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RYM® reform

Avrasya Gayrimenkul Yatirinm Ortakhg1 A.S.
Genel Kurul’una

A. Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin ("Sirket") ve konsolidasyona tabi ortakliginin (hep birlikte "Grup™ olarak
anilacaktir) 31 Aralik 2020 tarihli konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide
kar veya zarar ve konsolide diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu
ile 6nemli muhasebe politikalarin1 6zetleyen konsolide dipnotlar ve diger agiklayict notlardan olusan ilisikteki konsolide
finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriislimiize gore, ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup'un 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla konsolide finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akislarini Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na
(TMS'lere) uygun olarak tiim énemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve Kamu Gozetimi,
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan
Bagimsiz Denetim Standartlarina (BDS'lere) uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: bolimiinde ayrmtili bir
sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagumsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Grup’tan bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlariin, gériistimiiziin olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetiminde en
¢ok onem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi
cercevesinde ve konsolide finansal tablolara iliskin gériisiimiiziin olugturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1
bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele alindig1

Yatirnm amach gayvrimenkullerin finansal
tablolardaki gosterimi ve aciklanan 6nemli bilgiler

Grup, yatirim amagli gayrimenkullerin muhasebelestirme

kullanmaktadir.

31 Aralik 2020 tarihi itibar1 ile finansal tablolarda
225.210.938 TL tutar ile gosterilen yatinm amagh
gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerleri bagimsiz bir
degerleme sirketi tarafindan belirlenmisgtir.

Grup’un toplam varliklarinin  yaklagik  %85,27'lik
kisminin yatirim amacgh gayrimenkullerden olusmasi ve
gercege uygun deger takdirinde uygulanan degerleme
yontemlerinin 6énemli tahmin ve varsayimlar iceriyor
olmasi nedeniyle yatinm amach gayrimenkullerin
finansal tablolardaki sunumuna iligkin esaslarin yani sira
gercege  uygun  degerlerinin  tespitine  yOnelik
caligmalariin dogrulugu tarafimizca kilit denetim konusu
olarak belirlenmistir.

(Muhasebe politikast i¢in "Dipnot 2.9 Onemli Muhasebe
Politikalarinin Ozeti" ve yatirim amagh gayrimenkullerin
detaylari igin Dipnot 12'ye bakiniz.)

sonraki olgliminde gergege uygun deger yontemini [

Denetim  ¢aligmalarimiz ~ sirasinda, Yatinim  amagh
gayrimenkullerin finansal tablolardaki gosterimi ve agiklanan
onemli bilgilere iligskin olarak asagidaki denetim prosediirleri
uygulanmstir.

Denetim galismalarimiz dahilinde, Grup’un atamis oldugu
degerleme kurulusu tarafindan hazirlanan degerleme
raporlar1 Uzerinde yonetim tarafindan gerceklestirilen Kilit
kontrollerin  tasarimi  ve uygulamasi tarafimizdan
degerlendirilmistir.

Yatirim amagli gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
Grup tarafindan atanan degerleme kurulusunca kullanilan
yontemlerin uygunlugu test edilmistir.

Degerleme raporlarinda gayrimenkuller igin degerleme
uzmanlarinca takdir edilen degerlerin dipnot 12'de
aciklanan tutarlar ile mutabakati kontrol edilmistir.

Degerleme  raporlarinda  kullamlan (st seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif tahminlerin ve
degerleme yontemlerinin varligi dolayisi ile, degerleme
uzmanlarinca takdir edilen degerin kabul edilebilir bir
aralikkta olup olmadigr yukarida uygulandigi belirtilen
proseddrler gercevesinde tarafimizca degerlendirilmistir.

Yatirim Amagli Gayrimenkullerin finansal tablolarindaki
gosterimi ve gercege uygun degerlerinin tespiti ve agiklanan
Onemli bilgilere iliskin gergeklestirmis oldugumuz denetim
caligmalar1 neticesinde énemli bir bulgumuz olmamustir.

Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasu ele alindig:

Liskili taraf islemlerinin degerlendirilmesi

Iliskili taraf islemleri isletmenin olagan is akisi iginde
gerceklesebilecegi gibi bazi durumlarda iligkili taraf
iligkileri ve iglemlerinin niteligi, iliskili olmayan taraflarla
gerceklestirilen benzer islemlere gore finansal tablolarda
daha yiiksek "Onemli yanhshk" riskine sebep olabilir.
Mliskili taraflarla yapilan islemler karmasik olabilir veya
[liskili taraf islemleri normal piyasa yapisi ve sartlarinda
gergeklesmeyebilir.

[liskili taraflarla olan iliskilerin, islemlerin ve taahhiitler
dahil olmak izere mevcut bakiyelerin bilinmesi, finansal
tablo kullanicilarinin igletmenin karsilastigi riskler ve
firsatlar ile igletmenin faaliyetleri hakkinda yapacaklari
degerlendirmeleri etkileyebilir. Bu sebeple Iliskili taraf
islemleri ve bakiyeleri denetimimiz bakimindan Kkilit
denetim konularindan biri olarak belirlenmistir.

Iliskili taraf islemleri ile ilgili muhasebe politikalar1 ve
kullanilan 6nemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve
varsayimlarin detay1 i¢in Dipnot 2.9 ve Not 25'e bakiniz.

Denetim calismalarimiz sirasinda, iligkili taraf islemlerine
iligkin olarak asagidaki denetim prosediirleri uygulanmistir.

-Isletmenin iligkili taraf iliskilerini ve islemlerini anlayarak
risk faktoriiniin bulunup bulunmadigi degerlendirilmistir.

-Sirket'in iligkili taraflardan olan alacak bakiyelerinin tahsil
kabiliyetinin olup olmadig1 degerlendirilmistir.

-Sirket'in iligkili taraflara olan bor¢ bakiyelerinin 6deme
kabiliyetinin olup olmadig1 degerlendirilmistir.

-iligkili taraflardan alacak ve borg bakiyelerine iliskin
dogrulamalar temin edilmistir.

Iliskili taraf islemlerine iliskin gergeklestirmis oldugumuz
denetim ¢alismalar1 neticesinde Onemli bir bulgumuz
olmamustir.
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4) Dikkat Cekilen Hususlar

Grup Finansal Tablolarinda Yatirim Amagli Gayrimenkuller bilango kaleminde sunulan ve Dipnot 12°de detaylar1 agiklanan
Yatirrm Amagh Gayrimenkuller igerisinde Samsun Otogar igerisinde siniflandirilmis olan 6490 Ada Uizerinde 18 ve 20 Nolu
parseller’de yer alan akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkullerin, 31 Aralik 2020 tarihli ger¢ege uygun degerinin tahmininde
kullanilan 30 Aralik 2020 ve 19 Subat 2021 Tarihli Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. tarafindan
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda, séz konusu gayrimenkullerin nihai degerinin tespitinde Gelir Yontemi ile
bulunan deger dikkate alinmigtir.

Grup Finansal Tablolarinda Yatinm Amagh Gayrimenkuller bilango kaleminde sunulan ve Dipnot 12°de detaylari agiklanan
Yatirnm Amagh Gayrimenkuller i¢erisinde Samsun Otogar icerisinde siniflandirilmis olan 6490 Ada iizerinde 18 ve 20 Nolu
parseller’de yer alan akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkullerin, 31 Aralik 2019 tarihli ger¢cege uygun degerinin tahmininde
kullanilan 31 Aralik 2019 Tarihli Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporlarinda, s6z konusu gayrimenkullerin nihai degerinin tespitinde Maliyet yontemi ile bulunan
deger dikkate alinmigtir.

6490 Ada 18 ve 20 parseller “‘de yer alan akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkullerin ger¢cege uygun degerlerinin tahmininde
2019 ve 2020 yillarinda meydana gelen yukarida agiklanan varsayim degisikliginin 2020 y1l1 yatirrm amacgh gayrimenkuller
deger artiglarina etkisi 4.820.000 TL dir.

5) Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir bigimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli gordiigii i¢ kontrolden
sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin degerlendirilmesinden,
gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da
mecburiyeti bulunmadigi siirece igletmenin siirekliligi esasin1 kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama stirecinin gozetiminden sorumludur.
6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik igerip igermedigine iligkin makul
giivence elde etmek ve goriislimiizii iceren bir bagimsiz denetgi raporu diizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bir
bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanlisligin
her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek bagina veya toplu
olarak, finansal tablo kullanicilarmin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar1 etkilemesi makul OGl¢iide
bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS'lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz.
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6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari (devami)

Tarafimizca ayrica:

- Konsolide Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli "6nemli yanliglik" riskleri belirlenmekte ve degerlendirilmekte; bu
risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta ve goriisiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve
uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, ger¢ege aykirt beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanliglig1 tespit edememe riski, hata kaynakli 6nemli bir yanlighig tespit
edememe riskinden yuksektir.

- Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun denetim prosediirlerini
tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri ile ilgili agiklamalarin
makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kamtlarina dayanarak Grup’un sirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin ciddi siiphe
olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili onemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig1 hakkinda ve yonetimin igletmenin
siirekliligi esasmin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu
sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢gekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetci
raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
stirekliligini sona erdirebilir.

- Konsolide finansal tablolarin agiklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin, temelini
olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadig1 degerlendirilmektedir.

Konsolide finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, Grup igerisindeki isletmelere veya faaliyet boliimlerine iligkin
finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde edilmektedir. Grup denetiminin ydnlendirilmesinden,
gbzetiminden ve yliriitiilmesinden sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek bagimiza sorumluyuz.

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

Bagimsizliga iliskin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis bulunmaktayiz.
Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iliskiler ve diger hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri st
yoOnetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal tablolarm bagimsiz
denetiminde en ¢ok Oonem arz eden konular1 yani kilit denetim konularin1 belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya
aciklanmasima izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya
aciklamanm doguracagi kamu yararmi asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Grup’un 1 Ocak- 31 Aralik
2020 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile Grup esas sdzlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine
uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamustir.

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

3. TTK'nin 398. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda
Denetci Raporu 8 Mart 2021 tarihinde Grup’un Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonu¢landiran sorumlu denet¢i Ceyhun GONEN dir.

REFORM BAGIMSIZ DENETIM ANONIM SIRKETI

istanbul, 08.03.2021

Ceyhun GONEN

Sorumlu Denetgi
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETI
31 ARALIK 2020 TARIHI ITIBARIYLE

KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Liras1 (TL) olarak ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmis Gecmis

VARLIKLAR Notlar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Doénen varhklar 34.889.229 45.184.209
Nakit ve nakit benzerleri 143.248 1.825.725
Finansal yatirimlar 14.399.200 37.496.364
Ticari Alacaklar 4.655.734 446.136
-Iliskili taraflardan ticari alacaklar 7-25 4.228.925 413.148
-[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 426.809 32.988
Diger alacaklar 12.653.457 5.256.744
-Iliskili taraflardan diger alacaklar 8-25 4.674.967 7.054
-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 8 7.978.490 5.249.690
Stoklar 9 2.845.125 --
Pesin 6denmis giderler 10 86.129 63.936
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 8 106.336 95.304
Duran varhklar 229.223.822 162.217.889
Diger alacaklar 8 2.640 --
Yatirim amaclh gayrimenkuller 12 225.210.938 157.927.305
Maddi duran varliklar 13 4.010.233 4.290.439
Maddi olmayan duran varliklar 14 11 145
TOPLAM VARLIKLAR 264.113.051 207.402.098

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarm ayrilmaz pargasidir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2020 TARIHi iTIBARIiYLE
KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
KAYNAKLAR Notlar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Kisa vadeli yakamlaltkler : 880.975 1.240.742
Kisa vadeli bor¢lanmalar 11 -- 301.877
Ticari borglar 286.869 130.694
-Iliskili taraflara ticari bor¢lar 7-25 85.200 81.412
-Iliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 201.669 49.282
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 16 14.725 21.796
Diger borglar 401.293 464.072
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 8-25 -- --
-Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 401.293 464.072
Ertelenmis gelirler(Miilsteri Sozlesmelerinden 10 _ 31.134
Dogan Yiikiimliiliiklerin Disinda Kalanlar)
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliliikler 10 -- 128.040
Kisa vadeli karsiliklar 178.088 163.129
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 15 49.362 36.974
-Diger kisa vadeli karsiliklar 15 128.726 126.155
Uzun vadeli yakamlulukler : 361.075 36.184
Diger borglar 171.800 --
-Iliskili taraflara diger bor¢lar 8-25 81.800 --
-Iliskili olmayan taraflara diger bor¢lar 8 90.000 --
Caliganlara saglanan faydalara iligskin uzun vadeli karsiliklar 17 189.275 36.184
Ozkaynaklar : 262.871.001 206.125.172
Odenmis sermaye 18 72.000.000 72.000.000
Paylara iliskin primler / iskontolar 18.2 8.485.793 8.485.793
Kal_' veya Za_rarda yeniden siniflandirilacak birikmis diger kapsamli 11.796.075 7377.033
gelirler / (giderler)
Yabanci ¢evrim farklar 11.796.075 7.377.033
Kar veya zargrda yenjden siniflandirilmayacak birikmis diger 219 340 330.713
kapsamli gelirler / (giderler)
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislari (Azalglary) 18.5 268.883 268.883
Tanmimlanms fayda planlari yeniden élgiim kazanglar / (kaywplart) (49.543) 61.830
gg(tlasllc Kontrole Tabi Tesebbiis veya Isletmeleri Iceren Birlesmelerin 18.3 676.686 _
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18.4 2.497.919 1.519.822
Gegmis yil karlar1 /zararlart 115.433.714 82.476.132
Net donem kari 51.761.474 33.935.679
TOPLAM KAYNAKLAR 264.113.051 207.402.098

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR TABLOSU

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

Yeniden Siniflanmis

Bagimsiz Denetimden Bagimsiz Denetimden

Gecmis Gecmis

Notlar 01.01. - 31.12.2020 01.01. - 31.12.2019
Hasilat 19 10.135.333 9.924.109
Satiglarin maliyeti 19 (443.158) (626.971)
Brut Kar 9.692.175 9.297.138
Genel yonetim giderleri 20 (3.276.146) (2.858.985)
Pazarlama giderleri 20 -- --
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 46.826.909 29.857.560
Esas faaliyetlerden diger giderler 21 (1.474.477) (1.788.460)
Esas faaliyet kar1 / (zarari) 51.768.461 34.507.253
Yatirim faaliyetlerinden gelirler -- -~
Yatirim faaliyetlerinden giderler -- --
Finansman gelir / (gideri) dncesi faaliyet kar1 51.768.461 34.507.253
Finansman giderleri 22 (6.987) (571.574)
Sirduralen faaliyetler vergi éncesi kar / (zarar) 51.761.474 33.935.679
Surdurilen Faaliyetler Vergi gelir /(gideri)
- Dénem vergi gideri 23 -- --
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 23 -- --
Surudurdlen Faaliyetler Donem kari/ (zarari) 51.761.474 33.935.679
Durdurulan faaliyetler -- --
DONEM KARI / (ZARARI) 51.761.474 33.935.679
Doénem Kar / Zararmin dagilimi
Kontrol guici olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylar 51.761.474 33.935.679
Pay basina kazang 24
Siirdiiriilen faaliyetlerden Pay basina kazang 0,719 0,471

