Vakif GYO AS

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
31 MART 2021
YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

Degerli Paydaglarimiz,

Tiirkiye ve diinya COVID-19 salginini énleyici tedbirlerin yani sira ekonomiyi isler halde tutmanin da miicadelesinin
verildigi bir dénem yagiyoruz. Bu slrecten hem gelismis hem de gelismekte olan llke ekonomileri yiksek oranlarda
etkilenmeye devam ediyor. Klresel ekonomiye entegre tim ekonomiler gibi Turkiye ekonomisi de 2020 yili Mart ayinda
blylk bir sinamayla karsilasti. Bu ddnemde Uretimin ve tedarik zincirinin kesintiye ugramamasi, istihdamin korunmasi
ve finansal sistemin saglikl isleyisinin strdurulmesi igin esgidimlu politika adimlari atildi. Turkiye ekonomisi, gecen yil
COVID-19 salgininin olumsuz etkilerine ragmen yiizde 1,8 biyiirken, 4’lincii geyrek biiyiime verisi agiklanan OECD
Ulkeleri arasinda yuizde 5,9 ile pozitif bliylime kaydeden tek llke oldu. Béylece, 2020 yilinin tamaminda GSYH yiizde 1,8
oraninda reel artis kaydederek 2009 yili sonrasi kesintisiz bliyiime egilimini devam ettirdi.

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi olarak biz de bu dénemde uzun vadeli bakis agimizla stratejik yol haritamizi
olusturduk ve bu dogrultuda galismalarimizi siirdurdiik. PortfdyliimUzi dinamik bir anlayisla yonetirken, misterilerimizin
degdisen ihtiyaclarina en hizh ve dogru sekilde yanit verebilmek icin kurumsal gelisimimizde énemli adimlar attik,
teknolojik yatirimlar yaptik.

Yizlerce yillik Anadolu kdltiir mirasini yasatmak ve Ulkemize her anlamda katma deger saglamak igin kurulan VakifBank
ve ingaat sektdriiniin amiral gemisi olan TOKI gibi sermayedarlarin istiraki bir sirket olmanin sorumlulugunu tasiyan
Sirketimiz “Gelenegin giicli, Gelecegin insasi” anlayisi ile kosar adim ilerledigi bu yolda énemli mesafeler kat etmeye
devam ediyor.

Sirketimiz, 31.03.2021 tarihi itibariyle aktif buyukliginu, gegen yilin ayni dénemine gdre %68 artirarak 3 milyar TL'ye
cikaran Sirketimiz 2021 yilinin ilk Gg ayinda 29,8 milyon kar elde etti.

Fark yaratan dis cephesi ve geleneksel mimarimizi yansitan sembol projemiz Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Projesinin yapim sureci plan dogrultusunda devam etmektedir. 2021 yilinda tamamlanmasi planlanan projemizde yer
alan iki kuleden 52 katl olani T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midurliik hizmet binasi olarak kullanilacak, diger 36 katli
olani ise yerli ve yabanci finans kuruluslarinin kullanimina sunacagiz. Portfoyimizde yer alarak Vakif GYQO'yu
sektdriinde bir adim éne gikaran, izmir Konak, Cubes Ankara ve Maltepe Konut projelerimizin yani sira bagimsiz bélim
satin alarak yatirim yapmis oldugumuz Nidapark Kiiglikyali ve Transform Fikirtepe projelerinde insaat faaliyetlerini devam
etmektedir. 2021 yil icinde satisini gerceklestirmeyi planladigimiz projelerimiz tamamlandiginda bélgelerinin en prestijli
projelerinden biri olarak yatirimcilarina deger kazandiracaktir.

Onlimiizdeki dénemde de (ilkemize degder katan, ingaat sektériinde érnek projeler gelistirmeye; sirdirilebilir karlilik ve
verimlilik prensibi ile tim paydaslarimiz icin kalici deger Uretmeye devam edecegiz.

Saygilarimla,

Mikail HIDIR
Yoénetim Kurulu Baskani



1. Rapor Donemi

01.01.2021-31.03.2021

2. Sirket Hakkinda Bilgiler

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
:1.000.000.000 TL

KAYITLI SERMAYESI

CIKARILMIS SERMAYESI

FAALIYET MERKEZI

:460.000.000 TL
: ISTANBUL

3. Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yéneticiler

YONETIM KURULU

Vakif GYO AS

GOREV SURELERI

Baskan
Baskan Vekili
Uye

Uye

Uye

Uye

Uye

Uye

Uye

Uye

Mikail HIDIR
Dr. Stkrii Mete TEPEGOZ

Onur INCEHASAN
Ahmet YILMAZ
Tevfik ERPEK
Arzu SAHIN
Hakan TASCI
Bedri Sinan GUL
Murat OSKAY
Rifat DEMIRBAS

22.06.2020— Devam
02.03.2020- Devam

19.03.2020- Devam
24.06.2019- Devam
22.06.2020- Devam
22.06.2020- Devam
01.05.2008- Devam
22.06.2020- Devam
22.06.2020- Devam
22.06.2020- Devam

UST YONETIM
Genel Mudur

Genel Mudur Yardimcisi
Genel Mudir Yardimcisi

Yonetim Kurulu Komiteleri

Onur INCEHASAN
Esat HOROZ

Hasan Giirsel OZTAMUR

GOREV SURELERI

05.03.2020-Devam
24.07.2020-Devam
15.03.2021-Devam

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Bagkani
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi Uyesi

Denetim Komitesi Bagkani

Denetim Komitesi Uyesi

Kurumsal Yonetim Komitesi Baskani
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi

Dénem iginde Gérevden Ayrilan Yénetim Kurulu Uyeleri

Uye

Hakan TASCI
Tevfik ERPEK
Hakan TASCI
Rifat DEMIRBAS
Hakan TASCI
Ahmet YILMAZ

Ebru BOZDOGANGIL

Gorev Siiresi

Kadir KARATAS

22.06.2020 — 21.01.2021
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Yénetim Kurulu Uyeleri ve yoneticilerin sirket diginda yiiriittiikleri gérevier:

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

YONETIM KURULU UYELERI VE GENEL MUDUR

ADI SOYADI UNVANI GOREV/UNVAN
Mikail HIDIR Yongg;nk:nulrulu T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudur Yardimcisi
Dr. Sukru Mete Yoénetim Kurulu " S . . -
TEPEGOZ Baskan Vekili T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Ozellikli Krediler Yénetimi Baskani
Onur INCEHASAN Yonegg‘e;“r“'“ Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS Genel Midiri
Ahmet YILMAZ YoneEJl;nesl‘(iurulu T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Ticari Bankacilik Pazarlama Baskani
Tevfik ERPEK YoneEJl;nesl‘(iurulu T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kobi Bankaciligi Pazarlama Baskani
Arzu SAHIN Yonelt_lee;(iurulu T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kurumsal Bankacilik Pazarlama Baskani
Hakan TASCI Ydnetim K_urulu )
Uyesi

Bedri Sinan GUL Yonegm Kurulu |1 ¢ cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanhi§i Istanbul

yesi . X h

Kentsel Yenileme Dairesi Baskan V.
Yénetim Kurulu |T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi 3 Nolu

Murat OSKAY Uyesi Uygulama Dairesi Baskani
Rifat DEMIRBAS Y°”98;”e§“r“'“ Yiiksek Mimar

Yénetim Kurulu Uyeleri ve Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Fayda ve Haklar

Sirket Yonetim Kurulu tyelerine aylik dcretleri diginda herhangi bir 6demede bulunulmamaktadir.
Yonetim Kurulu Uyelerinin lcretleri her yil yapilan Olagan Genel Kurul ‘da belirlenmektedir. 2020
Yilinda Genel Kurul Yénetim Kurulu aylik Gcretlerini net 5.500 TL olarak belirlemistir.

2021 yilinda 6denen toplam 3 aylik brit tGcret su sekildedir:

245.172 -TL
404.207- TL

Yénetim Kurulu Ucret ve giderleri
Diger ust dizey yoneticilere yapilan édemeler

Sirketimiz Genel Kurulunca gdrevlendirilmis bulunan Yénetim Kurulu Uyelerinin Sirketle kendisi veya
Uglnci sahislar adina yaptigr ve rekabet yasaginin kapsamina giren islemler bulunmamaktadir.
Yénetim Kurulu Uyeleri’'nin sahislari adina pay sahipligi bulunmamaktadir. Yénetim Kurulu Uyelerinin
Sirket ile herhangi bir ticari iliskisi bulunmamaktadir. Sirket’'in faaliyetlerini ilgilendiren konularla
iliskili olarak herhangi bir Yénetim Kurulu Uyesi hakkinda agilmis ya da devam etmekte olan bir dava
yoktur.

