Sermavye Piyasasi Kurulu’na yapilan basvuru incelenmekte olup, izahname Sermave
Pivasasi Kurulu tarafindan heniiz onaylanmamistir. Sermave Pivasasi Kurulu’nun onayimmi
takiben kesinlesen Izahname avyrica ilan edilecektir.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca (Kurul) ...... [eeeenn [eeeenennannn tarihinde
onaylanmstir.

Ortakhigimizin ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 1.000.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirllacak 500.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka
arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakh@mzin www.vakifgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Vakif Yatirnm Menkul Degerler AS’nin www.vakifyatirim.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye ac¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanlhs, yamltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihra¢¢1 sorumludur. Zararin ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acgikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlar ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yaniltici,
hatali veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslar: gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlar1 hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanls,
yaniltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktor,
ihraccinin  gelecege yonelik ac¢iklamalarimin  6ngoriillenden ¢ok daha farkh
sonuclanmasina yol acabilecektir.


http://www.vakifgyo.com.tr/
http://www.vakifyatirim.com.tr/
http://www.kap.org.tr/
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KISALTMA VE TANIMLAR

Kisaltma Tanim
AS Anonim Sirketi
Bakanlik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1
BIST, Borsa Istanbul Borsa Istanbul Anonim Sirketi
BKK Bakanlar Kurulu Karari
BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
COoVID-19 Yeni Koronaviriis Hastalig1
CED Cevresel Etki Degerlendirmesi
Prof. Dr. Profesor Doktor
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi
EKGYO Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i AS
GIB Gelir Idaresi Bagkanlig
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. ve konsolide bagh
Grup ortakliklariin dahil oldugu sirketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
HALK GYO AS Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Uluslararas1 Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
IGDAS Istanbul Gaz Dagitim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
I.I.B.F. iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
IUFM Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
KEP Kayith Elektronik Posta Adresi
KOBI Kiiciik ve Orta Biiyiikliikteki Isletmeler
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
KYBF Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
LTD. STI Limited Sirketi
MBA Master of Business Administration
Md. Madde
MiIA Merkezi Is Alam
MKK Merkezi Kayit Kurulusu AS
MKS Merkezi Kaydi Sistem .
Obakdy Gayrimenkul Geligtirme Insaat Yatirim Taahhiit
Obakoy Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
0.D.T.U. Orta Dogu Teknik Universitesi
PAB Parlamentolar Arasi Birlik
QNB Qatar National Bank
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REIDIN

Real Estate Investment & Development Information Network

SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

SPKn Sermaye Piyasast Kanunu

TAAH. Taahhiit

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 AS
TAKS Taban Alan Kat Sayisi

T.AS Tiirk Anonim Sirketi

TBMM Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi

T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast
TEIAS Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi
TEK Tiirkiye Elektrik Kurumu

Tic. Ticaret

TL Tiirk Liras1

TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK Tiirkiye istatistik Kurumu

T.Vakiflar Bankas1 T.A.O., Vakifbank

Tiirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk Anonim Ortaklig

UMS 24

Uluslararas1 Muhasebe Standartlari

URF Kurumsal Yonetim Uyum Raporu
15 Ocak 1954 tarih ve 8608 sayil1 Resmi Gazete'de
VakifBank Kanunu yaymlanmis 6219 sayili Tiirkiye Vakiflar Bankasi Tiirk
Anonim Ortakligi Kanunu
Vakif Yatirim Vakif Yatirim Menkul Degerler Anonim Sirketi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi,
Sirket, Vakif GYO, VKGYO

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Vb.

Ve benzeri

Y.K. Yo6netim Kurulu
YMM Raporu Yeminli Mali Miisavir Raporu
Genel Mudir Yrd. Genel Mudiir Yardimcisi




I. BORSA GORUSU:
Yoktur.
II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.

1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Ihraca
Sorumlu Oldugu Kisim:
Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: AS
Mikail HIDIR ~ Onur INCEHASAN IZAHNAMENIN TAMAMI
Yo6netim Kurulu Genel Miidiir
Baskani
17.05.2021 17.05.2021

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Vakif Yatirnm Menkul Degerler AS

Sorumlu Oldugu Kisim:

Selahattin AYDIN Mehtap ILBI IZAHNAMENIN TAMAMI
Miidiir Miidiir Yardimcisi
17.05.2021 17.05.2021

Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz
tilm bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.
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Ilgili Denetim, Derecelendirme ve Degerleme
Raporlarim1 Hazirlayan Kurulusun Ticaret
Unvam ve Yetkilisinin

Ady, Soyadi, Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

PwC Bagimsiz Denetim ve

Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik AS

Salim Alyanak, SMMM
Sorumlu Ortak Bas Denetci

31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 Donemlerine Ait
Bagimsiz Denetim Raporlar

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk AS

Yilmaz ALUC

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

2018, 2019, 2020 Donemi Gayrimenkul Degerleme
Raporlan

A Gayrimenkul Degerleme AS

Riza METIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2018 Donemi Gayrimenkul Degerleme Raporlari

Galata Tasinmaz Degerleme ve Danismanlhk
Hizmetleri AS

Volkan YEDIKARDASLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

2019, 2020 Donemi Gayrimenkul Degerleme Raporlari

ARGE Gayrimenkul Degerleme ve
Damismanhk AS

Yilmaz KURKCU

Sorumlu Degerleme Uzmam

2021 Donemi Gayrimenkul Degerleme Raporlarn




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR
Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.l | Giris ve uyarilar e Bu o0zet izahnameye giris olarak
okunmahdir.

e Sermaye piyasas1 araclarima iliskin
yatirim kararlari izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

o lizahnamede yer alan bilgilere iliskin
iddialarin mahkemeye tasinmasi
durumunda, davact yatirnmci, halka
arzin  gerceklestigi  iilkenin  yasal
diizenlemeleri cercevesinde, izahnamenin
cevirisine iliskin maliyetlere yasal
siirecler baslatilmadan once katlanmak
zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak
iizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ozetin izahnamenin diger kisimlar:
ile birlikte okundugu takdirde yaniltici,
hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatirnmcilarin yatiriom kararini vermesine
yardimcr  olacak  onmemli  bilgileri
saglamamasi durumunda gidilir.

A.2 | Izahnamenin sonraki e Izahname daha sonra kullanilmayacaktir.
kullanimina iliskin bilgi
B—IHRACCI
B.1 |Ihrageimin ticaret | Ticaret Unvani: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
unvani ve isletme | Anonim Sirketi
adi Isletme Adi: Vakif GYO
B.2 | ihracamin  hukuki | Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi oldugu | Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar1
mevzuat, Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
kuruldugu iilke ve | Adres: Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvart Nutuk Sokak
adresi No: 4 Umraniye/ISTANBUL
KEP (Kayitl Elektronik Posta Adresi):
vakifgayrimenkul@hs01.kep.tr
Internet Adresi: www.vakifgyo.com.tr
Telefon: +90 (216) 265 40 50
Faks: +90 (216) 265 40 55
B.3 | Ana iiriin/hizmet | Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
kategorilerini de | Ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
icerecek sekilde | esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
ihraccinmin  mevcut | sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine,

7



mailto:vakifgayrimenkul@hs01.kep.tr
http://www.vakifgyo.com.tr/

faaliyetlerinin
faaliyetlerine
eden onemli
faktorlerin tanim
ile faaliyet
gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

ve
etki

gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek {izere
adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasast Kurulu
diizenlemelerinde izin  verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in
faaliyet esaslari, yapamayacagi isler, yatirim faaliyetleri,
yatirrm  yasaklari, yonetim  sinirlamalari,  portfoy
sinirlamalar1 ve portfoy ¢esitlendirmesi ile mutlak haklarin
tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket portfoyiinde ver alan gayrimenkuller/gayrimenkul
projeleri:

» [stanbul Uluslararasi Finans Merkezi, Karma Projesi
(Ofis ve Ticari Uniteler)