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

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

Yeniden
Simiflanmug
Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Doénem kari /(zarari) 51.761.474 33.935.679
Diger kapsamh gelir / (gider) :
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar (111.373) 40.518
Tanimlanmis fayda planlar1 yeniden 6l¢tim kazang ve
kayiplari (111.373) 40.518
Vergi etkisi -- --
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artislari
(Azaliglar) -- --
Ozkaynak ydntemi ile degerlenen yatirimlarm
diger kapsamli gelirlerinden paylar -- --
Kar veya zararda yeniden simiflandirilacaklar 4.419.042 1.329.407
Yabanci para ¢evrim farklari 4.419.042 1.329.407
Finansal varlik deger artig/azalislar -- --
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlarin
diger kapsaml gelirlerinden paylar -- --
Diger kapsamh vergi sonrasi gelir / (gider) 4.307.669 1.369.925
Toplam kapsamh gelir 56.069.143 35.305.604
Doénem Kar / Zararimin dagilim
Kontrol giict olmayan paylar -- --
Ana Ortaklik paylar1 56.069.143 35.305.604

[lisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici parcasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (TL) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda
siiflandirilmayacak
birikmis diger
kapsamh gelirler ve

Kar veya zararda
simflandirilacak birikmis diger

Birikmis karlar

giderler kapsaml gelirler ve giderler
Ortak
Kontrole
Tabi Tammlanmis
Tesebbiis fayda
veya planlar1 | Duran Finansal
isletmeleri yeniden | varhk | Riskten varhk Yabanci Kardan Gegmis kontrol
Pay iceren 6lcuim deger | korunma deger para ayrilan yillar | Net donem Ana gucu
Odenmis ihrac Birlesmelerin | kazang veya artiy | kazang/ artiy cevrim | kistlanmg karlar1 kar1 ortaklik | olmayan Toplam
sermaye | primleri Etkisi kayiplari fonu | kayiplar: fonu farklar1 | yedekler | /(zararlari) /(zarar1) | dzkaynaklar paylar | ézkaynaklar
01 Ocak 2020 itibariyle bakiyeler ~ 72.000.000 8.485.793 - 61.830 268.883 - - 7.377.033 1519.822 82.476.132  33.935.679 206.125.172 - 206.125.172
Transferler - - - - - - - - 978.097  32.957.582 (33.935.679) - - -
Ortak Kontrole Tabi Tegebbiis veya
Isletmeleri igeren Birlesmelerin - - 676.686 - - - - - - - - 676.686 - 676.686
Etkisi
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - (111.373) - - - 4.419.042 - - 51761474  56.069.143 - 56.069.143
31 Aralk 2020 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 676.686 (49.543) 268.883 - - 11.796.075  2.497.919 115.433.714  51.761.474  262.871.001 - 262.871.001
Kar veya zararda
siiflandirilmayacak
birikmis diger Kar veya zararda Birikmis karlar
kapsaml gelirler ve simiflandirilacak birikmis diger
giderler kag I gelirler ve giderler
Ortak
Kontrole
Tabi Tammlanmig
Tesebbiis fayda
veya planlar1 | Duran Finansal
isletmeleri yeniden | varhk | Riskten varhk Yabanci Kardan Gegmis Kontrol
Pay iceren 6lcim deger | korunma deger para ayrilan yillar | Net dénem Ana guci
Odenmis ihrag Birlesmelerin | kazang veya artis | kazanc/ artis cevrim | kistlanmis karlari kari ortaklik | olmayan Toplam
sermaye | primleri Etkisi kayiplari fonu | kayiplar: fonu farklar1 | yedekler | /(zararlari) /(zarar1) | dzkaynaklar paylar | ézkaynaklar
01 Ocak 2019 itibariyle bakiyeler ~ 72.000.000 8.485.793 - 21.312 268.883 - - 6.047.626 1.302.448 70.130.521  12.562.985 170.819.568 - 170.819.568
Transferler - - - - - - - - 217.374  12.345.611 (12.562.985) - - -
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - 40.518 - - - 1.329.407 - -~ 33.935.679 35.305.604 -~ 35.305.604
31 Aralik 2019 itibariyle bakiyeler 72.000.000 8.485.793 - 61.830 268.883 - - 7.377.033 1.519.822  82.476.132  33.935.679  206.125.172 - 206.125.172

5

Mlisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayic1 pargasidir.




AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT

KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

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

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
01 Ocak - 01 Ocak -
Nakit Akis Tablosu (Dolayh Yoéntem) Notlar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
A. iISLETME FAALIYETLERDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (2.931.065) 18.639.565
Siirdiiriilen Faaliyetlerden Donem Kari (Zarar) 51.761.474 33.935.679
Donem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler (42.357.251) (18.264.611)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 14-15 294.576 298.174
Deger Diisiikliigii/iptali ile ilgili Diizeltmeler (236.714) (908.333)
Alacaklarda Deger Diisiikliigii (iptali) ile Ilgili Diizeltmeler 5 35.000 531.914
Diger Finansal Varliklar veya Yatirimlar Deger Diisiikliigii (Iptali) ile ilgili Diizeltmeler 7-25 (271.714) (1.440.247)
Karsilik ile flgili Diizeltmeler 56.677 (18.788)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 16 54.106 1.012
Diger karsiliklar ile ilgili duzeltmeler 16 2571 (19.800)
Faiz gelir / giderleri ile ilgili diizeltmeler 10 (2.088.062) (5.045.195)
Faiz geliri 22 (2.398.347) (5.609.010)
Faiz gideri 23 6.987 571.574
Vadeli Satiglardan Kaynaklanan Kazanilmamis Finansman Geliri 7-25 (10.722) (15.524)
Vadeli Alimlardan Kaynaklanan Ertelenmis Finansman Gideri 7-25 314.020 7.765
Gergege Uygun Deger Kayiplari/Kazanglar ile Ilgili Diizeltmeler (40.383.728) (12.590.469)
—D)“’atmm Amagli Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplar: (Kazanglar) ile Igili 13 (40.383.728) (12.590.469)
Uzeltmeler
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (14.520.914) (2.051.121)
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler (4.558.618) (260.791)
- Iliskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis 7 (4.123.044) 257.772
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis 7-25 (435.574) (518.563)
Faaliyetlerle ilgili Diger Alacaklardaki Artig/Azalisla lgili Diizeltmeler (7.204.651) (4.391.746)
- [liskili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 8 (4.473.211) 78.734
- Iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 8-25 (2.731.440) (4.470.480)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalig (artis) 10 (22.193) 4.178.952
Stoklardaki Azalislar (Artislar) fle flgili Diizeltmeler 9 (2.845.125) --
Ticari Borglardaki Artis/Azahsla ilgili Diizeltmeler 166.897 94.089
- lliskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler 7 9.772 84.795
- Iliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler 7-25 157.125 9.294
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artig/Azalis ile flgili Diizeltmeler 15 (7.071) 4.688
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis/Azahsla ilgili Diizeltmeler 109.021 (1.774.195)
- lliskili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis 8 -- (2.000.000)
- Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalig 8-25 109.021 225.805
Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerdeki Azalis (Artis) Ile Tlgili Diizeltmeler 10 -- 66.748
Ertelenmis Gelirlerdeki Artig/Azalis ile flgili Diizeltmeler 8 (159.174) 31.134
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: (5.116.691) 13.619.947
Odenen faiz 22 (6.987) (573.530)
Alnan faiz 20 2.203.645 5.609.010
Vergi 6demeleri / iadeleri 8 (11.032) (15.862)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI 23.354.642 (10.891.689)
Bagka Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin Satilmasi Sonucu 5 23.368.878 _
Elde Edilen Nakit Girisleri R
Bagka Isletmelerin veya Fonlarm Paylarinin veya Borglanma Edinimi Igin Yapilan Nakit
Cikiglar - (2.316.963)
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (14.236) (6.162)
Maddi Duran Varliklarin Alvmindan Kaynaklanan Nakit Ctkiglar: 12 (14.236) (6.162)
Yatirim Amaglh Gayrimenkul Alinundan Kaynaklanan Nakit Cikiglar -- (8.568.564)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIiT AKISLARI (22.221.712) (6.740.550)
Ortak Kontrole Tabi isletmelerin Birlesme Etkisinden Kaynaklanan Nakit Girisleri (Cikislar) (21.919.835) --
Borg Odemelerine iliskin Nakit Cikislart (301.877) (6.740.550)
-Kredi Odemelerine Iliskin Nakit Cilaslar: 11 (301.877) (6.740.550)
Yabanci para ¢evrim farklarmin nakit ve nakit benzerleri iizerindeKki etkisi 115.658 55.302
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis / (azahs) (A+B+C) (1.682.477) 1.062.628
D. Dénem bas1 nakit ve nakit benzeri degerler 5 1.825.725 763.097
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D) 5 143.248 1.825.725

Ilisikteki dipnotlar finansal tablolarin tamamlayici pargasidir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

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

Grup’un, 4 Ekim 2010 tarihinde yaptig1 Olaganiistii Genel Kurul Toplantisi ile Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklig1 A.S. olan ticaret unvanini Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. olarak degistirmis
ve bu degisiklik 20 Ekim 2010 tarih, 7673 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilmistir.

Grup’un Ana Faalivet Alani

Grup’un faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasas1 araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

Grup’un merkez adresi; Biiyiikdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent/Istanbul olup subesi
bulunmamaktadir.

Ana ortaklik paylar1 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S."de islem gérmektedir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyle Sirket sermayesine ait fiili dolasimdaki paylarin oram: %87,13’dur.
(31.12.2019: 9%99,99). 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle sermayesi 72.000.000 TLdir (31.12.2019: 72.000.000
TL).

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle personel sayis1 9 kisidir (31.12.2019:8 kisi).

Bagli Ortakhig

Sirket sahibi oldugu Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A adresindeki Metrocity insaatindan satin almig
oldugu 2. 3. ve 4. katlarda yer alan 54 adet gayrimenkull Sermayesinin %100’iine sahip oldugu Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmistir.

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

Sirket 03 Mart 2020 tarihli Yonetim Kurulu Karart ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710 Gel sermayeli
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketine ait paylarin tamamini1 21.919.835 TL bedel
ile 13 Nisan 2020 tarihinde satin almis olup Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketine
%100 oraninda istirak edilmistir.

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

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



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar

Uygunluk Beyam

Misikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 say1li Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak hazirlanmstir.
TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve
yorumlardan olusmaktadir.

Grup’un ilisikteki finansal tablolart SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan 660
sayil1 Kanun Hilkmiinde Kararname’nin (“KHK”) 9’uncu maddesinin (b) bendine dayanilarak gelistirilen ve
15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan 2019 TMS Taksonomisi ‘ne uygun olarak sunulmustur.

Konsolide finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmigtir. Konsolide finansal varliklar ve
yikiimliilikler gercege uygun degeriyle olgiiliip; gergcege uygun deger degisiklikleri kar/zarar tablosu ve
kapsamli gelir tablosu/6z kaynak ile iliskilendirilmistir.

Konsolide finansal tablolar Grup’un yasal kayitlarina dayandirilmis ve TL cinsinden ifade edilmis olup, KGK
tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlari’na gore Sirket’ in durumunu layikiyla arz edebilmek
icin bir takim diizeltme ve siniflandirma degisikliklerine tabi tutularak hazirlanmigtir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Konsolide finansal tablolar, Yonetim Kurulu tarafindan 8 Mart 2021 tarihinde onaylanmis ve yayinlanmasi
i¢in yetki verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir.

Para Ol¢iim Birimi ve Raporlama Birimi

Grup’un fonksiyonel ve raporlama para birimi 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle TL olarak
gecmis donemlerle karsilastirmali olarak sunulmustur.

Konsolidasyon Esaslari

Ana Ortaklik tarafindan dogrudan veya dolayli olarak, %50 veya daha fazla hissesine sahip oldugu veya %50
tizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri iizerinde kontrol hakkina sahip oldugu sirketler “tam
konsolidasyon yontemi” ne tabi tutulmustur. Ana Ortaklik kendi yararina mali ve idari politikalar1 belirleme
hakkina sahipse kontrol sdz konusu olmaktadir. Ana Ortaklik, ydnetimine ve isletme politikalarmin
belirlenmesine katilma anlaminda devamli bir baginin ve/veya dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim
iligkisinin bulundugu ya da sermayesinde yiizde yirmi veya daha fazla, ylizde elliden az oranda paya veya bu
oranda yonetime katilma hakkina sahip bulundugu sirketler “6z kaynak yontemine” tabi tutulmaktadir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

Tam Konsolidasyon Yoéntemi
Tam konsolidasyon yonteminde uygulanan esaslar asagidaki gibidir:

- Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin uyguladiklari muhasebe politikalar1 Ana Ortaklik muhasebe
politikalarina uygun hale getirilmistir.

- Ana Ortaklik konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin 6zkaynaklarinda sahip oldugu paylarm elde
etme maliyeti, bu paylarin bagh ortakligin Ana Ortaklik muhasebe politikalarma uygun hale getirilmis
finansal durum tablosunun 6zkaynaklarinda temsil ettigi degerden mahsup edilmistir.

- Ana Ortaklik ile baglh ortakliginin 6denmis sermayesi ve satin alma tarihindeki 6z sermayeleri disindaki
finansal durum tablosu kalemleri toplanmis ve yapilan toplama isleminde, konsolidasyon yontemine tabi
ortakliklarin birbirlerinden olan alacak ve borglari karsilikli indirilmistir.

- Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakliginin 6denmis/¢ikarilmis sermaye dahil biitiin 6z sermaye hesap
grubu kalemlerinden, ana ortaklik ve bagli ortakliklar dig1 paylara isabet eden tutarlar indirilmis ve konsolide
finansal durum tablosunda “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir.

- Ana Ortaklik ile bagli ortakliginin kar veya zarar tablosu kalemleri ayr1 ayr1 toplanmis ve birbirleriyle olan
islemleri nedeniyle olusmus gelir ve gider kalemleri ilgili hesaplarla karsilikli mahsup edilmistir. Hesap
donemi iginde elde edilen bagh ortaklik igin kar veya zarar tablosu kalemlerinin toplanmasinda baglh
ortakligin elde edildigi tarihten sonra gerceklesenler dikkate alinmistir.

Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin net donem kér veya zararlarindan konsolidasyon yontemine
tabi ortakliklar disindaki paylara isabet eden kisim “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir,
Ana Ortaklik Grup’un bir bagl ortaklig1 olup %100 istirak edildigi i¢in azinlik pay1 bulunmamaktadir.

Tiirkiye Disinda Bagka Ulkede Faaliyet Gosteren Bagh Ortakligin Finansal Tablolar

Tiirkiye disinda baska iilkede faaliyet gdsteren bagl ortakligin finansal tablolari, faaliyet gosterdigi tilkede
gegcerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlar1 uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme
ve siiflamalar yansitilarak diizenlenmistir. Ilgili bagli ortakligin varlik ve yiikiimliiliikleri konsolide finansal
durum tablosu tarihindeki doviz kuru, gelir ve giderler ise ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait ortalama
doviz kuru kullanilarak Tirk Lirasi’na c¢evrilmistir. Finansal durum tablosu tarihindeki déviz kuru ile
ortalama kur kullanimi sonucu ortaya ¢ikan kur farklari, finansal durum tablosunda 6zkaynaklar igerisindeki
“Yabanci Para Cevrim Farklar1” kalemi altinda gosterilir.
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2.2 Yeni ve Revize Edilmis Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla sona eren ara doneme ait 6zet bireysel finansal tablolarin hazirlanmasinda
esas alinan muhasebe politikalart asagida Ozetlenen 1 Ocak 2020 tarihi itibariyla gegerli yeni ve
degistirilmis TFRS ve TFRS yorumlar1 disinda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarhi olarak uygulanmustir.

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

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

1) TFRS ve finansal raporlama ¢ergevesi ile tutarli 6nemlilik tanimi1 kullanimu,
i) Qnemlilik taniminin agiklamasinin netlestirilmesi ve
iii) Onemli olmayan bilgilerle ilgili olarak TMS 1’deki baz1 rehberliklerin dahil edilmesi.

Bu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 3’teki degisiklikler — isletme tanimi; 1 Ocak 2020 tarihinde veya bu tarihten sonra basglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikle birlikte isletme tanimi revize edilmigtir. UMSK
tarafindan alinan geri bildirimlere gore, genellikle mevcut uygulama rehberliginin ¢ok karmasik oldugu
diisiiniilmektedir ve bu isletme birlesmeleri taniminin karsilanmasi i¢in ¢ok fazla islemle sonug¢lanmaktadir.
Bu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.

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 kolaylastirict 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 sektérdeki tiim sirketleri etkileyecektir. Bu degisikligin Sirket’in
finansal durumu ve performansi tizerinde etkisi degerlendirilmektedir.

* TFRS 16 “‘Kiralamalar- COVID 19 Kira imtiyazlarina iliskin’ degisiklikler; 1 Haziran 2020 tarihinde
veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecgerlidir. COVID-19 salgini sebebiyle
kiracilara kira 6demelerinde bazi imtiyazlar saglanmistir. Bu imtiyazlar, kira 6demelerine ara verilmesi veya
ertelenmesi dahil olmak iizere ¢esitli sekillerde olabilir. 28 Mayis 2020 tarihinde, UMSK UFRS 16
Kiralamalar standardinda yayimladigi degisiklik ile kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle
taninan imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeleri konusunda
istege bagl kolaylastirici bir uygulama getirmistir. Kiracilar, bu tiir kira imtiyazlarim kiralamada yapilan bir
degisiklik olmamasi durumunda gecerli olan hiikiimler uyarinca muhasebelestirmeyi segebilirler. Bu
uygulama kolayligi ¢ogu zaman kira 6demelerinde azalmayi tetikleyen olay veya kosulun ortaya ¢iktigi
dénemlerde kira imtiyazinin degisken kira &demesi olarak muhasebelestirilmesine neden olur. Bu
degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performanst {izerinde etkisi bulunmamaktadir.
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31 Aralik 2020 tarihi itibaryla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

TMS 1, “Finansal tablolarin sunumu” standardmin yiikiimliiliiklerin simiflandirilmasina iliskin
degisikligi; 1 Ocak 2022 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir.
TMS 1, "Finansal tablolarin sunumu” standardinda yapilan bu dar kapsamli degisiklikler, raporlama dénemi
sonunda mevcut olan haklara bagl olarak yiikiimliiliiklerin cari veya cari olmayan olarak siniflandirildigim
aciklamaktadir. Simiflandirma, raporlama tarihinden sonraki olaylar veya isletmenin beklentilerinden
etkilenmemektedir (6rnegin, bir imtiyazin alinmasi veya sézlesmenin ihlali). Degisiklik ayrica, TMS 1'in bir
yiikiimliligiin “6denmesi”nin ne anlama geldigini agikliga kavusturmaktadir

TFRS 3, TMS 16, TMS 37’de yapilan dar kapsaml 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 gecerlidir.

e TFRS 3 ‘Isletme birlesmeleri’nde yapilan degisiklikler; bu degisiklik Isletme birlesmeleri igin
muhasebe gerekliliklerini degistirmeden TFRS 3’te Finansal Raporlama i¢in Kavramsal Cergeveye
yapilan bir referansi giincellemektedir.

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

e TMS 37, ‘Karsiliklar, Kosullu Borglar ve Kosullu Varliklar’ da yapilan degisiklikler’ bu degisiklik
bir s6zlesmeden zarar edilip edilmeyecegine karar verirken bir sirketin hangi maliyetleri icerdigini
belirtir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’daki degisiklikler- Gosterge faiz oram reformu Faz 2;
1 Ocak 2021 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerlidir. Bu Faz 2
degisikligi, bir gosterge faiz oraninin alternatifiyle degistirilmesi de dahil olmak iizere reformlarin
uygulanmasindan kaynaklanan sorunlari ele almaktadir.

S6z konusu degisikliklerin ~ Sirket’in  finansal durumu ve performansit iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.3 Netlestirme / Mahsup

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

2.4 Isletmenin Siirekliligi Varsayim

Misikteki konsolide finansal tablolar, Grup’un éniimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliilikklerini yerine getirecegi varsayimi altinda igletmenin stirekliligi
esasina gore hazirlanmistir.

2.5 Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii, Ek Dipnot

Dipnot 30 “Portfoy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta verilen bilgiler, “Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlama Iliskin Esaslar Tebligi” (II-14.1) uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler
niteliginde olup, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” nin, (III: 48.1) portfoy
sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri ¢cercevesinde hazirlanmustir.
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2.6 Karsilagtirmali Bilgiler ve Onceki Donem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans degerlendirmelerinin tespitine imkan vermek tizere Grup’un konsolide finansal
tablolar1 6nceki donemle karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir.

Grup, 31 Aralik 2020 tarihli konsolide finansal durum tablosunu 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum tablosu
ile, 01 Ocak-31 Aralik 2020 donemine ait Konsolide kar veya zarar ve Konsolide diger kapsamli gelir tablosu,
Konsolide nakit akis tablosu ve Konsolide 6zkaynak degisim tablosunu ise 01 Ocak-31Aralik 2019 dénemi ile
karsilastirmali olarak diizenlemistir.

2.7. Muhasebe Politikalarinda Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarin1 ancak asagidaki hallerde degistirebilir;

a) Bir standart veya yorum tarafindan gerekli kilintyorsa veya

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

Finansal tablo kullanicilari, isletmenin finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri
belirleyebilmek amaciyla isletmenin zaman igindeki finansal tablolarin1 karsilastirabilme olanagina sahip
olmalidir. Bu nedenle, bir muhasebe politikasindaki degisiklik yukaridaki paragrafta belirtilen durumlardan
birini karsilamadig1 siirece, her ara donemde ve her hesap doneminde ayni muhasebe politikalar
uygulanmalidir.

Misikteki finansal tablolar: etkileyebilecek Gnemli bir muhasebe politikast degisikligi olmamustir.

2.8. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari donemde,
gelecek donemlere iligkin ise hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek donemlerde, ileriye
yonelik olarak uygulanir.

Yeniden Simiflamalar

Sirket’in 14 Subat 2020 tarihinde onaylanmig Finansal Tablolarindan, 01.01.2019-31.12.2019 dénemine ait
Kar veya Zarar tablosu yeniden diizenlenmis olup s6z konusu yeniden diizenleme neticesinde 01.01.2019-
31.12.2019 Kar zarar tablosunda yer alan 53.055 TL tutarindaki gider kalemleri pazarlama giderlerinden
diger faaliyetlerden giderler kalemine siniflanmistir.

Finansal tablolara yansitilan tutarlar lizerinde dnemli derecede etkisi olabilecek yorumlar ve finansal durum
tablosu tarihinde var olan veya ileride gerceklesebilecek tahminlerin esas kaynaklari goz Oniinde
bulundurularak yapilan énemli varsayimlar ve degerlendirmeler asagidaki gibidir:

Sahip olunan gayrimenkullere iliskin maddi duran varlik- yatirim amagl gayrimenkul ayrimi:

Sirket 31 Aralik 2020 Tarihli finansal tablolardaki gergege uygun deger tahmini i¢in SPK tarafindan verilen
degerleme lisansina sahip Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.’nin 14 Aralik 2020
28 Aralik 2020 (Revize Rapor: 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihlerinde hazirlamis oldugu muhtelif
degerleme raporlarini kullanmistir.
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Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin faydali 6miirleri

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

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti

Menkul Degerler gercege uygun deger tespiti 31 Aralik 2020 tarihinde BIST tarafindan agiklanan beklenen en
iyi alis fiyat1 baz alinarak hesaplanmustir.

Kidem tazminati karsilig

Kidem tazminat1 yiikiimliiliigii, iskonto oranlari, gelecekteki maas artislar ve ¢alisanlarin ayrilma oranlarim
iceren birtakim varsayimlara dayali aktiieryal hesaplamalar ile belirlenmektedir. Bu planlarin uzun vadeli
olmasi sebebiyle, s6z konusu varsayimlar 6nemli belirsizlikler igerir.

Dava karsilig

Dava karsiliklar1 ayrilirken, ilgili davalarin kaybedilme olasilig1 ve kaybedildigi takdirde katlanilacak olan
sonuclar Grup hukuk miisavirlerinin goriisleri dogrultusunda degerlendirilmektedir. Grup yonetiminin
elindeki verileri kullanarak yaptigi en iyi tahminler dogrultusunda gerekli gordiigii karsiliga iliskin
acgiklamalar karsiliklarda yer almaktadir.

Lzin karsiliklar::

Calisanlarin kazanilmis ama kullanilmayan izin giinlerinin parasal karsiligidir. Kullanilmamais izin giinii ile
gunlik brdt Ucretin ¢arpilmasiyla hesaplanmistir.

Kullanilan tahminler ilgili muhasebe politikalarinda veya dipnotlarda gosterilmektedir.

2.9. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Hasilat

Gelir ve Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatirim amagl gayrimenkullere
iliskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Grup’a girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 glivenilir
bir sekilde 6lgiilebiliyorsa gerceklesir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satis geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili 6nemli risk ve getirilerin alictya nakledilmis olmasi,
isletmenin satilan gayrimenkullerin yontemiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamasi ve glvenilir
bir sekilde ol¢iilebilmesi durumlarinda (sarttyla) kayitlara alinmaktadir.

Grup’un satisini gergeklestirdigi projelere iligkin s6zlesme sartlart yukarida agiklanan durumlara uydugunda
sati geliri ve maliyet finansal tablolara yansitilmaktadir.
Diger gelirler ve giderler

Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.

Faiz gelirleri ve giderleri
Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
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Maddi Duran Varhklar

Grup’un, mal ve hizmet tiretimi veya arzinda kullanilmak {izere veya idari amaglar ¢cer¢evesinde kullanilmak
tizere elde tutulan ve bir donemden fazla kullanimi 6ngériilen maddi duran varlik kalemleri maliyet modeli
gergevesinde, maliyet degerleriyle ifade edilmektedir.

Maddi duran varligin maliyet degeri; alis fiyati, ithalat vergileri ve geri iadesi miimkiin olmayan vergiler,
maddi duran varlig1 kullanima hazir hale getirmek i¢in yapilan masraflardan olusmaktadir.

Maddi duran varligin kullanimina baglandiktan sonra olusan tamir ve bakim gibi harcamalar, olustuklari
donemde gider olarak gelir tablosunda raporlanmaktadir. Yapilan harcamalar ilgili maddi duran varliga
gelecekteki kullamminda ekonomik bir deger artist sagliyorsa bu harcamalar varligin maliyetine
eklenmektedir.

Ozel maliyetler, kiralanan gayrimenkul icin yapilan harcamalari kapsamaktadir ve faydali émriin kira
sOzlesmesinin siiresinden uzun oldugu hallerde kira siiresi boyunca, kisa oldugu durumlarda faydali 6miirleri
Uzerinden amortismana tabi tutulur.

Amortisman, maddi duran varliklarin kullanima hazir oldugu tarihten itibaren ayrilir. Ilgili varliklarm atil
durumda bulunduklar1 donemde de amortisman ayrilmaya devam edilir.

Ekonomik 6miir ve amortisman metodu diizenli olarak gézden gegirilmekte, buna bagli olarak metodun ve
amortisman siiresinin ilgili varliktan edinilecek ekonomik faydalar1 ile paralel olup olmadigina
bakilmaktadir ve gerektiginde diizeltme islemi yapilmaktadir.

Maliyet Yontemi

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diigiikliikleri
diistildiikten sonraki tutar iizerinden gosterilirler.

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

Arazi ve yapilmakta olan yatinmlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydali
Omiirlerine gore dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur. Beklenen faydali 6miir,
kalinti deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkileri igin her yil
gbzden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan

kazang veya kayip satis hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir tablosuna
dahil edilir.

Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri agagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 Yil
Tasitlar 4 Yil
Demirbaslar 4-5 Yil
Ozel Maliyetler 5 Yil
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Maddi Olmayan Duran Varhklar
Satin alinan maddi olmayan duran varliklar

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar1 ve birikmis deger
diistikliikleri disiildiikten sonraki tutartyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali omiirlerine gore
dogrusal amortisman yontemi kullamilarak itfa edilir. Beklenen faydali dmiir ve amortisman yontemi,
tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olas1 etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gdzden gegirilir ve
tahminlerdeki degisiklikler ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Bilgisayar yazilimi

Satin alinan bilgisayar yazilimlari, satin alimi sirasinda ve satin almadan kullanima hazir olana kadar
gecen siirede olusan maliyetler lizerinden aktiflestirilir.