Yénetim Kurulu Uyelerinin sirket disinda baska gérev veya gérevler almasi sinirlandiriimamis olup,
Tlrk Ticaret Kanunu’'nun rekabet yasagina iliskin hikimlerine uyulmaktadir. Sirket faaliyetlerinin
isleyisini takip edebilecek ve uUstlendigi gorevlerin gereklerini tam olarak yerine getirebilecek dlgide
sirket islerine zaman ayirabiliyor olmasi gézetilmektedir.
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YONETIM KURULU KOMITELERININ 2021 YILI FAALIYETLERI
Denetimden Sorumlu Komite

Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve yetkilendirilir. Sirketimiz
Yonetim Kurulu karari ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin baskanligini Sayin Hakan
TASCI, Uyeligini ise Sayin Rifat DEMIRBAS yiriitmektedir. Komite kendi yetki ve sorumlulugunda
hareket eder, Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur ve gereken durumlarda rapor hazirlayarak
Yoénetim Kuruluna gérasini sunar. Ancak nihai karar sorumlulugu her zaman Yénetim Kuruluna aittir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Sirketimiz Yénetim Kurulu tarafindan, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati uyarinca sirketin varligini,
gelismesini ve devamini tehlikeye dislren sebeplerin erken teshisi, bunun icin gerekli dnlemler ile
carelerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla kurulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
baskanligi gorevini Sayin Hakan TASCI ve komite Uyeligi goérevini ise Sayin Tevfik ERPEK
yurutmektedir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Yonetim Kurulu tarafindan kurulan Kurumsal Ydnetim Komitesi Baskanhigini Sayin Hakan TASCI,
Gyeliklerini ise Sayin Ahmet YILMAZ ve Sayin Ebru BOZDOGANGIL yiritmektedir. Kurumsal
yénetimden sorumlu komite, dénem igerisinde; Kurumsal Yoénetim ilkelerinin, Sirket igerisinde
gelistirip uygulanmasini saglamak, Yénetim Kuruluna kurumsal ydénetim uygulamalarini iyilestirici
tavsiyelerde bulunmak, Yatirimci iligkileri Biriminin c¢alismalarini gdzetmek, Kurumsal Yénetim
ilkelerini de dikkate alarak Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve segimine, Yénetim Kurulunun ve ona
bagli komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine iliskin onerilerde bulunmak, Sirketin faaliyet
gOsterdigi alanlarda sirketin galismalarini etkilemesi muhtemel risklerin dngdrilmesi ve bu risklerin
olasi negatif etkilerini ortadan kaldirici ve/veya dusuricid 6nlemler alinmasi konusunda Y&netim
Kuruluna gindem olusturmak amaciyla dénem boyunca c¢alismalarda bulunmustur.Bununla birlikte
Kurumsal Yénetim Komitesi, Sirketimizde “Aday Gésterme Komitesi” ve “Ucretlendirme Komitesi’nin
de gdrevlerini Ustlenmistir.

Komite bu donemde 2020 Yili hesap dénemine iligkin Kurumsal Uyum Raporunu ve 2020 yili Yatirimci
Iliskileri B6lumu Faaliyet Raporunu hazirlayarak bu dénemde Yénetim Kuruluna sunmustur.

Yonetim Kurulu Toplantilari

Yonetim Kurulu toplantilari etkin ve verimli bir sekilde planlanir ve gergeklestirilir. Yonetim Kurulunda
her Gyenin bir oy hakki bulunur. Yonetim Kurulu dizenli olarak ve dnceden planlandigi sekilde en az
ayda bir defa, gerekli goriillen hallerde bu sireye bagli olmadan ve gecikmeksizin toplanir. Yonetim
Kurulu Uyesi prensip olarak her toplantiya katilir. Yonetim Kurulu Baskani, Genel Mudir ile gbériserek
Yénetim Kurulu toplantilarinin gindemini belirler.

Sirketimiz Yénetim Kurulu 2021 Yilinin ilk G¢ ayinda 13 defa toplanmis Uyelerin toplantiya katilim
orani %100 olarak gerceklesmistir.

4.0Ortakhik Yapisi

31 Mart 2021 31 Aralik 2020

Pay orani Pay Pay orani Pay

(%) tutari (%) tutari

T. Vakiflar Bankasi Turk Anonim Ortakligi 45,71 210.288.577 45,71 210.288.575
T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanhigi Toplu Konut idaresi Bagkanligi 7,31 33.638.055 7,31 33.638.055
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giiv. Hiz. Vakfi 6,96 32.036.244 6,96 32.036.244
Vakifbank Memur ve Hizmetleri Emekli Sandigi 6,70 30.842.916 7,24 33.268.126
Diger 33,32 153.194.208 32,78 150.769.000
Toplam 100,00 460.000.000 100,00 460.000.000
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5. isletmenin performansini etkileyen ana etmenler, isletmenin faaliyette bulundugu gevrede meydana gelen
onemli degisiklikler, isletmenin bu degisikliklere karsi uyguladigi politikalar, isletmenin performansini
giiglendirmek i¢in uyguladigi yatirnm ve temettii politikasi;

Genel Ekonomi ve Gayrimenkul Sektorii;!

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gdre; Mart ayinda bir énceki aya gére %0.34,
gecen yilin ayni dénemine gére %5.99 ve endeksin baslangi¢c dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gére
ise %105.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir. Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Mart ayinda bir
Onceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.11 oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.50 oraninda
nominal artis; 3+1 konut tipinde %0.20 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.60 oraninda
nominal artig gerceklesmigtir.Mart ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari
degerlendirildiginde adet bazinda %5.71 oraninda erime go6zlenmistir.Mart ayinda, satisi
gerceklestirilen markali konutlarin %56.87’si bitmis konut stoklarindan, %43.13’G bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.Mart ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin
%7.53’luik (son 6 aylik ortalama %7.54) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi gézlenmistir. Mart
ayinda, agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %35.71’lik tercih orani ile 6ne ¢iktigr gérulmektedir.
Markali projelerden konut satin alan muisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim oranlari
incelendiginde, Mart ayinda pesinat kullanim orani %61.56, banka kredisi kullanim orani %14.01 ve
senet kullanim orani %24.43 olarak gergeklesmistir.

Tlarkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektéra yillarin verdigi deneyim ile son derece dinamik bir sekilde
gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Sektoriin hem dretim hem de finansal anlamada eksikliklerinin
giderilmesi durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli calismalar yapacagi asikardir.

6. isletmenin finansman kaynaklari ve risk yonetim politikalar

31 Mart 2021 itibariyla, Iller Bankasi’na verilmis toplam 124.012.136-TL tutarli teminat mektubu
bulunmaktadir.

Sirket muisterek ydnetime tabi oldugu Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligi’nin gercgeklestirdigi
Bizimtepe Aydos projesine iliskin satis vaadi sézlesmesi yapmis oldudu konut alicilarinin, ilgili
projeler kapsaminda Sirket’in anlasmali oldugu bankalardan konut kredisi kullanarak satin almasi
halinde; s6z konusu bankalara kredi tutari karsiliginda verilen garantérlik bedeli bulunmaktadir.
Vakif GYO-Halk GYO Adi Ortakligi, 31 Mart 2021 tarihi itibari ile anlasmali oldugu bankalar ile
800.000.000 TL (31 Arahk 2020: 800.000.000,-TL) tutarinda kredi kullandirima iliskin genel
garantorlik sozlesmesi imzalamis olup, Sirket sorumlu oldugu garantorlik soézlesmesi bedeli
400.000.000,-TL’dir (31 Aralik 2020:400,000,000,-TL). 31 Mart 2021 tarihi itibari ile yapilan 06n
satiglarin 2.341.685 TL (31 Aralik 2020: 3.548.671, -TL) tutarindaki kismi1 Vakif GYO-Halk GYO Adi
Ortaklig1 garantorligiu kapsaminda gercgeklestirilmistir. 31 Mart 2021 tarihi itibari ile, Garantoérlik
sdzlesmesi kapsaminda gergeklesen islemlerden Sirket’in payina disen risk tutar1 1.170.843, -TL (31
Aralik 2020: 1.774.336, -TL)'dir. 31 Mart 2021 tarihi itibari ile Sirket’in bu kapsamda vermis oldugu
diger TRi’lerin Sirket’in 6zkaynaklarina orani %19,31°dir (31 Aralik 2020: %20,67).

6 Temmuz 2020 tarihinde %15 insaat ilerleme seviyesi olan “Cubes Ankara Projesi’nin Sirket’e devri
gerceklesmistir. Bu devir ile iligkili olarak 31 Mart 2021 itibariyla 3.Kisiler lehine vermis oldugu
TRIi’lerin toplami 159.525.541,-TL’dir. Sirket devir almadan 6énceki projenin sahibi tarafindan satis
vaadi s6zlesmesi imzalamis ve tahsilatlari yapiimis olan bagimsiz bélimlerin tutarlarini sarta bagli

! REIDIN GYODER Sektér raporundan alinti yapilarak hazilanmigtir.
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ylikimlilikleri altinda izlemektedir. Ilgili bagimsiz bélimler, insaat tamamlandiginda misterilere
teslim edilecektir.

Sirketimizin 31 Mart 2021 itibariyla 395.939.570, -TL’lik bankalardan kullaniimis kisa ve uzun vadeli
kredileri bulunmaktadir. Sirketimizin mevcut durumu itibariyla bu kapsamda 6ngdrilen riskler kontrol
altindadir.

7. Finansal tablolarda yer almayan ancak kullanicilar i¢in faydali olacak diger hususlar

Yoktur.

A. GAYRIMENKUL PORTFOYU VE iLGILi FAALIYETLER
1. MEVCUT STOKLAR

1.1.BiZIMTEPE AYDOS PROJESI BAGIMSIZ BOLUMLERI

il istanbul
iice Sancaktepe
Ada/Parsel 8085/36

Sirketimiz, Halk GYO AS ile birlikte istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, Karapinar
Mevkii’'nde 8085 ada, 36 parselde yer alan ve yapimi devam eden Metro istanbul M5 Cekmekdy-
Sultanbeyli uzatma hattina komsu 95.221,84 m?'lik konut imarli arsada, site igerisinde 17 konut
blogundan olusan proje gercgeklestirmistir. Sosyal donati alanlari, agik-kapali yizme havuzlari ve
yaklasik 80 donim peyzaj alani bulunan projede insa faaliyetleri tamamlanmis ve yasam baslamistir.
Konut stogunun %100 (1037 Adet) oranindaki kisminin satisi gergeklesmis olup, satis ve pazarlama
faaliyetlerinde sona gelinmistir. Ticari bagimsiz bélumlerin kiralama islemleri devam etmektedir.

1.2.MALTEPE KONUT PROJESI

il istanbul
iice Maltepe
Ada/Parsel 15646/44
Alis Tarihi 17.05.2016
Alis Maliyeti (harglar dahil) 66.971.250 TL
Ekspertiz Tarihi 09.12.2020
Ekspertiz Degeri 121.326.800 TL
istanbul ili, Maltepe ilgcesi, Zimriitevler Mahallesi, 15646 ada, 44 parselde kayitli 15.268.61 m?

yizdlgimli E:1,25 ve TAKS:0,20-0,40 konut imarli arsa Obakdy Gayrimenkul Gelistirme insaat
Yatirim Taahh(it Sanayi ve Ticaret AS ile kurulan adi ortaklik tarafindan 66.971.250 TL+KDV bedel
karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6denmek lzere satin alinmistir.