= Maltepe Konut Projesi

» [zmir Konak Karma Projesi (Konut, Ticaret ve Ofis
Alanlar)

» [stanbul, Fatih Ilcesi, Is Merkezi

= [stanbul, Sancaktepe Ilgesi, Bizimtepe Aydos Projesi
Ticari Alanlar

» Ankara, Cankaya Ilcesi, Isyeri

» Kiitahya, Merkez, Alipasa Mahallesi, is Merkezi

» [zmir, Aliaga Ilcesi, Is Merkezi

» Ankara, Etimesgut Ilcesi, 2.111 / 19.023 hisseli arsa ve
arsalar

» [zmir, Konak flcesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada 1
Parsel arsa

» [zmir, Konak flcesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 1
Parselde kayitl arsa

» [zmir, Konak flcesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 1
Parselde kayitl arsa

= [stanbul, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 6770
Ada 2 Parselde arsa

* Transform Fikirtepe Projesi, 30 adet Bagimsiz Bolim

= Nidapark Kii¢iikyali Projesi, B10 ve B11 bloklar1 ofis
kulelerinde yer alan Bagimsiz Boliimler

= Cubes Ankara Karma Projesi (Konut, Ticaret ve Ofis
Alanlar1)

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO
sektoriinde faaliyet gostermekte olup mevzuat ¢ergevesinde
faaliyetlerini siirdlirmektedir. Tiirkiye’de ingaat sektord,
ekonomik aktivitenin en 6nemli itici gii¢lerinden biridir.
Nitekim gectigimiz 20 yilda (2000-2020), Tirkiye’de
insaat sektorii ekonominin iizerinde biiylime performansi
sergilemistir. TUIK verilerine gore, son 20 yillik dénemde
iretim yontemiyle GSYH’de yillik ortalama %4,6 biiylime
yasanirken, insaat sektorii ise yillik ortalama %6,1 ile
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ekonominin iizerinde biiylimiistiir. S6z konusu donemde
insaat sektoriiniin toplam GSYH igerisindeki pay1 ortalama
%6,2 seviyesinde gerceklesmistir. 2020 yilinda ise, liretim
yontemiyle GSYH yillik bazda %]1,8 biiyiirken, insaat
sektorii %3,5 azalmustir.

GYODER tarafindan yayimlanan Tiirkiye Gayrimenkul
Sektorii 2020 yili 4. geyrek raporuna gore, 2020 yilinda
konut satislar1 bir dnceki yila gore %11,2 artarak 1 milyon
499 bin 316 olmustur. Satiglarda artis1 tetikleyen en 6nemli
unsurlar ise; salgin nedeniyle yasanan kapanma siirecinin
yaz aylar1 boyunca hafiflemesi ve ertelenen talebin etkili
oldugu goriilmektedir.

Borsa Istanbul (BiST)’da mevcut durumda 34 adet GYO
islem gormekte olup, bu sirketlerin 12.05.2021 tarihi
itibartyla toplam piyasa degeri 59,8 milyar TL dir.

B.4a

Ihracqiy ve faaliyet
gosterdigi sektorii
etkileyen 6nemli en
son egilimler
hakkinda bilgi

2021 yimin ikinci ¢eyreginde, REIDIN Tirkiye
Gayrimenkul Sektorii Giiven Endeksi bir dnceki ceyrege
gore %17 artigla 90,3 puan diizeyinde gergeklesirken, Fiyat
Beklenti Endeksi bir dnceki ¢eyrege gore %1 artigla 120,4
puana  yiikselerek  garimenkul fiyatlarinda  artis
beklentisinin canlandigini gdstermektedir.

COVID-19 nedeniyle kiiresel olarak salgin siirecinin
etkileri, satistan, insa sistemine, mekanlarin yapisindan,
kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel
egilimlere kadar pek ¢ok unsuru kokli bir sekilde
degistirmistir. Sektor, lilkemizde yasadigi deneyimler ve
bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti biiyiik o6l¢iide
saglayarak sartlarin gerektigi Olclide davranmaktadir.
Ancak bu siirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik
etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem
kazandig1 anlasilmis, bu konulardaki yapilanma eksikligi
giderilmeye calisilmistir.

B.5

Ihraccmmm  dahil
oldugu grup ve
grup icindeki yeri

Sirket, Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O ’nun bir istiraki
olarak, Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O finans grubunda
yer almakta olup Grubun gayrimenkul/gayrimenkul projesi
gelistirme alanindaki baglica sirketi konumundadir.

B.6

Sermayedeki veya
toplam oy hakk
icindeki paylan
dogrudan veya
dolayl olarak %S5
ve fazlas1  olan
kisilerin

isimleri/unvanlari

Sirket’in  13.05.2021 tarihi
sahipligi asagidaki gibidir.

itibariyla dogrudan pay

Ortagin Adi-Soyady/Ticaret | Sermayedeki Sermayedeki Oy Hakk

Unvam Pay1 (TL) Pay1 (%) Orani (%)
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ile her birinin pay

sahipligi hakkinda
bilgi
Ihraccmmmm  hakim

ortaklarimin farkh
oy haklarmma sahip

olup  olmadiklar
hakkinda bilgi
Varsa dogrudan

veya dolayh olarak
ihragcinin  yonetim
hakimiyetine sahip
olanlarm  ya da
ihraggiyn kontrol
edenlerin
isimleri/unvanlari
ile bu Kkontroliin
kaynagi hakkinda
bilgi

T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. 228.574.548,47 45,71 55,81
T.C. Cevre ve Sehircilik

Bakanligi, Toplu  Konut 36.563.104,00 7,31 11,84
Idaresi Bagkanlig1

Vakifbank Personeli Ozel

Sosyal Giivenlik Hizmetleri | 34.822.013,000 6,96 14,23
Vakfi

T. Vakiflar Bankast T.A.O.

Memur  ve  Hizmetlileri

Emekli ve Saghk Yardim 33.524.908,410 6.7 7,65
Sandif1 Vakfi

V_aklf Pazarlama Sanayi ve 7.779.594.98 1,56 353
Tic. AS

Tiirkiye Sigorta AS 4.352.752,00 0,87 1,78
Halka Arz - Edilen  Pay| ;54 383079 14 30,89 5,17
Senetleri

TOPLAM 500.000.000,00 100 100

Sirket’in ana ortagi Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O olup,
Sirket sermayesinde paya sahip tilizel kisilerden herhangi
biri tek basma Sirket’in yOnetim hakimiyetine sahip
degildir.

Imtiyazlari
tiirii
(Kimin sahip
oldugu)

Bir Payin
Nominal
Degeri (TL)

Sermayeye
Oram
(%)

Toplam

Grubu (™)

Imtiyazli 0,01 177.592.153,18 35,52

Grubu

322.407.846,82
500.000.000,00

64,48
100,0

Tmtiyazsm 0,01
TOPLAM

Grubu

Sirket esas sozlesmesine gore Yonetim Kurulu iiyelerinin
se¢iminde A Grubu paylarin her biri 15 (Onbes) oy
hakkina; B Grubu paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina
sahiptir.

Sirket’in 13.05.2021 tarihi itibariyla dolayli pay sahipligi
asagidaki gibidir.