Maddi olmayan varliklarin bilanco disi birakilmasi

Bir maddi olmayan duran varlik elden ¢ikarildiginda veya kullanimi ya da satisindan, gelecekte ekonomik
yarar elde edilmesinin beklenmemesi durumunda finansal durum tablosu (bilango) dist birakilir.

Bir maddi olmayan duran varligin finansal durum tablosu (bilango) dis1 birakilmasindan kaynaklanan kar ya
da zarar, varsa, varliklarin elden ¢ikarilmasindan saglanan net tahsilatlar ile defter degerleri arasindaki fark
olarak hesaplanir. Bu fark, ilgili varlik finansal durum tablosu (bilango) disina alindig1 zaman kar veya
zararda muhasebelestirilir.

Maddi olmayan duran varliklara ait amortisman siireleri agagidaki gibidir:

Ekonomik Omri

Haklar 5Y1l
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 5Y1l

Yatirom Amach Gayrimenkuller

Yatirim amaglhi gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile olgiiliirler. Yatirim
amaclh gayrimenkuller, satilmalar1 veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango disi birakilirlar. Yatirnm amach
gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar, olustuklari
dénemde gelir tablosuna dahil edilir.

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

Yatirim amacli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirim Amagli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 6lgme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi”ne gore degerlenmektedir. Grup, Turkiye’deki
ve Glrcistan’daki Yatirnm Amagli Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip Net
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin 14 Aralik 2020, 28 Aralik 2020 (Revize Rapor:
19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihlerinde hazirlamis oldugu muhtelif degerleme raporlarini kullanmastir.
tarihlerinde hazirlamis oldugu muhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir.
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Grup tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amagh
bir gayrimenkule doniismesi durumunda, Grup, kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarihe kadar s6z
konusu gayrimenkulii maddi duran varlik olarak degerlendirmekte ve s6z konusu varligi muhasebelestirme
sonrasi dl¢limiinde TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardini uygulamaktadir. Grup, TMS 16 Maddi Duran
Varliklar Standardina gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile ger¢ege uygun degeri arasinda
bu tarihte meydana gelecek farkliligi ise yine TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina gore yapilmis bir
yeniden degerleme gibi isleme tabi tutar ve s6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim
amacglh gayrimenkullere siniflandig1 tarihe kadar gergeklesen deger artisii diger kapsamli gelir {izerinden
Ozkaynaklarda deger artis1 olarak muhasebelestirirken, deger dusiikliigiinii ise cari donem Kkar/zarar ile
iliskilendirmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amacgh gayrimenkullere
siniflamasi sonrasindaki deger artist cari donem kar/zararinda muhasebelestirilirken, deger diisiikliigii ise s6z
konusu gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkule siiflanmasi 6ncesindeki dénemlerde olusmus yeniden
degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilmekte,
yeniden degerleme fazlasinin bulunmamasi durumunda kar/zararinda muhasebelestirilmektedir.

Grup’un kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller maddi duran varliklar i¢erisinde gosterilmistir.
Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzeri degerler bilancoda maliyet degerleri ile yansitilmaktadir. Nakit ve nakit benzeri
degerler, eldeki nakit, banka mevduatlar ile tutar1 belirli, nakde kolayca ¢evrilebilen kisa vadeli ve yiiksek
likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski dnemsiz olan ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlan
icermektedir.

Varhiklarda deger diisiikliigii

Varliklarin tasinan degerlerinin gergeklesemeyecegine yonelik olay veya degisikliklerin meydana gelmesi
durumunda herhangi bir deger diisiikliigiiniin olup olmadigi incelenmektedir. S6z konusu uyarilarin olmasi
veya tasinan degerlerin gergeklesebilir degeri agmasi durumunda varliklar gergeklesebilir degerlerine
indirgenmektedir. Varliklarin tasidiklar1 deger, gergeklesebilir degeri astigmmda deger dusiikliigii karsilik
gideri gelir tablosuna yansitilir. Paraya ¢evrilebilecek tutar, varligin net satis fiyati ve kullanimdaki net defter
degerinden yiiksek olanidir. Paraya g¢evrilebilecek tutar, belirlenebiliyorsa her bir kiymet igin,
belirlenemiyorsa kiymetin dahil oldugu nakit yaratan birim i¢in tahmin edilir. Ancak, deger diisiikligii
karsiliginin ters gevrilmesi sonucu varligin tasinan degerinde meydana gelen artig, bu varliga gegmis yillarda
hi¢ deger disiikliigli ayrilmamis olmasi halinde belirlenecek degerini asmamasi kosuluyla kayda
alimmaktadir.

Kiralama Islemleri
Faaliyet Kiralamasi
- Grup- kiralayan olarak

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

Finansal kiralama alacaklar1 Grup’un kiralamadaki net yatirim tutar1 kadar kaydedilir. Finansal kiralama
geliri, Grup’un finansal kiralama net yatirnmina sabit donemsel getiri orani saglayacak sekilde muhasebe
donemlerine dagitilir.

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

(i) Finansal Varliklar

Grup finansal varliklarini itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen, gergege uygun degeri kar veya
zarara yansitilan ve gergege uygun degeri diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan finansal varliklar olarak ii¢
simfta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklardan faydalanma amaglaria gore belirlenen is
modeli ve beklenen nakit akislari esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini
satin alindiklar tarihte yapar.

Itfa Edilmis Maliyet Bedelinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

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

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

Grup, finansal tablolarda yer alan itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ticari alacaklarin énemli
bir finansman bileseni igermemesi nedeniyle deger diisiikliigli hesaplamalari igin kolaylastirilmis uygulamay1
secmistir. Buna gore Sirket, ticari alacaklar belirli sebeplerle deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda,
beklenen kredi zarar karsiligini Omiir boyu beklenen kredi zararlarma esit bir tutardan Olgmekte ve
hesaplamalarinda ge¢cmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte gelecege yonelik tahminleri dikkate almaktadir.

Gercede Uygun Deger Farki Uzerinden Muhasebelestirilen Finansal Varliklar

Grup’un sozlesmeye dayal nakit akiglarin tahsil etme ve/veya satig yapma is modelini benimsedigi varliklar
gercege uygun degerinden muhasebelestirilen varliklar olarak smiflandirilir.

“Gergcege Uygun Deger Degisimi Diger Kapsamli Gelire Yansitilan Finansal Varliklar”, sdzlesmeye bagl
nakit akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasim amaglayan bir i modeli kapsaminda elde
tutulan ve sozlesme sartlarida belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz
ddemelerini igeren nakit akislarinin bulundugu finansal varhiklardir. ilgili finansal varliklardan kaynaklanan
kazang veya kayiplardan, deger diisiikliigli kazang ya da kayiplari ile kur farki gelir veya giderleri disinda
kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satilmasit durumunda diger kapsamli gelire
smiflandirilan degerleme farklari gecmis yil karlarma simiflandirilir.

Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, 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 yapilmasi durumunda, ilgili yatinnmlardan elde edilen
temettuler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

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

Finansal Varliklarda Deger Diisiikliigii

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

Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve 6nemli bir finansman bileseni
icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger diisiikliigli hesaplamalari kapsaminda
“basitlestirilmis yaklagimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklagim ile, ticari alacaklarin belirli sebeplerle deger
diistikligiine ugramadigi durumlarda (gergeklesmis deger diisiikliigli zararlari haricinde), ticari alacaklara
iliskin zarar karsiliklar1 “6miir boyu beklenen kredi zararlarina” esit bir tutardan 6lgiilmektedir.
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(ii) Finansal yikimlulukler

Grup’un finansal yiikiimlilikleri ve 6zkaynak araglari, sdzlesmeye bagli diizenlemelere, finansal bir
yiikiimliligiin ve 6zkaynaga dayali bir aracin tanimlanma esasina gore siniflandirilir. Grup’un tiim borglari
disiildiikten sonra kalan varliklarindaki hakki temsil eden s6zlesme 6zkaynaga dayali finansal aragtir. Belirli
finansal yukiumlilukler ve 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢in uygulanan muhasebe politikalar1 asagida
belirtilmistir.

Finansal yiikiimliliikler gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yikimlilikler veya
diger finansal yiikiimliliikler olarak siniflandirilir.

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliiliikler

Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal yiikiimliliikler, ger¢cege uygun degeriyle kayda
almir ve her raporlama déneminde, bilango tarihindeki ger¢ege uygun degeriyle yeniden degerlenir. Gergege
uygun degerlerindeki degisim, gelir tablosunda muhasebelestirilir. Gelir tablosunda muhasebelestirilen net
kazang ya da kayiplar, s6z konusu finansal yiikiimliiliik i¢in 6denen faiz tutarin1 da kapsar.

Finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin kayda alinmasi ve kayvittan cikarilmasi

Grup, finansal varlik veya yikiimliiliikleri, ilgili finansal ara¢ sozlesmelerine taraf oldugu takdirde
bilangosuna yansitmaktadir. Sirket finansal varligin tamamini veya bir kismini, sadece s6z konusu varliklarin
konu oldugu sozlesmeden dogan haklar iizerindeki kontroliinii kaybettigi zaman kayittan ¢ikartir. Grup
finansal yiikiimliiliikleri ancak s6zlesmede tanimlanan yiikiimliiliigii ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman
asimina ugrar ise kayittan ¢ikartir.

Diger finansal yiikiimliiliikler

Diger finansal yiikiimliiliikler, finansal bor¢lar dahil, baglangigta islem maliyetlerinden arindirilmis gercege
uygun degerleriyle muhasebelestirilir.

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

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

Ticari Borglar

Ticari borglar, olagan faaliyetler icerisinde tedarikg¢ilerden saglanan mal ve hizmetlere iliskin yapilmasi
gereken 0demeleri ifade etmektedir. Ticari borglar, ilk olarak gercege uygun degerinden ve mditeakip
donemlerde etkin faiz yontemiyle hesaplanan itfa edilmis maliyetinden 0lgiiliirler.

Ortak Kontrole Bagh Isletme Birlesmeleri

Ortak kontrole tabi tesebbiis veya isletmeleri igeren bir isletme birlesmesi, birlesen tiim tesebbiis ya da
isletmelerin, isletme birlesmesinin 6ncesinde ve sonrasinda ayni kisi veya kisiler tarafindan kontrol edildigi
ve bu kontroliin gegici olmadigi bir isletme birlesmesidir. Ortak kontrole tabi isletme birlesmelerinin haklarin
birlesmesi (pooling of interest) yontemi ile muhasebelestirilmekte dolayisiyla konsolide finansal tablolarda
serefiyeye yer verilmemektedir. Haklarin birlestirilmesi yontemi uygulanirken, ortak kontroliin olustugu
raporlama doneminin bas itibariyla birlesme gergeklesmis gibi karsilastirmali konsolide finansal tablolar
hazirlanmalidir.
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Ortak kontrole tabi isletme birlesmelerinin finansal tablolara yansitilmasinda ana ortaklik agisindan
bakilmasi uygun olacagindan, konsolidasyon isleminde grubun kontroliinii elinde bulunduran sirketin ortak
kontrolde bulunan sirketlerin kontroliinii ele ge¢irdigi tarihte ve sonrasinda TMS’ye gore finansal tablo
diizenleniyormus gibi finansal tablolar birlesme muhasebesi dahil TMS hiikiimlerine goére yeniden
diizenlenmektedir. Ortak kontrole tabi isletme birlesmesi nedeniyle olusan aktif — pasif uyumsuzlugunu
gidermek amaciyla, 6zkaynaklar altinda denklestirici bir hesap olarak “Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya
Isletmeleri Igeren Birlesmelerin Etkisi” hesab1 kullanilmaktadir.

Pay Basina Kazang / (Zarar)

Gelir tablosunda belirtilen pay basina kazang / (zarar), net karin / (zararin), donem sonlarinda piyasada
bulunan hisse senetleri sayisina boliinmesi ile bulunmustur. Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini,
hissedarlarma ge¢mis yil karlarindan dagittiklant “bedelsiz hisse” yolu ile arttirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir.
Buna gore, bu hesaplamalarda kullamlan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu hisse senedi
dagitimlarinin gegmise doniik etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

Diger Bilanco Kalemleri

Diger bilango kalemleri esas olarak kayith degerleriyle yansitilmiglardir.

Nakit Akis Tablosu

Grup, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisini ve nakit akislarinin tutar ve zamanlamasini degisen
sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek iizere, nakit akis
tablolarmi diizenlemektedir. Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akislar1 igletme, yatirim ve
finansman faaliyetlerine dayali bir bigimde simiflandirilarak raporlanir. Isletme faaliyetlerden kaynaklanan
nakit akislar, Grup’un esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akiglarimi gdsterir. Yatirim faaliyetleriyle
ilgili nakit akislar1, Grup’un yatirim faaliyetlerinde (duran varlik yatirnmlar ve finansal yatirimlar) kullandig1
ve elde ettigi nakit akiglarini gosterir. Finansal faaliyetlere iliskin nakit akislari, Grup’un finansal
faaliyetlerde kullandig1 kaynaklari ve bu kaynaklarin geri 6demelerini gosterir. Nakit ve nakit benzeri
degerler, nakit ve vadesiz banka mevduati ile tutar1 belirli nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli, yiiksek
likiditeye sahip ve vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlar1 igermektedir.

Kurum Kazanc1 Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatinm Fonlari ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglart Kurumlar Vergisi’nden miistesnadir. Bundan
dolay1 finansal tablolarda kurumlar vergisi karsilig1 ve ertelenmis vergi karsiligi hesaplanmamustir.

Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

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

Calisanlara Saglanan Faydalar ve Kidem Tazminatlar

Kidem tazminat1 karsiligi, Grup’un Tiirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan dogacak
gelecekteki olast yiikiimliiliiklerinin tahmini toplam karsiligimin bugiinkii degerini ifade eder. Tiirkiye’de
gegerli olan galigma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Grup, en az bir y1llik hizmetini
tamamlayan kendi istegi ile isten ayrilmasi veya uygunsuz davramslar sonucu is akdinin feshedilmesi
diginda kalan sebepler yiiziinden isten ¢ikarilan, vefat eden veya emekliye ayrilan her personeline toplu
olarak kidem tazminati 6demekle yiikiimliidiir. Tanimlanmis sosyal yardim yikiimliiligliniin bugiinkii
degeri ile ilgili ayrilan karsilik ongoriilen yiikiimliilik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tiim aktiieryal
karlar/ zararlar kapsaml gelir tablosunda muhasebelestirilir.
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Temettller

Adi paylar, 6zsermaye olarak smiflandirilir. Temettii borglar1 kar dagitiminin bir unsuru olarak beyan
edildigi dénemde yiikiimliiliikk olarak finansal tablolara yansitilir.

Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borg¢lar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestirilmektedir. Yabanci para cinsinden
kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar donem sonlarindaki kurlar esas alinarak degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Degerleme isleminden dogan kur farklari kambiyo kar1 veya zarari olarak kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir. Bireysel finansal tablolarda kur riski bulunmamaktadir.

Donem sonlarinda kullanilan doviz kurlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019

usD 7,3405 5,9402
GEL 2,2434 2,0789
Iliskili Taraflar

Asagidaki kriterlerden birinin varliginda, taraf grup ile iliskili sayilir;

(a) S6z konusu tarafin, dogrudan ya da dolayli olarak bir veya birden fazla arac1 yoluyla,

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

(ii) Grup tizerinde 6nemli etkisinin olmasini saglayacak payinin olmasi veya

(1ii)Grup Gzerinde ortak kontrole sahip olmast,

(b) Tarafin, Grup’un bir istiraki olmast,

(¢) Tarafin, Grup’un ortak girisimci oldugu bir is ortaklig1 olmasi,

(d) Tarafin, Grup’un veya ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi,

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

(f) Tarafin; kontrol edilen, ortak kontrol edilen ya da énemli etki altinda veya (d) ya da (¢)’de bahsedilen
herhangi bir bireyin dogrudan ya da dolayl olarak 6nemli oy hakkina sahip oldugu bir isletme olmas1 veya

(g) Tarafin, isletmenin ya da isletme ile iliskili taraf olan bir isletmenin ¢alisanlarina isten ayrilma sonrasinda
saglanan fayda planlari olmasi gerekir. iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarimnin,
hizmetlerin ya da yiikiimliilikklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir. Grup, iliskili
taraflartyla olagan faaliyetleri gercevesinde is iligkilerine girmektedir.

Covid-19’un Finansal Tablolar Uzerindeki Etkileri

Ulkemizi ve diinyay: etkisi altina alan Covid-19 saglik krizi, kiiresel oldugu kadar bélgesel olarak da
ekonomik kosullar1 olumsuz etkilemistir. Bu gercevede Sirket, finansal tablolarinda gercege uygun
degerinden muhasebelestirilen yatirim amagli gayrimenkullerinde operasyonel durumlarini degerlendirmis
ve bu degerlendirme 15181nda 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle hazirlanan finansal tablolarinda s6z konusu
degerlerde bir degisiklik ihtiyact dogup dogmadiginin analizini gerceklestirmistir. Yapilan analizler
neticesinde, mevcut kosullarin 6ncelikle Grup’un yatirim amagh gayrimenkulleri olmak iizere, maddi duran
varliklar, stoklar1 ve finansal yatirimlari iizerinde 6nemli bir etkisi olmadig1 degerlendirilmistir.
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NOT 3 - iISLETME BIRLESMELERI VE ORTAK KONTROLE TABI iSLETME
BIRLESMELERI

Sirket, 03 Mart 2020 tarihli Yo6netim Kurulu karar1 ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710 GEL
sermayeli Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC sirketini 21.919.835 TL bedelle 13 Nisan
2020 tarihinde %100’{inii satin almstir.

TFRS 3 Isletme Birlesmeleri (“TFRS 3”) standardi uyarinca, satin alma yontemi kullanilarak
muhasebelestirme yapmak i¢in gerekli olan tanimlanabilir varlik ve yiikiimliiliiklerin gergege uygun degerini
belirleme ¢aligmasi ile bu ¢aligsma neticesinde satin alim bedelinin maddi ve maddi olmayan duran varliklara
dagitilmasina yonelik ¢aligma (“Satin alma maliyetinin dagitilmasi ¢alismasi”) bagimsiz bir degerleme
kurulusu olan Invest AZ Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan gerceklestirilmistir. Bu kapsamda 13
Nisan 2020 tarihinden itibaren ilgili sirketin tanimlanabilir varlik, yikimlilik ve sarta bagh
yiikiimluliklerinin gergege uygun degerleri TFRS'ye gore hazirlanmig finansal tablolar1 diizenlenerek
konsolide finansal tablolara yansitilmistir.

13.04.2020
Toplam Varliklar 22.596.521
Toplam Yukamldlukler --
Net varliklar ger¢ege uygun degeri 22.596.521
Satin alma bedeli 21.919.835
Ortak Kontrole Tabi Birlesme Etkisi 676.686

Grup, hisselerinin tamamina sahip oldugu Gurcistan'da kurulu Metro Avrasya Gircistan Gayrimenkul
Yatirim J.S.C ile hisselerinin tamamu Sirkete ait olan ve Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr JSC'nin, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda tiim aktifi ve
pasifi ile birlikte bir bittn halinde 5 Haziran 2020 tarihi itibariyle birlestirmistir.

NOT 4 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Grup iki farkli cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir. 31 Aralik 2020
itibariyle Grup’un boliimlere gore raporlamasi asagidaki gibidir:

Turkiye GUrcistan Toplam
Satis gelirleri 7.620.488 2.514.845 10.135.333
Satiglarin Maliyeti (-) (230.748) (212.410) (443.158)
Briit Faaliyet Kar 7.389.740 2.302.435 9.692.175
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri -- -- --
Genel Yonetim Giderleri (-) (3.042.384) (233.762) (3.276.146)
Diger Faaliyet Gelirleri 45.321.929 1.504.980 46.826.909
Diger Faaliyet Giderleri (-) (1.470.410) (4.067) (1.474.477)
Faaliyet Kary/Zarari 48.198.875 3.569.586 51.768.461
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- -- --
Yatinnm Faaliyetlerinden Giderler -- -- --
Finansman Gideri Oncesi Kar1/ Zaran 48.198.875 3.569.586 51.768.461
Finansal Gelirler -- -- =
Finansal Giderler (-) (6.951) (36) (6.987)
Vergi Oncesi Kar/Zarar 48.191.924 3.569.550 51.761.474
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NOT 5 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

Hazir Degerler 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Bankalar

- Vadeli -- 1.784.482
- Vadesiz 135.300 35.858
Diger hazir degerler 7.948 5.385
Toplam 143.248 1.825.725

NOT 6 — FINANSAL YATIRIMLAR
Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle kisa vadeli finansal yatirimlari asagidaki gibidir.

Finansal yatirnmlar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Borglanma araglari 2.959.200 24.492.250
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 11.440.000 13.004.114
-Iliskili Taraflara Ait Hisse Senetleri 11.440.000 --
-Iliskili Olmayan Taraflara Ait Hisse Senetleri -- 13.004.114
Toplam 14.399.200 37.496.364

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artis/azalislari
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi
Finansal varhklar Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahsi (-)
Gergege uygun deger farki kar/zarara yansitilan
finansal varliklar
Borglanma araglar 3.000.000 2.959.200 (40.800)
BIST'de islem goren hisse senetleri 12.243.588 11.440.000 (803.588)
Toplam 15.243.588 14.399.200 (844.388)

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artig/azalislari
asagida gosterilmistir.

Deger Artisi
Finansal varhklar Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azahsi (-)
Gergege Uygun Deger Farki Kar/Zarara Yansitilan
Finansal Varliklar
Borglanma araglar 25.000.000 24.492.250 (507.750)
BiST'de islem géren hisse senetleri 13.612.466 13.004.114 (608.352)
Toplam 38.612.466 37.496.364 (1.116.102)

Islem goren hisse senetlerinin gergege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyat:
baz almarak hesaplanmustir.
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NOT 7 - TICARI ALACAK VE BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari alacaklar1 asagidaki gibidir:

Ticari Alacaklar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Ticari alacaklar 432.773 -
Ticari alacaklar reeskontu (5.964) --
Mliskili taraflardan alacaklar (Not 25) 244,545 117.992
[ligkili taraflardan alacaklar reeskontu (Not 25) (3.369) (1.873)
[liskili taraflardan alacak ¢ekleri ve senetleri (Not 25) 4.290.500 300.000
[ligkili taraflardan alacak gekleri ve senetleri reeskontu (Not 25) (302.751) (2.971)
Alacak senetleri - 35.000
Alacak senetleri reeskontu -- (2.012)
Siipheli ticari alacaklar 617.788 582.788
Siipheli ticari alacaklar karsilig (-) (617.788) (582.788)
Toplam 4.655.734 446.136

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle alacak geklerinin ve senetlerinin vade detay1

asagidaki gibidir;

31 Arahik 2020 31 Aralik 2019
1-30gin 530.500 300.000
30-60 giin 30.000 -
60-90 giin 630.000 -
90-120 giin 630.000 35.000
120-150 giin 630.000 -
180-210 giin 840.000 -
210-240 gin 1.000.000 -
Toplam 4.290.500 335.000

Siipheli ticari alacak karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Agilis bakiyesi 582.788 50.874
Tahsilatlar -- (50.874)
Doénem iginde ayrilan karsiliklar 35.000 582.788
Toplam 617.788 582.788

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglar asagidaki gibidir:

Ticari Borg¢lar

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Saticilar 204.395 50.071
Saticilar reeskontu (2.726) (789)
Mliskili taraflara borglar 86.334 82.559
Iligkili taraflara borglar reeskontu (1.134) (1.247)
Toplam 286.869 130.694
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NOT 8 - DIGER ALACAK VE BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle diger kisa vadeli alacaklar1 asagidaki gibidir:

Diger Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasas1 (VIOP) teminatlar1 7.949.897 5.040.789
Iliskili taraflardan diger alacaklar (Not 26) 4.674.967 7.054
Personelden alacaklar 8.440 --
Verilen depozito ve teminatlar 20.000 7.234
Diger kisa vadeli alacaklar 153 201.667
Toplam 12.653.457 5.256.744

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle uzun vadeli diger alacaklar asagidaki gibidir:

Diger Alacaklar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Verilen Depozito ve Teminatlar 2.640 --
Toplam 2.640 --

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle diger kisa vadeli borglar asagidaki gibidir:

Diger Borglar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Odenecek vergi ve fonlar 401.293 374.072
Alinan depozito ve teminatlar -- 90.000
Toplam 401.293 464.072

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle uzun vadeli diger borglar1 asagidaki gibidir:

Diger Bor¢lar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
[ligkili taraflardan alinan depozito ve teminatlar 81.800 --
Alinan depozito ve teminatlar 90.000 --
Toplam 171.800 --

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle cari donem vergi varliklar1 asagidaki gibidir:

Cari donem vergisiyle ilgili varhiklar 31 Arahk 2020 31 Aralik 2019
Pesin ddenen vergiler 106.336 95.304
Toplam 106.336 95.304
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NOT 9 - STOKLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle stoklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Proje halindeki stoklar 2.845.125

Toplam 2.845.125

NOT 10 - PESIN ODENMIiS GIDERLER VE ERTELENMIiS GELIRLER (MUSTERI

SOZLESMELERINDEN DOGAN YUKUMLULUKLERIN DISINDA KALANLAR)

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli pesin 6denmis giderleri asagidaki

gibidir:
Kisa vadeli pesin 6denmis giderler 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Sigorta giderleri 85.472 63.936
Pesin 0denmis diger giderler 657 --
Toplam 86.129 63.936

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli Ertelenmis Gelirler (Miisteri
Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikklerin Disinda Kalanlar) ve miisteri sozlesmelerinden dogan

yukumlikleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2020 31 Arahik 2019
Ertelenmis gelirler - 31.134
Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler -- 128.040
Toplam -- 159.174

NOT 11 - FINANSAL BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle kisa vadeli finansal borglar1 bulunmamaktadir (31 Aralik

2019:301.877).

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle uzun vadeli finansal bor¢lari bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:

Bulunmamaktadir).
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NOT 12 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle yatirim amagli gayrimenkulleri asagidaki
gibidir:

Gergege uygun Yabanci
Yatirim amach gayrimenkuller 1 Ocak 2020 Giren Cikan deger farki c¢evrim farki 31 Arahk 2020
Samsun Otogar 64.000.000 - -- 15.030.000 - 79.030.000
Carsamba otogar 16.200.000 -- -- 3.300.000 -- 19.500.000
Havza otogar 11.000.000 - -- 1.250.000 - 12.250.000
Antalya 4 daire 1.350.000 - -- 850.000 - 2.200.000
Carsamba Okul Binasi 12.350.000 -- -- 1.650.000 -- 14.000.000
Metrocity 17 nci kat A Blok 13.854.167 - -- 1.319.444 - 15.173.611
Metrocity 05 nci kat C Blok 3.750.000 - -- 500.000 - 4.250.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 9.150.000 - -- 15.450.000 - 24.600.000
Gurcistan Joy Hotel 26.273.138 22.596.521 -- 1.034.284 4.303.384 54.207.327
Toplam 157.927.305 22.596.521 -- 40.383.728 4.303.384 225.210.938

Grup’un 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:

Gergege uygun Yabanci
Yatirim amach gayrimenkuller 1 Ocak 2019 Giren Cikan deger farki cevrim farki 31 Arahk 2019
Samsun Otogar 58.025.000 -- -- 5.975.000 -- 64.000.000
Carsamba otogar 14.500.000 -- -- 1.700.000 -- 16.200.000
Havza otogar 9.485.000 -- -- 1.515.000 -- 11.000.000
Antalya 4 daire 940.000 -- -- 410.000 -- 1.350.000
Carsamba Okul Binasi -- 8.513.333 -- 3.836.667 -- 12.350.000
Metocity 17 nci kat A Blok 13.854.167 -- -- -- -- 13.854.167
Metrocity 05 nci kat C Blok 3.800.000 -- -- (50.000) -- 3.750.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 9.490.000 55.230 -- (395.230) -- 9.150.000
Gircistan Joy Hotel 25.400.001 -- -- (400.968) 1.274.105 26.273.138
Toplam 135.494.168 8.568.563 -- 12.590.469 1.274.105 157.927.305

Yatirim amacli gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirinm Amagli Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 6lgme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi 'ne gore degerlenmektedir.

Grup, Turkiye’deki ve Giircistan’daki Yatirim Amagli Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme
lisansina sahip Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 28 Aralik 2020 (Revize Rapor
19 Subat 2021) 30 Aralik 2020 ve 14 Aralik 2020 tarihlerinde hazirlamis olduklari muhtelif degerleme
raporlarina istinaden degerlenmistir. Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay: asagidaki gibidir;
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Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim Ilcesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada Uzerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

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

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin ray i¢ degerleri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 28
Aralik 2020 ( Revize Rapor Tarihi 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporlarinda tespit
edilen nihai piyasa degerleri tizerinden belirlenmis olup, Samsun Otogar1 gayrimenkullerinin 79.030.000 TL
(31 Aralik 2019: 64.000.000) tutarinki piyasa degeri, 18 parsel ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu
vasifli gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda gelir yontemi, 19-21-24 Parselde
yer alan arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul
icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda “maliyet yontemi” ve “gelir yontemi” kullanilarak tespit
edilmisgtir.