31 Ocak 2018 tarihinde Adi ortakligin %50 pay sahibi Obakdy, hissesinin %49’'luk kismini, o tarihe
kadar yapilan arsa ve gelistirme harcamalari i¢gin 42.151.214 TL ve hisse devir bedeli olarak
14.680.400 TL olmak uzere toplamda 56.831.614 TL bedel karsiliginda Sirketimize devretmistir.

Bu devir sonrasinda adi ortakliktaki payimiz %99’a ¢ikariimisgtir.

Projenin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki maliyet yaklagsimi yontemine gére mevcut durum degeri
121.326.800 TL’dir.
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Arsa Uzerinde gerceklestirilecek projeye ait en uygun ve dogru tasarimi bulmak amaciyla referanslari
ve bilinirlikleri yiksek 5 adet firmadan teklif ile birlikte 6n konsept talebinde bulunulmus, konsept
sunumlari neticesinde Tabanlioglu Mimarlik firmasi ile s6zlesme imzalanmistir.

Tabanlioglu Mimarlhik ve Vakif GYO imzasiyla gergeklestirilecek olan projenin marka degerinin yluksek
olacagi, 6ngdrulen satis rakamlarini ve hizini arttiracagd) dusunulmustar.

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

1.3.IZMIR KONAK KARMA PROJESI

il izmir
ilce Konak
Ada/Parsel 8601/2
Als Tarihi 19.08.2015
Alig Maliyeti (harclar dahil) 57.500.000 TL
Ekspertiz Tarihi 29.12.2020
Ekspertiz Degeri 169.958.400 TL
izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde 17.673,63 m? yizdélgimli MIA

(Merkezi is Alani) lejantinda yer alan arsa 57.500.000 TL+KDV bedel kargiligi ile 19 Agustos 2015
tarihinde satin alinmistir.

Karma kullanimli bir proje olusturulmasi hedeflenerek, “izmir Konak Karma Projesi” adiyla ve “Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” yéntemiyle ana yiklenici ihalesine gikilmis ve en iyi teklifi veren
ilk insaat ve Kaf Teknik is Ortakligi tarafindan, arsa satisi karsili§i olarak Vakif GYO AS’ye %30
Sirket Payi Gelir Orani tGzerinden 185.100.000 TL Sirket Payi Geliri taahhut edilmistir.

Ulkenin énemli metropollerinden biri olan izmirde yapilacak projenin, gerek Sirketin biyime
vizyonunu devam ettirmesi, gerekse karliligini arttirmasi agisindan son derece yararli olacagi
disinilmektedir. Arsamizin kuzey komsulugunda yer alan TEIAS arsasi, ilgili Belediyeden alinan
imar durum belgesindeki tevhid sartina binaen sirket tarafindan 04 Nisan 2019 tarihinde satin
alinmis, “Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk” isleminden dogan degisiklikler sebebiyle, 17.703,70 m?
yuzoélcimlu "8601 ada 2 parsel" olarak tapuya tescil edilmis ve akabinde parsel Uzerindeki riskli
yapilarin yikilmasi suretiyle tapu cinsi “Arsa” vasfina gegmistir.

Yiklenici firma tarafindan ruhsata esas proje tasarim galismalari tamamlanmis olup 16 Nisan 2020
tarihinde yapi ruhsati alinmistir. Projede uygulama projesi ¢calismalari devam etmektedir. 2020 yili
ekim ay1 igerisinde Ana Yiklenici tarafindan saha insa faaliyetlerine baslanmistir. Gayrimenkulun 29
Aralik 2020 tarihli degerleme raporuna gore “arsa” ekspertiz dederi 169.958.400,-TL olmakla birlikte,
s6z konusu ekspertiz raporunda yap! ruhsatina gdre belirlenen bagimsiz bdlimlerin tamamlanmasi
durumunda Vakif GYO AS Sirket Hasilat Payi Geliri(%30) degeri 263.962.740 TL’dir.

1.4.CUBES ANKARA PROJESI

il Ankara

iice Cankaya
Ada/Parsel 16124/5 ve 16125/4
Alis Tarihi 06.07.2020

Alis Maliyeti 252.500.000 TL
Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Ekspertiz Degeri 253.843.285 TL

Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi'nde 16124/5 ve 16125/4 ada/parsel numaralari ile
toplam 16.778,93 m? alanli arsalar tUzerinde konut, ofis, ticari ve sosyal donati alanlari ile birlikte
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207.853 m? kapali insaat alanina sahip 2 ayri blok halinde insa faaliyetleri devam eden Cubes Ankara
Projesi’'nin, 252.500.000 TL+KDV bedel ile Sirketimiz portféoyine dahil edilmesi amaciyla 13 Mayis
2020 tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O. ile s6zlesme imzalanmigstir. 06 Temmuz 2020 tarihinde
"Cubes Ankara Projesi"nin Sirketimize tapu devir igslemi gerceklesmistir.

31 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda; projenin tamamlanma orani %15 olup, tamamlanma
oranina gore toplam degeri 253.843.285 TL takdir edilmistir. Proje Yap! Ruhsatlari 24 Temmuz 2020

tarihinde yenilenmigstir. Tadilat Ruhsat Projesi ilgili Belediyesine sunulmus olup, 6n onay alinmigtir.
Ana Yduklenici ihale hazirhhik dénemi devam etmektedir.

2. GELISTIRILMEKTE OLAN GAYRIMENKULLER

2.1.ISTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZi PROJESI

il istanbul
ilce Umraniye
Ada/Parsel 3328 /5 ve 12
Alis Tarihi 07.06.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 122.000.920,- TL
Ekspertiz Tarihi 209.12.2020
Ekspertiz Degeri 882.617.000,-TL + KDV
istanbul ili, Umraniye ilgesi, 3328 ada, 5 parselde bulunan 8.774,05 m?’lik arsa ile yine istanbul ili,

Umraniye ilgesi, 3328 ada 12 parselde bulunan 7.225,80 m?’lik arsa, istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi’'nde yer almakta olup, 5 parsel 15 Temmuz Sehitler Képrisu istikametindeki gevreyoluna, 12
parsel ise Senol Gunes Bulvari’'na cephelidir. Sirketimiz tarafindan 2011 yilinda 120.020.438, -TL +
KDV bedel ile satin alinmigtir.

(*) SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tGzere yetkilendirilmis olan Galata Tasinmaz Degerleme
ve Dan. Hiz. A.S.’ nin 29 Aralik 2020 tarihli raporuna gére istanbul Finans Merkezi'nin pazar
karsilastirma yéntemine gdre belirledidi gercege uygun degeri KDV hari¢c 882.617.000 TL olup, 31
Aralik 2020 tarihinde 216.525.754 TL tutarindaki maliyeti yatirrm amagli gayrimenkullerden stoklara
transfer edilmigtir. 31 Mart 2021 itibariyla s6z konusu gayrimenkul lGzerine ilave gelen maliyetler,
satis vaadi s6zlesme oranlari géz 6niine alinarak, stoklara transfer edilmistir.

Ulusal ve uluslararasi arenada finansin baskenti olacak, sehrin is merkezi yogunluguna sahip
semtlerine yakinligi nedeniyle ulasim kolayligi saglayacak istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nde,
ofis ve ticari alanlardan olusan karma bir proje gelistiriimek hedefiyle Umraniye’de konumlu arsalar
satin alinmigtir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nde yer alan, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkéy
Mahallesi, 3328 ada, 5 parselde bulunan 8.774,05 m?'lik arsa ile yine istanbul ili, Umraniye Ilgesi,
Kiglkbakkalkdéy Mahallesi, 3328 ada, 12 parselde bulunan 7.225,80 m?’lik arsa lzerinde “T. Vakiflar
Bankasi T.A.O. Genel Mudurluk Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’’ ni gerceklestirmek Gizere, konse pt
proje calismalari tamamlanmis ve hazirlanan projemiz 22.05.2014 tarihli Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Estetik Kurul Karari ile onaylanmistir. Onaya muteakiben ruhsat projeleri ikmal edilerek
hazirlanmig, 22 Haziran 2015 tarihinde Umraniye Belediyesi’nden her iki parsele ait insaat yapi
ruhsatlari alinmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yapilmakta olan ve ilgili parsellere komsu
metro insaati sebebiyle, projenin her iki parselinde de ilave 3 bodrum kat eklenmesi gerekliligi
sonucu, 2016 yili icerisinde baslanan kazi ve iksa c¢alismalari 2017 yilinda tamamlanmistir.
Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nde yapimini gergeklestirecedi, T. Vakiflar Bankasi
T.A.O. Genel Mudurlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’'nin ana yuklenici ihale surecinin
tamamlanmasi sonrasi, séz konusu is icin 711.000.000 TL + KDV bedelle REC Uluslararasi insaat
Yatirim San. ve Tic. AS ile sdzlesme imzalanmistir. Mevcutta ana yuklenici kapsaminda insaat
uygulamalari devam eden projenin, 2021 yili igerisinde tamamlanmasi planlanmaktadir.

Sirketimiz Yonetim Kurulunun 15.11.2018 tarihli toplantisinda, Sirketimiz portfoylinde bulunan “T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’nin, Bankamiz Genel
Muaddarlik Hizmet Binasi olarak kullanilmasi planlanan 52 katli blogunda yer alan toplam 22.900 m?'lik
alanin T. Vakiflar Bankasi T.A.O’ ya satisinin gercgeklestiriimesine karar verilmis olup, 23.11.2018
tarihinde T. Vakiflar Bankasi T.A.O ile “Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi” imzalanmistir.
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Sirketimiz Yoénetim Kurulu'nun 26.10.2020 tarihli toplantisinda, Sirketimiz portféyinde bulunan “T.
Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Mudirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’’ nin, Banka Genel
Mudirlik Hizmet Binasi olarak kullaniimasi planlanan 52 katli blogunda yer alan 28.001,20 m?’lik
alanin T. Vakiflar Bankasi T.A.O’ ya satisinin gergeklestiriimesine karar verilmistir.

