kiralama A.S. Yonetim Kurulu, 17 Mart 2015 tarihinde aldigi karar ile ana faaliyet
konusu olan finansal kiralamaya iliskin faaliyet izninin 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman Sirketleri Kanunu’nun 50. Maddesi 1. Bendi (e) fikrasi kapsaminda sirket ihiyarinda
iptalini temin etmek lizere Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) na faaliyet izni
iptal bagvurusunda bulunulmasina karar vermistir. Bu konu ile ilgili Yonetim Kurulu Kararinin tam
metni ayn1 giin Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda agiklanmustir.

Sirket, BDDK’nin soz konusu faaliyet iptaline iliskin 25 Haziran 2015 tarihli 6346 sayili iznine
istinaden 18 Eyliil 2015 tarihli olaganiistii genel kurulunda Sirket statusunun tadilini ve faaliyet
degisikligini onaylanmistir. Sirket statiistinde yapilan bu degisiklik 8 Ekim 2015 tarihli ve 8921 sayili
Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmis ve Sirket’in unvan1 Fon Sinai Yatirimlar A.S. olarak
degistirilmistir. Son olarak Sirket’in unvami 17 Mayis 2016 tarihinde Ufuk Yatinm Yonetim ve
Gayrimankul A.S. olarak degismistir. Ilgili degisiklik 24 Mayis 2016 tarih, 9081 sayili Tiirkiye
Ticaret Sicil Gazetesinde ilan edilmistir.

Sirket’in kurulus amaci ve faaliyet konusu, tiim sektorlerde yatirim, danismanlik, alim - satim ticareti,
ithalat ve ihracat yapmaktir. Sirket, amac1 ve konusu uyarinca isleri yiiriitebilmek igin gerekli olan her
tiirld is ve iglemi yapabilir.

Sirket’in faaliyet konusu degisikligi kapsaminda KDV hari¢ olmak iizere toplam olarak
17.909.807 ABD Dolan tutarindaki finansal kiralama alacagi Ak Finansal Kiralama A.S.’ye ve
10.365.017 ABD Dolari, 4.818.223 Avro ve 19.310.987 TL tutarlarindaki finansal kiralama alacaklari
ise Sirket’in iligkili kurulusu olan Kaynak Finansal Kiralama A.S.’ye devredilmistir. Devredilen
sozlesmelere iliskin alacak bedelleri ilgili s6zlesmelere ait anaparalarin tizerine, son Kira fatura
tarihinden devir tarihine kadar gegen giinler i¢in hesaplanan kira gelirlerinin eklenmesi yoluyla tespit
edilmis ve taraflar arasinda imzalanmig olan devir sézlesmeleri uyarinca devredilen finansal kiralama
sozlesmelerinden dogan biitiin yiikiimliiliiklerle devir tarihinden sonra dogabilecek faiz, kambiyo ve
tahsil edilememe risklerinin tamaminin devralan tarafa gegmis ve Sirket {izerinde devredilen
alacaklara iliskin bir yiikiimliiliik kalmamustir.



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

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

Bu duruma ilaveten, Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla eski faaliyet konusu olan finansal
kiralama islemlerinden olan 161.847 TL (31 Aralik 2019: 160.199 TL) (Dipnot 11) tutarinda finansal
kiralama alacaklar1 ve 22.625.558 TL (31 Aralik 2019: 22.483.845 TL) tutarinda siipheli finansal
kiralama alacaklar1 olup, ilgili alacaklar icin 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla 14.328.666 TL
(31 Aralik 2019: 13.979.092 TL) tutarinda deger disiikligii karsiligr ayrilmistir (Dipnot 11). Sirket
yonetimi ilgili finansal kiralama ve siipheli finansal kiralama alacaklarinin tahsilat takip yonetimini
2020 yili igerisinde sikilagtirmis ve bu konudaki faaliyetlerini mevcut faaliyet konusu kapsaminda
oldugunu degerlendirmis olup, eski faaliyet konusu kapsamimnda devam eden alacaklarindan
31 Aralik 2020 tarihinde sona eren ara hesap donemi igerisinde elde etmis oldugu gelirlerini kar veya
zarar tablosunda siirdiiriilen faaliyetler olarak Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler ve yine bu
alacaklarma iligkin olarak ayrimig oldugu karsiliklari Esas Faaliyetlerden Diger Giderler kalemleri
altinda muhasebelestirmistir (Dipnot 11 ve 18).

Sirket’in ana hissedar1 Yildiz Holding A.S.’dir. Ana hissedarin pay tutar1 ve pay orami asagida
sunulmustur:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Adi1 Soyad/Unvani Pay Oram Pay Tutar Pay Oram Pay Tutar
Yildiz Holding A.S. %93,03 43.579.642 %93,03 43.579.642

Sirket’in merkezi Kisiklt Mah. Cesme Cikmazi Sok. No:6/1 Uskiidar - istanbul adresindedir.
Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla personel sayisi 2°dir (31 Aralik 2019: 3).

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 26 Subat 2021 tarihinde onaylanmistir.
Odenecek Temettii

Rapor yaymm tarihi itibariyla Sirket Genel Kurul’'unun almis oldugu bir temettii karari
bulunmamaktadir (31 Aralik 2019 : Yoktur).

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
2.1  Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan finansal raporlama standartlari ve TMS’ye uygunluk beyam

Sirket’in finansal tablolari, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri II, 14.1 nolu Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi
(Teblig) hiikiimlerine uygun olarak, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu
(KGK) tarafindan yayimlanan uluslararas1 standartlarla uyumlu olacak sekilde Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (TFRS) ile bunlara iliskin ek ve yorumlar esas alinarak hazirlanmistir. TFRS,
Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari’nda (UFRS) meydana gelen degisikliklere paralellik
saglanmasi1 amaciyla tebligler araciligiyla giincellenmektedir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yaymmlanan TFRS Taksonomisi ile SPK
tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara
uygun olarak sunulmustur.



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1  Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.1 Uygulanan finansal raporlama standartlar1 ve TMS’ye uygunluk beyani (Devami)

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tirkiye’de faaliyette bulunan halka agik
sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere enflasyon muhasebesi
uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir. Sirket’in doneme ait finansal tablolari, bu karar
gergevesinde hazirlanmistir.

Finansal tablolar, gercege uygun degeri ile gosterilen tiirev araglar ve finansal yatirnmlar ve isletme
birlesmeleri sirasinda ortaya ¢ikan maddi ve maddi olmayan duran varliklardaki, kayith deger ile
gercege uUygun degerin arasindaki farklardan kaynaklanan yeniden degerlemeler haricinde tarihi
maliyet esas1 baz alinarak hazirlanmastr.

Finansal varlik ve yiikiimliilikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliliikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinin birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilirler.

2.1.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar
geriye doniik olarak uygulanir ve 6nceki dénem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.1.3 Isletmenin siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin siirekliligi ilkesine gore hazirlamistir. Sirket’in 31 Aralik 2020
tarinli finansal durum tablosunda toplam donen varliklart 21.167.871 TL olup, kisa vadeli
yiiktimliilikkleri toplam 2.156.805 TL’dir. Sirket yonetimi, Sirket’in faaliyetlerinin siirekliligi ile ilgili
bir belirsizligin bulunmadigini, yiikiimliiliiklerini 6deme giiciinii korudugunu beyan etmektedir.

2.1.4 Raporlanan para birimi

Sirket’in finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik g¢evrede gegerli olan para birimi
(fonksiyonel para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Sirket’in
gegerli para birimi olan ve finansal tablo i¢in sunum para birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

2.1.5 Karsilastirmal bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Finansal durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek iizere, Sirket’in cari donem
finansal tablolari onceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal
tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde
yeniden siniflandirilir.

2.1.6 Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig: cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
doénemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Sirket’in cari donem igerisinde muhasebe tahminlerinde
onemli bir degisiklik olmamistir. Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanir
ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.
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UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.2 Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler ve Karsilastirmah Bilgiler
ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

2.2.1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler

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

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

i) TFRS ve finansal raporlama ¢ergevesi ile tutarli 6nemlilik tanimi kullanimu,
ii) Onemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii) Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1 ‘deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi.

e TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra
baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize
edilmistir. UMSK tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama
rehberliginin ¢ok karmasik oldugu disiiniilmektedir ve bu igletme birlesmeleri taniminin
karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonu¢lanmaktadir.

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

e TFRS 16 Kiralamalar - COVID 19 Kira imtiyazlarma iliskin degisiklikler; 1 Haziran 2020
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. COVID-19
salgin1 sebebiyle kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, Kira
O0demelerine ara verilmesi veya ertelenmesi dahil olmak tizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28
Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16 Kiralamalar standardinda yayimladig1 degisiklik ile
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigim1 degerlendirmemeleri konusunda istege bagli kolaylastirici bir
uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarin1 kiralamada yapilan bir degisiklik
olmamasi durumunda gegerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi secgebilirler. Bu
uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya
ciktig1 donemlerde kira imtiyazinin degisken kira 6demesi olarak muhasebelestirilmesine neden
olur.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.2

221

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

Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’ndaki Degisiklikler (Devami)

31 Arahik 2020 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiirviirliige girmemis olan
standartlar ve degisiklikler:

TFRS 17, Sigorta Sozlesmeleri; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegcmektedir. TFRS 17, sigorta sdzlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim s6zlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TMS 1, Finansal tablolarmm sunumu standardinin yiikiimliliklerin siniflandirilmasina iliskin
degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gegerlidir. TMS 1, Finansal tablolarin sunumu standardinda yapilan bu dar
kapsamli degisiklikler, raporlama donemi sonunda mevcut olan haklara bagl olarak
ylikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigini agiklamaktadir. Siniflandirma,
raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden etkilenmemektedir
(6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya S6zlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliiligiin 6denmesi nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir.

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

o TFRS 3, Isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik isletme birlesmeleri
icin muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama igin
Kavramsal Cer¢eveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

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

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

Yillik iyilestirmeler, TFRS 1, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari’nin ilk kez

uygulanmasi’ TFRS 9 ‘Finansal Araglar’, TMS 41 ‘Tarimsal Faaliyetler’ ve TFRS 16 nin
aciklayict 6rneklerinde kiiglik degisiklikler yapmaktadir.
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:

Finansal Varhiklar ve Yiikiimliiliikler

Suniflandirma

Sirket, finansal varliklarini; itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gergcege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan ve gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar olarak ii¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi
i¢in isletmenin kullandig1 is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagl nakit akislarinin 6zellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin simiflandirmasim  satin  alindiklar1 tarihte
yapmaktadir.

Muhasebelestirme ve olciimleme

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden o6lciilen finansal varhiklar”, sézlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sozlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz Odemelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri” ve “ticari alacaklar” kalemini
icermektedir. 1lgili varhiklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oranmi yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri iizerinden
dlgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti iizerinden 6lgiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi
sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini iceren nakit akiglarimin bulundugu tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. ilgili
finansal varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigii kazang ya da kayiplart
ile kur farki gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu
varliklarin satilmasi durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklar1 gegmis yil
karlarma siniflandirilir.

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

“Gergege uygun deger farki Kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti
tizerinden Olgililen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar
disinda kalan finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan
kazang ve Kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

TFRS 9 kapsaminda finansal varlik ve yiikiimliliiklerin sinmiflandirmasina iliskin degisiklikler asagida
Ozetlenmigtir. S6z konusu smiflama farkliliklarinin finansal varliklarin dlgtimiine iligskin bir etkisi
bulunmamaktadir:
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FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Finansal Varliklar ve Yiikiimliiliikler (devamn)

Deger diisiikliigii

1 Ocak 2018 tarihinden once yiiriirliikkte olan TMS 39 “Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve
Olgme” standardinda yer alan “gerceklesen kredi zararlart modeli” yerine TFRS 9 “Finansal Araglar”
standardinda “beklenen kredi zararlar1 modeli” tanimlanmistir. Beklenen kredi zararlari, bir finansal
aracin beklenen omrii boyunca kredi zararlariin olasiliklarina gore agirliklandirilmis bir tahminidir.
Beklenen kredi zararlarinin hesaplamasinda, gegmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte, Sirket’in
gelecege yonelik tahminleri de dikkate alinmaktadir.

Bir karsilik hesabinin kullanilmasi yoluyla defter degerinin azaltildig ticari alacaklar haricinde, biitiin
finansal varliklarda, deger distikligii dogrudan ilgili finansal varligin kayith degerinden disiliir.
Ticari alacagin tahsil edilememesi durumunda s6z konusu tutar karsilik hesabindan diisiilerek silinir.
Karsilik hesabindaki degisimler kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Ticari alacaklar

Sirket, finansal tablolarinda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve onemli bir
finansman bileseni igermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarinin deger distkligi
hesaplamalar1 kapsaminda TFRS 9 standardinda tanimlanan “basitlestirilmis yaklagimi” uygulamayi
tercih etmistir. S6z konusu yaklagim ile Sirket, ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger diistikliigiine
ugramadigi durumlarda (gergeklesmis deger diisiikliigii zararlar1 haricinde), ticari alacaklara iliskin
zarar karsiliklarini “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lgmektedir.