Samsun Carsamba Otogar

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

Samsun Carsamba Otogari ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 19.500.000 TL (31 Aralik 2019: 16.200.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Havza Otogar

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

Samsun Havza Otogari ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 12.250.000 TL (31 Aralik 2019: 11.000.000TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

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

Samsun Carsamba Okul Binasi ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 14.000.000 TL (31 Aralik 2019:
12.350.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.
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Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya Ilgesi,
320 Ada 1 Parsel {izerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Antalya dairelerin ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 2.200.000 TL (31 Aralik 2019: 1.350.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada,132 parsel numarali arsa lizerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz bdliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 23.000.000 TL (31 Aralik 2019:
21.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir. Sirket tarafindan
gayrimenkulin yatirnrm amagli gayrimenkuller olarak siiflanan kisimlarinin piyasa degeri 15.173.611 TL
(31 Aralik 2019: 13.854.167 TL)’dir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa iizerinde bulunan Do6rt Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz
biinyesinde konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri ilizerinden belirlenmis olup, 4.250.000 TL (31 Aralik 2019:
3.750.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Arnavutkéy 261 ve 941 nolu parseller — Istanbul

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

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020
degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 24.600.000 TL (31 Aralik
2019: 9.150.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi1” ve “maliyet yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.
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Gurcistan Joy Hotel

Degerleme yapilirken tasinmazlarin bagimsiz boliim nitelikli olmalar1 ve direk gelir getirici ayr1 bir miilk
bulunmamasi, maliyet yaklasimini gerektirecek herhangi kendine 6zgii bir varligin bulunmamasi sebebiyle
nihai deger tespitinde pazar analizi yaklagimi kullamlmistir.

Gelir yaklasiminda nakit akisi olusturulmada farkli bir metot olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak
toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan arastirmalar ve rapordaki hesaplamalar gostermektedir
ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan kapitalizasyon metoduyla ulasilan sonug birbirini destekler
niteliktedir. Bu sebepten taginmazlarin bagimsiz boliim nitelikli ve rezidans daire olmalari sebebiyle pazar
analizi yaklagimi kullanilmistir. S6z konusu tasimmazlarin bulundugu Batum sehri turistik bir yer olmasi
sebebiyle gayrimenkul satiglart dolar ($) kuru iizerinden yapilmaktadir.

Bu sebeple degerleme tablolarinda USD ($) lizerinden degerler hesaplanmis ve TCMB do6viz kuru iizerinden
TL cinsine ¢evrilmistir. Glircistan Joy Hotel adi1 ile adlandirilan gayrimenkullerin ray i¢ degerleri 31 Aralik
2020 tarihi itibariyle, Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik tarafindan hazirlanan 14 Aralik
2020 tarihli degerleme raporunda yer alan nihai deger iizerinden belirlenmis olup, 57.715.000 TL
(24.163.023) GEL tutarindaki piyasa degeri ilgili gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporunda Pazar Yaklasimima gore tespit edilmistir. (31 Aralik 2019: 26.273.138 TL, 12.638.000 GEL).

Grup tarafindan uygulanan mevcut yillik kira bedelleri asagidaki gibidir:

Yilhik kira bedelleri

01.01.-31.12.2020

Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminali (*) 5.000.000
Havza Sehirlerarasi Otobiis Terminali (*) 635.593
Carsamba Schirlerarasi Otobiis Terminali (*) 661.333
Metrocity A Blok Kat 17 (240 m2 kismi) 263.500
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 135.393
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 133.458
Metrocity A Blok Kat 17 (95 m2 kismi) 132.252
Samsun Sehirleraras1 Otobiis Terminali 2 adet akaryakit istasyonu 275.700
Carsamba okul binasi (**) 160.000
Metrocity C Blok -
Alanya R-1 Blok 36.775
Alanya R-3 Blok 36.775
Alanya D-1 Blok 36.775
Alanya D-3 Blok 36.775
Grcistan Joy Hotel (***) 2.514.845
Arnavutkdy 261-944 Parseller 76.159
Toplam 10.135.333

(*)Covid-19 Salgimna iliskin Belirsizlikler Koronaviriis (COVID-19) kiiresel salgini nedeniyle, kamu sagligini korumak amactyla Grup portfoyiinde
yer alan Samsun, Carsamba ve Havza otogarlart gegici siireyle hizmete kapatilmis olup 2020 y1li Nisan ve Mayis ay1 igin ilgili otogarlardan kapali
olduklar siire boyunca kira geliri elde edilememistir.

(**) Tlgili gayrimenkul, 30 Ocak 2019 tarihinde yapilan kira sézlesmesiyle Ozel Tkra Egitim Ltd. Sti.’ye aylik 100.000 TL + KDV kira bedeliyle 10
yil siireyle kiralanmistir. Ancak Ekim 2019 tarihinden itibaren kira faturasi kesilmemektedir. Sirket tarafindan Ozel Ikra Egitim Ltd. Sti’ne. alacak ve
tahliye davalar1 agilmis olup,dava siireci rapor tarihimiz itibariyle devam etmektedir.

(**) Tlgili gayrimenkul, 01 Temmuz 2020 tarihinde Carsamba Vefa Egitim Ogretim Kurumlar1 Sanayi ve Ticaret A.S. sirketine 1 yil siireyle
kiralanmugtir.

(***) Covid-19 Salgimina iligkin Belirsizlikler Koronaviriis (COVID-19) kiiresel salgini nedeniyle, Grup portfoyiinde yer alan Batum Metrocity’den
2020 yil1 Mart, Nisan, Mayis, Haziran, aylari i¢in kira geliri elde edilememistir.
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NOT 13 - MADDi DURAN VARLIKLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle maddi duran varliklar1 asagidaki gibidir:

Maddi duran varhklar 1 Ocak 2020 Giren Cikan Transferler 31 Arahk 2020
Binalar 4.,505.278 - - - 4.505.278
Tasitlar 862.587 -- -- -- 862.587
Demirbaglar 276.160 14.236 - - 290.396
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 5.668.771 14.236 -- -- 5.683.007
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2020 Giren Cikan Transferler 31 Arahk 2020
Binalar 825.965 90.106 - - 916.071
Tasitlar 368.133 172,517 - - 540.650
Demirbaslar 159.488 31.819 -- -- 191.307
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.378.332 294.442 -- -- 1.672.774
Net defter degeri 4.290.439 4.010.233
Maddi duran varhklar 1 Ocak 2019 Giren Cikan Transferler 31 Arahk 2019
Binalar 4.505.278 - - - 4.505.278
Tasitlar 862.587 - -- -- 862.587
Demirbaglar 269.998 6.162 -- - 276.160
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 5.662.609 6.162 -- -- 5.668.771
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2019 Giren Cikan Transferler 31 Arahk 2019
Binalar 735.861 90.104 -- -- 825.965
Tasitlar 195.614 172,519 -- -- 368.133
Demirbaslar 125.470 34.018 -- -- 159.488
Ozel maliyetler 24.746 -- -- -- 24.746
Toplam 1.081.691 296.641 -- -- 1.378.332
Net defter degeri 4.580.918 4.290.439

NOT 14 - MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle maddi olmayan duran varliklar asagidaki

gibidir:

Maddi olmayan duran varliklar 1 Ocak 2020 Giren Cikan 31 Aralik 2020
Haklar 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 64.784 -- -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2020 Giren Cikan 31 Aralik 2020
Haklar 37.547 134 - 37.681
Diger 27.092 -- -- 27.092
Toplam 64.639 134 -- 64.773
Net defter degeri 145 11
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Maliyet 1 Ocak 2019 Giren Cikan 31 Aralik 2019
Haklar (yazilimlar) 37.692 -- -- 37.692
Diger 27.092 - - 27.092
Toplam 64.784 - -- 64.784
Birikmis amortismanlar 1 Ocak 2019 Giren Cikan 31 Aralik 2019
Haklar 36.014 1.533 - 37.547
Diger 27.092 -- - 27.092
Toplam 63.106 1.533 - 64.639
Net defter degeri 1.678 145

NOT 15 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli bor¢ karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli karsihiklar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Kullanilmamis izin karsiliklari 49.362 36.974
Davalar karsilig1 126.155 126.155
Diger Karsiliklar 2.571 --
Toplam 178.088 163.129

Kosullu Yiikiimlalikler

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle teminat/rehin/ipotek (TRI) pozisyonuna iliskin
tablolar1 asagidaki gibidir;

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis Oldugu TRI’lerin
Toplam Tutan

B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil Edilen
Ortakliklar Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam
Tutan -- --
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiiriitiilmesi Amaciyla

Diger 3. Kisilerin Borcunu Temin Amaciyla Vermis

Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar -- --

D. Diger Verilen TRI’lerin Toplam Tutari -- --
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam

Tutar1 -- --
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Sirket

Sirketleri Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari -- --
1i1.C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. kisiler Lehine

Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutari - -

Toplam 126.155 23.766.155

126.155 23.766.155

Grup’un 126.155 TL degerinde Tarik Cengiz davasina iliskin verilen teminati bulunmaktadir.
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NOT 16 — CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borglar agagidaki gibidir:

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Odenecek sosyal yiikiimliliikler 14.395 21.796
Personele borclar 330 --
Toplam 14.725 21.796

NOT 17 — UZUN VADELi CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle uzun vadeli ¢alisanlara saglanan faydalara
iligkin karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Uzun Vadeli Bor¢ ve Gider Karsiliklari 31 Arahik 2020 31 Arahk 2019
Kidem tazminati karsiligi 189.275 36.184
Toplam 189.275 36.184

Grup’un her hizmet yili i¢in tavan 7.117,71 TL olmak Uzere emeklilik veya ayrilis tarihindeki oranlar
kullanilarak hesaplanmaktadir (31 Aralik 2019: 6.379,86 TL).

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

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019

Net iskonto orani 2,09% 8,63%
Faiz orani 17% 21,49%
Tahmini enflasyon orani 14,60% 11,84%

Grup, ¢alisanlarina kidem tazminati1 disinda baska bir fayda saglamamaktadir.

Kidem tazminati kargiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

01 Ocak 2020- 01 Ocak 2019-
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019

Donembasgi bakiye 36.184 80.822
Ddnemigi 6demeler - (28.311)
Cari dénem hizmet maliyeti 35.567 6.822
Faiz maliyeti 6.151 17.369
Aktiieryal (kazang) / kayiplar 111.373 (40.518)
Donemsonu bakiye 189.275 36.184

32



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 ARALIK 2020 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
KONSOLIDE FINANSAL TABLOLAR VE DiPNOTLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 18 - OZKAYNAKLAR

18.1 Odenmis Sermaye

Grup’un ¢ikarilmis (6denmis) sermayesi, 72.000.000 TL (31.12.2019: 72.000.000 TL) olup, nominal degeri
1 Krs olan 7.200.000.000 adet paydan olugmaktadir.

Grup’un A grubu 6,000 adet hisselerinin tamami Fatma Oztiirk Giimiissu’ya aittir. Grup, “A” grubu paylarin
yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Gyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger iiyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuati’nin dngordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce segilir.
Bunun disinda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamugtir.

Grup, 2499 sayili kanun hiikiimlerine gore kayith sermaye sistemini tercih etmis ve bu sisteme ge¢cmistir.
Grup’un kayitli sermaye tavan1 360.000.000 TL dir.

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle ortaklar1 ve pay oranlar1 asagidaki gibidir:

Odenmis Sermaye 31 Aralik 2020 Pay (%) 31 Aralik 2019 Pay (%)
Fatma Oztiirk Giimiissu 6.000 0,01% 6.000 0,01%
Halka acik kisim ve diger 71.994.000 99,99% 71.994.000 99,99%
Toplam 72.000.000 100% 72.000.000 100%

Grup sermaye dagiliminda, “Kamuyu Aydinlatma Platformu”nda yer alan veriler esas alinmustir.

18.2 Paylara iliskin primler/iskontolar

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Hisse senedi ihrag primleri 8.485.793 8.485.793
Toplam 8.485.793 8.485.793

18.3 Ortak kontrole tabi tesebbiis veya isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Ortak Kontrole Tabi Tesebbiis veya
Isletmeleri Igeren Birlesmelerin Etkisi 676.686 --
Toplam 676.686 --

Sirket, 03 Mart 2020 tarihli Yonetim Kurulu karar ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710 GEL
sermayeli Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketini 21.919.835 TL bedelle 13 Nisan
2020 tarihinde %100’{inii satin almigtir.

TFRS 3 Isletme Birlesmeleri (“TFRS 3”) standardi uyarinca, satin alma yontemi kullanilarak
muhasabelestirme yapmak i¢in gerekli olan tanimlanabilir varlik ve yiikiimliiliikklerin ger¢ege uygun degerini
belirleme ¢alismasi ile bu ¢aligma neticesinde satin alim bedelinin maddi ve maddi olmayan duran varliklara
dagitilmasia yonelik ¢aligma (“Satin alma maliyetinin dagitilmasi ¢alismasi”) bagimsiz bir degerleme
kurulusu olan Invest AZ Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan gerceklestirilmistir. Bu kapsamda 13
Nisan 2020 itibartyla ilgili sirketin tanimlanabilir varlik, yiikiimliilik ve sarta bagh yiikiimliiliiklerinin
gercege uygun degerleri TFRS'ye gore hazirlanmis finansal tablolart diizenlenerek konsolide finansal
tablolara yansitilmistir.

Grup, hisselerinin tamamina sahip oldugu Gircistan'da kurulu Metro Avrasya Gurcistan Gayrimenkul
Yatirim J.S.C ile hisselerinin tamami Sirkete ait olan ve Gdrcistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 J.S.C'nin, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda tiim aktifi ve
pasifi ile birlikte bir bltin halinde 5 Haziran 2020 tarihi itibariyle birlestirmistir.
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18.4 Kardan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Yasal yedekler 2.497.919 1.519.822
Toplam 2.497.919 1.519.822

18.5 Deger artis fonlar

31 Aralik 2020 31 Arahk 2019
Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglar (Azaliglar) 268.883 268.883
Toplam 268.883 268.883

18.6 Ge¢mis Yillar Kar / Zararlar

Halka agik sirketler, Kar pay1 dagitimlarint SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yiirtirliige giren 11-19.1
no’lu Kar Pay1 Tebligi’ne gore yaparlar. Kar Pay1 Tebligi’nde yer alan diizenleme ve agiklamalar asagida
Ozetlenmistir.

Kar dagitimi, genel kurul tarafindan belirlenecek Kar Pay1 Dagitim Politikas1 ¢ergevesinde yine genel kurul
karar1 ile dagitilacaktir. Ortakliklar kar dagitim politikalarim1  belirlerken, kar dagitimi yapilip
yapilmayacagmi da kararlastiracaklardir. Bu cercevede kar dagitimi prensip olarak ihtiyaridir. SPK
sirketlerin niteliklerine gore kar dagitim politikalarina iligkin farkli esaslar belirleyebilecektir.