Sermayedeki Pay1 | Sermayedeki

Ortagin Adi-Soyady/Ticaret Unvam

(TL)

Pay1 (%)

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 (A ve
B Grubu toplami)

85.601.168,40

17,12

Tiirkiye Varlik Fonu (D grubu)

82.263.979,99

16,45

Vakifbank Memur ve Hizmetlileri
Emekli ve Saglik Yardim Sandig1 Vakfi
(C Grubu)

24.434.619,23

4,89

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig:

36.563.104,00

731

B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile

Sirket’in konsolide olmayan finansal tablolar1 ve bunlara
iliskin bagimsiz denetim raporlar1 www.vakifgyo.com.tr ve
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http://www.vakifgyo.com.tr/

ihraccimin finansal

durumunda ve
faaliyet
sonuclarinda
meydana gelen

onemli degisiklikler

www.kap.org.tr internet sitelerinde yer almaktadir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2019 ve 31.12.2018 yillarina
ait secilmis finansal bilgileri asagida yer almaktadir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz

Segilmis Bilango Kalemleri (TL) Degit;;"i‘;e” Degigﬁige” Degig;‘ge”

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Dénen Varhklar 1.204.036.114 92.601.695 | 230.761.688
Nakit ve nakit benzerleri 820.021.801 784.110 | 143.109.148
Ticari Alacaklar 8.311.723 35.344.446 16.146.473
Stoklar 321.093.621 52.506.619 68.500.588
Diger (*) 54.608.969 3.966.520 3.005.479
Duran Varhklar 1.724.945.302 | 1.688.865.654 | 1.470.419.108
Ticari Alacaklar 2.750.913 | 112.423.935( 107.610.319
Maddi Duran Varliklar 537.191 500.220 904.951
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14.794.751 14.698.460 14.708.000
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 867.782.413 | 1.018.634.794 | 816.185.179
Stoklar 532.926.026 | 208.394.562 | 182.243.502
Diger (**) 306.154.008 | 334.213.683 | 348.767.157
Aktif Toplam 2.928.981.416 | 1.781.467.349 | 1.701.180.796
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.025.308.718 | 247.021.507 | 245.568.511
Kisa Vadeli Borglanmalar 105.675.256 184.486.527 | 205.272.737
Ticari Borglar 188.879.050 58.500.840 29.716.097
Diger (***) 730.754.412 4.034.140 10.579.677
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 459.197.454 | 470.785.227 | 488.159.442
Uzun Vadeli Borglanmalar 289.165.205 | 151.006.817 | 170.692.093
Diger (****) 170.032.249 | 319.778.410 | 317.467.349
Ozkaynaklar 1.444.475.244 | 1.063.660.615 | 967.452.843
Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 1.444.475.244 | 1.063.660.615 | 967.452.843

Azinlik Paylan - - -

(*) Donen Varliklar kaleminin i¢inde yer alan Diger kalemi; Diger Alacaklar,
Pesin Odenmis Giderler, Cari dénem vergisiyle ilgili varliklar ve Diger dSnem
varliklar kalemlerinin toplamlarindan olusmaktadir.

(**) Duran Varliklar kaleminin iginde yer alan Diger kalemi; Diger Alacaklar,
Pesin 6denmis Giderler ve Diger duran varlik kalemlerinin toplamlarindan
olugmaktadir.

(***) Kisa Vadeli Yikiimliilikler icerisinde yer alan Diger kalemi; Diger
Borglar, Ertelenmis Gelirler, Kisa vadeli karsiliklar, Diger kisa vadeli
yiikiimliilikler toplamlarindan olugmaktadir.

(****) Uzun Vadeli Yikiimliliikler i¢erisinde yer alan Diger kalemi; Ticari
Borglar, Diger Borglar, Ertelenmis Gelirler, Uzun Vadeli Kargiliklar
toplamlarindan olusmaktadir.
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Secilmis Gelir Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
srmis . Denetimden Denetimden Denetimden

Tablosu Kalemleri . . R

(TL) Gecmis Gecmis Gecmis

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Hasilat 77.714.452 21.930.864 190.902.077

Briit Kar 24.181.856 7.552.136 26.586.117

Esas Faaliyet Kar1 88.466.295 96.185.599 23.107.955

Stirdiiriilen

faaliyetler vergi 118.592.111 96.152.268 27.178.117

oncesi Donem Net

Kar

Pay Basina 0,3016 0,4225 0,1208

Kazang

Sirket’in toplam varliklart 2018 yilinda 1,7 milyar TL,
2019 yilinda 1,78 milyar TL ve 2020 yilinda 2,93 milyar
TL olarak gergeklesmistir. Toplam kisa ve uzun vadeli
yabanci kaynaklar1 2018 yilinda 733,7 milyon TL, 2019
yilinda 717,8 milyon TL ve 2020 yilinda 1,48 milyar TL
diizeyinde olusmustur.

Sirket’in 6zkaynaklar toplami 2018 yilinda 967,5 milyon
TL, 2019 yilinda 1,06 milyar TL ve 2020 yilinda 1,44
milyar TL dir. Yillar itibariyla Sirket’in ¢ikarilmis sermaye
kaleminde artig gerceklesmistir. Sirket 2018 yilinda 7,5
milyon TL ve 2019 yilinda 5 milyon TL bedelsiz ve 2020
yilinda 230 milyon TL bedelli sermaye artirimi yapmustir.

Sirket kamuya aciklanan finansal tablolarmma goére 2018
yilinda 27,2 milyon TL, 2019 yilinda 96,2 milyon TL ve
2020 yilinda 118,6 milyon TL dénem net kar1 elde etmistir.

B.8 | Secilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler
B.9 | Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri
B.10 | izahnamede  yer | Yoktur.
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi
B.11 | Thraccimin isletme | Sirket’in 31.12.2020 itibariyla aktif toplanmi 2.928.981.416
sermayesinin TL olup, bunun 1.204.036.114 TL’si donen varliklardan
mevcut olugmaktadir. Donen varliklar igerisinde yer alan nakit ve
yiikiimliiliiklerini nakit benzerlerinin toplami 820.021.801 TL olup, kisa
karsilayamamasi vadeli ticari alacaklar ile stoklarin toplami ise 329.405.344

TL’dir. Sirket’in  31.12.2020 itibariyla kisa vadeli
yiikiimliiliiklerinin toplam1 1.025.308.718 TL olup, bunun
105.675.256 TL’si kisa vadeli finansal borclardan ve
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188.879.050 TL’si kisa vadeli ticari borglardan
olusmaktadir.  Sirket, so6z konusu kisa  vadeli
yikiimliiliiklerin ~ yerine getirilmesine yonelik olarak
herhangi bir aksama ongérmemektedir.

31.12.2020 itibariyla Sirket’in net isletme sermayesi
178.727.396 TL olup, net isletme sermayesinde risk teskil

edecek bir durum s6z konusu degildir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

C.l

Ihra¢  edilecek  ve/veya
borsada islem  gorecek
sermaye piyasasl aracinin
menkul kiymet tanimlama
numarasi (ISIN) dahil tiir
ve gruplarina iliskin bilgi

Sirket’in 1.000.000.000 TL kayith sermaye tavani
icerisinde, 500.000.000 TL olan g¢ikarilmis
sermayesi %100 oraninda artirilarak tamami nakit
karsiligi  olmak iizere 1.000.000.000 TL’ye
cikarilacaktir.

Thrag¢ olunacak paylara iliskin bilgiler:

Grup Bilgisi Tutar (TL) Nama / ISIN Numarasi

Hamiline

A Grubu 177.592.153,18 Nama TREVGYO000011

B Grubu 322.407.846,82 Hamiline TRAVKGY091Q3

Toplam 500.000.000,00

Sirket esas sOzlesmesine gore Yonetim Kurulu
tiyelerinin se¢iminde A Grubu paylarin her biri 15
(Onbes) oy hakkina; B Grubu paylarin her biri 1
(Bir) oy hakkina sahiptir. Sermaye artirimlarinda;
A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu
paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar
cikarilacaktir.

Bu sermaye artirnminda yeni pay alma haklar
sinirlandirilmamis olup, mevcut ortaklarin %100
oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra
kalan paylar Borsa’da satilacaktir.

C.2

Sermaye piyasas1 aracinin
ihrac edilecegi para birimi

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden ihrag edilecektir.

C3

Ihrac edilmis ve bedelleri
tamamen oOdenmis pay
sayisi ile varsa bedeli tam
o6denmemis pay sayisi

Her bir paymm nominal
degeri

Sirket’in mevcut ¢ikarilmig sermayesi tamami
6denmis 500.000.000 TL olup, her biri 1Kr (Bir
Kurus) itibari degerde 50.000.000.000 adet paya
ayrilmistir.