Banka Yénetim Kurulu’ nun 22.10.2020 tarihli karari ve Genel Mudurlik makaminin 06.01.2021 onay!
ile Vakifbank Genel Mudurlik hizmet binasi olarak kullanilmasi planlanan 52 katli blogunda yer alan
4.785,68 m?'lik alanin satin alinmasina iliskin Banka ve Sirketimiz arasinda s6zlesme imzalanmistir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi Master Is Programi’nda yapilan revizyona uyum
saglanmasini teminen, yiklenici firma, proje yénetimi firmasi ve mesleki kontrollik hizmetleri firmasi
ile sbzlesmeye ek protokol imzalanmistir.

2.2.TRANSFORM FIKIRTEPE PROJESI BAGIMSIZ BOLUMLERI

il istanbul

iice Kadikoy

Ada/Parsel 3412/3

Alis Tarihi 09.05.2018

Alis Maliyeti 24.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 23.12.2020

Ekspertiz Degeri 29.593.200 TL

istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Merdivenkéy Mahallesinde 3412 ada, 3 parselde kayith, 7.813,31 m?

alanli arsa tUzerinde konumlu Transform Fikirtepe Projesi’'nde, C Blok 13, 14 ve 15.katlarda bulunan,
toplam 2.728,92 m? satilabilir alana sahip 30 adet bagimsiz bdlime, 09 Mayis 2018 tarihinde
24.000.000 TL+ KDV bedel ile Sirketimiz tarafindan yatirim yapilmistir.

23 Aralik 2020 tarihli dederleme raporunda projenin tamamlanma orani %72 olarak belirlenmis olup,
Sirketimiz portfoylindeki bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi halinde pazar yaklasimi ydntemi
cergcevesinde serefiyelendirme galismasina gore gercede uygun degeri 29.593.200 TL+KDV olacagi

takdir edilmistir. Sirketimiz tapulari aldiktan sonra bagimsiz bélimler yatirim amagli gayrimenkullere
transfer olmustur.

3.KiRA GETIRiSi OLAN GAYRIMENKULLER

3.1 KAVAKLIDERE DUKKAN

3.1.1 Tasinmaz Bilgileri

il Ankara
ilge Cankaya
Ada/Parsel 2537/6
Alis Tarihi 30.12.2004
Alis Maliyeti (harglar dahil) 4.100.600 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 27.12.2004
Alis Ekspertiz Degeri 4.070.000 TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Ekspertiz Degeri 15.180.000 TL
Tasinmaz; Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Tunali Hilmi Caddesi lizerinde 2537 ada, 6 parselde

konumludur. Merkezi ve ulasim agisindan rahat konumdaki tasinmazin gevresi agirlikli olarak dikkan,
madaza, is hanlari, ofis katlari ve konutlardan olusmaktadir.
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Bina, 1 Bodrum kat + Zemin kat + 6 Normal kat olmak lzere toplam 8 kat ve 12 adet bagimsiz
bolimden olugsmaktadir. 1. Bodrum kat, zemin kat ve 1. Normal katta bulunan toplam 1.062 m? brit
alanli, depolu diukkan nitelikli 1 nolu bagimsiz bolim Sirketimize aittir.

Tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6zel ve toplu tagsima araglari ile ulasim imkanlarinin rahathigi,
binanin kentin ana arterlerinden olan Tunali Hilmi Caddesine cepheli olmasi ve buyukligu géz éniine
alinmigtir. 27 Aralik 2004 Tarihli Ekspertiz Raporu’'na gére degeri 4.070.000 TL olarak belirlenen
tasinmaz, 30 Aralik 2004 tarihinde harglar dahil toplam 4.100.600 TL bedel ile portféoye dahil
edilmistir.

30 Aralhik 2020 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére gayrimenkulin pazar yaklasimi ydntemine gore
belirlenmis olan gergege uygun degeri icin arsa payi dahil toplam 15.180.000 TL+KDV kiymet takdir
edilmistir.

3.1.2 Kira Getirisine lligkin Bilgiler

01.01.2020 tarihinde Vakifbank Kavaklidere subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut
aylik kira bedeli 107.788,88 TL +KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2019
Kira Ekspertiz Degeri 96.000, -TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 107.788,88 TL

3.2 KUTAHYA i$ MERKEZI

3.21 Tasinmaz Bilgileri

il Kitahya

ilce Merkez
Ada/Parsel 63/224

Alis Tarihi 31.01.2011
Alis Maliyeti 4.066.000 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 04.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 4.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Ekspertiz Degeri 8.020.000 TL

Kitahya is Merkezi; Kitahya ili, Merkez llgesi, Alipasa Mahallesi, Cumhuriyet Caddesinin lGzerinde,
Karagdz Sokak ile kesistigi kosede, 63 ada, 224 parselde konumludur. 2011 yilinin Ocak ayinda
Sirket portfoyimize dahil edilmistir. Cadde Uzerindeki tarihi yapilar, koruma altina alinan kiguk
hamam ile Karagéz Ahmed Pasa Camii tasinmazin yakin gevresindedir. Bankalarin bliyuk bdlimu
binamizin da bulundugu Cumhuriyet Caddesi’nde yer almaktadir.

1 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat olmak lUzere toplam 9 kat ve 9 adet badimsiz bdlimden
olusan binanin brit kullanim alani 2.060 m? dir.

Kitahya c¢arsi merkezinin en hareketli yerlerinden Cumhuriyet Caddesi’'nde ticari hareketliligin yogun
oldugu yerde ve kdse konumda bulunmasi, meydana bakmasi nedeniyle etrafinin agik, civardan
gorundrliginin fazla olmasi, yakin zamanda yenilenmis olmasi, bu baglamda iscilik ve yapi
kalitesinin ¢evre binalara oranla daha iyi olmasi, binamizin dederine olumlu yénde etki eden
faktorlerdir.

04 Aralik 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére degderi 4.000.000 TL olarak belirlenen tagsinmaz, 31
Ocak 2011 tarihinde harglar dahil toplam 4.066.000 TL bedel ile portféye dahil edilmistir. 31 Aralk
2020 tarihli Ekspertiz Raporu’na gore gayrimenkulliin pazar yaklasimi yéntemine gore belirlenmis olan
gergegde uygun dederi icin arsa payl dahil toplam 8.020.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.
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3.2.2 Kira Getirisine iligkin Bilgiler

01.02.2021 tarihinde, Vakifbank Kitahya subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmigtir. Mevcut
aylik kira bedeli 67.322,65,-TL+KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 31.12.2020
Kira Ekspertiz Degeri (*) 60.000,-TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 67.322,65-TL

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

3.3 ALIAGA iS MERKEZI

3.3.1 Tasinmaz Bilgileri

il izmir

ilce Aliaga
Ada/Parsel -/5637

Alis Tarihi 31.01.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 3.049.500 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 14.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 3.000.000 TL
Ekspertiz Tarihi 26.03.2021
Ekspertiz Degeri 8.465.000 TL

Aliaga Is Merkezi; izmir Ili, Aliaga llgesi, Kazim Dirik Mahallesi, Istiklal Caddesi lzerinde, 5637
parselde konumludur. Tasinmazin yakin ¢gevresinde Demokrasi Meydani, Carsi Camii ve Sehir Parki
yer almaktadir. Bélgedeki yapilar 6-7 katlidir.

1 bodrum kat + zemin kat + 5 normal kat olmak lizere toplam 7 kattan olusan bina 1.323 m? brit alana
haizdir.

Deger tespitinde; gayrimenkulin ulasim imkanlari kolay bir bélgede yer almasi, ¢cevresinin ticari
hareketliliginin yuksek olmasi, igsyeri amacli kullanima uygun olmasi ve alt yapisinin sorunsuz olmasi
olumlu yénde etki eden faktorlerdir.

14 Aralik 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na goére degeri 3.000.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 31
Ocak 2011 tarihinde harglar dahil toplam 3.049.500 TL bedel ile portfoye dahil edilmistir. 26 Mart
2021 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére gayrimenkulin pazar yaklasimi yéntemine gére belirlenmis olan
gercege uygun dederi i¢cin arsa payl dahil toplam 8.465.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.3.1Kira Getirisine iligkin Bilgiler

Binanin toplamda 448 m?’lik 1.bodrum, zemin ve 1.katlari, 01.01.2020 tarihinde Vakifbank Aliaga
subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmistir. Mevcut aylik kira bedeli 31.624,78 -TL+KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 25.12.2019
Kira Ekspertiz Degeri (*) 42.000, -TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 31.624,78 -TL

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

3.41 Tasinmaz Bilgileri

il istanbul
ilce Fatih
Ada/Parsel 2123/9
Alis Tarihi 08.02.2011
Alis Maliyeti (harglar dahil) 2.642.900 TL
Alis Ekspertiz Tarihi 14.12.2010
Alis Ekspertiz Degeri 2.800.000 TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Ekspertiz Degeri 8.535.000 TL
Fatih Is Merkezi; istanbul ili, Fatih ilgesi, Macar Kardesler Caddesi iizerinde, cadde ile Hulusi Noyan

Sokak’in kesistigi kosede, 2123 ada, 9 parselde konumludur. Cevresinde bitisik nizamli, zemin
katlarda dikkadn-magaza, normal katlarda isyeri-mesken amacli kullanilan binalar yer almaktadir.

2 Bodrum kat + Zemin kat + 2 Normal kat olmak lzere toplam 4 kattan ve 1 adet bagimsiz bdlimden
olusan binanin toplam brit alani 509 m?2 dir.

Bir cok banka subesinin yer aldigi Macar Kardesler Caddesi’'nde konumlanmis olmasi, isgilik ve yapi
kalitesinin ¢cevre binalara oranla daha iyi olmasi, kdse konumda yer almasi ve dukkan cephelerinin
genis olmasi gayrimenkulin degerinde olumlu yonde etki eden faktorlerdir.