Sirket, vadesi ge¢meyen ticari alacaklarina iliskin beklenen kredi zararlarinin 6l¢timiinde bir karsilik
formiilii kullamirken, vadesi gegen alacaklarinda riskin hesaplamasma iligkin bir karsilik matrisi
kullanmaktadir. Beklenen kredi zarar Karsiliklarindaki degisim kar veya zarar tablosunda ‘“esas
faaliyetlerden diger gelirler/giderler” hesabinda muhasebelestirilmektedir.

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzeri kalemleri, nakit para, vadesiz hesap ve satin alim tarihinden itibaren vadeleri
3 ay veya 3 aydan daha az olan, hemen nakde gevrilebilecek olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi
riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli yatirimlardir (Dipnot 3).

Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiikiimliilikleri net
olarak degerlendirme amaci olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yiikiimliliiklerin yerine
getirilmesinin es zamanli olmasi durumlarinda net olarak gosterilirler.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Finansal Varhklar ve Yiikiimliiliikler (devam)

E'tkin faiz yontemi

Etkin faiz yontemi, finansal varhign itfa edilmis maliyet ile degerlenmesi ve ilgili faiz gelirinin iliskili
oldugu doneme dagitilmasi yontemidir. Etkin faiz orani; finansal aracin beklenen 6mrii boyunca veya
uygun olmasi durumunda daha kisa bir zaman dilimi siiresince tahsil edilecek tahmini nakit
toplaminin, ilgili finansal varligin tam olarak net bugiinkii degerine indirgeyen orandir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar disinda siniflandirilan finansal
varliklar ile ilgili gelirler etkin faiz yontemi kullanmak suretiyle hesaplanmaktadir.

Ertelenen finansman giderleri

Ertelenen finansman giderleri (temel olarak finans kuruluslarindan uzun vadeli banka kredileri
aliminda katlanilan giderler) uzun vadeli kredilerin vadeye kalan siireleri dogrultusunda, efektif faiz
metodu kullanilarak itfa edilmektedir.

Finansal varliklarin kayda alinmasi ve bilanco disi birakilmasi

Sirket, finansal varlik ve yiikiimliilikleri sadece finansal araglarin sdzlesmesine taraf oldugu takdirde
kayitlarina almaktadir. Sirket, finansal varliga ait nakit akislarina iliskin s6zlesmeden dogan haklarinin
stiresinin dolmas1 veya ilgili finansal varligi ve bu varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve
kazanimlar1 baska bir tarafa devretmesi durumunda s6z konusu varligi bilango dis1 birakir. Varligin
miilkiyetinden dogan tiim risklerin ve kazanimlarin bagka bir tarafa devredilmedigi ve varhigin
kontroliiniin Sirket tarafindan elde bulunduruldugu durumlarda, Sirket, varlikta kalan payin1 ve bu
varliktan kaynaklanan ve Odenmesi gereken yiikiimlilikkleri muhasebelestirmeye devam eder.
Sirket’in devredilen bir varligin miilkiyetinden dogan tiim riskleri ve kazanimlar1 elde tutmasi
durumunda, finansal varligin muhasebelestirilmesine devam edilir ve elde edilen gelirler i¢in transfer
edilen finansal varlik karsisinda teminata baglanan bir borg tutart da muhasebelestirilir. Sirket, finansal
yikiimliligi sadece sozlesmede tanimlanan yikimliligi ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise bilango dis1 birakir.

Finansal yiikiimliiliikler

Sirket’in finansal yikiimliiliikleri ve 6zkaynak araglari, s6zlesmeye bagl diizenlemelere, finansal bir
yikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanmimlanma esasina gore siniflandirilir. Sirket’in tiim
borglar diisiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden sdzlesme 6zkaynaga dayali finansal
aragtir. Belirli finansal ylkimliiliikler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe
politikalar1 asagida belirtilmistir. Finansal yiikiimliiliikler gergege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal yiikiimliiliikler veya diger finansal yiiktimliiliikler olarak siniflandirilir.

Gercege uyeun deger farki kar veva zarara yansitilan finansal viikiimliiltikler

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliliikler, ger¢ege uygun degeriyle
kayda alinir ve her raporlama doéneminde, bilango tarihindeki ger¢ege uygun degeriyle yeniden
degerlenir. Gergege uygun degerlerindeki degisim, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir. Kar
veya zarar tablosunda muhasebelestirilen net kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yiikiimlilik
icin 6denen faiz tutarim da kapsar.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devam)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Finansal Varliklar ve Yiikiimliiliikler (devami)

Diger finansal yiikiimliiliikler

Diger finansal yiikiimliilikler, finansal borglar dahil, baslangigta islem maliyetlerinden arndirilmig
gercege uygun degerleriyle muhasebelestirilir.

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

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

Finansal borg¢lar ve bor¢lanma maliyetleri

Krediler, alindiklar1 tarihlerde, alinan kredi tutarindan islem masraflar1 ¢ikartildiktan sonraki
degerleriyle kaydedilir. Krediler, sonradan etkin faiz yontemi kullanilarak iskonto edilmis maliyet
degeri iizerinden belirtilir. Islem masraflan diisiildiikten sonra kalan tutar ile iskonto edilmis maliyet
degeri arasindaki fark, kapsamli kar veya zarar tablosuna kredi donemi siiresince finansman maliyeti
olarak yansitilir.

Kredi diizenlemeleri igin Odenen iicretler kredi diizenlemesinin bir kismmin ya da tamaminin
kullanilmasinin olasi oldugu durumlarda kredi islem maliyeti olarak tanimlanir. Bu durumda, iicret
kredi kullanimina kadar ertelenir. Kredi diizenlemeSinin bir kismimin ya da tamaminin
kullanabilecegine dair bir kanitin bulunmadigi durumlarda ticret likidite saglama amagl bir 6n 6deme
olarak kabul edilerek aktiflestirilir ve ilgili oldugu kredi diizenlemesinin siiresi boyunca itfa edilir.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar elde etme maliyetlerinden birikmis amortismanlar indirildikten sonra kalan net
degerleri tizerinden gosterilmektedir. Maddi duran varliklar, tahmin edilen ekonomik omiirleri esas
alimarak dogrusal amortisman metoduyla kullanilabilir Omiirleri {izerinden amortismana tabi
tutulmustur (Dipnot 8).

Maddi olmayan duran varhklar

Maddi olmayan duran varliklar yazilimlardan ve haklardan olusmaktadir. Bilgisayar yazilimlar: 3 ila
5 yilda itfa edilmektedir. Bilgisayar yazilimlarini gelistirmek amaciyla yapilan harcamalar gider olarak
kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir. Bununla birlikte mevcut bilgisayar programlarinin siire ve
faydasimi artiracak olan harcamalar yazilimlarin maliyetine eklenmek suretiyle aktiflestirilmektedir
Sozlesmeden dogan haklardan veya diger yasal haklardan kaynaklanan bir maddi olmayan duran
varligin yararli 6mrii, sozlesmeden dogan haklarin veya diger yasal haklarin gegerlilik siiresini asmaz;
ancak isletmenin varligi kullanmay1 bekledigi siireye bagli olarak daha kisa olabilir. S6zlesmeden
dogan haklarin veya diger yasal haklarin yenilenmesi miimkiin sinirli bir zaman i¢in devralinmig
olmalar1 durumunda, sadece, isletmenin yenileme islemini 6nemli maliyetler yiiklenmeden yapacagina
dair kanit bulundugu takdirde, s6z konusu yenileme donemi (donemleri) ilgili maddi olmayan duran
varligin yararli dmriine dahil edilir. Bu kapsamda Sirket, sézlesmeden kaynaklanan hakkina iligskin
olarak sozlesme siiresine dayali olarak maddi olmayan duran varlik olarak simiflandirdigr hakki igin
ekonomik 6miiriinii 10 y1l olarak belirlemisir (Dipnot 9).
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Varhklarda deger diisiikliigii

Finansal varliklar disindaki her varlik, bilango tarihinde, s6z konusu varliga iliskin deger kaybina dair
gostergelerin varligi agisindan incelenir. Bir varligin kayith degeri, tahmini yerine koyma degerinden
bliyiikk ise deger disiikligii karsihigi ayrilir. Yerine koyma degeri, varligin satis maliyetleri
diisiildiikten sonra elde edilen net satis degeri ile kullanim degerinden yiiksek olan1 olarak kabul edilir.
Kullanim degeri, varligin siirekli kullanimi sonucu gelecekte elde edilecek tahmini nakit girislerinin ve
kullanim 6mrii sonundaki satig degerinin toplaminin bugiinkii degeridir.

Satis amach simiflandirilan duran varhklar

Satig amagl siniflandirilan duran varliklar olarak siniflandirilma kistaslarini saglayan varliklar; defter
degerleri ile satis i¢in katlanilacak maliyetler diisiilmiis gercege uygun degerlerinden diisiik olani ile
Olciiliir. S6z konusu varliklar iizerinden amortisman ayirma islemi durdurulur ve bu varliklar
bilangoda ayr1 olarak sunulur. Bir varhigin satis amagh elde tutulan bir varlik olarak
smiflandirilabilmesi i¢in ilgili varligin (veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) bu tiir varliklarin
(veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) satisinda sikga rastlanan ve alisilmig kosullar gergevesinde
derhal satilabilecek durumda olmasi ve satis olasiliginin yiiksek olmasi gerekir. Satis olasiliginimn
yiiksek olmasi i¢in uygun bir yonetim kademesi tarafindan, varligin (veya elden ¢ikarilacak varlik
grubunun) satisina iliskin bir plan yapilmis ve alicilarin tespiti ile planin tamamlanmasina yonelik
aktif bir program baslatilmis olmalidir. Ayrica, varlik (veya elden ¢ikarilacak varlik grubu) gergege
uygun degeriyle uyumlu bir fiyat ile aktif olarak pazarlaniyor olmalidir. Cesitli olay veya kosullar satig
isleminin tamamlanma siiresini bir yildan fazlaya uzatabilir. S6z konusu gecikmenin igletmenin
kontrolii disindaki olaylar veya kosullar nedeniyle gerceklesmis ve isletmenin ilgili varhigin
(veya elden ¢ikarilacak varlik grubunun) satisina yonelik satig planinin devam etmekte olduguna dair
yeterli kanit bulunmasi durumunda séz konusu varliklar, satis amagl elde tutulan varlik olarak
siniflandirilmaya devam edilir.

Satig amagh elde tutulan varlik olarak siniflandirilan varliklara iligkin deger diistikligii kayiplart ve
miiteakip degerlemeler sonucunda olusan kazang / kayiplar gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Sermaye ve temettiiler

Adi hisseler, sermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler tizerinden dagitilan temettiiler, beyan edildigi
donemde kaydedilir. Sermaye artirimina iliskin katlanilan vazgecilmez ve kaginilmaz dogrudan
masraflar toplam 6denmis sermaye igerisinde siniflandiriimaktadir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Karsiliklar bilango tarihi itibariyla mevcut bulunan ve gegmisten kaynaklanan yasal veya yapisal bir
yiikiimliiligiin bulunmasi, ylkiimliligi yerine getirmek i¢in ekonomik fayda saglayan kaynaklarin
cikisinin muhtemel olmasi ve yiikiimliliik tutar1 konusunda giivenilir bir tahminin yapilabildigi
durumlarda muhasebelestirilmektedir. Tutarin yeterince giivenilir olarak olglilemedigi  ve
yiikkiimliiligiin yerine getirilmesi i¢in Sirket’ten kaynak ¢ikma ihtimalinin bulunmadigi durumlarda
s6z konusu yiikiimliiliik kosullu olarak kabul edilmekte ve dipnotlarda agiklanmaktadir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarimin dzeti (Devami)
Karsiliklar, kosullu varhk ve yiikiimliiliikler (devami)

Kosullu varliklar, genellikle, ekonomik yararlarin Sirket’e girisi olasiligin1 doguran, planlanmamis
veya diger beklenmeyen olaylardan olusmaktadir. Kosullu varliklarin finansal tablolarda
gosterilmeleri, higbir zaman elde edilemeyecek bir gelirin muhasebelestirilmesi sonucunu
dogurabileceginden, sézii edilen varliklar finansal tablolarda yer almamaktadir. Kosullu varliklar,
ekonomik faydalarin Sirket’e girisleri olasi ise finansal tablo dipnotlarinda agiklanmaktadir. Kosullu
varliklar ilgili gelismelerin finansal tablolarda dogru olarak yansitilmalarini teminen siirekli olarak
degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik faydanin Sirket’e girmesinin neredeyse kesin hale gelmesi
durumunda ilgili varlik ve buna iliskin gelir, degisikligin olustugu donemin finansal tablolarina
yansitilir (Dipnot 12).