Sirket’in paylar1 A ve B gruplarma ayrilmis olup,
A grubu nama 17.759.215.318 adet pay karsilig
177.592.153,18 TL’den ve B grubu hamiline
32.240.784.682 adet pay karsiligi 322.407.846,82
TL’den olusmaktadir.
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Her bir paym nominal degeri 1 Kurustur. Borsada
islem birimi 1 TL/1 pay olup, Sirket igin 1 pay
100 adet paya denk gelmektedir.

CA4

Sermaye piyasas1 aracinin
sagladig1 haklar hakkinda
bilgi

e Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn
madde 19, Kar Pay1 Tebligi 11-19.1)

¢ Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith
Sermaye Sistemindeki Ortakliklar i¢in SPKn
madde 18, Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi II-
18.1)

e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462,
SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)

e Tasfiyeden Pay Alma Hakk1 (TTK madde 507)

e Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK
madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmast ve Cagri
Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)

e Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki
(TTK madde 407, 409, 417)

¢ Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn
madde 30)

eitfa Geri Satma Hakki (Izahname ve Ihrag
Belgesi Tebligi 11.5.1)

e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24,
Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi 11-23.1)

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn
madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma
Haklari Tebligi 11-27.1)

eBilgi Alma ve Inceleme
madde.14, TTK. madde. 437):

eiptal Davast A¢ma Hakki (TTK madde 445,
446, 451 Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar igin SPKn madde 18/6, 20/2)

e Azinlik Haklar (TTK. madde 411, 412, 420,
439, 531, 539)

eOzel Denetim Isteme Hakki (TTK madde
438,439)

Hakki (SPKn.

C.5

Sermaye piyasasi aracinin
devir ve tedaviiliinii
kisitlayici hususlar
hakkinda bilgi

Sermaye piyasasi aracinin devir ve tedaviiliinii
kisitlayict hususlar bulunmamaktadir. Sirket Esas
Sozlesmesinin 7. Maddesine gdére nama yazili
paylarin (A grubu) devri kisitlanamaz. Ayrica
Borsada islem goéren B grubu paylarin devri ile
ilgili herhangi bir kisit bulunmamaktadir.

C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarinin
borsada islem gormesi i¢in
basvuru yapilip yapilmadigi
veya yapilip yapilmayacagi

Paylar1 BIST de islem goren ortakliklarin bedelli
ve/veya bedelsiz sermaye artirnmlari nedeniyle
ihra¢ edecekleri paylar, sermaye artirrmi sonucu
olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil
edildiginin BIST e bildirilmesini takiben baska bir
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hususu ile islem goriilecek
pazara iliskin bilgi

islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin
Borsa kotuna alinir (BIST Kotasyon Yonergesi
madde 41).

Sirket’in B Grubu paylar1 VKGYO koduyla BIST
Ana Pazar — Grup 1’de islem gormektedir. Bu
sermaye artirimi sebebiyle ihra¢ ve halka arz
edilecek B Grubu paylar BIST Ana Pazar — Grup
1’de islem gorecektir.

C.7

Kar dagitim  politikasi
hakkinda bilgi

Kar Dagitim Politikas1 uyarinca;

Sirket esas sozlesmesi ile birlikte, Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasast Mevzuati, Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri, vergi yasalar1 ve
diger yasal mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak
kar dagitim kararlarimi belirleyen Sirket’in "Kar
Dagitim Politikas1" asagidaki sekilde
belirlenmistir:

1) Yonetim Kurulu kar dagitim kararinda; SPK
mevzuati, piyasa kosullarin1 ve Sirket amaglarini
dikkate alarak Genel Kurul'a 6nerilerde bulunur.
Buna gore kar dagitiminda Sirket’in biiylimesi i¢in
yapilmas1 gereken yatirimlar ile bu yatirimlarin
finansman1 arasindaki dengenin korunmasina
dikkat edilerek Sirket’in Ozsermaye orani,
stirdiiriilebilir bliylime hizi, piyasa degeri, nakit
akimlar1 ve karlililk durumu dikkate alinmak
suretiyle en az %10 oraninda bedelsiz hisse senedi
ve/veya nakit olarak dagitilmasinin Genel Kurul'a
teklif edilmesi esastir.

2) Dagitim karari, Genel Kurul Toplantisi'nda
onaylanmasi halinde yiirlirlige girer ve alinan
kararlar ayn1 giin Kamuyu Aydinlatma Platformu
araciligiyla kamuya bildirilir.

3) Sirket tarafindan ¢ikarilacak hisse senetlerinin
hisse basma diisen kar pay1 tiim pay sahiplerine
esit olarak dagitilir. Sirket yiiriirlikteki mevzuat
hiikiimlerine uygun olarak kar payr avansi
dagitmay1 degerlendirebilir.

4) Kar dagitimi yapilmadigi takdirde neden
dagitilmadigi ve dagitilamayan karin nerede
kullanildigin1 Yonetim Kurulu pay sahiplerinin
bilgisine sunar.

5) Kar dagitimlarinda Sirket esas sozlesmesine,
Sermaye Piyasasi Kanunu'na, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun teblig hiikiimlerine ve Tirk Ticaret
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Kanunu'na uyulur.

D—RISKLER

D.1

Thracciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket’in faaliyetlerine iliskin o6nemli riskler;
kredi, likidite, kars1 taraf, piyasa, doviz kuru ve
faiz oranina iliskin risklerdir. Sirket’in i¢inde yer
aldigi  sektore iliskin  Onemli riskler ise;
makroekonomik riskler, doviz kuru riski,
finansmana iliskin riskler, jeopolitik riskler,
hammadde riski, vergi avantajinin kaldirilmasi
riski,  gayrimenkul degerleme sisteminden
kaynaklanan  riskler ile imar ve ilgili
mevzuatlardan kaynaklanan risklerdir.

D.3

Sermaye piyasas1 aracia
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sermaye piyasasi aracina yonelik riskler, kar pay1
gelirine iligkin riskler ve sermaye kazancina
iliskin risklerden olusmaktadir.

a)Kar pay geliri riski: Sirketler tarafindan nakit
olarak veya bedelsiz pay seklinde kar
dagitilabilmektedir. Zarar durumunda, kar pay1
dagitilmamast  riski  bulunmaktadir.  Ayrica
dagitilabilir donem kar1 olugsa dahi Sirket’in kar
pay1r dagitim politikas1 kapsaminda kar pay1
dagitim1 yapilmamasi yoniinde bir karar alinabilir.
Kar pay1 dagitimi1 Genel Kurul’un onayina tabidir.

b)Sermaye kazanc1 riski: Sirket paylarinin
fiyatindaki artistan kaynaklanan ve payin satisi ile
gerceklesen gelirlerdir. Paylarmn BIST’te olusan
piyasa fiyatindaki olas1 disiisler s6z konusu
paylarin elden ¢ikarilmasi durumunda elde etme
maliyeti piyasa degerinden yiiksek olan
yatirimcilarin zarar etmesine yol agabilir.

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler,
jeopolitik riskler, Tiirkiye’de ise ekonomik, politik
ve/veya sosyal riskler ve benzeri durumlarin
ortaya ¢ikmas1 halinde genel olarak pay piyasasi
(BIST) satis baskis1 altinda kalabilir. Boyle bir
durumda Sirket’in paylarinda daha fazla olumsuz
etki goriilebilir.

Ilave olarak Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta
olabilecek degisiklikler, sektor ve/veya Sirket’i
olumsuz yonde etkileyen gelismeler ile Sirket’in
yonetimsel ve finansal goriiniimiine bagli olarak
Sirket’in paylarinin fiyatinda diisiis yasanabilir.
Ayrica borglanma faizi ve doviz kuru hareketleri
Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal
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sonuglar1 lizerinde olumsuz etkiye neden olabilir.
Dolayisiyla yurt i¢i ve yurt disi, iilke genelini
etkileyen veya sektor/Sirket’e bagli cesitli risk
faktorleri nedeniyle Sirket’in pay fiyatinda olasi
diisiis goriilmesi sonucunda yatirimcilarin zarar
etmesi olasilik dahilindedir.