Ortakliklarin kar dagitim politikalarinda:

- Kar dagitilip dagitilmayacagi,

- Kar pay1 oranlari ve bu oranlarin uygulanacagi hesap kalemi,

- Odeme yéntemleri ve zamani,

- Kar payinin nakit veya bedelsiz pay olarak dagitilip dagitilmayacagi, (borsada islem goren sirketler igin)
- Kar pay1 avansi dagitilip dagitilmayacagi konulan diizenlenmektedir.

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

Ana sozlesmede yer almasi kaydiyla, imtiyazli pay veya intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine,
calisanlar ve pay sahibi olmayan diger kisilere kardan pay verilebilir.

Ancak pay sahipleri igin belirlenen kar pay1 nakden édenmeden intifa senedi sahipleri, yonetim kurulu
tiyeleri, ¢alisanlar ve diger kisilere kar pay1 6denemez. Teblig, prensip olarak, imtiyazli paylar hari¢ olmak
lizere, sayilan kisilere 6denecek kar pay1 tutarina iliskin ana s6zlesmede bir belirleme yapilmamissa, bunlara
dagitilacak tutarin en fazla pay sahiplerine dagitilan kar payinin %4’ii kadar olabilecegini dngormektedir. Pay
sahibi digindaki kisilere kar pay1 dagitilacak ise ve taksitle 6deme s6z konusu ise, taksit tutarlari, pay
sahiplerine yapilacak taksit 6demeleri ile orantili ve ayni esaslara gore 6denir.

Yeni Sermaye Piyasasit Kanunu ve dolayisiyla yeni Teblig, ortakliklarin bagis yapmasina imkan
tanmimaktadir. Ancak, bunun esas sdzlesmelerde hiikiim olmasi aranmaktadir. Bagislarin tutar1 genel kurullar
tarafindan belirlenebilecek olmakla birlikte SPK iist bir sinir getirebilecektir.

Paylar1 borsada islem goéren sirketler:

- Kar dagitimina iliskin yonetim kurulu 6nerisini
- Yahut kar pay1 avansi dagitimina iligkin yonetim kurulu kararini
- Kar dagitim tablosu veya kar payi1 avansi dagitim tablosu

kamuya duyurulur. Kar dagitim tablosunun en ge¢ olagan genel kurul giindeminin ilan edildigi tarihte
kamuya aciklanmasi zorunludur.
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NOT 19 - HASILAT ve SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilati asagidaki
gibidir:

Hasilat 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Yatirnm amagh gayrimenkul satis geliri -- --
Kira gelirleri 10.135.333 9.924.109
Toplam 10.135.333 9.924.109

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

Satislarin maliyeti

01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019

Emlak vergisi (443.158) (605.705)
Ekspertiz gideri - (7.350)
Bakim onarim giderleri -- (13.916)
Toplam (443.158) (626.971)

NOT 20 - GENEL YONETIM ve PAZARLAMA GIDERLERI

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde genel yonetim giderleri
asagidaki gibidir:

Genel Yonetim Giderleri 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019

Personel giderleri (743.134) (724.817)
Danismanlik giderleri (881.397) (582.260)
Yonetim Kurulu tcret giderleri (243.576) (162.218)
Bina ve aidat giderleri (236.312) (213.236)
Kidem tazminati karsilik gideri (41.718) (24.191)
Kullanilmayan izin karsilik giderleri (12.388) (5.132)
Vergi, resim ve harglar (26.183) (67.185)
Sigorta giderleri (111.709) (97.863)
Temsil agirlama giderleri (20.498) (34.422)
Arac giderleri (111.014) (118.023)
Bilgi islem giderleri (168.312) (166.073)
Amortisman ve itfa giderleri (294.576) (298.174)
Diger (385.329) (365.391)
Toplam (3.276.146) (2.858.985)
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NOT 21 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER ve GIDERLER

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde esas faaliyetlerden
diger gelirleri asagidaki gibidir:

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Adat gelirleri 393.743 203.076
Yatirim amaclh gayrimenkul degerleme artiglar 40.383.728 12.590.469
Menkul kiymet reeskont gelirleri 1.116.102 2.585.099
Kupon faiz gelirleri 1.354.000 5.142.500
Ertelenmis finansman gideri 10.722 15.524
Hisse senedi alim-satim kari 2.674.823 8.554.666
Temettii gelirleri 25 -
Kur Farki Gelirleri 3.014 --
Iptal edilen siipheli ticari alacak karsilig - 50.874
Vadeli islemler faiz geliri 650.604 263.434
Diger gelirler 240.148 451.918
Toplam 46.826.909 29.857.560

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde esas faaliyetlerden
diger giderleri asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2020  01.01.-31.12.2019

Menkul kiymet reeskont giderleri (844.388) (1.144.852)
Hisse senedi alim-satim zarar1 (89.135) -
Menkul kiymet alim satim komisyonlar1 (168.970) --
Alacaklar reeskont giderleri (314.020) (7.765)
Kur Farki Giderleri (1.390) --
Stipheli ticari alacaklar karsiligi (35.000) (582.788)
Diger giderler (21.574) (53.055)
Toplam (1.474.477) (1.788.460)

NOT 22 — FINANSMAN GiDERLERI

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde finansman giderleri
asagidaki gibidir:

Finansman Giderleri (-) 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Kredi faiz giderleri (6.987) (571.574)
Toplam (6.987) (571.574)
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NOT 23 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlar ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar1 Kurumlar vergisinden miistesnadir. Buna baglh
olarak, Grup’un kurumlar vergisi ve ertelenmis vergi dogmamustir.

Konsolidasyona dahil olan Giircistan mukim sirket Giircistan vergi diizenlemelerine tabidir. Gircistan vergi
dizenlemelerinde yapilan  degisiklikler c¢ergevesinde  Sirket donem karmi  dagitmaz  ise
vergilendirilmemektedir. Grup’un dénem karin1 dagitmasi durumun %15 oraninda gelir vergisi kesintisi
yapilmaktadir.

NOT 24 - PAY BASINA KAZANC

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci
asagidaki gibidir:

Pay basina kazanc / zarar 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019
Net donem kari /(zarar) 51.761.474 33.935.679
Toplam hisse adedi 7.200.000.000 7.200.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,719 0,471

NOT 25 - ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI

Grup’un iliskili Sirketlerle olan islemlerini SPK’nin I1I--48.1 say1li Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

25.1. Kisa Vadeli Alim Satim amach Finansal Yatirnmlar altinda simflandirilan iligkili taraflara ait
borsada islem goren paylar

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle iligkili taraflara ait borsada islem goren paylar1 asagidaki sekildedir
(31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir);

31.12.2020 31.12.2019

Metro Ticari ve Mali Yatirnmlar Holding A.S. 11.440.000 -

Toplam 11.440.000 -

25.2.  lliskili Taraflardan Alacaklar / Borglar

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan ticari alacaklari asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2020 31 Aralhik 2019
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirrm A.S. 229.385 417.992
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 274.499 --
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 661 -
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 4.030.500 --
Alacaklar reeskontu (306.120) (4.844)
Toplam 4.228.925 413.148
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Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iliskili taraflara ticari borclar: asagidaki gibidir:

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Metro Avrasya Investment JSC 36.694 10.303
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 13.722 5.611
Metro Atlas Georgia JSC 4.548 --
Atlas Yazilim A.S. 41 26
Metro Yatirim Menkul Degerler 25.169 61.048
Metro Turizm Seyahat Organizsyon Tic. A.S. -- 5.571
Avrasya Software JSC 6.160 --
Borglar reeskontu (1.134) (1.147)
Toplam 85.200 81.412

25.3.1liskili Taraflardan Diger Alacaklar / Borglar

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iliskili taraflardan diger alacaklar1 asagidaki

gibidir:
Mliskili Taraflardan Diger Alacaklar 31.12.2020 31.12.2019
Metro Atlas Georgia JSC(*) 4.674.967 -
Fatma OZTURK GUMUSSU - 7.054
Toplam 4.674.967 7.054

(*) 01.01.2020-31.12.2020 déneminde imzalanan ii¢ farkli finansman temini sézlesmesi ile Grup’un bagli
ortaklig1 tarafindan Metro Atlas Georgia JSC’ ye kullandirilan fonlardan olusmaktadir. Ilgili fon temini

islemine iligskin yillik faiz oran1 %11 “dir.

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan diger borglar1 asagidaki

gibidir:

iliskili Taraflara Borglar

31.12.2020 31.12.2019

Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S.

81.800 -

TOPLAM

81.800 -

25.4.1liskili Taraflardan Miisteri S6zlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliikler

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan kisa ertelenmis gelirleri

asagidaki gibidir:
31 Arahk 2020 31 Arahk 2019
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirrm A.S. -- 61.292
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. - 7.208
Euphoria Hotel Batumi -- 59.540
Toplam -- 128.040
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25.5.1liskili Taraflardan Ertelenmis Gelirler (Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin

Disinda Kalanlar)

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Mepet Avrasya Investment Georgia JSC -- 31.134
Toplam - 31.134
25.6.  Iliskili Taraflara Satislar

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iligkili taraflara satiglar asagidaki gibidir:

01.01.-31.12.2020

01.01.-31.12.2019

Kira Adat Faiz Kira Adat _Yansitma
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 263.500 -- -- 282.400 -- --
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 5.541.333  171.117 -- 5.281.356  27.087 --
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 147.102 8.591 -- 147.100 79.243 285.878
Atlas Menkul Krymetler Yatirim Ortakligi A.S. 132.250 -- -- 143.600 -- --
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 275.700 12.888 - 160.200 10.531 -
Metro Yatirim Ortakligi A.S. 133.458 -- -- 149.387 -- --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 135.393 -- -- 158.907 -- --
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 2.460.658 -- - - - -
Metro Atlas Georgia JSC - -~ 194.703 - - -
Toplam 9.089.394  192.596  194.703 6.322.950 116.861  285.878

25.7 1liskili Taraflardan Almlar

Grup’un 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle iligkili taraflardan alimlar asagidaki gibidir:

01.01.- 01.01.-
31.12.2020 31.12.2019
MDV
Mdv Ami  Komisyon  Damgmanhk Hizmet Diger alimi Komisyon  Damigsmanhik Hizmet  Diger
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 1.465 90.000 30.833 10.855 90.000 52535
Sampi Gida Uretim Pazarlama ve Tic.A.S. 1433
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 168.132 98.850 --
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. 84.701 6.163 42.470
Asya Software JSC 21.919.835 -
Metro Atlas Georgia-JSC 4574
Metro Avrasya Investment Georgia-JSC - 25.722 - - - - - -
Metro Euphoria Hotel Batumi - - - 2.862.962 - -
21.919.835 1.465 90.000 3.146.091 30.833 6.163 10.855 90.000 141.320 53.968

Toplam
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26.8.Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatlar 01.01.-31.12.2020 01.01.-31.12.2019

Odenen icret ve benzeri menfaatler 436.384 469.257

(*) 31.12.2020 tarihi itibariyle caligsanlara saglanan kisa vadeli faydalar igerisinde 243.576 TL huzur hakki
bulunmaktadir. (31.12.2019: 162.218 TL)

NOT 26 - FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Finansal Varhklar

Birinci seviye: Finansal varlik ve ylikiimliiliikkler, birbirinin ayn1 varlik ve ylikiimliiliikler igin aktif
piyasada iglem goren borsa fiyatlarindan degerlenmektedir.

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

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

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

31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Bor¢lanma araglari 2.959.200 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 11.440.000 -- --
Yatirim amagli gayrimenkuller -- 225.210.938 --

31 Aralik 2019 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3
Borglanma araglari 24.492.250 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri 13.004.114 -- --
Yatirim amagh gayrimenkuller -- 157.927.305 --
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Finansal Araclar
Gercege uygun deger olciimleri
Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim lgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada Uzerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

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

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin ray i¢ degerleri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 28
Aralik 2020 ( Revize Rapor Tarihi 19 Subat 2021) ve 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporlarinda tespit
edilen nihai piyasa degerleri lizerinden belirlenmis olup, Samsun Otogari gayrimenkullerinin 79.030.000 TL
(31 Aralik 2019: 64.000.000) tutarinki piyasa degeri, 18 parsel ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu
vasifli gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda gelir yontemi, 19-21-24 Parselde
yer alan arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul
icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda “maliyet yontemi” ve “gelir yontemi” kullanilarak tespit
edilmistir.

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

Samsun Carsamba Otogar

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

Samsun Carsamba Otogari ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri {izerinden belirlenmis olup, 19.500.000 TL (31 Aralik 2019: 16.200.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

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

Samsun Havza Otogar

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

Samsun Havza Otogari ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri {izerinden belirlenmis olup, 12.250.000 TL (31 Aralik 2019: 11.000.000TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.
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Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsam1 dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgesiyle maliyet
yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

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

Samsun Carsamba Okul Binasi ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 14.000.000 TL (31 Aralik 2019:
12.350.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsam1 dogrultusunda,
tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekcesiyle maliyet
yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya lgesi,
320 Ada 1 Parsel {izerinde 4 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Antalya dairelerin ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 2.200.000 TL (31 Aralik 2019: 1.350.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigr lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsamu
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle 4 adet konut nitelikli taginmaz i¢in pazar
yaklagimi yontemiyle elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat
Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,

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

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 23.000.000 TL (31 Aralik 2019:
21.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir. Sirket tarafindan
gayrimenkulin yatirim amaglhi gayrimenkuller olarak siniflanan kisimlarinin piyasa degeri 15.173.611 TL
(31 Aralik 2019: 13.854.167 TL) dir.

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

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

Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa lizerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz
biinyesinde konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 4.250.000 TL (31 Aralik 2019:
3.750.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

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

Istanbul Arnavutkéy 261 ve 941 nolu parseller — istanbul

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

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller ray i¢ degeri 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle 30 Aralik 2020
degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 24.600.000 TL (31 Aralik
2019: 9.150.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 30 Aralik 2020 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklagimi” ve “maliyet yaklagim1™ kullanilarak tespit edilmistir.