Calisanlara saglanan faydalar

Sirket, kidem tazminati yiikiimliiliiklerini Calisanlara Saglanan Faydalara TMS 19 hiikiimlerine gore
muhasebelestirmekte ve finansal durum tablosunda sirasiyla Calisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklar hesabinda siniflandirmaktadir.

Sirket, Tiirkiye’de mevcut Is Kanunlarma gore, emeklilik veya istifa nedeniyle ve Is Kanunu’nda
belirtilen davraniglar digsindaki sebeplerle igine son verilen ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla
yikiimlidiir. Kidem tazminati karsiligi, bu Kanun kapsaminda olugmasi muhtemel yiikiimliligiin,
belirli aktiieryal tahminler kullanilarak bugiinkii degeri tizerinden hesaplanmakta ve finansal tablolara
yansitilmaktadir.

Kidem tazminati karsihgi, Sirket calisanlarmin emekliligi durumunda Sirket’in gelecekte tahmin
edilen Tirk Is Kanunu ¢ergevesinde olusacak yikimliliginin iskonto edilmis degerleriyle
hesaplanmuis tutaridir (Dipnot 12).

Pay basina kazang

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang/(kayip), net
karin/(zararin), y1l boyunca piyasada bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boliinmesi
ile hesaplanmaktadir.

Tirkiye’de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gegmis yil karlarindan dagittiklar1 bedelsiz hisse
yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz hisse dagitimlari, pay basina kazang/(kayip)
hesaplamalarinda, ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan
agirlikli ortalama hisse sayisi, soz konusu hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de
dikkate alinarak hesaplanir (Dipnot 15).

iliskili taraflar
Bu finansal tablolar agisindan Sirket’in ortaklar1 ve Sirket ile dolayli sermaye iliskisinde olan
kuruluslar ve yonetim kurulu tiyeleri ile tist diizey yoneticiler iligkili taraflar olarak tanimlanmaktadir.

Iligkili taraflarla dénem icerisinde piyasa kosullarina uygun olarak belli islemler gerceklestirilmistir.
Bu islemler ticari kosullar ve piyasa fiyatlari iizerinden yapilmstir (Dipnot 21).
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Vergi

(i)  Kurumlar vergisi

Kurumlar vergisi Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore hesaplanmakta olup, bu vergi disindaki vergi
giderleri ilgili finansal tablo kalemleri igerisinde muhasebelestirilmektedir.

Cari vergi varliklariyla cari vergi yiikiimliliiklerini mahsup etme ile ilgili yasal bir hakkin olmasi veya
so6z konusu varlik ve yiikiimliiliikklerin ayn1 vergi mercii tarafindan toplanan gelir vergisiyle
iliskilendirilmesi durumunda mahsup edilir (Dipnot10).

(it)  Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi, yiikiimliilik yontemi kullanilarak, varlik ve yiikiimliilikklerin finansal tablolarda yer
alan kayitli degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar tizerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda yiriirliikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyla gegerli bulunan vergi
oranlar1 kullamlir.Onemli gegici farklar, siipheli alacaklara iliskin karsiliklar, finansal varliklar, maddi
ve maddi olmayan varliklar ve Karsiliklardan dogmaktadir.

Ertelenmis vergi yiikiimliligi vergilendirilebilir gegici farklarin tiimii i¢in hesaplanirken, indirilebilir
gecici farklardan olusan ertelenen vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu
farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir.

Ayni vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yikimliliklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumundan ertelenen
vergi varliklart ve ertelenen vergi yikimliliikleri, karsilikli olarak birbirinden mahsup edilir
(Dipnot 10).

(iii)  Transfer fiyatlandirmasi

Transfer fiyatlandirmas: konusu Kurumlar Vergisi Kanunu’nun Transfer fiyatlandirmasi yoluyla
ortilii kazang dagitimi basghkli 13. maddesi ile diizenleme altina alinmig, konu hakkinda uygulamaya
yonelik ayrintili agiklamalara ise Transfer Fiyatlandirmast Yoluyla Ortiilii Kazang Dagitimn Hakkinda
Genel Tebligde yer verilmistir. S6z konusu diizenlemeler uyarinca, iligkili kisilerle/kuruluslarla
emsallere uygunluk ilkesine aykiri olarak tespit edilen bedel {izerinden mal veya hizmet alim1 ya da
satimi yapilmasi durumunda, kazang transfer fiyatlandirmasi yoluyla ortiilii olarak dagitilmig
sayilmakta ve bu nitelikteki kazan¢ dagitimlari kurumlar vergisi agisindan indirime tabi
tutulmamaktadir.

17



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)

Yatirim amag¢h gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin tiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatirrm amagli gayrimenkuller olarak siniflandirilir.

Yatirim amagli gayrimenkuller, ancak ve ancak, asagida belirtilen kosullarin saglanmis olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir:

a)  Gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarinin igletmeye girisinin muhtemel olmas,

b)  Yatirim amagh gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde dlgiilebilir olmasi.

Kiralanan ve yatinm amagh olarak simiflandirilan bir gayrimenkul hakkinin baslangic maliyeti
gayrimenkuliin gergege uygun degeri ile asgari kira ddemelerinin bugiinkii degerinden diisiik olanidir.
Miiteakip donemlerde yatirim amagl olarak siniflandirilan gayrimenkuller ilgili TMS’ler kapsaminda
gercege uygun deger ya da maliyet yontemleri ile muhasebelestirilir.

Bu ¢ercevede, Sirket yatirim amacli gayrimenkul olarak sinifladigi yatirimini ilgili TMS cercevesinde
belirtilen kosullara uygun olarak gercege uygun yontemi ile Ol¢gmektedir ve yatirim amagh
gayrimenkuliin gercege uygun degerindeki degisimden kaynaklanan kazang veya kayip, olustugu
donemde kar veya zarar tablosunda muhasebelestirmektedir (Dipnot 7).

Finansal kiralama islemleri
(i) Kiralayan konumunda

Finansal kiralamada, kiralama konusu varlik, net kira yatirrmima esit bir alacak olarak finansal tablolarda
izlenir. Finansal kiralama ile ilgili finansman geliri, finansal kiralama kapsamindaki net yatirima sabit bir
donemsel getiri getirecek sekilde belirlenir. Alinan kira 6demeleri anapara ve kazanilmamis finansman
gelirlerini azaltacak sekilde briit kira yatiriminin tutarindan distiliir.

Kazanilmamig finansman geliri, briit kira yatirnmi ile kiralamadaki zimni faiz oram tizerinden briit
yatirimin bugiinkii degeri arasindaki farktir. Zimni faiz orani, kiralamanin bagslangici itibariyla, asgari kira
Odemeleri ile garanti edilmemis hurda deger toplamini, kiralanan varligin gergege uygun degeri ile
baslangi¢ maliyetlerinin toplamina esitleyen iskonto oranidir.

(it)  Sipheli finansal kiralama alacaklar: karsiligt

Finansal kiralama alacaklarinin degerlendirilmesi sonucunda belirlenen toplam finansal kiralama
alacaklart karsihigi Sirket’in finansal Kiralama alacaklar1 portfoyiindeki tahsili siipheli alacaklari
kapsayacak sekilde belirlenmektedir. Sirket Dipnot 1’de detayli olarak anlatildig1 tizere BDDK ’nin
25 Haziran 2015 tarihli ve 6346 sayili yazisina istinaden finansal kiralama faaliyet lisansini iptal etmis
ve Sirket Genel Kurul’unun 28 Eyliil 2015 tarihli kararina istinaden faaliyet konusunu degistirmistir.
Bununla beraber Sirket’in faaliyet konusu degisikligi dncesinden gelen finansal kiralama alacaklar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla diger alacaklar icerisinde gosterilmistir.

Sirket, Dipnot 1°de detayli olarak anlatilan faaliyet konusu degisikligi sonrasinda siipheli alacaklarina
iliskin karsiliklarini, alacaklarina iliskin tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu
durumlarda, briit stipheli alacaklari tizerinden rayi¢ degerleriyle dikkate alinan teminatlarin diisiilmesi
suretiyle hesaplamaktadir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Hasilat

Gelir ve giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir. Sirket Dipnot 1°de detayli olarak
olarak agiklanan faaliyet konusu kapsamini degistirmistir. Hasilat, faaliyetlerinden dolay1 Sirket’e
ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin giivenilir olarak olgiilebilmesinin miimkiin
oldugu zaman muhasebelestirilir. Hasilatin olugmasi igin asagidaki Kkriterin yerine gelmesi
gerekmektedir.

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin gériilityorsa ve bu gelirin miktari
giivenilir bir sekilde olgiilebiliyorsa gergeklesir.

Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun
yayimi i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlar1 bu yeni duruma uygun sekilde diizeltir.

isletmenin geri satin ahnan kendi hisseleri

Isletmenin 6zkaynagima dayali finansal araglarini yeniden edinmesi durumunda, bu araglar (isletmenin
geri satin alman kendi hisseleri) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagina dayali finansal
araclarimin alisindan, satisindan, ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir
kazang ya da kayip yansitilamaz. Bunun gibi geri satin alinan kendi hisseleri, igletme tarafindan ya
dasirketler grubunun diger tiyeleri tarafindan geri alinabilir ya da elde tutulabilir. Alinan ya da 6denen
tutarlar dogrudan 6zkaynaklarda muhasebelestirilir.

Nakit akis tablosu
Nakit akis tablosunda, doneme iliskin nakit akimlar1 esas, yatirrm ve finansman faaliyetlerine dayah
bir bi¢imde siniflandirilarak raporlanir. Esas faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari, Sirket’in hizmet

gelirlerinden kaynaklanan nakit akiglarini gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akislari, Sirket’in yatirim faaliyetlerinde (sabit yatirimlar ve finansal
yatirimlar) kullandigi ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akislari, Sirket’in finansman faaliyetlerinde kullandig
kaynaklar1 ve bu kaynaklarmn geri 6demelerini gosterir.
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Durdurulan faaliyetler

Durdurulan bir faaliyet, bir isletmenin elden ¢ikarilan veya satis amaciyla elde tutulan olarak
siniflandirilan bir kismidir ve

a)  Ayn bir ana is kolunu veya faaliyetlerin cografi bolgesini ifade eder,

b)  Ayn bir is kolunu veya faaliyetlerini cografi bolgesinin tek basina koordine edilmis bir plan
gergevesinde satisinin bir pargasidir veya

c)  Sadece yeniden satis amaci ile elde edilen bir bagl ortakligidir.

Sirket, Dipnot 1’de anlatildig1 tizere finansal kiralama faaliyetini sona erdirmis ve faaliyet konusunu
degistirmistir. Bu ¢ercevede stzkonusu degisiklik oncesi olusan ve Sirket tarafindan durdurulan
faaliyet olarak siniflanan finansal kiralama islemlerine iligskin olarak asagidaki faaliyet sonuglarini
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla hazirlanan bu finansal tablolarinda ayr1 bir sekilde sunmustur.

a) Durdurulan faaliyetlerin vergi sonrasi kar1 veya zarari,

b)  Durdurulan faaliyetler ile ilgili gelirler, giderler ve vergi 6ncesi kar veya zarar,

c)  Durdurulan faaliyetlere iliskin gelir vergisi gideri,

2.4 Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlar
(i)  Yaturum amach gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine iligkin hususlar

Sirket yonetim kurulu 30 Eyliil 2015 tarihli toplantisinda Orman ve Su Isleri Bakanligi Mugla Orman
Bolge Midiirligii sinirlart igerisinde bulunan Fine MTR Adi Ortakligi (Fine MTR)’na ait Mugla ili,
Fethiye ilcesi Gocek mahallesindeki araziler iizerine insaa edilmis ve Orman ve Su Isleri
Bakanligi’nin 31 Temmuz 2013 tarihli ve 16089839.869.99-6642 sayili isletme izni ile Fin Otel ve
Turizm Isletmecilik A.S.’ye kiralanmis, halen Rixos Hotel Premium adin1 tasiyan otel ile otelin insa
edildigi arazilerin Orman ve Su Isleri Bakanlhigindan izin alarak kiralama yoluyla kiralanmasi,
devralinmasi, isletilmesi ve otelin kiraya verilmesine iliskin biitiin haklarinin devralinmasina karar
vermistir. Bu cercevede Orman ve Su Isleri Bakanligi’'na Fine MTR adina verilen isletme izninin
iptaline ve ilgili isletme izninin Sirket’e devredilmesine dair bagvuruda bulunulmustur. Orman ve Su
Isleri Bakanligi’'nin 1 Subat 2016 tarihli ve 16089839.305.04.01.02 sayil izni ile Mugla ili, Fethiye
ilgesi Gocek mahallesindeki araziler {izerine insaa edilmis halen Rixos Hotel Premium adini tasiyan
otel ile otelin inga edildigi arazilerin isletim hakki Sirket’e verilmistir.