14 Aralik 2010 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére degeri 2.800.000 TL olarak belirlenen tasinmaz, 08
Subat 2011 tarihinde Vakif Finansal Kiralama AS den leasing yolu ile harglar dahil toplam 2.642.900
TL bedel ile portfoye dahil edilmistir. 30 Aralik 2020 tarihli Ekspertiz Raporu’na gére gayrimenkulin
Pazar yaklasimi yéntemine gdre belirlenmis olan gergcede uygun dederi i¢cin arsa pay! dahil toplam
8.535.000 TL+KDV kiymet takdir edilmistir.

3.3.2Kira Getirisine iligkin Bilgiler

01.02.2021 tarihinde Vakifbank Fatih subesi olarak 10 yillik s6zlesme ile kiralanmigtir. Mevcut aylik
kira bedeli 43.479,20 TL+KDV'dir.

Kira Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Kira Ekspertiz Degeri (*) 43.000,-TL
Mevcut Aylik Kira Bedeli 43.479,20 TL

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

3.5 BiZIMTEPE AYDOS TiCARIi UNITELER

3.5.1 Tasinmaz Bilgileri

il istanbul

ilge Sancaktepe
Ada/Parsel 8085/36
Ekspertiz Tarihi 06.11.2020
Ekspertiz Degeri 22.369.000 TL
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istanbul/Bizimtepe Aydos projesi, istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36
parsel Uzerine konumludur. Projede toplam 47 badimsiz ticari bélim bulunmaktadir.

06 Kasim 2020 tarihli Ekspertiz Raporu’ nda 47 adet ticari Unitenin pazar yaklasimi yéntemine gore
gercege uygun degeri 22.369.000 TL+KDV’dir. Vakif GYO payina disen ekspertiz degeri 11.184.500
TL+KDV’dir.

3.3.3Kira Getirisine iligkin Bilgiler

30 Haziran 2019 itibariyla s6z konusu ticari unitelerin kiralama islemlerine baslanmistir. 31 Mart
2021 itibariyla kiralanan 15 adet ticari Unitenin gergcede uygun degeri 12.058.000, -TL +KDV ve sirket
payina disen kismin degeri ise 6.029.000 TL +KDV’dir.

4. PROJE GELISTIRME AMAGLI ARSALAR

4.1.izmir Konak Arsalari

8603 ada 1 parsel 8604 ada 1 parsel | 8604 ada 4 parsel

il izmir izmir izmir
ilce Konak Konak Konak
Alis Tarihi 19.08.2015 19.08.2015 19.08.2015
. . . 16.167.000 20.553.000 TL 19.380.000

Alis Maliyeti (harglar dahil) TL TL
Ekspertiz Tarihi 29.12.2020 29.12.2020 29.12.2020
Ekspertiz Degeri 45.615.064 TL 58.084.576 TL | 56.924.438 TL

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 ada 1 parselde 5.183,53 m? yiizdl¢cimli{i, 8604 ada 1
parselde 6.600,52 m2 yiizdlciimli, 8604 ada 4 parselde 6.221,25 m2 yizdlgimli MIA (Merkezi is Alani)
imarli arsalardir. Portféyiimiize, 56.100.000 TL maliyetle dahil edilen; Konak ilgcesindeki 8603/1,
8604/1 ve 8604/4 parselleri, MiA imar fonksiyonlu tasinmazlardir. Ulkenin énemli metropollerinden
biri olan izmir'de yapilacak projenin, gerek Sirketin biiyiime vizyonunu devam ettirmesi, gerekse
karliligini arttirmasi agisindan son derece yararli olacagdi dusunulmektedir. Arsalarimizin 2020 yil
sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yéntemine gére gercede uygun degeri 160.624.078
TL’dir.

4.2.istanbul Samandira Arsasi

il istanbul
iige Sancaktepe
Ada/Parsel 6770/2
Alis Tarihi 09.12.2016
Alis Maliyeti (harglar dahil) 63.750.000 TL
Ekspertiz Tarihi 29.12.2020
Ekspertiz Degeri 78.831.765 TL
istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesinde bulunan ve tapuda; 243EE4D pafta, 6770

ada, 2 parselde kayitli 17.518,17 m?’lik ticaret + konut imarli arsa harglar dahil 63.750.000 TL bedelle
09.12.2016 tarihinde satin alinmistir.

Arsamizin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yéntemine gore gergede uygun degeri
78.831.765 TL’dir.
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il Ankara
iige Etimesgut
Ada/Parsel 48750/1 ve 48744/5
Alls Tarihi 12.04.2000
Alis Maliyeti 205.928,64 TL
Ekspertiz Tarihi 30.12.2020
Ekspertiz Degeri 3.322.000 TL
Tasinmazlar, Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi’nde bulunan 48750 ada, 1 parsel ile 48744

ada, 5 parsel Uzerinde kayitli olan arsalardir. Arsalar Enerji Nakil Hatti bélgesinde yer aldigindan
Uzerinde herhangi bir yapilasma mevcut degildir. Kurumumuza ait tasinmazlarin iginde bulundugu
85170/1 sayili parselasyon plani, Ankara 5.idare Mahkemesi’nin 04 Aralik 2018 tarih ve 2018/2472
sayili karari ile iptal edilmis olup hukuki sire¢ devam etmektedir. 48750 Ada, 1 parselde bulunan
arsanin yuzoélgimi 19.023 m? olup Vakif GYO AS hissesi 2.111/19.023 oranindadir. 48744 ada, 5
parseldeki arsa ise 2.399 m?’dir.

Arsamizin 2020 yil sonu ekspertiz raporundaki pazar yaklasimi yéntemine gére gergege uygun degeri
3.322.000 TL'dir.

5. MULK EDINiMINE DAYALI YATIRIMLAR

5.1.Nidapark Kiiglikyal Projesi

il istanbul
ilce Maltepe
Ada/Parsel 16772/1
Alis Tarihi 30.11.2018
Alis Maliyeti 220.747.788 TL
Ekspertiz Tarihi 17.11.2020
Ekspertiz Degeri 278.373.000 TL

istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyali Mahallesinde 16772 ada 1 parsel numarasi ile kayith Nidapark
Kicgukyali Projesi B10 ve B11 bloklari ofis kulelerinde yer alan 20.439,61 m? brit satis alanli toplam
102 adet bagimsiz bélime, 30 Kasim 2018 tarihinde 220.747.788 TL+ KDV tutarindaki ilk alim maliyeti
ile Sirketimiz tarafindan yatirrm yapiimistir.

13 Ekim 2020 tarihinde imzalanmis olan ek protokole gdre brit satisg alani 20.427,73 m?2, bagimsiz
bélim sayisi 106 adet olarak duzenlenmistir.

17 Kasim 2020 tarihli degerleme raporuna goére Sirketimiz portféylindeki badimsiz bdélumlerin

tamamlanmasi halinde ginuimuz piyasa kosullarindaki hasilat degerinin 278.373.000 TL+KDV olacagi
takdir edilmistir.
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6. GAYRIMENKUL PORTFOY GELISiMI

Sirketimiz gayrimenkul portféydnun, niteliksel ve finansal analizleri yapilmis ayrica risk etkisi
indirgenmis gayrimenkullerden meydana gelmesine &énem vermektedir. Portféye dahil edilen
gayrimenkullerin tamaminda fizibilite ¢caligsmalari ve gayrimenkul degerleme calismalari yapilarak
dogru hedef kitleler belirlenmekte, satin alma ile kiralamada bu galismalar esas alinmaktadir.

Sirketimiz yatirim hedeflerine ulasmak ic¢in, global ve ulusal gayrimenkul piyasasini gincel olarak
takibini saglamak ve yeni yatirim aksiyonlari alabilmek suretiyle glvenli, verimli, istikrarli ve gelir
getirici faktorleri yiksek ve risk parametreleri barindirmayan farkli 6zelliklere sahip gayrimenkullere
portféylinde yer vermeyi prensip edinmisgtir.

8. Hesap doneminin kapanmasindan ilgili finansal tablolarin goriisiilecegi Genel Kurul toplanti tarihine kadar gegen
suirede meydana gelen 6nemli olaylar.

Sirket 2 Nisan 2021 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’'nda, 1.000.000.000,- TL kayitli sermaye
tavani igerisinde kalmak kaydiyla, 460.000.000-TL olan édenmis sermayesinin %8,69565’i oraninda,
tamami 2020 yili karindan karsilanmak uzere, 40.000.000,-TL temettinin bedelsiz hisse senedi
olarak dagitilmasi suretiyle sermayesinin 500.000.000,-TL’ye ¢ikarilmasina karar verilmis ve 9 Nisan
2021 tarihinde Sermaye Piyasasi Kuruluna basvuruda bulunmustur. Basvuru Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 22 Nisan 2021 tarihli ve 22/672 sayili toplantisinda uygun bulunmus ve 2021/21 sayil
Sermaye Piyasasi Bulteni'nde duyurulmustur.S6z konusu sermaye artisi 28 Nisan 2021 tarihinde
Ticaret Sicil Mudurligu tarafindan tesil edilmistir.

Sirket, 28 Nisan 2021 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda, 1.000.000.000,-TL kayitli sermaye tavani
icerisinde kalmak kaydiyla, 500.000.000,-TL olan gikarilmis sermayesinin %100 oraninda artirilarak
tamami nakit karsiligr olmak Uzere 1.000.000.000,-TL'ye c¢ikarilmasina karar vermistir. Sirket
ortaklarinin righan haklari kisitlanmamistir.

9. isletmenin gelisimi hakkinda yapilan 6ngériiler

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

10. Kurumsal Yoénetim ilkelerine Uyum Raporu
KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

11-17.1 Sayilh Kurumsal Ydénetim Tebligi ekinde yer alan Kurumsal Ydnetim ilkelerinden 4.3.6.
numarali ilke uyarinca yapilacaklara iliskin ayni tebligin 6. Maddesinin ikinci bendi geregi Sirketimiz
icin zorunluluk bulunmamaktadir. 4.3.6. numarali ilkenin (¢) ve (g) bentlerindeki kismi uyumsuzluk
icin ilgili Tebligin 6. maddesinin ikinci bendi geredi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun uygun gérusu
alinmistir.