Nihai deger takdirinde s6z konusu 944 parselde konumlu tapu vasfi Iki Kath ve Ug Katli iki Kargir Isyeri ve
Arsast olan tasinmaz dikkate alinmigtir. Taginmazin arazi yapisi, alani, ulasim durumu gibi etkenler goéz
oniine alinarak Pazar ydntemi ile sonuca ulasilmistir. Taginmazin 18. Madde DOP uygulamasi ya da Imar
Kanunun 15. Ve 16. Maddeleri geregince ifraz edilmesi gerektigi, uygulama gérmeden yapilasma
yapilamayacagindan ham parsel olarak degerlendirilmistir. Nihai deger takdirinde s6z konusu 261 parselde
konumlu tapu vasfi Bes Adet Bir Katli Bir Adet ki Katli Betonarme Is Yeri ve Arsasi olan tasinmaz dikkate
alimmistir. Taginmazin arazi yapist, alani, ulasim durumu gibi etkenler goz oniine alinarak Pazar yontemi ile
sonuca ulasilmistir. Tasinmazin 18. Madde DOP uygulamasi ya da Imar Kanunun 15. Ve 16. Maddeleri
geregince ifraz edilmesi gerektigi, uygulama gormeden yapilagsma yapilamayacagindan ham parsel olarak
degerlendirilmistir.

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

Gurcistan Joy Hotel

Degerleme yapilirken tasinmazlarin bagimsiz boliim nitelikli olmalar1 ve direk gelir getirici ayr1 bir miilk
bulunmamasi, maliyet yaklasimini gerektirecek herhangi kendine 6zgii bir varligin bulunmamasi sebebiyle
nihai deger tespitinde pazar analizi yaklagimi kullamlmstir.

Gelir yaklasiminda nakit akisi olusturulmada farkli bir metot olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak
toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan arastirmalar ve rapordaki hesaplamalar gostermektedir
ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan kapitalizasyon metoduyla ulasilan sonug¢ birbirini destekler
niteliktedir. Bu sebepten tasinmazlarin bagimsiz bolim nitelikli ve rezidans daire olmalar1 sebebiyle pazar
analizi yaklagimi kullanilmistir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu Batum sehri turistik bir yer olmasi
sebebiyle gayrimenkul satiglart dolar ($) kuru iizerinden yapilmaktadir.
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Bu sebeple degerleme tablolarinda USD ($) {izerinden degerler hesaplanmis ve TCMB déviz kuru tizerinden
TL cinsine ¢evrilmistir. Glircistan Joy Hotel adi ile adlandirilan gayrimenkullerin ray i¢ degerleri 31 Aralik
2020 tarihi itibariyle, Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik tarafindan hazirlanan 14 Aralik
2020 tarihli degerleme raporunda yer alan nihai deger iizerinden belirlenmis olup, 57.715.000 TL
(24.163.023) GEL tutarindaki piyasa degeri ilgili gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporunda Pazar Yaklasimma gore tespit edilmistir. (31 Aralik 2019: 26.273.138 TL, 12.638.000 GEL).

Kredi riski

Finansal araglari elinde bulundurmak, karsi tarafin anlagsmanin gereklerini yerine getirememe riskini de
tagimaktadir. Sirket yonetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan karsi taraf i¢in ortalama riski kisitlayarak
karsilamaya caligmaktadir. Kredi limitlerinin kullanimi Sirket tarafindan siirekli olarak izlenmekte ve
miisterilerinin finansal pozisyonu, ge¢mis tecriibeler ve diger faktorler goz Oniine alinarak miisterilerinin
kredi kalitesi siirekli degerlendirilmektedir.

Sirket, kredi/alacaklarmim tahsil imkanmin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili
kredi/alacaklar i¢in slipheli alacak karsilig1 ayirmaktadir. Ayrica finansal varliklar olas1 bir deger diistikliigiiniin
tespiti amaciyla incelenir ve finansal varligin kayitli degerinin gergcege uygun degeri ile karsilagtirilmasi

suretiyle test edilmektedir.

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldig1 kredi riskleri:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve nakit
benzeri

Finansal
Yatirnmlar

iliskili Taraf

Diger Taraf

iliskili Taraf

Diger Taraf

Mevduat

Hisse
Senedi /
Bono

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami
kredi riski (A+B+C+D+E) (*)

4.228.925

426.809

4.674.967

7.981.130

269.403

14.399.200

Azami riski teminat, vs ile glivence altina alinmis
kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine
ugramamus finansal varliklarin net defter degeri

4.228.925

426.809

4.674.967

7.981.130

143.248

14.399.200

B. Kosullar1 yeniden goriistilmiis bulunan, aksi
taktirde vadesi ge¢mis veya deger diisiikliigiine
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

)

C.Vadesi gegmis ancak deger distikliigiine ugramamig
varliklarin net defter degeri

Teminat vs ile giivence altina alinmig kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter
degerleri

Vadesi gecmis (briit defter degeri)

617.788

Deger diisikligii (-)

(617.788)

Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig
kismu

Vadesi gegmenmis (briit defter degeri)

Deger diisikligii (-)

Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig
kismu

E. Bilango dis1 kredi riski i¢ceren unsurlar

126.155

(*) Tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi giivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamastir.

(**) Vadesi ge¢mis ve deger diisiikliigiine ugramamis ticari alacaklar, Grup’un ticari iliskilerinin devam ettigi, tahsilat
sorunu yasamadig1 miigteri bakiyelerinden olugsmaktadir.
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Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle finansal arag tiirleri itibariyle maruz kaldig1 kredi riskleri:

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve nakit
benzeri

Finansal
Yatirnmlar

Iliskili
Taraf

Diger
Taraf

Iliskili
Taraf

Diger
Taraf

Mevduat

Hisse Senedi
/ Bono

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi

413.148

32.988

7.054

5.249.690

riski (A+B+C+D+E) (*)

25.591.880

37.496.364

Azami riski teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri

413.148

5.249.690

1.825.725

37.496.364

B. Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi taktirde
vadesi gegmis veya deger diigiikliigiine ugramis sayilacak
finansal varliklarin defter degeri (**)

C.Vadesi gegmis ancak deger distikliigiine ugramamig
varliklarin net defter degeri

Teminat vs. ile giivence altma alinmis kismi

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

Vadesi geemis (briit defter degeri)

| 582.788

Deger diistikligii (--)

- | (582.788)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

Vadesi gecmenmis (briit defter degeri)

Deger diigiikliigii (--)

Net degerin teminat, vs. ile giivence altina alinmis kismi

E. Bilango dis1 kredi riski iceren unsurlar

23.766.155

(*) Tutarlarmn belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi giivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate almmamustr.
(**) Vadesi gegmis ve deger diisiikliigiine ugramamis ticari alacaklar, Grup’un ticari iligkilerinin devam ettigi, tahsilat

sorunu yasamadig1 miigteri bakiyelerinden olugmaktadir.

Likidite riski

Likidite riski, Grup’un net fonlama yiikimluliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana
gelen bozulmalar veya kredi puanimin diisiiriilmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran
olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Grup’un 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo asagidadir:

S6zlesme 5 yildan
Sozlesme uyarinca Defter degeri uyarinca nakit 3 aydan kisa () 3-12 ay aras1 | 1-5 y1l uzun
vadeler cikislar toplami (m arasi (I11) (V)
(=1+1+111)
Tirev Olmayan Finansal
Y ikamlilikler
Banka kredileri - - - - - -
Ticari borglar 286.869 290.729 290.729 -- -- --
Diger borglar 573.093 573.093 401.293 -- 171.800 -
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Grup’un 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle likidite riskini gosteren tablo asagidadir:

So6zlesme
. uyarinca nakit 5 yildan
Sozlesme uyarinca Defter degeri gl}iqslar 3 aydan kisa (I) 3-12ay 1-5 il uz}[m
vadeler arast (II) | aras1 (IIT)
toplami (V)
(=1+1+111)
Tirev Olmayan
Finansal
Yukumlultkler
Banka kredileri 301.877 314.306 314.306 -- -- --
Ticari borclar 130.694 132.631 132.631 -- -- --
Diger borglar 464.072 464.072 374.072 90.000 -- -

Sermaye yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger yandan da borg
ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Grup’un sermaye yapist
borglar, nakit ve nakit benzerleri ve 18 no’ lu dipnotta agiklanan sermaye, sermaye yedekleri ve kar yedeklerini
igeren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Grup’un genel stratejisi 6nceki donemden bir farklilik gdstermemektedir.
Sirket, sermaye yeterliligini bor¢ / 6zsermaye oranmi kullanarak izlemektedir. Bu oran net borcun toplam
0zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin toplam borg¢ tutarindan

(bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglar igerir) diisiilmesiyle hesaplanir.

Kur Riski

Grup’un déviz cinsinden finansal araglar1 bulunmadigindan kur riskine maruz kalmamaktadir.
Piyasa Riski

Piyasa riski faiz oranlarinda, kurlarda veya menkul kiymetlerin degerinde meydana gelecek ve Sirket’i
olumsuz etkileyecek durumlardir.

NOT 27 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL
RISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Gergege uygun deger, bir varligin cari bir islemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan fiyatini
ifade eder.

Grup’un finansal varlik ve yikiimliiliiklerinin ger¢cege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikas1 hem de dipnot sunumlar1 agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagh belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik
veya yiikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gercege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her bir

finansal aracin gercege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmistir.
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Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayitli degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yukamlulUkler

Ticari borg¢larin ve diger parasal yiikiimliliiklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerinin, gercege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlari, degisen piyasa kosullar1 dikkate alinarak giincellendigi
icin, degisken faizli kredilerin kayith degerlerinin ger¢ege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
Sabit faizli kredinin ise ger¢ege uygun degeri, kayith degerine yakindir.

NOT 28- BILANCO SONRASI OLAYLAR

1- Sirket, 4 Aralik 2020 tarih ve 2020/42 Nolu Yo6netim Kurulu Karari ile 72.000.000 TL tutarindaki
¢ikarilmig sermayesinin 360.000.000 TL kayith sermaye tavam iginde 8.485.792,84 TL’lik kisminin
emisyon priminden 31.114.207,16 TL’lik kismimnin Olaganiistii Yedekler (Gegmis Yillar Karlari)
hesabindan kargilanmak iizere, tamami i¢ kaynaklardan karsilanacak sekilde, toplam 39.600.000 TL
arttirilarak 111.600.000 TL’ye yiikseltilmesine karar verilmistir. Sermaye degisikligine iliskin esas
sozlesme degisikliginin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan onaylanmasi sonrasinda, esas sdzlesme
degisikliginin 26.02.2021 Tarih 10276 Sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak tescil ve ilan
olunmasiyla Sirket sermayesi tamami i¢ kaynaklardan karsilanmak suretiyle 39.600.000 TL arttirak
72.000.000TL’den 111.600.000 TL’ye ¢ikarilmistir.

2- Sirket ile miilkiyeti Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S.' ye ait olan arsa tizerinde Metro
Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S.'nin bagli ortag1 oldugu Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler
Yatirimlar A.S. ve Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S' nin finansorliigiinde Otel, Diikkan
ve Ticari Bagimsiz boliim projesinin, arsa sahibi ve finansorler arasinda imzalanan Ucli bir protokolde
yer alan sartlar dahilinde ve hasilat paylasmmi hiikkiimleri cercevesinde yapilmasi uygulamasindan
vazgecilmesine ve sdz konusu projenin "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmesi" imzalanmak suretiyle yiiriitiilmesine karar verilmistir. Bu kapsamda, Edirne
ili, Merkez ilgesi, Kirishane Mahallesinde yer alan 19.532 m2 biiyiikliiglindeki 2261 ada 16 numaral
parsel arsa uzerinde "otel-ofis-diikkan" alanlardan olusacak proje gelistirilmesi amaciyla, Arsa Maliki
Metro Turizm Oftelcilik ve Petrol Uriinleri A.S ile 24 Subat 2021 Tarihinde "Diizenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi" yapilmustir.

NOT 29- FINANSAL TABLOLARI ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YADA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI ACISINDAN
ACIKLANMASI GEREKLI OLAN DiGER HUSUSLAR

1. Covid-19 Salginina Iliskin Belirsizlikler Korona viriis (COVID-19) kiiresel salgini nedeniyle, kamu
sagligmi korumak amaciyla Sirket portfdyiinde yer alan Samsun, Carsamba ve Havza otogarlar gecici
stireyle hizmete kapatilmis olup 2020 yil1 Nisan ve Mayis ayi igin ilgili otogarlardan kapali olduklar siire
boyunca kira geliri elde edilememistir.
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NOT 30 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

fgili
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31.12.2020  31.12.2019
A A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 14.542.188  37.506.514
B B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Md.24/(a) 177.437.943 135.333.480
C  Clstirakler Md.24/(b) 36.420.828  14.500.993
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Md.23/(f) -- 7.054
Diger varliklar 13.249.790 6.260.610
D Toplam varliklar (aktif toplami) Md.3/(k) 241.650.749 193.608.651
E Finansal borglar Md.31 -- 301.877
F  Diger finansal yiikiimliiliikler Md.31 - -
G Finansal kiralama borglar1 Md.31 - -
H  Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) 81.800 -
I Ozkaynaklar Md.31 240.708.965 192.628.413
Diger kaynaklar 859.984 678.361
D Toplam kaynaklar Md.3/(k) 241.650.749 193.608.651
ilgili
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Duzenleme 31.12.2020  31.12.2019
Al Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in Md.24/(b) _ _
tutulan kismi
A2 D_t')v_iz cinsinden_VadeIiNadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Md.24/(b) . .
cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari Md.24/(d) -- --
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali Md.24/(d) _ _
haklar
B2 Atil tutulan arsa/araziler Md.24/(c) -- --
C1l Yabanc istirakler Md.24/(d) 36.420.828 14.500.993
C2 Isletmeci sirkete istirak Md.28 -- --
J  Gayrinakdi krediler Md.31 -- --
K Uzerinde'proje gelistirilt?cek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md.22/(e) _ _
arsalarin ipotek bedelleri
L  Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 11.440.000 13.004.114
- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 11.440.000 --
- Vakif Leasing -- 13.004.114
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ilgili Azami/
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Duzenleme 31.12.2020 31.12.2019 Asgari Oran

Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (K/D) Md.22/(e) 0,00% 0,00% <%10
gg;llrlnﬁr;ll?llie(réfz}ir)l/lrgjnkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a), (b) 73.43% 69,90% 0451
Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile Istirakler(A+C-A1)/D) Md.24/(b) 21,09% 26,86% <%49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler,

Gayrimenkule Dayali1 Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Md.24/(d) 15,07% 7,49% <%49
Araglar1 (A3+B1+C1)/D)

Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% <%20
Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% <%10
Borglanma Sinir1 (E+F+G+H+J)/I Md.31 0,00% 0,16% <%500
Déviz cinsinden Vadeli/\Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma

Hesabi ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 (A2- Md.24/(b) 0,00% 0,00% <%10
Al)/D

Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglar1 yatirimlarinin

toplami1 (L/D) Md.22/(1)

- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 4,73% 0,00% <%10
- Vakaf Leasing 0,00% 6,72% <%10
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