Sirket, Orman ve Su Isleri Bakanhgmin ilgili iznine istinaden yukarida bahsedilen otel ve arazilerin
isletim hakkin1 31 Aralik 2033 yilinin sonuna kadar kiralamay1 ve Kkira geliri elde etmeyi
planladigindan Sirket yapmis oldugu bu yatirimi Dipnot 2’de detayli olarak anlatilan ilgili TMS’ler
geregi yatirnm amagli gayrimenkul olarak degerlendirmekte ve 31 Aralik 2020 tarihli finansal durum
tablosunda yatirrm amagh gayrimenkuliinii gercege uygun degerinden lgmektedir. lgili yatiriminim
gergege uygun degeri i¢in 2020 yilinda SPK tarafindan lisansli bir degerleme sirketine gergege uygun
deger tespiti yaptirilmis ve gergege uygun degeri 103.640.000 TL olarak tespit edilmistir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlari (devamu)
(i)  Yaturrum amach gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine iliskin hususlar (devama)

Sirket, isletim ve kira geliri elde etme hakki bir iliskili kurulus olan Izsal Gayrimenkul A.S.’ye ait olan
Dudullu mevkisinde bulunan bir ofis binasinin 1 Aralik 2016 tarihinden gegerli olmak suretiyle 10 y1l
boyunca kullanim hakkini 10.000.000 TL tutar karsiliginda elde etmis olup ilgili gayrimenkul
tizerinden kira geliri elde etmektedir. Sirket, ilgili yatiriminin gercege uygun degerini 31 Aralik 2020
itibariyla 5.916.667 TL olarak tespit etmistir (31 Aralik 2019 : 6.916.667)

(i)  Gergege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar

Dipnot 1’de detayli olarak anlatildig: tizere Sirket, iliskili kurulusu olan Kerevitas Gida Sanayi ve
Ticaret A.S.’nin (Kerevitag) sermaye artirimina katilarak 30 Eyliil 2015 tarihi itibartyla 102.400.000
TL karsiliginda 2.500.000 TL nominal degerli paylarina sahip olmus ve Kerevitas’in %40,04 oraninda
ortagi olmustur.

21 Kasim 2017 tarihinde 21.998 TL nominal degerli paylar ve 22 Kasim 2017 tarihinde 7.500 TL
nominal degerli paylar Sirket tarafindan satilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'nun 10 Kasim 2017 tarih
ve 40/1366 sayili karar ile onayh Ihrag Belgesi kapsaminda, Kerevitas ¢ikarilmis sermayesi 6.244.000
TL nominal degerli paydan 23.900.000 TL nominal degerli paya ¢ikarilmistir.29 Mayis 2018
tarihinde Bedelsiz Sermaye Artist yapilmistir. 31 Aralik 2020 itibariyla, Sirket 68.429.804,18 TL
nominal degerli Kerevitag paylarina sahiptir (31 Aralik 2019: 68.429.804,18 TL). 31 Aralik 2020
itibariyla, Sirket’in Kerevitag sermayesindeki pay1 %10,34’tiir (31 Aralik 2019: %10,34).
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.4 Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlar1 (Devami)
(i)  Gercege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar (Devamu)

Sirket yonetimi Dipnot 1’de tanimlanan ilgili TMS ve TFRS’ler geregince Kerevitas iizerinde
herhangi bir kontroliiniin ve asagidaki kosullarin bir veya birden fazlasinin varliginin bulunmadigi
varsayimiyla Kerevitas {izerinde 6nemli etkiye sahip olmadigin1 varsaymis ve bu yatirimini 31 Aralik
2020 ve 31 Aralik 2019 tarihli finansal tablolarinda gergege uygun deger farki diger kapsaml gelire
yansitilan finansal varlik olarak tanimlamistir.

a)  Yatirim yapilan isletmenin yonetim kurulu ya da esdeger idari organinda temsil edilme,

b)  Temettiller ya da diger dagitim kararlar1 dahil olmak iizere, isletmenin politika belirleme
siireclerine katilma,

€¢)  Yatirimci isletme ile yatirim yapilan isletme arasinda 6nemli islemlerin gerceklestirilmesi,

d) Isletmeler arasinda ydnetici personel degisimi veya,

e) Isletme igin gerekli teknik bilginin saglanmasi.

Sirket, ger¢ege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varlik olarak tanimladig:
finansal yatirim1 Kerevitag’in borsada hisseleri islem goren bir sirket olmas1 dolayisiyla, s6z konusu
yatirimin gergege uygun deger hesaplamasinda piyasada gozlemlenebilir ve dlgiilebilir bir girdi olan
borsadaki kotasyon fiyatin1 kullanmis ve s6z konusu yatirnmin gergege uygun degerini bilango tarihi
itibariyla Borsa Istanbul A.S. (BIST)’de kapanis itibariyla olusan hissenin bekleyen en iyi alis
fiyatinin Sirket’in sahiplik oraniyla ¢arpilmasi yoluyla tespit etmistir.

(iii)  Ertelenmis vergi varliginin taninmasi

Ertelenmis vergi varliklari, s6z konusu vergi yararmin muhtemel oldugu derecede kayit altina
almabilir. Gelecekteki vergilendirilebilir karlar ve gelecekteki muhtemel vergi yararlarinin miktari,
Sirket tarafindan hazirlanan orta vadeli is plan1 ve bundan sonra ¢ikarilan tahminlere dayanir. Is plani,
Sirket’in kosullar dahilinde makul sayilan beklentilerini baz alir.

Sirket, tahsilat kabiliyeti ¢ergevesinde yapmis oldugu varsayim ve ongoriiliilerinin neticesinde ayirmig
oldugu siipheli alacak karsiliklar1 tizerinden ertelenmis vergi aktifi yaratmaktadir. Sirket, siipheli
alacak karsiliklar1 iizerinden yaratmis oldugu ertelenmis vergi aktiflerini gelecek donemlerde kurumlar
vergisi matrahinda bir indirim kalemi olarak kullanabilecegini ve vergide indirime konu edebilecegini
ongormektedir.

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, son indirim tarihi 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022, 31
Aralik 2023, 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2025 olan 23.030.643 TL, 17.954.062 TL, 57.239.127 TL,
21.369.320 TL ve 21.235.224 TL olmak iizere toplam 140.828.376 TL tutarlarinda mali zararlar
bulunmakta olup bu birikmis mali zararlari izerinden hesaplanmis 28.165.675 TL tutarinda ertelenmis
vergi varligi finansal durum tablosuna yansitilmistir. Sirket yonetiminin beklentileri sonucu gelecek
yillarda vergilendirilebilir mali kar elde etmeyi ongordiigiinden dolayr 28.165.675 TL tutarindaki
ertelenmis vergi varligmi finansal durum tablosuna intikal ettirmistir (Dipnot 10). Kisa ve orta vadeli
is planlar1 cercevesinde 04.12.2020 tarihinde hayata gecirilen ve ayni giin yayinlanan KAP
duyurusuyla; Istanbul Portfdy Yonetimi A.S. tarafindan kurulus asamasinda olan ve Sirketimizin
aktifinde yer alan halka agik sirket paylari ile katilim saglayacagi bir Serbest Ozel Fona iliskin olarak
Istanbul Portféy Yonetimi A.S. ile; SPK'nin fonun kurulusuna izin vermesi halinde yiiriirliige girecek
bir Protokol imzalandigi agiklanmigtir.
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2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR (Devarmi)
2.4 Onemli muhasebe tahmin ve varsayimlar: (Devami)
(iv)  Durdurulan faaliyetlerin muhasebelestirilmesi

31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in Dipnot 1’de belirtilen faaliyet degisikligi oncesi eski faaliyet
konusu olan finansal kiralama islemlerinden olan 161.847 TL (31 Aralik 2019: 160.199 TL)
(Dipnot 11) tutarinda finansal kiralama alacaklar1 ve 22.625.558 TL (31 Aralik 2019: 22.483.845 TL)
tutarinda siipheli finansal kiralama alacaklar1 olup ilgili alacaklar i¢in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
14.328.666 TL (31 Aralik 2019: 13.979.092 TL) tutarinda deger disiikligi karsihigi ayrilmigtir
(Dipnot 11). Sirket yonetimi ilgili finansal kiralama ve stipheli finansal kiralama alacaklarmin tahsilat
takip yonetimini 2018 y1l1 igerisinde sikilastirmig ve bu konudaki faaliyetlerini mevcut faaliyet konusu
kapsaminda oldugunu degerlendirmis olup eski faaliyet konusu kapsaminda devam eden
alacaklarindan 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren ara hesap donemi igerisinde elde etmis oldugu
gelirlerini kar veya zarar tablosunda stirdiiriilen faaliyetler olarak Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler ve
yine bu alacaklarina iligkin olarak ayrimis oldugu karsiliklar1 Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
kalemleri altinda muhasebelestirmistir.

(v)  Sipheli alacak karsiliklar

Diger alacaklarmin degerlendirilmesi sonucunda belirlenen toplam siipheli alacaklar karsiligi Sirket’in
biitiin alacaklarin1 kapsayacak sekilde belirlenmektedir. Sirket Dipnot 1°de detayli olarak anlatildig:
tizere BDDK’nin 25 Haziran 2015 tarihli ve 6346 sayili yazisina istinaden finansal kiralama faaliyet
lisansin iptal etmis ve Sirket Genel Kurul’unun 28 Eyliil 2015 tarihli kararina istinaden faaliyet
Konusunu degistirmistir. Bununla beraber Sirket’in faaliyet konusu degisikligi Oncesinden gelen
finansal kiralama alacaklar1 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla diger alacaklar
icerisinde gosterilmistir.

Sirket, Dipnot 1’de detayli olarak anlatilan faaliyet konusu degisikligi sonrasinda siipheli alacaklaria
iligkin karsiliklarini, alacaklarina iligkin tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu
durumlarda, briit stipheli alacaklari {izerinden rayi¢ degerleriyle dikkate alinan teminatlarin diisiilmesi
suretiyle hesaplamaktadir.

3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Bankalar
-Vadesiz mevduat 145.211 212.798

145.211 212.798

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in vadesiz mevduatlarin para cinsi bazinda
detaylan asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

ABD dolan 104.158 87.551
TL 21.151 110.553
Avro 19.902 14.694
145.211 212.798
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4 - FINANSAL YATIRIMLAR

Gergege uygun deger farki kar/zarar tablosuna yansitilan finansal varhklar

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Hisse senetleri (*) 95.871 61.752
95.871 61.752

Gergege uygun deger farki 6zkaynaklarda muhasebelestiren finansal varhiklar

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Hisse senetleri (*) (**) 450.268.112 223.081.162
450.268.112 223.081.162

(*)  Hisse senetlerinin tamam Sirket’in iliskili taraflarina ait olup, BIST de islem gérmektedir.

(**) Sirket’in sahip oldugu; Borsa Istanbul’da islem goren Kerevitas Gida Sanayi ve Tic. A.S.’ye (Kerevitas)
iliskin paylarim1 icermektedir. S6z konusu paya iliskin olarak Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla
68.429.804 TL nominal degerli hissesi bulunmaktadir. 31 Aralik 2020 itibariyla, Sirket’in Kerevitas
sermayesindeki pay1 %10,34’tiir (31 Aralik 2019: %10,34).

2020 2019
Dénem bagi - 1 Ocak 223.142.914 123.205.725
Kar veya zararda muhasebelestirilen degerleme farklar: 34.119 29.675
Ozkaynaklarda muhasebelestirilen degerleme farklari (*) 227.186.950 99.907.514
Dénem sonu — 31 Arahk 450.363.983 223.142.914

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla satilmaya hazir finansal varliklarin vergi sonrasi net deger artist
194.947.125 TL’dir (31 Aralik 2019: 94.712.324 TL net deger artis1).
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5- TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in ticari alacaklarinin detaylar1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
fliskili olmayan taraflardan olan ticari alacaklar (*) 11.562.111 21.937.769
11.562.111 21.937.769

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, 11.562.111 TL tutarindaki ticari alacaklar, Dipnot 1 ve Dipnot 7°de
detayli olarak anlatilan Sirket’in yatirim amagh gayrimenkul olarak smifladig: otel yatirnmina iligkin Kira
geliri alacaklarindan olusmaktadir.

Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in ticari borglarinin detaylari asagida
verilmistir:

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Mliskili taraflara ticari borglar (Dipnot 21) 14.118 2.908.395
Sigorta ve reasiirans borglari 14.990 2.327
Diger ticari borglar 342.327 25.109
371.435 2.935.831

6 - PESIN ODENMIS GIDERLER
31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Gelecek aylara ait pesin 6denmis giderler 156.325 96.981

156.325 96.981
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7- YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in yatirim amagli gayrimenkullerinin
detaylar1 agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Rixos Hotel Premium kullanim hakki (*) 103.640.000 85.560.000
Dudullu Ofis Binas1 kullanim hakki (**) 5.916.667 6.916.667
109.556.667 92.476.667

(*)  Sirket yonetim kurulu 30 Eyliil 2015 tarihli toplantisinda Orman ve Su Isleri Bakanligi Mugla Orman
Bolge Midirligii sinirlari igerisinde bulunan Fine MTR’ye ait Mugla ili, Fethiye ilgesi Gocek
mahallesindeki araziler iizerine insaa edilmis ve Orman ve Su Isleri Bakanhigi’'nin 31 Temmuz 2013
tarihli ve 16089839.869.99-6642 sayili isletme izni ile Fine Otel ve Turizm Isletmecilik A.S.’ye
kiralanmis, halen Rixos Hotel Premium adini tasiyan otel ile otelin insa edildigi arazilerin Orman ve Su
Isleri Bakanligi’ndan izin alarak kiralama yoluyla kiralanmasi, devralinmas, isletilmesi ve otelin Kiraya
verilmesine iligkin biitiin haklarinm devralinmasina karar vermistir. Bu gergevede Orman ve Su Isleri
Bakanligi’na 18 Subat 2016 tarihli yazi ile Fine MTR adina verilen isletme izninin iptaline ve ilgili
isletme izninin Sirket’e verilmesine dair bagvuruda bulunulmustur. Orman ve Su Isleri Bakanligi’nin
1 Subat 2016 tarihli ve 16089839.305.04.01.02 sayili izni ile Mugla ili, Fethiye ilcesi Gocek
mahallesindeki araziler {izerine ingaa edilmis halen Rixos Hotel Premium adini1 tagiyan otel ile otelin inga
edildigi arazilerin isletim hakki Sirket’e verilmistir. ilgili isletim hakkim Sirket’e gegmesini saglayan
Orman ve Su Isleri Bakanlig’'nin izni kapsaminda Sirket 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren ara hesap
doneminde isletim hakkini kiralayarak 13.672.615TL (31 Aralik 2019: 18.582.822 TL) tutarinda kira
gelirini hasilat olarak kaydetmistir (Dipnot 17).

(**)  Sirket, sahipligi bir iligkili kurulusu olan Horizon Hizl Tiik. Ur. Paz. Tic. A. S.” ye ait ve isletim ve kira
geliri elde etme hakki yine bir iliskili kurulusu olan Izsal Gayrimenkul A.S.’ye ait olan Dudullu
mevkisinde bulunan bir ofis binasinin 1 Aralik 2016 tarihinden gegerli olmak suretiyle 10 yi1l boyunca
kullanim hakkini 10.000.000 TL tutar karsiliginda elde etmis olup ilgili gayrimenkul {izerinden kira geliri
elde etmektedir (Dipnot 17). lgili gayrimenkul’iin 20.01.2021 tarihinde satilmasiyla birlikte
kullanilmayan siireye ait evvelce ddenen pesin kira bedeli iade edilerek tahsilati yapilmigtir. (Dipnot 24)

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla yatirnm amagl gayrimenkullerin rayi¢ degerleri asagidaki gibidir:

Rayi¢ Ekspertiz
Gayrimenkul adi yontemi degeri
Rixos Hotel Premium Gelir indirgeme 103.640.000
Dudullu Ofis Binas1 Gelir indirgeme 5.916.667
Toplam 109.556.667

Sirket, yukarida bahsedilen varsayimlar dogrultusunda yatirim amagh gayrimenkul olarak siniflamig
oldugu yatirimlarimi 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum tablosunda ilgili TMS
standartlar1 geregi gercege uygun degeri ile 6lgmektedir. Buna ilaveten, Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danigsmanlik A.S. tarafindan yapilan degerleme ¢alismasi neticesinde Rixos Hotel Premium kullanim
hakkinin gercege uygun degeri 31 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda 103.640.000 TL
(31 Aralik 2019: 85.560.000 TL) olarak belirtilmistir.
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7 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, faal olan yatirim amagh

gayrimenkullerin makul deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Doénem basi - 1 Ocak 92.476.667 87.911.667
Girisler 2.457.139 660.588
Deger artist 15.622.861 3.904.412
Deger kaybi (1.000.000) -
Doénem sonu — 31 Arahk 109.556.667 92.476.667

8 - MADDIi DURAN VARLIKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara hesap dénemlerine ait maddi

duran varliklar hareket tablosu asagidaki gibidir:

Satis amach elde
tutulan olarak
siniflandirilan,

elden ¢ikarilacak
bir gruba dahil

1 Ocak 2020 laveler Cikislar varhiklar 31 Aralik 2020
Maliyet

Doéseme ve demirbaslar 199.989 11.580 - - 211.569
199.989 11.580 - - 211.569

Birikmis amortisman
Do6seme ve demirbaslar (195.821) (2.472) - - (198.293)
(195.821) (2.472) - - (198.293)
Net defter degeri 4.168 13.276
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8 - MADDI DURAN VARLIKLAR (Devami)

Satis amach elde
tutulan olarak
simiflandirilan,

elden cikarilacak
bir gruba dahil

1 Ocak 2019 Ilaveler Cikislar varhklar 31 Arahk 2019
Maliyet

Doéseme ve demirbaglar 199.989 - - - 199.989
199.989 - - - 199.989

Birikmis amortisman
Do6seme ve demirbaslar (193.285) (2.536) - - (195.821)
(193.285) (2.536) - - (195.821)
Net defter degeri 6.704 4.168

9 - MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara hesap dénemlerine ait maddi
olmayan duran varliklarina ait hareket tablolar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak 2020 ilaveler Cikislar 31 Arahk 2020
Maliyet
Haklar 608.112 - - 608.112
608.112 - - 608.112
Birikmis amortisman
Haklar (608.112) - - (608.112)
(608.112) - - (608.112)

Net defter degeri -

28



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

9 - MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

1 Ocak 2019 laveler Cikislar 31 Arahik 2019
Maliyet
Haklar 608.112 - - 608.112
608.112 - - 608.112
Birikmis amortisman
Haklar (608.112) - - (608.112)
(608.112) - - (608.112)

Net defter degeri - -

10 - VERGI VARLIK VE YOKUMLULUKLERI
Ertelenmis vergi

Sirket, vergiye esas yasal mali tablolar1 ile TFRS’ye gore hazirlanmis finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gegici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varligi ve yikimlaligi
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye
esas mali tablolar ile TFRS’ye gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmaktadir.

Kurumlar vergisi

Sirket, Tiirkiye’de gegerli olan kurumlar vergisine tabidir. Sirket’in cari donem faaliyet sonuglarina
iliskin tahmini vergi yiikiimliiliikleri i¢in ekli finansal tablolarda gerekli karsiliklar ayrilmistir.

Vergiye tabi kurum kazanci iizerinden tahakkuk ettirilecek kurumlar vergisi orani, ticari kazancin
tespitinde gider yazilan vergi matrahindan indirilemeyen giderlerin eklenmesi ve vergiden istisna
kazanclar, vergiye tabi olmayan gelirler ve diger indirimler (varsa ge¢mis yil zararlar1 ve tercih edildigi
takdirde kullanilan yatirim indirimleri) diisiildiikten sonra kalan matrah tizerinden hesaplanmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren yila uygulanan efektif vergi oram %22°dir (31 Aralik 2019: %22).
Tiirkiye’de gecici vergi tiger aylik donemler itibartyla hesaplanmakta ve tahakkuk ettirilmektedir.

2020 yili kurum kazanglarin gecici vergi donemleri itibariyla vergilendirilmesi asamasinda kurum
kazanglart tizerinden hesaplanmasi gereken gegici vergi oran1 %22°dir (31 Aralik 2019: %22).
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10 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

7061 sayili Bazi Vergi Kanunlan ile Diger Bazi Konularda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
5 Aralik 2017 tarihli ve 30261 sayili Resmi Gazete’de yaymmlanmigtir. 5520 sayili Kanun’un 32.
Maddesine eklenen gegici madde ile, kurumlarm 2018, 2019 ve 2020 vergilendirme dénemlerine ait
kurum kazanglari i¢in, kurumlar vergisi oran1 %22 olarak belirlenmistir.

Zararlar, gelecek yillarda olusacak vergilendirilebilir kardan diigiilmek tizere, maksimum 5 yil
taginabilir. Ancak olusan zararlar geriye doniik olarak, 6nceki yillarda olusan karlardan diisiilemez.

Tiirkiye’de vergi degerlendirmesiyle ilgili kesin ve kati bir mutabakatlasma prosediirii bulunmamaktadir.
Sirketler ilgili yilin hesap kapama dénemini takip eden yilin 1-25 Nisan tarihleri arasinda (6zel hesap
donemine sahip olanlarda donem kapamisini izleyen dordiincii ayin 1-25 tarihleri arasinda) vergi
beyannamelerini hazirlamaktadir. Vergi Dairesi tarafindan bu beyannameler ve buna baz olan muhasebe
kayitlar1 5 y1l igerisinde incelenerek degistirilebilir.

Gelir vergisi stopaji

Kurumlar vergisine ek olarak, dagitilmasi durumunda kar payi elde eden ve bu kar paylarimi kurum
kazancina dahil ederek beyan eden tam miikellef kurumlara ve yabanci sirketlerin Tiirkiye’deki
subelerine dagitilanlar hari¢ olmak iizere kar paylar iizerinden ayrica gelir vergisi stopaji hesaplanmasi
gerekmektedir. Gelir vergisi stopaji 24 Nisan 2003 - 22 Temmuz 2006 tarihleri arasinda tiim sirketlerde
%10 olarak uygulanmigtir. Bu oran, 22 Temmuz 2006 tarihinden itibaren, 2006/10731 sayili Bakanlar
Kurulu Karart ile %15 olarak uygulanmaktadir. Dagitilmayip sermayeye ilave edilen kar paylar1 gelir
vergisi stopajina tabi degildir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara hesap donemleri itibariyla vergi
giderlerinin mutabakat1 agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Vergi oncesi kar / (zarar) 23.883.051 (11.123.559)

%322 vergi orani ile olusan teorik vergi geliri (5.254.271) 2.447.183

Vergi oran1 degisikligi etkisi (993.778) 155.965

Kanunen kabul edilmeyen giderler ve diger ilaveler (7.612) (2.770)
Onceden ertelenmis vergi varlig olarak muhasebelestirilmeyen
Kullanilmamis mali zararlarinin ertelenmis vergi varligi olarak

dikkate alinmasi 9.332.980 -

Toplam donem vergi geliri 3.077.319 2.600.378

30



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

10 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla ertelenmis vergi aktif ve pasiflerinin
bilgileri asagida sunulmustur.

Toplam gegcici Ertelenmis vergi
farklar varhiklari
31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik 31 Arahk
2020 2019 2020 2019
Ertelenmis vergi varliklar
Siipheli alacak karsiliklar 13.901.049 13.550.654 2.780.210 2.710.131
Mali zararlar (*) 140.828.376 72.928.251 28.165.675 16.044.215
Alacak senetleri reeskontu 429.994 296.772 85.999 65.290
Calisanlara saglanan kisa vadeli
faydalara iligkin karsiliklar 99.382 57.489 19.876 11.498
Personel ikramiye karsilig1 86.898 94.072 17.380 20.696
Caliganlara saglanan uzun vadeli
faydalara iligkin karsiliklar 127.987 59.545 25.597 11.909
Satig amagh finansal varliklar 78.791 44.671 15.758 8.934
Ertelenmis vergi varliklar 31.110.495 18.872.673
Yatirim amacli gayrimenkullere iligkin
gegici farklar (46.006.245) (24.647.340) (9.201.249) (4.929.468)
Alinan krediler tizerindeki gegici farklar (24.415.373) - (4.883.075) -
Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire yansitilan finansal varliklar (349.076.350) (121.889.400) (38.578.074) (6.338.249)
Ertelenmis vergi yiikiimliiliikleri (-) (52.662.398) (11.267.717)
Ertelenmis vergi varhiklari, net (21.551.902) 7.604.956

(*)  Sirket, geg¢mis yillarda olusan mali zararlarmn tamamini vergilendirilebilir karlarmmdan indirim
yapabilecegini 6ngordiigii i¢in %20 orani lizerinden ertelenmis vergi hesaplamistir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla iizerinden ertelenmis vergi varligi hesaplanan mali zararlarin
yaslandirma tablosu asagidaki gibidir;

31 Aralk 2020 31 Aralik 2019

2021 23.030.643 23.030.643
2022 17.954.062 17.954.062
2023 57.239.127 10.574.226
2024 21.369.320 21.369.320
2025 21.235.224 -
140.828.376 72.928.251

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihi itibariyla tizerinden ertelenmis vergi varligi hesaplamadigi mali
zararlarin yaglandirma tablosu asagidaki gibidir;
31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