E—HALKA ARZ
E.1 | Halka arza iliskin | Ihraca iliskin toplam maliyetin 1.590.250 TL
ihraccinin/halka arz edenin | olacagi tahmin edilmektedir. Tamami nakit
elde edecegi net gelir ile | karsihgi ihra¢ ve halka arz edilecek 1,00 TL
katlanacag tahmini toplam | nominal degerli (Sirket i¢in 1 pay=100 adet pay)
maliyet ve talepte bulunan | paylarin toplami 500.000.000 TL olup, bu
yatirnmcilardan talep | durumda ihra¢ ve halka arz edilecek pay basina
edilecek tahmini maliyetler | disen maliyet 0,0032 TL’dir. Ortakligin ihrag ve
hakkinda bilgi halka arzdan elde edecegi net gelirin 498.409.750
TL olacagi tahmin edilmektedir. Asagida yer
verilen tahmini maliyetlerden, talepte bulunacak
yatirimcilardan talep edilecek maliyet kalemi
bulunmamaktadir.
Tahmini Maliyet TL
SPK Kurul Ucreti
(Paylarlrl;uihraz:rfielgeri iizerinden %0,2) 1.000.000
BIAS Kayt Ucreti (%0,03+BSMV) 157.500
MKK Thrager Hizmet Bedeli
(%0,00ST?icsctllirr:?tmGiJfZ L+ BSMV) 26250
Rekabet Koruma Fonu (%0,04) 200.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 115.500
flan, Tescil ve Diger 91.000
Toplam 1.590.250
E.2a | Halka arzin  gerekcesi, | 2021 yili  finansal planlama ¢aligmalari
halka arz  gelirlerinin | kapsaminda; basta Istanbul Uluslararasi Finans
kullammm yerleri ve elde | Merkezi olmak {izere Sirket portfoyiinde yer alan

edilecek tahmini net gelir
hakkinda bilgi

projelerin devam eden insaat faaliyetlerine
istinaden olusacak finansal ihtiyaglarin ve diger
yatirrm  projelerinin ve isletme sermayesi
thtiyacinin finansman1 ac¢isindan, Sirket’in nakit
ihtiyacinin  artacagi yapilan projeksiyonlarda
goriilmiistiir. Olusacak bu nakit ihtiyacinin bir
kisminin bedelli sermaye artirimi ile karsilanmasi,
O0zkaynaklarin ve sermayenin gii¢lendirilmesi
hedeflemektedir.

Yapilan incelemeler neticesinde;  Sirket’in
1.000.000.000 TL kayith sermaye tavani dahilinde
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kalmak kaydiyla, 500.000.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesini %100 bedelli artirarak 1.000.000.000
TL’ye cikarmasi ile birlikte, planlanan sermaye
artirimi1  neticesinde projelerinin finansmaninda
kaynak saglayacaktir.

Sermaye Piyasast1 Kurulu'na yapilacak basvuru
neticesinde alinacak onay sonrast planlanan
sermaye artirrmindan elde edilecek 500.000.000
TL fondan yaklagik 1.590.250 TL tutarindaki
masraflar ¢ikarildiktan sonra kalan 498.409.750
TL tutarindaki kaynak;

Sirket portfoyiinde yer alan ve insaat faaliyetleri
devam eden basta Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezindeki iki parsel iizerinde
gergeklestirilecek T. Vakiflar Bankasi T.A.O
Genel Miidiirlik Hizmet Binast ve Tesisleri
yatirimi olmak iizere Sirket’in diger projelerinde
kullanilmak suretiyle degerlendirilecektir. Fonun
yaklastk olarak %60°lik kisminin  [UFM’nin
finansmaninda, kalan kisminin ise mevcut ve yeni
olusacak projeler ile isletme sermayesinin
finansmaninda kullanimi1 planlanmaktadir.

E.3

Halka arza iliskin bilgiler
ve kosullar1

Sirket,  500.000.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesini  tamami nakden olmak iizere
1.000.000.000  TL’ye  ¢ikaracaktir.  Sirket
tarafindan ¢ikarilacak paylarin toplam nominal
degeri 500.000.000 TL dir.

Yapilacak sermaye artirnmimnda A grubu pay
sahiplerine A grubu, B grubu pay sahiplerine B
grubu pay verilecektir. Sermaye artiriminda ihrag
edilecek paylar 177.592.153,18 TL nominal
degerli A grubu nama yazili pay, 322.407.846,82
TL B grubu hamiline yazili paylardir.

Hissedarlarin ~ yeni pay alma  haklan
kisitlanmamugtir.  Sirket’in pay sahipleri, sahip
olduklart paylarin %100 oraninda yeni pay alma
haklarini kullanabileceklerdir.

Mevcut pay sahiplerine yeni pay alma hakk: 1 pay
(100 adet) payin nominal degeri olan 1,00 TL fiyat
tizerinden kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasina
izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 (on) giin
icinde baslanacaktir. Yeni pay alma hakki
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kullanim siiresi 15 (on bes) giin olup, bu siirenin
baslangic ve bitis tarihleri KAP’ta
(www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya
duyurulacaktir. Yeni pay alma kullanim siiresi,
bitis tarihinin resmi tatile rastlamasi halinde
izleyen isgiinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ortaklar
tarafindan pay bedelleri, sermaye artiriminda
kullanilmak iizere, T.Vakiflar Bankasi T.A.O.
Esentepe Kurumsal Subesi nezdinde Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklii AS adma acilan
TR260001500158007290500268 IBAN no’lu 6zel
banka hesabina yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra
kalan paylar 2 (iki) is giinii siire ile nominal
degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul AS
Birincil Piyasasinda olusacak fiyattan halka arz
edilecektir. Satisa sunulacak paylarin nominal
tutar1 ve halka arz tarihleri tasarruf sahiplerine
satts duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet
sitesinde (www.vakifgyo.com.tr), KAP'ta
(www.kap.org.tr) ve Vakif Yatirim’in
(www.vakifyatirim.com.tr) internet sitesinde ilan
edilecektir.

Bu sermaye artirnminda pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi
icinde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili
kuruluslardan birine bagvurmalar1 gerekir.

BiST’de islem yapmaya yetkili yatirim
kuruluslarinin listesi Borsa Istanbul AS internet
sitesinde yer almaktadir.

Borsa Istanbul AS’nin telefon numarast 0 (212)
298 21 00°dir.

Sirket’in ana ortagi T. Vakiflar Bankas1 T.A.O,
yeni pay alma haklar1 15 gilinliik riichan hakki
kullanim siiresi igerisinde tamamen kullanilmaz,
sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil Piyasada
satilmaz ise, s6z konusu satilamayan paylarin; her
haliikarda her bir pay i¢in 1 TL nominal degerden
asagl olmamak iizere halka arz fiyatinin
ortalamasindan, satis siliresinin bitis tarihinden
itibaren ii¢ i giinli icerisinde bedellerinin tam
olarak ve nakden 0&denerek satin alinacagini
28.04.2021 tarih ve 94602 sayili Yonetim Kurulu
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karart ile Sirket’e bildirmistir.

Ihra¢ edilecek paylar, kaydilestirme esaslari
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarn fiziki
teslimi yapilmayacaktir.

E.4 | Catisan menfaatler de dahil | Sirket paylarinin ihrag ve halka arzinda aracilik
olmak iizere halka arza | hizmeti veren kurulus Vakif Yatirnm olup, bu
iliskin ilgili kisilerin 6nemli | hizmeti karsiliginda aracilik komisyonu elde
menfaatleri edecektir.