Sirketimiz, bu istisna disinda uygulanmasi zorunlu Kurumsal Yénetim ilkeleri’nin tamamina uyum
saglamaktadir. Sirketimiz uygulanmasi zorunlu olmayan ilkelerin ¢oduna uyum saglamis ve
uygulamaya gecirmigtir. Diger ilkelere uyum i¢in calismalar yapilmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili karari geregince; 11-17.1 sayili Kurumsal
Yoénetim Tebligi uyarinca hazirlanan 2019 yilina iligskin $irketimiz Kurumsal Yoénetim Uyum
Raporlamasi KAP Platformu tzerinden, Kurumsal Yénetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yénetim
Bilgi Formu (KYBF) sablonlari kullanilarak 17.02.2019 tarihinde yayinlanmistir. Raporlar ekte
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yatirimcilarimiza sunulmus olup Ilgili raporlara ayrica KAP’ta https://www.kap.org.tr/tr/sirket-
bilgileri/ozet/1116-vakif-gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s ve Sirketimizin kurumsal internet sitesinde

Http: //www.vakifgyo.com.tr/yatirimci-iliskileri/kurumsal-yonetim-ilkelerine-uyum-raporlari

Baglantilarindan da ulasilabilir.
11. Yapilan arastirma ve gelistirme faaliyetleri

Sirketimizce arsa, arazi ve proje gelistirme fizibilite calismalari surekli olarak yuratilmektedir.

12. Varsa, ¢ikarilmis bulunan sermaye piyasasi araglarinin niteligi ve tutar

Sirketimiz, 2021 yilinda ihra¢ etmis oldugu finansman bonosu bulunmamaktadir.
13. igletmenin faaliyet gosterdigi sektér ve bu sektor igerisindeki yeri hakkinda bilgi

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

14. Yatinmlardaki gelismeler, tegviklerden yararlanma durumu, yararlaniimigsa ne olgilide gerceklestirildigi

Sirketimizin gergeklestirdigi projelerde herhangi bir tesvikten yararlaniimamistir.

15. igletmenin iiretim birimlerinin nitelikleri, kapasite kullanim oranlari ve bunlardaki gelismeler genel kapasite
kullanim orani, faaliyet konusu mal ve hizmet liretimindeki geligsmeler, miktar, kalite, stirim ve fiyatlarin ge¢mis
donem rakamlariyla karsilagtirmalarini igeren agiklamalar

Sirketimizin portféylinde yer alan 4 adet kiralanabilir tagsinmaz kirada bulunmaktadir. Bizimtepe Aydos
Projesi'nde Vakif GYO-Halk GYO adi ortakligi milkiyetindeki 15 adet ticari gayrimenkul kirada
bulunmaktadir.

16. Faaliyet konusu mal ve hizmetlerin fiyatlar, satis hasilatlari, satis kosullari ve bunlarda yil iginde goriilen
gelismeler, randiman ve prodiiktivite katsayilarindaki gelismeler, ge¢mis yillara goére bunlardaki 6nemli
degisikliklerin nedenleri

Asagidaki tablodan gorilecegdi GUzere donem icinde Sirketimiz portféyinde bulunan gayrimenkullere
ait kira s6zlesmeleri ¢cergcevesinde, kira gelirleri dizenli olarak elde edilmistir.

o _ o BiZIMTEPE
021 KAVAKLIDERE | ALIAGAIS | KUTAHYAIS = FATIHIS AYDOS TOPLAM
DUKKAN MERKEZI MERKEZ MERKEZI TICARI
UNITELER
Ocak 107.788 31.624 59.826 38.638 49.653 287.529
Subat 107.789 31.625 67.323 43.479 47.796 298.012
Mart 107.789 31.625 67.323 43.479 45.072 295.288
Toplam 323.366 94.874 194.472 125.596 142.521 880.829
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17. Bu Teblig hiikiimleri gergcevesinde diizenlenen finansal tablo ve bilgiler esas alinarak hesaplanan finansal durum,
karlilik ve bor¢g 6deme durumlarina iligkin temel rasyolar

Rasyolar Oran
Cari Oran 1,04
Likit Oran 0,69
Nakit Oran 0,64

18. Hisse Senedi Performansi

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

ONCEKIi | ACILIS EN EN KAPANIS | TOPLAM TOPLAM

KAPANIS | FiYATI | DUSUK | YUKSEK | FIiYATI ISLEM ISLEM
TARIH FIYATI FIYAT FIYAT HACMI ADEDI
31.12.2020 |3,62 3,62 3,59 3,66 3,62 47.568.208 | 13.136.845
31.03.2021  [3,15 3,15 3,13 3,18 3,14 3.568.308 | 11.248.825

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi hisse senedinin 2021 yili icerisinde gosterdigi gelisme asagidaki
grafikler ile sunulmustur. Grafik 1, Sirketimiz hisse senedinin 04.01.2021 - 31.03.2021 doénem
araligindaki fiyat degisimini ve yapilan islemlerin hacmini géstermektedir. Grafik 2 hisse senedimizin
senenin ilk agilig gini olan 04.01.2021 ile 31.03.2021 arasinda BiST 100 ve GYO endeksleriyle
yizdelik olarak karsilastirmasini géstermektedir. Grafik 3 hisse senedimiz ile BIiST 100 endeksinin
performansini karsilastirirken Grafik 4 hisse senedimiz ile GYO endeksi performanslarini
karsilastirmaktadir.
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XGMYO-VKGYO FiYAT GRAFIGI
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

31 MART 2021 VE 31 ARALIK 2020 TARIHLERI ITIBARIYLA
FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtimedikge Turk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Dprot - Bagmer Bagimer
Gecmemis Gecmis
VARLIKLAR 31 Mart 2021 31 Aralik 2020
DONEN VARLIKLAR 1.216.708.262 1.204.036.114
Nakit ve nakit benzerleri 4 751.592.064 820.021.801
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 7.256.968 8.311.723
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 898.287 879.568
Stoklar 11 406.474.197 321.093.621
Pesin 6denmis giderler 8 43.590.179 49.172.069
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar 9 5.081.184 2.742.272
Diger dénen varliklar 9 1.815.383 1.815.060
DURAN VARLIKLAR 1.790.831.077 1.724.945.302
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 6 1.883.623 2.750.913
Diger alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7 231.577 231.579
Stoklar 11 535.505.162 532.926.026
Yatirrm amach gayrimenkuller 10 916.965.374 867.782.413
Maddi duran varliklar 12 511.781 537.191
Maddi olmayan duran varliklar
- Serefiye 14 14.631.400 14.631.400
- Diger maddi olmayan duran varliklar 13 426.617 163.351
Pesin 6denmis giderler 8 228.093.152 228.093.152
Diger duran varliklar 9 92.582.391 77.829.277

TOPLAM VARLIKLAR

3.007.539.339

2.928.981.416




Vakif GYO AS

Dipnot BanmS|z Bag|m3|z
Denetimden Denetimden
Referansi . .
Gecmemis Gecmisg
KAYNAKLAR 31 Mart 2021 31 Aralik 2020
KISA VADELiI YUKUMLULUKLER 1.175.269.280 1.025.308.718
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili taraflardan uzun vadeli
borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 35 51.331.235 35.358.932
- lligkili olmayan taraﬂarqan uzun vadeli 5 76.505.506 70.316.324
borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
Ticari borglar
- lliskili taraflara ticari borglar 3,6 126.357.532 126.284.247
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 6 93.279.449 62.594.803
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 170.574 174.043
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 7 20.823.298 432.885
Ertelenmis gelirler
- lligkili taraflardan ertelenmis gelirler 3,17 800.960.100 727.008.300
- lligkili olmayan taraflardan ertelenmig gelirler 17 746.500 812.941
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 16 662.583 576.087
Diger kisa vadeli yukumlultkler 17 4.432.503 1.750.156
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 357.969.343  459.197.454
Uzun vadeli borglanmalar
- lligkili taraflardan uzun vadeli borglanmalar 3,5 242.009.534 258.369.234
- lligkili olmayan taraflardan uzun vadeli borglanmalar 5 26.093.295 30.795.971
Ticari borglar
- lliskili taraflara ticari borglar 3,6 63.125.000 126.250.000
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 7 -- 16.247.091
Ertelenmis gelirler
- lligkili olmayan taraflardan ertelenmig gelirler 17 26.203.940 27.096.800
Uzun vadeli karsiliklar
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 16 537.574 438.358
OZKAYNAKLAR 1.474.300.716 1.444.475.244
Odenmis sermaye 18 460.000.000 460.000.000
Sermaye duzeltme farklari 18 21.599.008 21.599.008
Paylara iligkin primler/iskontolar 18 278.977.708 278.977.708
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
- Yeniden degerleme ve éi¢iim kazang/(kayiplari) 18 (78.841) (13.176)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 9.055.996 9.055.996
Gecmis yillar karlari 674.855.708 556.263.597
Net donem kari 20.891.137  118.592.111
TOPLAM KAYNAKLAR 3.007.539.339 2.928.981.416
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Dipnot Bagimsiz Bagimsiz
Referansi Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmemis
1 Ocak 2021 - 1 Ocak 2020 -
31 Mart 2021 31 Mart 2020
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 19 880.829 29.544.779
Satiglarin maliyeti (-) 19 (257.486) (21.671.690)
Briit Kar 623.343 7.873.089
Genel yonetim giderleri (-) 20 (3.540.932) (2.851.910)
Pazarlama giderleri (-) 20 (229.123) (971.061)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 1.423.681 860.178
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (374.044) (178.736)
Esas Faaliyet Kari / (Zarar) (2.097.075) 4.731.560
Finansman Gelir/ (Gideri) Oncesi
Faaliyet Kari / (Zarari) (2.097.075) 4.731.560
Finansman gelirleri 23 36.813.107 645.286
Finansman giderleri (-) 23 (4.824.895) (2.440.103)
Finansman Gelirleri / (Giderleri), Net 31.988.212 (1.794.817)
Siirdiiriilen Faaliyetler Oncesi Dénem Kari 29.891.137 2.936.743
Donem Net Kari 29.891.137 2.936.743
DIGER KAPSAMLI GELIR
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar
- Tanimlanmis fayda planlari yeniden 6lgim 16 (65.665) (35.284)
kazanclari /(kayiplari)
Toplam Diger Kapsamh Gelir (65.665) (35.284)
Toplam Kapsamh Gelir 29.825.472 2.901.459
Adi Pay Basina Kazang 25 0,0650 0,0128

(*) Bilanco ve Gelir Tablosu dipnotlari www.kap.org.tr ve www.vakifgyo.com.tr internet adreslerinde yer almaktadir.
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21. igletmenin finansal yapisini iyilestirmek igin alinmasi diigiiniilen 6nlemler

Vakif GYO bu dénemde gugli ve istikrarli mali yapisini korumaya gayret gdstermis, sirduarilebilir
blyimesine devam etmistir.