2023 - 46.664.901

- 46.664.901

Sirket, 140.828.376 TL’lik ge¢mis yil zarar1 {izerinden ertelenmis vergi hesaplamistir. ( 31 Aralik
2019 :72.928.251 TL )
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10 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara hesap donemleri itibartyla ertelenmis
vergi bakiyelerinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

2020 2019

Dénem basi ertelenmis vergi varhigi, net - 1 Ocak 7.604.956 10.200.524
Kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilen
_ertelenmis vergi (gideri)/geliri 3.077.319 2.600.378
Ozkaynaklar altinda muhasebelestirilen

ertelenmis vergi (gideri)/geliri (32.234.177) (5.195.946)

- Gergege uygun deger farki diger kapsamh

gelire yansitilan finansal varliklarin yeniden degerieme

kazanclard(Kayplary), ertelenmis vergi etkisi (32.239.825) (5.195.191)

- Tammlanmg fayda planlar: yeniden

olciim kazanglari, ertelenmis vergi etkisi 5.648 (755)
Donem sonu ertelenmis vergi varhgy/(yiikiimliiliigii), net (21.551.902) 7.604.956

11 - DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR
Kisa vadeli diger alacaklar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in kisa vadeli diger alacaklarinin detay1
asagidaki gibidir;

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019

[liskili taraflardan diger alacaklar (Dipnot 21) 469.401 164.880
Stipheli diger alacaklar 22.625.558 22.483.845
Stipheli diger alacaklara iliskin karsiliklar (14.328.666) (13.979.092)
Verilen depozito ve teminatlar 62.066 53.678
Diger ¢esitli alacaklar (*) 161.847 180.231

8.990.206 8.903.542

(*) 31 Arahk 2020 tarihi itibariyla, 161.847 TL tutarindaki diger c¢esitli alacaklarin 161.847 TL’ si
(31 Aralik 2019: 160.199 TL) Dipnot 1°de detayli anlatildig1 iizere Sirket’in 6nceki faaliyet konusu
kapsaminda devam eden finansal kiralama alacak tutarindan olugmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 2019 tarihlerinde sona eren ara hesap donemlerine ait diger siipheli alacak karsilig
hareket tablosu agagidaki gibidir:

2020 2019
Dénem Basi - 1 Ocak 13.979.092 13.737.711
Donem i¢inde ayrilan karsiliklar 349.574 241.381
Dénem Sonu — 31 Aralik 14.328.666 13.979.092
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11 - DIGER ALACAKLAR VE BORCLAR (Devami)

Kisa vadeli diger borc¢lar
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla Sirket’in diger borglarinin detaylar1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahik 2019

Iliskili taraflara ticari olmayan borglar (Dipnot 21) - 1.802.936
Diger gesitli borglar 270.121 639.184
270.121 2.442.120

12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, bor¢ ve gider karsiliklarinin detay: asagidaki
gibidir:

Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsihklar

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019

Kidem tazminat1 karsilig 127.987 59.545
Kullanilmamis izin yikiimliligi 99.382 57.489
227.369 117.034

Kidem Tazminat1 karsihigi:

Yiiriirliikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliiligi vardir.
Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanununun 6 Mart 1981 tarih, 2422
sayill ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60. maddesi hiikmii geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yiikiimliligi
bulunmaktadir.Emeklilik oncesi hizmet sartlartyla ilgili bazi1 gegis karsiliklari, ilgili kanunun
23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

Odenecek tazminat her hizmet yil1 igin bir aylik maas kadardir ve bu tutar 31 Aralik 2020 tarihi
itibaryla 7.117,17 TL (31 Aralik 2019: 6.379,86 TL) ile sinirlandirilmustir.
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12 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUOKUMLULUKLER (Devami)
Kidem Tazminati karsihg (Devami)

Kidem tazminati yikiimliliigi yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsiligi, Sirket’in, ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yiikiimliilik
tutarinin bugiinki degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19, (Calisanlara Saglanan
Faydalar), sirketin yiikiimliiliiklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktiieryal degerleme
yontemleri  kullanilarak — gelistirilmesini  6ngoériir. Bu  dogrultuda, toplam yiikiimliiliiklerin
hesaplanmasinda kullanilan aktiieryal varsayimlar asagida belirtilmistir:

Ana varsayim, her hizmet y1l1 i¢in olan azami yiikiimliilikk tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir.Dolayistyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla, mali tablolarda karsiliklar,
gelecege iliskin, ¢alisanlarm emekliliginden kaynaklanacak muhtemel yiikiimliliigiiniin bugilinkii
degeri tahmin edilerek hesaplamir. Ilgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik %9,03 enflasyon ve
%13,23 faiz oran1 varsayimlarina gore yaklasik %3,85 olarak elde edilen reel iskonto oran
kullanilmak suretiyle hesaplanmistir. (31 Aralik 2019: %4,00)

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiligmin enflasyon ile orantili olarak
artmasidir. Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek
orani gosterir. Sirket’in kidem tazminati karsiligi kidem tazminati tavani yilda bir ayarlandig igin,
1 Ocak 2021 tarihinden itibaren gegerli olan 7.638,96 TL (1 Ocak 2020: 6.730,15 TL) iizerinden
hesaplanmaktadir.

Kidem tazminati karsiliginin dénem igindeki hareketleri asagidaki gibidir:

2020 2019

Doénem basi - 1 Ocak 59.545 41.405

Faiz maliyeti 16.932 8.819

Hizmet maliyeti 23.271 13.098

Aktiieryal kayip/(kazang) 28.239 (3.777)

Doénem sonu — 31 Aralik 127.987 59.545
Diger kisa vadeli karsiiklar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Personel ikramiye karsiligi 86.898 94.072

86.898 94.072
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13 - DIGER DONEN VARLIKLAR, KISA VE UZUN VADELI YUKUMLULUKLER

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla diger donen varliklarimin detaylar
asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020 31 Aralik 2019

Devreden KDV 79.799 9.643
Verilen is avanslari 2.285 2.310
Diger donen varliklar 1.865 1.003

83.949 12.956

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla diger kisa vadeli yiikiimliliiklerinin
detaylar1 asagida sunulmustur:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Odenecek vergi ve fonlar 61.609 94.903
Alinan avanslar 1.209.097 253.661
1.270.706 348.564

14 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI
Sermaye

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla hissedarlar ve hisse dagilimlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
TL Pay (%) TL Pay (%)
Yildiz Holding A.S. 43.579.642 93,03 43.579.642 93,03
Halka arz 3.267.239 6,97 3.267.239 6,97
Toplam é6denmis sermaye 46.846.881 100 46.846.881 100,00

Sirket’in tescil edilmis sermayesi beheri 1 Kurus degerinde 4.684.688.100 adet hisseden olugmaktadir.
Sirket’in sermayeyi temsil eden imtiyazli hissesi bulunmamaktadir.
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14 - SERMAYE, YEDEKLER VE DiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)
Sermaye (Devami)

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla Sirket’in kardan ayrilan kisitlanmisg yedeklerinin
detaylar1 agagidaki gibidir:

Yasal Yedekler

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye
ayrilir. Tirk Ticaret Kanunu’na gore birinci tertip yasal yedekler, sirketin 6denmis sermayesinin
%20’sine ulasilincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. Ikinci tertip yasal yedekler ise
6denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler 6denmis sermayenin %50’sini gegmedigi siirece sadece zararlart netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.

Ikinci tertip kanuni yedek akge ise, %5 birinci tertip kanuni yedek akce ayrildiktan sonra kalan Kar,
dagitima tabi tutulacaksa bu kisim tizerinden sinirsiz olarak %10 oraninda ayrilir. Ikinci tertip kanuni
yedek akge Sirket’in zararlarina karsi kullanilabilir.

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Yasal yedek akgeler 6.758.642 6.758.642
6.758.642 6.758.642

Diger Yedekler
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Enflasyon diizeltme farklart 6.095.608 6.095.608

6.095.608 6.095.608

Sirket, 2017 yili igerisinde istirak hissesi satis kazanci istisnasi sebebiyle 462.901 TL’yi TMS
taksonomisine gore hazirlanan finansal tablolarda kardan ayrilan kisitlanmis yedekler altinda
siniflandirmistir.

Geri alinmis paylar
Sirket, 466.028 TL tutarindaki 6zkaynagina dayali olan finansal araglarini geri edinmis olup,

Sirket finansal tablolarinda geri edinmis oldugu 6zkaynagina dayali olan finansal araglarini Dipnot
2’de anlatildign sekilde Ozkaynaklarindan diismiistir (31 Arahk 2019: 466.028 TL).
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15 - PAY BASINA KAZANC/(KAYIP)

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini hali hazirda bulunan hissedarlarina, gegmis y1l kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari bedelsiz hisse yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz
hisse dagitimlari, hisse basina kar hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna
gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, hisse senedi dagitimlarinin gegmise

doniik etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Hisse basma kar hesaplamalari, hissedarlara dagitilabilir net karin ihrag¢ edilmis bulunan hisse

senetlerinin agirlikli ortalama sayisina bdliinmesi ile yapilmaistir.

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralk 2020 31 Arahk 2019
Net donem (zarari)/kari 26.960.370 (8.523.181)
Agirlikli ortalama hisse adedi 46.846.881 46.846.881
Pay basina (kayip)/kazang
(Hisse basina 1 TL olarak) 0,58 (0,18)
16 - GENEL YONETIM GIDERLERI
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Aralk 2019
Genel yonetim giderleri
Personel giderleri 1.304.461 1.342.667
Hizmet giderleri 365.470 377.292
Arag giderleri 74.619 68.974
Kira giderleri 75.887 65.893
Kidem tazminati karsilik gideri 40.203 21.917
Vergi resim ve harg giderleri 30.043 11.356
Amortisman ve itfa giderleri 4.794 4.859
Haberlesme giderleri 3.830 3.757
Diger giderler 219.225 127.831
2.118.532 2.024.546
17 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Hasilat
Otel kira gelirleri (*) 13.672.615 18.582.822
Diger kira gelirleri (**) 3.646.111 3.152.553
17.318.726 21.735.375

(*)  Tlgili tutar Sirket’in Dipnot 7°de detayl olarak anlatilan otel yatirrmindan elde etmis oldugumuz Kira
gelirlerinden olugmaktadir. S6zlesme kapsaminda yansitilmasi gereken 3,3 milyon usd senelik kira bedeli,
Covid-19 etkisi nedeniyle protokole baglanarak; 2020 yilinida net cironun %20°si olarak yansitilmgtir.

(**) Ilgili tutar Sirket’in Dipnot 7°de anlatildig: iizere 1 Aralik 2016 tarihinden itibaren gegerli olmak kaydiyla
Izsal Gayrimenkul A.S.’den sézlesme kapsaminda kiralamis oldugu bir ofis binasina ait kira gelirlerinden
olusmaktadir.Ilgili bina 20 Ocak 2021 tarihinde satildig1 igin Dipnot 24’te detayli olarak anlatildig: iizere

sozlesme geregi kullanilmayan senelere ait bedel iade edilerek, tahsili yapilmistir.
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17 - HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devam)

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahlik 2020 31 Arahk 2019
Satislarin maliyeti (-)
Otel kira giderleri (-) (6.194.344) (5.353.778)
Diger kira giderleri (-) (1.300.185) (1.122.302)
Diger maliyetler (-) (406.944) (927.839)
(7.901.473) (7.403.919)
18 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR VE GIDERLER
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Esas faaliyetlerden diger gelirler
Yatirim amagh gayrimenkul
deger artig1 (Dipnot 7) 15.622.861 4.904.412
Kambiyo karlari 2.101.237 2.390.807
Hizmet gelirleri 779.166 353.240
Diger gelirler 65.874 249.844
18.569.138 7.898.303
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Esas faaliyetlerden diger giderler (-)
Yatirim amagh gayrimenkul
deger kayb1 (Dipnot 7) (1.000.000) (1.000.000)
Kambiyo zararlari (1.639.928) (1.209.287)
Stipheli alacak karsilik gideri (-) (350.396) (241.381)
Diger giderler (-) (497.638) (162.869)
(3.487.962) (2.613.537)
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19 - FINANSMAN GELIR VE GIDERLERI

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Finansman gelirleri
Kambiyo Kkarlar 20.690.682 6.650.668
Alacak reeskont gelirleri 604.227 658.014
21.294.909 7.308.682
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Finansman giderleri (-)
Kullanilan kredilere
iliskin faiz giderleri (-) (13.684.371) (20.762.117)
Kambiyo zararlar1 (-) (30.947.445) (13.350.539)
Kullanilan kredilere
iliskin komisyon giderleri (-) (2.277.550) (2.692.114)
Alacak reeskont giderleri (Dipnot 5) (1.831.803) (604.227)
Diger finansman giderleri (-) (3.529) (145.574)
(48.744.698) (37.554.571)
20 - YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIR VE GIDERLER
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Yatirnm Faaliyetlerinden Gelirler
Kambiyo karlar 7.367.653 3.608.803
Faiz gelirleri (*) 561.091 175.386
7.928.744 3.784.189

(*) 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren ara dénemleri igin ilgili tutarin tamami (31 Arahik 2019: 175.386 TL)
Sirket’in iligkili taraflardan olan alacaklarina iligkin olarak elde ettigi adat gelirlerinden olusmaktadir.