E.5 | Sermaye piyasas1 aracim | Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
halka arz eden | Sirketi
kisinin/ihra¢¢inin
ismi/unvam
Kim tarafindan ve ne kadar | Yoktur.
siire ile taahhiit verildigi
hususlarimi icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarimin
artirlmamasina iliskin
verilen taahhiitler hakkinda
bilgi

E.6 | Halka arzdan kaynaklanan | Sirket ortaklarinin, sermaye artirrminda yeni pay
sulanma etkisinin miktar | alma haklarimin tamamini kullandiklar1 varsayimi
ve yiizdesi ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degerli pay

igin (Sirket i¢in 1 pay=100 adet pay) sulanma
etkisinin miktar1 0,94607 TL ve yiizdesi
Yeni pay alma hakki | %32,74772dir.
kullanimimin soz konusu
olmasi durumunda, mevcut | T. Vakiflar Bankasi T.A.O.’nun vermis oldugu
hissedarlarin halka arzdan | taahhiit ¢ergevesinde riichan haklarinin tamamini
pay almamalan | kullanacag1 ve diger ortaklarin kullanmayacagi
durumunda sulanma | varsayimi altinda 12.05.2021 tarihli Sirket’in
etkisinin miktar ve yiizdesi | kapanis fiyati baz alindiginda mevcut ortaklar i¢in
1 TL nominal degerli pay i¢in sulanma etkisinin
miktar1 0,74792 TL ve yiizdesi %25,88916 olup,
yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degerli pay
icin sulanma etkisinin (pozitif) miktar1 0,41103
TL ve ylizdesi %23,75870°dir.

E.7 | Talepte bulunan | Aract kurumlar yeni pay alma haklarinin
yatirnmcilardan talep | kullanilmasi, mevcut pay sahipleri tarafindan
edilecek tahmini maliyetler | kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklarinin
hakkinda bilgi riichan hakki pazarinda satilmasi, sonrasinda kalan

paylarin BIST birincil piyasada halka arz edilmesi
islemlerinde aracilik yapacaklari i¢in s6z konusu
islemleri yapan yatirimcilardan {icret komisyon ve
benzeri taleplerde bulunabilirler.
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Talepte bulunan yatirimcilar bagvurduklar aract
kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet
ticreti gibi icretlendirme politikalarma  tabi
olabileceklerdir.

Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan bedelli
sermaye artirnmi iglemleri neticesinde araci
kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci

kuruluglarin

uygulamalarina
yatirimcilardan da tahsil edilebilir.

bagli  olarak

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrac¢inin bagimsiz denetim
kuruluslarinin ticaret unvanlar1 ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslari ile birlikte):

Bagimsiz ..
Dénem Denetim Adres Sorumlu Ort.ak Uye Olunan Profesyonel
. Bas Denetgi Meslek Kuruluslar
Firmasi
P‘ggn]g;ﬁ]l mvz1z Akaretler, Siileyman
01.01.2020 - Serbest | So02 Cadtest BIK P22 | saim Alyanak, | oo
31.12.2020 Muhasebeci sy SMMM agimsiz Lenetim Lemneg
Mali I\lesav“hk Besiktas/ISTANBUL
Pvégﬂg;ﬁ}“?/zlz Akaretler, Siileyman
01.01.2019 - Serbest | 502 Gacdes B PO saim Avanak, | oo
31.12.2019 Muhasebeci s SMMM agimstz Lenetim Lernegt
Mali lvilgaV‘ﬂ‘k Besiktas/ISTANBUL
vagnlsgfnl mvz1z Akaretler, Siileyman
01.01.2018 - Serbest | o2 Cadtest B P22 - saim Avyanak, | oo
31.12.2018 Muhasebeci ’ 34357 ’ SMMM agimsiz Lene erneg
Mali “Q‘ga“rhk Besiktas/ISTANBUL

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarinin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirket’in konsolide olmayan finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlari

(www.vakifgyo.com.tr) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.
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Sirkete ait temel konsolide olmayan bilanco biyikliiklerine ve secilmis gelir tablosu

kalemlerine asagida ver verilmektedir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilango Kalemleri (TL) Denetimden Gecmis | Denetimden Ge¢mis | Denetimden Gecmis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Dénen Varliklar 1.204.036.114 92.601.695 230.761.688
Nakit ve nakit benzerleri 820.021.801 784.110 143.109.148
Ticari Alacaklar 8.311.723 35.344.446 16.146.473
Stoklar 321.093.621 52.506.619 68.500.588
Diger(*) 54.608.969 3.966.520 3.005.479
Duran Varliklar 1.724.945.302 1.688.865.654 1.470.419.108
Ticari Alacaklar 2.750.913 112.423.935 107.610.319
Maddi Duran Varliklar 537.191 500.220 904.951
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14.794.751 14.698.460 14.708.000
Yatirim Amagli Gayrimenkuller 867.782.413 1.018.634.794 816.185.179
Stoklar 532.926.026 208.394.562 182.243.502
Diger(**) 306.154.008 334.213.683 348.767.157
AKktif Toplamm 2.928.981.416 1.781.467.349 1.701.180.796
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.025.308.718 247.021.507 245.568.511
Finansal Borglar 105.675.256 184.486.527 205.272.737
Ticari Borglar 188.879.050 58.500.840 29.716.097
Diger(***) 730.754.412 4.034.140 10.579.677
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 459.197.454 470.785.227 488.159.442
Finansal Borglar 289.165.205 151.006.817 170.692.093
Diger(****) 170.032.249 319.778.410 317.467.349
Ozkaynaklar 1.444.475.244 1.063.660.615 967.452.843
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 1.444.475.244 1.063.660.615 967.452.843

Aznlik Paylari

(*) Dénen Varliklar kaleminin i¢inde yer alan Diger kalemi; Diger Alacaklar, Pesin Odenmis Giderler, Cari
donem vergisiyle ilgili varliklar ve Diger donem varliklar kalemlerinin toplamlarindan olugmaktadir.

(**) Duran Varliklar kaleminin i¢inde yer alan Diger kalemi; Diger Alacaklar, Pesin 6denmis Giderler ve Diger
duran varlik kalemlerinin toplamlarindan olugmaktadir.

(***) Kisa Vadeli Yikiimliiliikler igerisinde yer alan Diger kalemi; Diger Borglar, Ertelenmis Gelirler, Kisa
vadeli karsiliklar, Diger kisa vadeli ytikiimliiliikler toplamlarindan olusmaktadir.

(****) Uzun Vadeli Yiikiimliilikler igerisinde yer alan Diger kalemi; Ticari Borglar, Diger Borglar, Ertelenmis
Gelirler, Uzun Vadeli Karsiliklar toplamlarindan olusmaktadir.

Bagimsiz Denetimden | Bagimsiz Denetimden Bagimsiz
Secilmis Gelir Tablosu Kalemleri (TL) Gecmis Gecmis Denetimden Ge¢mis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 77.714.452 21.930.864 190.902.077
Briit Kar/Zarar 24.181.856 7.552.136 26.586.117
Esas Faaliyet Kary/Zarar 88.466.295 96.185.599 23.107.955
Donem Net Kari/Zarart 118.592.111 96.152.268 27.178.117
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Pay Basina Kazan¢/Kayip

0,3016

0,4225

0,1208

“Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baslikli dipnotta vyer verilen bilgiler; 11-14.1

sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamavya Iliskin Esaslar Tebligi”’nin 16. maddesi

uvarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde

28660 savyili Resmi Gazete’de yayimlanan 111.48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

Iliskin Esaslar Tebligi” ve bu Teblig’de vapilan degisiklikler kapsaminda portfoy

sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hikiimleri cercevesinde hazirlanmistir.