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

20 Ocak 2021 tarihli Yénetim Kurulu Karari ile Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Kadir KARATAS’In istifasi
kabul edilmistir.

23 Subat 2021 tarihinde, Sayin Ahmet KIZAK Mali-Ticari Genel Miduir Yardimcisi gérevinden istifaen
ayrilmistir.

15 Mart 2021 tarihli Yénetim Kurulu Kararri ile Sayin Hasan Girsel OZTAMUR Mali-Ticari Genel
Madiar Yardimcisi gérevine atanmistir.

Sirketimiz Ust Ydnetim ve Yénetim Kurulu Uyelerine ait tiim bilgi ve 6zge¢misler; www.vakifgyo.com.tr
adresindeki internet sitemizde bulunmaktadir.

23. Personel ve is¢i hareketleri, toplu s6zlesme uygulamalari, personel ve is¢iye saglanan hak ve menfaatler

31.03.2021 tarihi itibariyla sirketimizin personel sayisi 37 kisidir. Toplu sézlesme uygulamasi
bulunmamaktadir. Personele 6zel saglik sigortasi, hayat sigortasi ve bireysel emeklilik sigortasi gibi
ek imkanlar saglanmaktadir.

24. Yil icinde yapilan bagislar hakkinda bilgiler

Dénem icinde bagis yapilmamistir.

25. Merkez digi orgiitlerinin olup olmadigi hakkinda bilgi

Sirketimizin merkez digsinda 6rgatd yoktur.

26. Faaliyetlerle ilgili Diger Bilgiler
RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMELERI

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket Yénetim Kurulu tarafindan kendi Gyeleri arasindan segilen
iki uyeden olusmaktadir ve komite baskani bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesidir. 2021 yili ilk G¢ aylik
donemde 2 adet rapor hazirlamis ve Yénetim Kuruluna sunmustur.

Denetim Komitesi’'nin amaci, Sirketin is ve islemlerinin yonetim stratejisi ve politikalarina uygun
olarak dizenli, verimli ve etkin bir sekilde mevzuat ve kurallar gergevesinde ydirutilmesi, hesap ve
kayit dizeninin batunligind ve guvenilirligini, veri sistemindeki bilgilerin zamaninda ve dogru bir
sekilde elde edilebilirligini, hata, hile ve usulsizliklerin dnlenmesini ve tespitini saglamaktir.

2021 yihiilk ¢ ayinda, Denetim Komitesi tarafindan 1 adet rapor dizenlenmis olup, Kurumsal Yénetim
ilke ve Standartlari da g6z 6niinde tutularak, Sirket faaliyetlerinin Sirket amaglari dogrultusunda
yuarutuldagua, dizenlenen mali tablolara ve ilgili kanun ve mevzuata uygun hareket edildigine dair,
glven ortaminin olugsmus oldugu, belirlenen hedefler dogrultusunda ana risklerin belirlendigi, sirekli
gOzlemlendigi, en aza indirgendigi ve mevcut i¢ kontrol etkinliklerinin sik ve devamli olarak
degerlendirildigi gérualmauastar.

DANISMANLIK HIiZMETLERI

Sirketimiz, 2021 yili Bagimsiz Denetim hizmetini Giney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Musavirlik AS‘den, tam tasdik hizmetlerini ise HSY YMM Ltd. Sti.’den almaktadir. Sirketimizin
yatirim danismanlig:r ve portféy ydnetimi konularinda blnyesinde istihdam ettigi lisans belgesine
sahip portféy yoneticisi bulundugundan ayrica hizmet almak i¢in bir kuruma ihtiya¢g duymamistir.
Portféyimuizde yer alan mevcut gayrimenkullerimizin degerleme galismalarinin yarutilmesi icin Arge
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS$ firmasindan, portfdyimizde yer almayip degderlemeye
esas olan gayrimenkullere dair dederleme hizmeti alinmasi i¢cin Arge Gayrimenkul Degerleme ve
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Danigsmanlik AS ve Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk AS firmalarindan, hizmet
almaktadir.

Ayrica, degisim ve donusimi etkin yonetmek ve Vakif GYO kurumsal performansini fark yaratan ve
surdurdlebilir Gstin performans seviyesine ylkseltmek amaciyla baslatilan “Kurumsal Gelisim
Projesi” kapsaminda, Stratejik Planlama, Kurumsal Risk Y&énetimi, Sire¢ Yénetimi, Kurum Kualtdra
Yénetimi ve kurumsal gelisimin izlenmesi konularinda Kosova Danismanlik Ltd. Sti.’den danismanlik
hizmeti alinmaktadir.

Yukarida bahsi gegen kisi ve kurumlarla herhangi bir ¢cikar catismasi yasanmamistir.
FAALIYETLERI ONEMLI OLCUDE ETKILEYECEK MEVZUAT DEGISIKLIKLERI

Sirketimiz faaliyetlerini etkileyecek ©&nemli bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica mevzuat
hikimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket ve Yoénetim Kurulu Uyeleri hakkinda uygulanan
herhangi bir idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.

SIRKETIN TARAF OLDUGU DAVALAR

Sirket’in 31 Mart 2021 tarihi itibariyla taraf oldugu 42 dava bulunmakta olup, 27 davanin konusu
tiketici davasi, 8 adet icra takibi, 5 adet alacak takibi,1 ise iade davasi ve geriye kalan dava da
sermaye artirimi ile ilgilidir Sirket tarafindan énem arz eden davalara iligskin agiklamalar asagdida
detayli olarak agiklanmistir.

Sirket, 13 Mart 2014 tarihinde aldigi yénetim kurulu karariyla, gikarilmis sermayesini 106.200.000
TL’den 212.400.000 TL'ye artirmaya karar vermistir. Sirket pay sahiplerinden Marmara Metal
Mamilleri A.$.11 Nisan 2014 tarihinde ac¢tigi davada; 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunun 18/6
maddesi yollamasi ile 6102 sayili TTK'nin 445 vd. maddeleri geregince Sirket yonetim kurulunun
sermayenin artirilmasina iligskin kararinin iptali, davali sirketin yo6netim kurulu kararinin geri
birakilmasi talebinde bulunmustur. 12 Mayis 2014 tarihli ara kararla Mahkeme kararin yurutilmesinin
geri birakilmasi talebinin reddine karar vermistir. Davaci kararin reddine iligskin 3 Eylul 2014 tarihinde
12 Mayis 2014 tarihli karara itiraz etmis Mahkeme, 26 Aralik 2014 tarihli karariyla “Davaci defter
kayitlarinin incelenmesi hususunun durugsmada karara baglanmasina, bilirkisi kurulunun dosyay! ve
raporu ara kararin tebliginden itibaren 1 ay igcinde sunmalari i¢gin ara kararin tebligine,durugsmanin 25
Mart 2015 gund yapilmasina” karar vermis 25 Mart 2015 tarihinde gerceklesen durusmada dosya
bilirkiside oldugundan, dosyanin raporla ve raporsuz mahkemeye iade edilmesi igin bilirkisi heyetine
tebligat goénderilmesine karar verilmis ve durusma
17 Eylul 2015 tarihine birakilmigtir. 17 Eyltl 2015 tarihli durusmada, yazilan mizekkere yanitlarinin
dosyaya gelisinin beklenmesi i¢cin durugsma 4 Kasim 2015 tarihine birakilmigstir. 4 Kasim 2015 tarihli
durusmada, daha énceki ara karar uyarinca yazilan mizekkere yanitlari dosyaya ulagsamadigindan
durusma 10 Subat 2016 gliniine birakilmistir. 10 Subat 2016 tarihli durugsmada, alinan bilirkisi raporu
hikme yeterli olmadigindan yeniden bilirkisi incelemesi yapilmasina, ilgili incelemenin 11 Mart 2016
tarihinde yapilmasina ve davalinin KAP’taki hisselerinin %5 altina dismesinden dolay! halen hak
sahipliginin devam edip etmediginin incelenmesine karar verilmis ,dava tarihi 8 Eylil 2016 ginulne
birakilmistir. Dava dosyasi 11 Mart 2016 tarihinde mahkeme kaleminde bilirkisilere teslim edilmis ve
yapilan incelemeler sonucu bilirkisiler tarafindan 25 Mayis 2016 tarihinde dava dosyasina bilirkigi
raporu sunulmustur. Davanin 8 Eylul 2016 tarihinde gérilen durusmasinda taraflarin bilirkisi raporuna
itirazlarint sunmasi igin durugsmanin 23 Kasim 2016 gini goOrulmesine karar verilmisg, ilgili bilirkisi
raporuna 13 Eylil 2016 tarihinde Sirket tarafindan itiraz edilmistir. Davanin 23 Kasim 2016 tarihinde
gorilen durusmasinda, bilirkisi dosyalarinda c¢eliskili tespitler bulundugundan yeniden rapor
alinmasina, raporlarla ilgili incelemenin 16 Aralik 2016 tarihinde mahkeme durusma salonunda
yapilmasina, durugsmanin ise 15 Mart 2017 tarihinde gorilmesine karar verilmis ve 15 Mart 2017
tarihli durusmada bilirkisi raporunun beklenmesine ve durusmanin 5 Temmuz 2017 tarihine
birakilmasina karar verilmistir. Davanin 15 Temmuz 2017 tarihli durusmasinda bilirkisilerin
raporlarini sunmadiklari goérulmus, durusma
14 Aralik 2017 tarihine ertelenmistir.Davanin 14.Subat 2017 tarihinde gérulen durusmasinda; dava
dosyasina sunulan bilirkisi raporuna beyanda bulunmak (zere siire verilmis ve bu nedenle durusman
12 Nisan 2018 tarihine ertelenmistir. Dava 12 Nisan 2018 ginu yapilan durusmada mahkemece
tahkikat asamasi tamamlandigindan s6zli yargilamaya gegilmesine karar verilmigtir ve durusma 20
Eylil 2018 tarihine ertelenmistir. istanbul 7.Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2014/677 Esas sayili
dosyasi ile gorilen davanin 20 Eylil 2018 tarihli durusmasinda ; davanin reddine karar verilmis ve
mahkeme tarafindan teblig tarihinden itibaren iki haftalik yasal siresi icerisinde istinaf yargi yolu
aclk oldugu bildirilmistir.
20 Aralhik 2018 tarihinde davaci istinaf kanun yoluna basvurmustur. Dava dosyasinin istinaf
incelemesi sonucu, istanbul Bdélge Adliye Mahkemesi 12. Hukuk Dairesinin 2019/78 E sayili
dosyasinda da gerekgeli karar verilerek davacinin istinaf talebi Sirket lehine reddedilmistir. Gerekgeli
kararin taraflara tebligine ve teblig tarihinden itibaren iki haftalik yasal siire igerisinde temyiz yoluna
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bagvurabilecegine, dosya uzerinde yapilan inceleme sonucunda oy birligiyle karar verilmigtir.Karar
temyiz edilmezse kesinlesecek, temyiz edilirse Yargitay'da kararin temyiz incelemesi yapilacaktir.