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

Yatirnm Faaliyetlerinden Giderler (-)
Kambiyo zararlart (3.391.174) (2.253.535)
(3.391.174) (2.253.535)
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21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI
Ticari ve diger alacaklar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla iligkili taraflar ile olan ticari ve diger alacak
bakiyeleri agagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Ticari Diger Ticari Diger
alacaklar alacaklar (*) alacaklar alacaklar
Pendik Turizm MarinaYat ve Cekek Isl.A.S. - 174.923 - -
Beta Marina Liman Yat ve Cekek Isl. A.S. - 186.440 - 164.880
Saglam ingaat Taahhiit Ticaret A.S.. - 108.038 - -
469.401 - 164.880

™ 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in iliskili taraflardan olan diger alacaklari toplam diger alacaklarmin %0,5’ini
olugturmaktadir (31 Aralik 2019: %0,2).

Finansal yatirnmlar

31 Arahik 2020 31 Arahlik 2019

Gergege uygun deger farki diger kapsaml
gelire yansitilan finansal varliklar 450.268.112 223.081.162
- Kerevitas Gida Sanayi ve Ticaret A.S. 450.268.112 223.081.162

Gergege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklar 95.871 61.752
- Gozde Girisim Sermayesi Yaturim Ortakligt A.S. 95.871 61.752
450.363.983 223.142.914

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in iliskili taraflarindan olan finansal yatirnmlar1 toplam finansal
yatirimlarinin %100’tint olusturmaktadir (31 Aralik 2019: %100).

Ticari borglar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla iligkili taraflar ile olan ticari bor¢ bakiyeleri
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2020 31 Aralik 2019
Ticari Diger Ticari Diger
Borg¢lar (*) borglar borg¢lar bor¢lar
Yildiz Holding A.S. (**) - 144.699.798 - 159.745.025
Pakyag San. Tic. A.S. - - 2.891.767 -
Saglam Ingaat Taah. Tic. A.S. - - 5.457 -
Most Bilgi Sistemleri Tic. A.S. 12.608 - 9.852 -
Izsal G.Menkul Gelistirme A.S. 1.510 - 1.319 -
Toplam 14.118 144.699.798 2.908.395 159.745.025

(*) 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in iligkili taraflara olan ticari borglar1 toplam ticari borglarmin %38’ ini
olugturmaktadir (31 Aralik 2019: %99).

(**) 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 144.699.798 TL tutarindaki iliskili taraflara olan diger borg tutari, (31
Aralik 2019: 159.745.025). 2 Ocak 2018 tarihinde finansal bor¢ geri 6demesi igin kullanilmis olup, ilgili
tutar Yildiz Holding’in kullanmis oldugu sendikasyon kredisi ¢ercevesinde revize edilmistir.
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21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
Hasilat

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara donemler itibariyla iliskili taraflar ile olan
hasilat kalemleri agagidaki gibidir:

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

Penta Teknoloji Uriinleri
Dagitim Tic. A.S. 2.594.426 2.239.473

2.594.426 2.239.473

Satislarin Maliyeti

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara donemler itibariyla iliskili taraflar ile olan
maliyet kalemleri agsagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Ram Turizm Marina Yat
ve Cekek Isl. A.S. (*) 3.297.302 2.856.278
MCI Turizm Marina Yat
ve Cekek Isl. A.S. (*) 2.897.042 2.497.500
Pakyag San. Tic.A.S. (**) 1.181.440 1.122.302
Yildiz Holding A.S.(***) 118.745 -
7.494.529 6.476.080

(*) 1lgili tutar Sirket’in Dipnot 7°de belirtildigi gibi Rixos Hotel Premium’dan dolay1 olusan kira giderlerinden
olusmaktadir.

(**) Illgili tutar Sirket’in Dipnot 7°de detayl olarak anlatilan Dudullu ofis binasi kullamim hakkma iliskin denen Kira
giderlerinden olusmaktadir.

(***) lgili tutar Sirket’in Dipnot 7°de detayli olarak anlatilan Dudullu ofis binasi kullanim hakkina iliskin 6denen kira
giderlerinden olusmaktadir. Bina sahibi Pakyag Sanayi A.S. firmasi aralik ay1 igerisinde Yildiz Holding ile
birlestigi igin kira bedeli yeni tapu sahibi tarafindan yansitilmigtir.

Yatirim faaliyetlerinden gelir

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona yillar itibariyla iligkili taraflar ile olan yatirim
faaliyetlerinden gelirler kalemleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Yildiz Holding A.S. 561.091 175.386
561.091 175.386

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla sona eren ara donemler igerisinde Sirket’in iligkili taraflarindan elde
ettigi yatinm faaliyetlerinden gelirleri toplam yatirnnm faaliyetlerinden gelirlerinin %7’ sidir (31 Aralik
2019: %5).
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21 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Finansman Giderleri

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona yillar itibariyla iliskili taraflar ile olan finansman
giderler kalemleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Yildiz Holding A.S. 46.017.690 40.995.641
Pakyag San.Tic.A.S. 121.006 603.866
Saglam Insaat Taah. Tic. A.S. - 57.766
MCI Turizm Marina Yat ve Cekek Isl. A.S. - 837.061
Ram Turizm Marina Yat ve Cekek Isl. A.S. - 961.102
46.138.696 43.455.437

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla sona eren ara donemler igerisinde Sirket’in iligkili taraflarindan elde
ettigi ~ finansman  giderleri  toplam  finansman  giderlerinin ~ %97°dir (31  Aralik
2019: %98).

Finansman Gelirleri
1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Diger finansman gelirleri
Yildiz Holding A.S. 24.415.373 -

24.415.373 -

Diger iliskili taraf gelir/(giderleri)

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Pendik Turizm MarinaYat ve Cekek Isl.A.S. 324.000 346.461
Beta Marina Liman Yat ve Cekek Isl.A.S. 324.000 -
Saglam Insaat Taah. Tic. A.S. 129.570 -
777.570 346.461

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

Yildiz Holding A.S. 174.643 123.887
Pendik Turizm Marina Yat ve Cekek isl. A.S. 59.400 55.559
Saglam Insaat Taah. Tic. A.S. 25.936 43.141
Most Teknoloji Coziimleri A.S. 25.395 12.270
Most Bilgi Sistemleri Tic. A.S. 18.766 -
Izsal G.Menkul Gelistirme A.S. 17.838 15.592
321.978 250.449
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21 - ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren ara doénemlere ait Sirket’in iist diizey
yoneticilerine saglanan iicret ve diger kisa vadeli faydalara iliskin bilgiler agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahik 2020 31 Arahk 2019

Ucretler ve diger faydalar 127.769 170.841
Yonetim kurulu huzur hakka 132.192 122.371
259.961 293.212

22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
Finansal risk yonetimi amaglar1 ve politikalari
Sirket faaliyetleri sirasinda asagidaki gesitli risklere maruz kalmaktadir:

- Piyasa Riski
- Kredi Riski
- Likidite Riski
- Sermaye riski

Bu dipnot Sirket’in yukarida bahsedilen risklere maruz kalmasi durumunda, Sirket’in bu risklerin
yonetimindeki hedefleri, politikalar1 ve siiregleri hakkinda bilgi vermek amaglh sunulmustur.

Finansal risk faktorleri

Sirket, faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz orani riski, nakit akisi
faiz oram riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yonetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, sirket finansal performansi iizerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi {izerine odaklanmaktadir.

Risk yonetimi, Yonetim Kurulu tarafindan onaylanan politikalar dogrultusunda merkezi bir finans
bolimii tarafindan yiritilmektedir. Risk politikalarina iliskin olarak ise Sirket’in finans bolimii
tarafindan finansal risk tanimlanir, degerlendirilir ve Sirket’in operasyon tniteleri ile birlikte caligmak
suretiyle riskin azaltilmasina yonelik araglar kullanilir. Yonetim Kurulu tarafindan risk yonetimine
iliskin olarak gerek yazili genel bir mevzuat gerekse de doviz kuru riski, faiz riski, kredi riski, tirev
tirtinlerinin ve diger tiirevsel olmayan finansal araglarin kullanimi ve likidite fazlaliginin nasil
degerlendirilecegi gibi cesitli risk tiirlerini kapsayan yazili prosediirler olusturulur.
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Doviz kuru riski

Sirket’in 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla yabanci para pozisyonu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
TL ABD TL ABD
Karsih@g Dolan Avro Diger Karsihg Dolan Avro Diger

Nakit ve nakit benzerleri 124.060 14.190 2.209 - 102.246 14.739 2.209 -
Ticari alacaklar - - - - 22.248.813 3.745.465 - -
Diger alacaklar 6.331.443 821.597 33.361 - 6.662.982 1.034.175 78.155 -
Doénen varhiklar 6.455.503 835.787 35.570 - 29.014.040 4.794.379 80.364 -
Toplam varhklar 6.455.503 835.787 35.570 - 29.014.040 4.794.379 80.364 -
Kisa vadeli borglanmalar - - - - - - - -
Ticari borglar - - - - - - - -
Diger borglar 188.976 17.305 6.878 - 144377 17.305 6.253 -
Diger kisa vadeli

yiikiimlilikler 123.523 1.232 12.709 - 175.139 1.232 25.234 -
Toplam kisa vadeli

yiikiimliiliikler (-) 312.499 18.537 19.587 - 319.516 18.537 31.486 -
Diger borglar 81.788.557  11.142.096 - - 68.623.155 11.552.331 - -
Toplam uzun vadeli

yiikiimliiliikler (-) 81.788.557  11.142.096 - - 68.623.155 11.552.331 - -
Toplam

yiikiimliiliikler (-) 82.101.057  11.160.633 19.586 - 68.942.671 11.570.868 31.486 -
Net yabanci

para (yiikiimliiliikler)

/ varhklar (75.645.554)  (10.324.847) 15.984 - (39.928.631) (6.776.489) 48.878 -

Yabanci para varlik ve yiikiimliliiklerinin TL’ye g¢evrilmesinde kullanilan d6viz kurlari asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
ABD Dolari 7,3405 5,9402
Avro 9,0079 6,6506
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

Asagidaki tablo, Sirket’in ABD Dolari, AVRO ve diger kurlarmdaki %10’luk degisime olan
duyarlihigimi géstermektedir. Bu tutarlar ABD Dolari’nin, Avro’nun ve diger yabanci paralarin TL
karsisinda %10 oraninda deger artisinin net dénem kar1 ve 6zkaynak etkisini ifade eder. Bu analiz
sirasinda tlim degiskenlerin 6zellikle faiz oranlarinin sabit kalacagi varsayilmistir.

31 Arahk 2020
Kar / Zarar Ozkaynaklar
Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
deger kazanmas1 deger kaybetmesi  deger kazanmasi1 deger kaybetmesi

ABD Dolar’nin TL karsisinda

%10 degisimi halinde
1 - ABD Dolari net varlik/yiikiimliilagi (7.578.954) 7.578.954 (7.578.954) 7.578.954
2 - ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - -

3- ABD Dolar net etki (1 +2) (7.578.954) 7.578.954 (7.578.954) 7.578.954

Avro’nun TL karsisinda

%10 degisimi halinde
1 - Avro net varlik/yiikiimliliigii 14.398 (14.398) 14.398 (14.398)
2 - Avro riskinden korunan kisim (-) - - -

3 - Avro net etki (1 +2) 14.398 (14.398) 14.398 (14.398)
TOPLAM (7.564.556) 7.564.556 (7.564.556) 7.564.556
31 Arahik 2019
Kar/Zarar Ozkaynaklar

Yabanci paranin  Yabanci paranin  Yabanci paramin  Yabanci paranin
deger kazanmas1  deger kaybetmesi  deger kazanmas1  deger kaybetmesi

ABD Dolari’nin TL karsisinda

(%10) degisimi halinde
1 - ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliiliigi (4.025.370) 4.025.370 (4.025.370) 4.025.370
2 - ABD Dolar1 riskinden korunan kisim (-) - - -

3- ABD Dolari net etki (1 +2) (4.025.370) 4.025.370 (4.025.370) 4.025.370

Avro’nun TL karsisinda

(9%10) degisimi halinde
1 - Avro net varlik/yiikiimliligii 32.507 (32.507) 32.507 (32.507)
2 - Avro riskinden korunan kisim (-) - - -

3 - Avro net etki (1 +2) 32.507 (32.507) 32,507 (32.507)