Finansal Tablo Ana Hesap

111-48.1 Teblig 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Kalemler

A | Para ve sermaye piyasast Md. 24/(b) 820.021.801 784.110 143.109.148
araglari
Gayrimenkuller, gayrimenkule

B | dayali projeler, gayrimenkule Md. 24/(a) 1.721.802.060 | 1.279.535.975 | 1.066.929.269
dayali haklar

C |Istirakler Md. 24/(b) - - -
Hl?klll. taraflardan alacaklar Md. 23/(f) ) ) )
(Ticari olmayan)
Diger varhklar 387.157.555 501.147.264 491.142.379

p |Toplam Varhklar (Aktif Md.3/(p) 2.928.981.416 | 1.781.467.349 | 1.701.180.796
Toplami)

E [Finansal borglar Md. 31 394.840.461 335.493.344 375.964.830

F | Diger finansal yiikiimliiliikler Md. 31 - - -

G | Finansal kiralama borglari Md. 31 - - -

H Iliskili taraflara borglar (Ticari Md. 23/(f) ) ) )
olmayan)

I Ozkaynaklar Md. 31 1.444.475.244 | 1.063.660.615 | 967.452.843
Diger kaynaklar 1.089.665.711 | 382.313.390 357.763.123

D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 2.928.981.416 | 1.781.467.349 | 1.701.180.796
Finansal Tablo Ana Hesap 111-48.1 Teblig 31122020 | 31122019 | 31122018
Kalemler
Para ve sermaye piyasasi

A1 |2raclanni 3 yillik altyapt Md. 24/(b) 819.600.846 : :
yatirim ve hizmetleri 6demeleri
icin tutulan kismi
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevduat /6zel cari-katilma

A2 hesabi ve TL cinsinden vadeli Md. 24/(b) 409.780 781.238 143.095.968
mevduat / katilma hesabi

A3 Yabanci sermaye piyasasi Md. 24/(d) i i i
araglari
Yabanci gayrimenkuller,

B1 | gayrimenkule dayali projeler, Md. 24/(d) - - -

gayrimenkule dayal1 haklar
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B2 | Atil tutulan arsa/araziler

Md. 24/(c)

220.926

205.926

205.926

C1

Yabanci istirakler

Md. 24/(d)

C2

Isletmeci sirkete istirak

Md. 28/1(a)

Gayrinakdi krediler

Md. 31

298.547.437

154.040.286

133.439.543

ipotek bedelleri

Uzerinde proje gelistirilecek
K | miilkiyeti ortakliga ait olmayan

Md. 22/(e)

Tek bir sirketteki para ve
L |sermaye piyasasi araglari
yatirimlarinin toplami

Md. 22/(1)

407.252

652.618

141.256.333

Portfoy
Smmirlamalari

Tigili Diizenleme

31.12.2020

31.12.2019

31.12.2018

Asgari/Azami
Oran

1 Uzerinde proje
gelistirilecek
miilkiyeti ortakliga
ait olmayan ipotekli
arsalarin ipotek
bedelleri

111-48.1 Teblig Md. 22/(c)

Azami %10

2
Gayrimenkuller,
gayrimenkule
dayal1 projeler,
gayrimenkule
dayali haklar

111-48.1 Teblig Md.
24/(a),(b)

%86,77

%71,82

%62,72

Asgari %51

3 Parave
sermaye piyasasi
araclari ile
istirakler

111-48.1 Teblig Md. 24/(b)

%0,01

%0,04

%8,41

Azami %49

4 Yabanci
gayrimenkuller,
gayrimenkule
dayali projeler,
gayrimenkule
dayal1 haklar,
istirakler, sermaye
piyasasi araclari

111-48.1 Teblig Md. 24/(d)

Azami %49

5 Atl tutulan
arsa/araziler

111-48.1 Teblig Md. 24/ (¢ )

%0,01

%0,01

%0,01

Azami %20

6 Isletmeci
sirkete istirak

111-48.1 Teblig Md. 28/1 (a)

Azami %10

7 Borglanma
sinir1

111-48.1 Teblig Md. 31

%48,00

%46,02

%52,65

Azami %500

8 Doviz
cinsinden
vadeli/vadesiz
mevduat/ozel cari-
katilma hesab1 ve
TL cinsinden vadeli
mevduat/katilma
hesabi

111-48.1 Teblig Md. 24/(b)

%0,01

%0,04

%8,41

Azami %10

9 Tek bir
sirketteki para ve
sermaye piyasasi

111-48.1 Teblig Md. 22/(1)

%0,01

%0,04

%8,30

Azami %10
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araglari
yatirimlarinin
toplami1

Yatirnmel, yatirnm kararim vermeden once ihrag¢¢cinin finansal durum ve faaliyet
sonuclarma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldig1 isbu izahnamenin 10 ve 22 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI

5.1. Thracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler: Sirket’in faaliyetlerine iliskin 6nemli riskler;
kredi, likidite, karsi1 taraf, piyasa, doviz kuru ve faiz oramina iliskin riskler olup, detayli
aciklamalara agagida yer verilmistir.

Sirket, portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda, gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araglarina yatirim yapmaktadir. Sirket, SPK’nin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin portfdy smirlamalarina uygun olarak faaliyetlerini
yiriitmektedir.

Kredi riski: Genel olarak Sirket’in taraf oldugu mal ve hizmet satimi1 veya mal ve hizmet
alimina iliskin s6zlesmelerde; s6zlesmenin karsi tarafinin, sozlesme gereklerine uymayarak,
yliklimliiliiglinii kismen veya tamamen zamaninda yerine getirememesinden dolay1 Sirket’in
karsilastig1r durumu ifade etmektedir.

Likidite riski: Sirket’in nakit akisindaki dengesizlik neticesinde, nakit ¢ikislarini tam ve
zamaninda karsilayacak diizeyde ve nitelikte nakit mevcuduna veya nakit girisine sahip
olmamasi nedeniyle maruz kalabilecegi zarar thtimalidir.

Kars taraf riski: Karsiliginda yeterli teminat bulunmadan bor¢ verilmesi, diger taahhiitlerde
bulunulmasi, varliklarin 6diing, emanet veya teminat olarak tevdi edilmesi gibi nedenlerle,
varliklarin geri alinmasinda ortaya cikan riskleri ifade eder. Sirket, Halk GYO AS ile
Sancaktepe projesi icin Adi Ortaklik kurmus, gayrimenkullerin satis islemi i¢in miisterilerin
finansman kolayliginin gergeklesmesi i¢in bankadan kredi kullandirma ydntemi uygulamigtir.
Burada risk olusturabilecek husus, piyasa faiz oraninda meydana gelebilecek olumsuz
gelismeler ile ileride miisterinin 6deme giiclinde meydana gelebilecek olumsuz durumlar
neticesinde Sirket karliliginda yaratabilecegi olumsuz gelismelerdir.

Piyasa riski: Faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin, Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal
araclarin degerini etkileme riskidir.

Doviz kuru riski: Yabanci para cinsinden islemler, kur riskinin olusmasina sebebiyet
vermektedir. Sirketin 31.12.2020 itibariyla yabanci para cinsinden varlik ve yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

Faiz oram riski: Sirket, faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve
yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1 faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

5.2. Thragccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler:

Sirket’in iginde yer aldigi sektore iliskin 6nemli riskler; makroekonomik riskler, déviz kuru
riski, finansmana iligkin riskler, jeopolitik riskler, hammadde riski, vergi avantajinin
kaldirilmasi riski, gayrimenkul degerleme sisteminden kaynaklanan riskler ile imar ve ilgili
mevzuatlardan kaynaklanan risklerdir. S6z konusu risklere iliskin detayli agiklamalara
asagida yer verilmistir.
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Makroekonomik riskler: Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin, biiyiime, enflasyon,
issizlik ve tiiketici giliveni basta olmak {izere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksektir. Ekonomik biiylimede yavaslama, kisi basi milli gelirde azalisa ve gayrimenkul
talebinde diisiise neden olarak, sektdriin biliylime performansi ilizerinde asagi yonli risk
olusturabilir.