Avukattan alinan gériis dogrultusunda, dava bir Anonim Sirket Yénetim Kurulu Kararinin iptali Davasi
olup davanin kabul edilmesi durumunda, Sirket aleyhine tazminata hikmedilmeyecegi bilgisi
alinmistir.

SIRKETIN DOGRUDAN VEYA DOLAYLI iSTIRAKLERI
Halk GYO - Vakif GYO

Halk -Vakif 29 Agustos 2014 tarihinde imzalanan proje ortakligi s6zlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmusg olup 16 Ekim 2014 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Halk -Vakif 100.000 TL sermaye ile %50,
%50 oraninda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Sancaktepe Istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 95.221,84 m2 yiz d6lgimine sahip Istanbul Ili Sancaktepeilgesinde bulunan
arsayl 110.000.000 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si Halk GYO tarafindan
6denmek Uzere satin almigtir.

Vakif GYO — Obakoy

Vakif-Obakdy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi s6zlesmesiyle adi ortaklik olarak
kurulmus olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete gegmistir. Vakif-Obakoy 100.000 TL sermaye ile
%50, %50 oraninda pay ile kurulmus olup, kurulan ortakligin amaci, Maltepe istanbul’da konut projesi
gelistirmektir. Sirket, 15.268 m2 yiz &élgiimine sahip istanbul ili Maltepe ilgesinde bulunan arsay!
66.971.250 TL karsihgi, %50’si Vakif GYO, %50’si Obakdy tarafindan 6édenmek lzere satin almistir.
Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu 2018/4 nolu yénetim kurulu kararina gore Obakody
Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile arasindaki Istanbul
ili, Maltepe ilcesinde yer alan 15.268 m2 buyukligindeki konut imarli arsa Gzerinde proje gelistirilmek
Uzere kurulan ve Sirketin %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki payinin protokol imzalanarak
%99'a cikarilmasina karar vermistir.Vakif GYO, Obakoy’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak
tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim tutarinin (yatirim tutari alinan arazi ve lUzerinde yapilan
gelistirme harcamalarindan olusmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin %49'unu (42.151.214
TL’'ye denk gelmektedir) ayrica hisse devir bedeli olarak 14.680.400 TL, toplamda 56.831.614 TL
0demistir.

Vakif GYO hisse oranini degistigi tarih itibariyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net varliklarinin
degerleriyle proje ortakliginin gercege uygun degeri arasindaki tutar finansal tablolarda satin alma
muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye olarak maddi olmayan duran varliklar altinda
siniflandiriimistir. 31 Mart 2021 tarihi itibariyla serefiye tutari 14.631.400 TL'dir. isletme birlesmesi
sonucunda olusan serefiye tutari projenin teslimi ile birlikte projenin satis orani Gzerinden peydelpey
giderlesecek ve proje satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

KURUMSAL SOSYAL SORUMLULUK

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

Sirketimiz bu déonemde siardurulebilirlik konusunda fizibilete raporu hazirlanmis ve surdarilebilirlik
politikalarini olusturmaya baslamistir.

Vakif GYO olarak, basili promosyon malzemelerimizi geri déntusumli kagitlar ve Uridnlerden
olusturarak, tipki projelerimizde gésterdigimiz 6zen gibi ¢cevreye karsi duyarliliimizi hep bir adim
Oteye tasiyoruz.

Evrensel kiltldrin bir pargasi olduguna inandigimiz sporun ve sporcunun destekgisi olmaya devam
ediyoruz. 2018 yilindan beri Vakifbank Spor KulUibine verdigimiz destek ile Tirk sporunun
uluslararasi mecrada ses getirmesine katkida bulunuyoruz.
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27. Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Mart 2021 tarihi itibariyla “Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi"nin
16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup,

28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayil
“‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin

Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroline iliskin hikimleri cergevesinde hazirlanmistir.

Bu kapsamda, aktif toplami, portfoy toplami ve portféy sinirlamalarina iliskin bilgiler, 31 Mart 2021

ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla ilisikteki gibidir ve bu sinirlamalara iliskin oranlar tabloda
gOsterilmistir:
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Finansal Tablo Ana Hesap Kalemler 111-48.1 Tebligi ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
Para ve sermaye piyasasi araglari Md. 24/(b) 751.592.064 820.021.801
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler,gayrimenkule dayal haklar Md. 24/(a) 1.858.944.733 1.721.802.060
Istirakler Md. 24/(b) - --
lligkili taraflardan alacaklar (Ticari olmayan) Md. 23/(f) - --
Diger varliklar 397.002.542 387.157.555
Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 3.007.539.339 2.928.981.416
Finansal borglar Md. 31 395.939.570 394.840.461
Diger finansal yikimlulikler Md. 31 -- --
Finansal kiralama borglari Md. 31 - --
Iligkili taraflara borglar (Ticari olmayan) Md. 23/(f) - --
Ozkaynaklar Md. 31 1.474.300.716 1.444.475.244
Diger kaynaklar 1.137.299.053 1.089.665.711
Toplam Kaynaklar Md. 3/(p) 3.007.539.339 2.928.981.416

Diger Finansal Bilgiler 111-48.1 Tebligi ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem
Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik altyapi yatinm ve hizmetleri 6demeleri

O0demeleri igin tutulan kismi (*) Md. 24/(b) 751.192.617 819.609.847
Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katilma hesabi ve TL cinsinden

vadeli mevduat / katilma hesabi (*) Md. 24/(b) 396.825 409.779
Yabanci sermaye piyasasi araglari Md. 24/(d) - --
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Md. 24/(d) - --
Atil tutulan arsa/araziler Md. 24/(c) 220.926 220.926
Yabanci istirakler Md. 24/(d) - --
isletmeci sirkete igtirak Md. 28/1 (a) -- --
Gayrinakdi krediler Md. 31 284.708.520 298.547.437
Uzerinde proje geligtirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotek bedelleri Md.22/(e) - --
Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami (*) Md. 22/(1) 394.298 407.252
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Asgari/Azami

Portfoy Sinirlamalari ilgili Diizenleme Cari Dénem  Onceki Dénem Oran
1 QzerinQe proje ge]i§tirilecek mUIlfiyeti ortakliga ait olmayan Md.22/(e) 0.00% 0.00% < %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali projeler, Gayrimenkule dayal Haklar Md. 24/ (a) , (b) 86,79% 86,77% = %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) 0,01% 0,01% < %49
4 Eabanc_l (_Sayrimenkuller ,Ggyrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24/(d) 0.00% 0.00% < %49
aklar,lIstirakler,Sermaye Piyasasi Araclari
5 Al Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0,01% 0,01% < %20
6 Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0,00% 0,00% < %10
7 Borglanma Siniri Md.31 46,17% 48,00% < %500
8 Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat /6zel cari-katiima hesabi ve
TL cinsinden vadeli mevduat / katilma hesabi Md.24/(b) 0,01% 0,01% < %10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 0,01% 0,01% < %10

—~
*
~

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu 111-48.1 sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Tebligi 24. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca; maliyetlerine iliskin bedel 6demeleri belirli
hakedigler karsiliginda veya taksitler halinde yapilan projelere iliskin planlanan 2021 yili harcama tutarlarini Sermaye Piyasasi Kurulu’na bildirmistir. Bu harcamalara karsilik gelen
nakit fazlalari da 22. maddenin birinci fikrasinin (k) bendinde yer verilen varliklar araciligiyla degerlendiriimis ve Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii tablosunda “Para ve Sermaye
Piyasas! Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kismi” ana hesap kaleminde gdstermistir. Ayrica Sirket'in 8 Mart 2016 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu’na yaptigi
basvurusu sonucunda, Kurul Karar Organinin 23 Mart 2016 tarih ve 10/305 sayili toplantisinda; vadeli mevduat/katiima hesabinda degerlendirilen nakit tutarlarin Tebli§’in 22.
Maddesinin birinci fikrasinin () bendinde yer verilen %10’luk ihraggi sinir kapsaminda degerlendiriimemesine karar verildiginden, bu harcamalara konu nakit fazlalari hesaplamaya
dahil edilmemistir. Bu hususlar dikkate alindiginda 31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, I11-48.1 Teblig Md. 24/(b) ve 111-48.1 Tebli§ Md. 22/(I) maddeleri bakimindan azami

sinir kapsaminda bir uyumsuzluk bulunmamaktadir.
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