TOPLAM (3.992.863) 3.992.863 (3.992.863) 3.992.863

Faiz orani riski

Piyasadaki devlet tahvili ve hazine bonolarinin faiz oranlarindaki yiikselislerin fiyatlarda disiislere yol
acmasi, Sirket’in faiz oran riskiyle basa ¢ikma gerekliligini dogurur. Faiz orani riskinden etkilenen
varliklar genellikle kisa vadeli elde tutmak suretiyle yonetilmekte olup piyasa kosullar1 diizeldiginde
vade siiresi uzatilmaktadir. Sirket’in faiz riskine maruz kalacak faiz barindiran finansal varliklarina
iliskin duyarlilik tablosu ve analizi agagida verilmistir.
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Finansal olmayan varhklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Slgiilen yatirim amagh gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlari esas alinmaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller:

Gergege uygun degeri nakit akim yontemi kullanilarak hesaplanan yatinm amagli gayrimenkullerin
gercege uygun degeri %0,5 oraninda artig/azalis olsaydi ve diger tim degiskenler sabit kalsaydi
sirastyla kar 2.485.558 TL az , 2.582.293 TL fazla (31 Aralik 2019 : 2.235.067 TL az , 2.325.267 TL
fazla) olacakti. 31 Aralik 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla nakit akim yontemiyle hespaplanan yatirim
amagcli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

) Gercege uygun Gercege ugun
Iskonto Duyarhilik deger iizerindeki deger iizerindeki
31 Aralik 2020 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Rixos Hotel Premium %11,00 %0,5 2.514.492 (2.418.977)
Dudullu Ofis Binasi %10,20 %0,5 67.801 (66.581)
Gercege uygun Gercege ugun
Iskonto Duyarhlik deger iizerindeki deger iizerindeki
31 Aralik 2019 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Rixos Hotel Premium %11,00 %0,5 2.230.027 (2.141.823)
Dudullu Ofis Binast %10,20 %0,5 95.240 (93.244)
Faiz Pozisyonu Tablosu
Sabit faizli finansal araclar 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Nakit ve nakit benzerleri 145.211 212.798
Ticari alacaklar 11.562.111 21.937.769
Diger alacaklar 8.990.206 8.903.542
Ticari borglar 371.435 2.935.831
Diger borglar 144.969.919 160.384.209

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in faize duyarli finansal varhg bulunmamaktadir
(31 Aralik 2019: Yoktur). Sirket’in degisken faizli finansal varligi bulunmadigindan faiz riski faiz
riskine maruz kalmamaktadir. Bu nedenle faize duyarlilik tablosu sunulmamustir.

Fiyat riski

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in finansal durum tablosunda gercege uygun degerinden tasinan
450.363.983 TL (31 Aralik 2019: 223.142.914 TL) degerinde halka acik sirketlere ait hisse senedi
bulunmaktadir. Sirket’in analizlerine gore s6z konusu hisselerin borsa fiyatinda %10 oraninda
artis/azalis olmast durumunda diger tiim degiskenlerin sabit kaldig1 varsayimiyla portfoydeki halka
acik hisse senetlerinin gercege uygun degerinde ve Sirket’in vergi oncesi net varliklarinda
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 45.036.398 TL (31 Aralik 2019: 22.314.291 TL) artis / azalig
olusmaktadir.
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)
Kredi riski
Kredi riski, ticari iliski icinde olan taraflardan birinin bir finansal araca iliskin olarak yiikiimliiligiinii yerine getirememesi sonucu diger tarafin finansal agidan

zarara ugramasi riskidir. 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki
gibidir:

Alacaklar
Ticari Alacak Diger Alacak
Mliskili Diger Mliskili Diger Bankalardaki
Taraf Taraf Taraf Taraf mevduat Diger
31 Aralik 2020
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami - 11.562.111 469.401 8.520.805 145.211 -
kredi riski (A+B+C+D+E)
Azami riskin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi - - - 8.458.009 - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger diisiikliigiine ugramams finansal
varliklarin net defter degeri - 11.562.111 469.401 62.796 145.211 -
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan.aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal
degerlerin defter degeri - - - - - -
C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramams varhklarin
net defter degeri - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varhklarin net defter degerleri - - - 8.458.009 - -
Vadesi gegmis (briit defter degerleri) - - - 22.786.675 - -
Deger diisiikliigii - - - (14.328.666) - -
Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi - - - 8.458.009 - -
Vadesi gegmemis (briit defter degerleri) - - - - - -
Deger diisiikligi - - - - - -

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

E.Bilan¢o dis1 kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Alacaklar
Ticari Alacak Diger Alacak
iliskili Diger iliskili Diger Bankalardaki
Taraf Taraf Taraf Taraf mevduat Diger
31 Aralk 2019
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami - 21.937.769 164.880 8.738.662 212.798 -
kredi riski (A+B+C+D+E)
Azami riskin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi - - - 8.504.753 - -
A. Vadesi gecmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri - 21.937.769 164.880 233.909 212.798 -
B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan.aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal
degerlerin defter degeri - - - - - -
C. Vadesi gecmis ancak deger diisiikliigiine ugramams varhklarin
net defter degeri - - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varhklarin net defter degerleri - - - 8.504.753 - -
Vadesi gegmis (briit defter degerleri) - - - 22.483.845 - -
Deger diisiikliigii - - - (13.979.092) - -
Net degerin teminat vs. ile giivence altina alinmig kismi - - - 8.504.753 - -
Vadesi gegmemis (briit defter degerleri) - - - - - -
Deger diistikligii - - - - - -

Net degerin teminat.vs ile giivence altina alinnmuig kismi - - - - -

E.Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - -
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devamni)

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu
doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Sirket
yonetimi, fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek igin
yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Sirket’in tiirev finansal yiikiimliliigii yoktur. Tirev niteliginde olmayan finansal yiikiimliliklerin
31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla indirgenmemis nakit akimlarinin sézlesme

stirelerine gore kalan vadelerine gére dagilimi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

Beklenen
nakit
Kayith cikislar 3 aydan 3-12ay 1-5y 5 yildan
degeri toplam kisa arasl arasi uzun
Tiirev olmayan
finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar 371.435 371.435 357.317 14.118 - -
Diger borglar 144.969.919 144.969.919 - 270.121 - 144.699.798
Diger yiikiimliiliikkler 1.270.706 1.270.706 61.609 1.209.097 - -
Toplam 146.612.060 146.612.060 418.926 1.493.336 - 144.699.798
31 Aralik 2019
Beklenen
nakit
Kayith cikislar 3 aydan 3-12ay 1-5yil 5 yildan
degeri toplami kisa arasi arasi uzun
Tiirev olmayan
finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar 2.935.831 2.935.831 27.436 2.908.395 - -
Diger borglar 160.384.209 160.384.209 - 2.442.120 - 157.942.089
Diger yiikiimliiliikler 348.564 348.564 94.903 253.661 - -
Toplam 163.668.604 163.668.604 122.339 5.604.176 - 157.942.089
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22 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi
(Devami)

Sermaye riski

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya galisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karmi artirmayi
hedeflemektedir.Sirket’in sermaye yapist Dipnot 10’da agiklanan kredileri de igeren borglar,
Dipnot 3’ de agiklanan nakit ve nakit benzerleri, ve sirasiyla Dipnot 14°te agiklanan 6denmis sermaye,
deger artis fonlari, kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, gegmis yil karlarin1 ve net donem karimi da
iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskler iist yonetim
tarafindan degerlendirilir. Ust yonetim degerlendirmelerine dayanarak, sermaye yapisinin yeni borg
edinilmesi veya mevcut olan borcun geri 6denmesiyle oldugu kadar, temettii 6demeleri yoluyla da
dengede tutulmasi amaglanmaktadir.

Ust yonetim endiistrideki diger firmalarla tutarli olmak iizere sermayeyi kaldirag oranina gore inceler.
S6z konusu rasyo net borcun toplam sermayeye boliinmesi ile hesaplanir. Net borg, hazir degerlerin
toplam borg tutarindan (kisa ve uzun vadeli borglanma ve Sirket sirketleriyle olan diger alacak/borg
bakiyesi toplamindan olusur) disiilmesiyle hesaplanir. Toplam sermaye, bilangoda gésterildigi gibi
ozsermaye ile net borcun toplanmasiyla hesaplanir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla net borg/toplam sermaye orani asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Toplam finansal borglar 144.699.798 157.942.089
Eksi: Hazir degerler (710.483) (439.430)
Net borg 143.989.315 157.502.659
Ozkaynaklar 412.469.434 190.584.530
Toplam sermaye 556.458.749 348.087.189
Net Bor¢/Toplam Sermaye orami 0,35 0,83

23 - FINANSAL ARACLARIN GERCEGE UYGUN DEGERI
Finansal araclarin simiflar1 ve gercege uygun degerleri

Sirket finansal araglarin gercege uygun degerlerini, ulagilabilen mevcut piyasa bilgilerini ve uygun
degerleme metotlarini kullanarak hesaplamistir. Ancak, ger¢ege uygun degeri bulabilmek igin kanaat
kullanmak gerektiginden, gercege uygun deger Olglimleri mevcut piyasa kosullarinda olusabilecek
degerleri yansitmayabilir. Uzun vadeli bor¢lanmalarin gergege uygun degeri raporlama tarihi itibariyla
Sirket’in borglanma faiz oranlar1 kullanilarak yeniden hesaplanmigtir. Sirket yonetimi tarafindan
faktoring alacaklari, bankalardan alacaklar ve kisa vadeli banka kredileri de dahil olmak tizere etkin
faizle iskonto edilmis maliyet bedeli ile gosterilen finansal varliklarin ve yiikiimliliiklerin rayig
degerlerinin kisa vadeli olmalar1 ve muhtemel zararlarin 6nemsiz miktarda olabilecegi diisiiniilerek
kayitl degerlerine yakin oldugu kabul edilmistir. ihra¢ edilen menkul kiymetlerin gercege uygun
degeri islem gordiikleri piyasada olusan fiyatlar1 baz alinarak belirlenmistir.

50



UFUK YATIRIM YONETIM VE GAYRIMENKUL A.S.

31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN ACIKLAYICI DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi (TL) olarak ifade edilmistir.)

23 - FINANSAL ARACLARIN GERCEGE UYGUN DEGERI (Devami)

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikler

Maliyet bedellerine etkin faiz yontemine gore hesaplanmis faiz reeskontlarinin ilave edilmesi ile
finansal tablolarda yansitilan finansal varliklar ve finansal yiikiimliliiklerden, nakit ve nakit benzeri
degerlerin vadelerinin kisa olmasi nedeniyle rayi¢ degerlerinin finansal tablolarda tasindiklar1 degere

yakin oldugu varsayilmistir.

31 Aralik 2020

31 Aralik 2019

Gercege Gercege
Kayith uygun Kayith uygun
degeri degeri degeri degeri
Finansal varlhiklar
Nakit degerler ve bankalar 145.211 145.211 212.798 212.798
Finansal yatirimlar 450.363.983 450.363.983 223.142.914 223.142.914
Ticari alacaklar 11.562.111 11.562.111 21.937.769 21.937.769
Diger alacaklar 8.990.206 8.990.206 8.903.542 8.903.542
Finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar 371.435 371.435 2.935.831 2.935.831
Diger borglar 144.699.798 144.699.798 160.384.209 160.384.209

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin gercege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

. Birinci seviye: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis)

fiyatlar.

. ikinci seviye: 1. seviyede yer alan kayith fiyatlar disginda kalan ve varhiklar ya da borglar
acisindan dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

gozlemlenebilir nitelikteki veriler .

. Ucgiincii  seviye: Varlik ya da borglara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine
dayanmayan veriler (gézlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

31 Arahk 2020

Bilancoda gercege uygun degerden

tasian finansal varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Borsada islem goren hisse senetleri 450.363.983 - - 450.363.983
Toplam 450.363.983 - - 450.363.983
31 Aralik 2019
Bilancoda gercege uygun degerden

tasiman finansal varhklar Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3 Toplam
Borsada iglem goren hisse senetleri 223.142.914 - - 223.142.914
Toplam 223.142.914 - - 223.142.914
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24 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Kira gelirlerimiz icerisinde yer alan Dudullu Organize Sanayideki binanin tapu sahibi Pakyag Sanayi
A.S. firmasi 22.12.2020 tarihinde kiil halinde birleserek yok oldugu i¢in gayrimenkul’in yeni sahibi,
birlestigi firma olan Yildiz Holding A.S. olmustur. Bu kapsamda Dipnot 21’de detay1 verilen
satislarin maliyeti tablosundaki son donem kira bedeli Yildiz Holding tarafindan yansitilmistir.

Sozlesmeye konu gayrimenkul’iin 20.01.2021 tarihinde satilmasiyla birlikte izsal Gayrimenkul ile

2016 yilinda imzalanan 10 yillik kira sdzlesmesi sona ermis ve kullanilmayan donemleri kapsayan
5.811.111 TL tutar iade edilerek 28.01.2021 tarihinde nakit olarak tahsil edilmistir.

52