Doviz kuru riski: Doviz kurundaki dalgalanmalar, gerek gayrimenkul talebi gerekse de
sektorde faaliyet gosteren sirket faaliyetleri agisindan risk yaratabilir. TL’nin yabanci para
birimlerine kars1 deger kaybetmesi, tiiketici talebinin gayrimenkul yerine daha likit varliklara
yonelimi tetikleyebilir. Ayrica, doviz kurlarinda yasanacak ani dalgalanmalar, yabanci para
cinsinden yliksek oranda kaldirag kullanan sektor sirketlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Finansmana iliskin riskler: Faiz oranlarinda yiikselisler ve bankalarin kredi verme
istahlarinda azalma gibi nedenlerle finansman kosullarinda yasanacak koétiilesme, gerek
gayrimenkule olan talebi diisiirme gerekse de projelerin tamamlanma siireglerini uzatmasi
acisindan risk yaratabilir.

Jeopolitik riskler: Ulkelerin korumaci politikalar1 ile artan ticaret savaslari, hem genel
ekonomi hem de gayrimenkul sektorii agisindan risk yaratabilir.

Hammadde riski: Cimento ve demir gibi insaat sektoriiniin nemli hammadde kalemlerinde
yasanacak maliyet artiglari, sektor faaliyetleri agisindan risk olusturabilir.

Vergi avantajinin kaldirilmasi riski: Tiirkiye’de GYO’lar kurumlar vergisinden muaf olup,
s0z konusu muafiyet sektoriin biiylime performansini destekleyen 6nemli unsulardan biridir.
Bu avantajin kaldirilmasi, sektor faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul degerleme sisteminden kaynaklanan riskler: Degerleme sirketleri tarafindan
gayrimenkullere yonelik yapilan degerlemelere iligkin risklerdir.

imar ve ilgili mevzuatlardan kaynaklanan riskler: Sektoriin tabii oldugu ilgili
mevzuatlarda yapilacak degisiklikler, proje gelistirme izin ve onay siire¢lerinde yasanacak
aksakliklar/gecikmeler, sektor faaliyetleri agisindan risk olusturabilir.

Diger riskler: Tiim diinyay1 etkisi altina alan COVID-19 gerek kiiresel ekonomi gerekse de
Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Genel ekonomi {izerinde beliren bu
belirsizlik nedeniyle Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektorii de risk altindadir.

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:
Sermaye Piyasast aracina yonelik riskler, kar payi gelirine iligkin riskler ve sermaye
kazancina iligkin risklerden olugmaktadir.

5.3.1. Kar pay gelirine iligkin riskler:

Kar payi; Sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Kar
payimin dagitilabilmesi i¢in 6nce sirket karinin olugmasi ve ge¢cmis yildan gelen zararin
olmamasi gerekir. Sirket yonetimi dagitilabilir kar oldugu donemlerde genel kurulun onay1 ile
bu karimi dagitabilir.

Halka acik sirketler karin1 nakden veya kar paymi sermayeye ilave seklinde bedelsiz pay
thra¢ ederek dagitabilir. Sirketin yeterli kar1 olmayabilir veya Yonetim Kurulu kar sirket
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bilinyesinde birakarak dagitmamaya karar verebilir.

5.3.2. Sermaye kazancina iliskin riskler

Sermaye kazanci, zaman i¢inde payin degerinde artis olmasi durumunda payin edinim
sirasinda 6denen bedelden daha yiiksek bir bedelle satilmasi durumunda elde edilen gelirdir.
Pay fiyatlari, paylar ihra¢ olduktan sonra ekonomideki ve/veya Sirket’in mali operasyonel ve
yonetimsel durumundaki gelismelere bagli olarak piyasada belirlenecektir. Sirket hisselerinin
degerinde, Sirket’in kontrolii disinda gelisebilecek olan kiiresel krizler, yurt i¢i ve yurt dist
siyasi gelismeler, sermaye piyasalart beklentileri ile finansal sonuglar arasindaki farkliliklar,
genel ekonomik durum, faiz ve kur hareketleri, Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta
olabilecek degisiklikler gibi pek cok faktore bagli olarak dalgalanmalar yasanabilir. Ayrica
Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda olusmasi1 veya sektorel risklerin
artmasi durumunda Sirket paylarinin fiyat1 diisebilir. Piyasada meydana gelen dalgalanmalar
veya Sirket’e ya da sektdre 6zgli sorunlara bagli olarak Sirket’in pay fiyatinda diisiis
goriilmesi sonucunda yatirimcilarin zarar gormesi olasilik dahilindedir.

5.4. Diger riskler:
Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de yiiriitmektedir. Tiirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir.

6. IHRACCI HAKKINDA BIiLGILER
6.1. Thracci hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme adi:

Ihragginin ticaret unvani Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi olup,
kullanilan isletme ad1 Vakif GYO’dur.

6.1.2. Thraceinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasr:

Merkez Adresi Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sokak No: 4
Umraniye/Istanbul

Ticaret Sicil .

Miidiirliigii Istanbul

Ticaret Sicil Numarasi 653731

6.1.3. Thraccimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS siiresiz olarak kurulmustur.
Tescil Tarihi: 12/01/1996

6.1.4. Thraceimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccimin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar1

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye

Merkez Adresi: Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sokak No: 4 Umraniye/Istanbul
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Internet Adresi: www.vakifgyo.com.tr

KEP (Kayitli Elektronik Posta) Adresi: vakifgayrimenkul@hs01.kep.tr
Telefon Numarasi: 0 (216) 265 40 50 — 0 (216) 527 64 97

Faks Numarast: 0 (216) 265 40 55

6.1.5. Depo sertifikasini ihrac eden hakkindaki bilgiler

Depo sertifikasi ihraci yoktur.
6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo doénemleri itibariyle ihraccinin
onemli yatirimlari ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Yatirimlar Tamamlan Tamamlanma Tamamlanma Finansman Sekli
ma Yih Oranina Gore Derecesi (%)
Maliyet (TL)
T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Devam 882.617.000 46,50 Uzun-Kisa Vadeli
Miidiirliik Hizmet Binasi ve Etmektedir Yabanci Kaynak-
Tesisleri Projesi Ozkaynak
Bizimtepe Aydos Konut 2019 222.829.933 100 Uzun-Kisa Vadeli
Projesi Yabanci Kaynak-
Ozkaynak
Maltepe Konut Devam 119.577.940 5 Uzun-Kisa Vadeli
. Etmektedir Yabanci Kaynak-
Projesi Ozkaynak
Transform Fikirtepe(1) Devam 32.155.414 72 Uzun-Kisa Vadeli
Etmektedir Yabanci Kaynak
Nidapark Kiigiikyali(2) Devam 228.221.000 43,89 Ozkaynak
Etmektedir
Gaziantep Iconova 2019 109.341.908 100 Uzun-Kisa Vadeli
Yabanci Kaynak
Izmir Konak Karma Devam 114.965.467 5 Ozkaynak
Projesi(3) Etmektedir
Cubes Ankara Karma Devam | ... s
Projesi(4) Etmektedir

(1)Transform Fikirtepe Projesi satis vaadi sozlesmesi ile alinmis olup, ilave maliyet gerceklesmeyecektir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/682615

(2)Nidapark Kiigiikyali Projesi satig vaadi sdzlesmesi ile alinmis olup, ilave maliyet gerceklesmeyecektir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/722483

(3)izmir Konak Karma Projesi arsa alim1 ve diger maliyetlerden olugmakta olup, Proje Hasilat Paylasimi Sézlesmesi ile ihale edilmistir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/649837

(4) Cubes Ankara Karma Projesi arsa alimi ve diger maliyetlerden olugsmakta olup, Proje ihalesi heniiz gergeklestirilmemistir.

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/845553

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/855213

T. Vakaflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirliik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D pafta, 3328 Ada, 5 ve
12 parsellerde yer alan taginmazlarin tizerinde gerceklestirilecek “T. Vakiflar Bankasi T.A.O
Genel Miidiirlik Hizmet Binasi1 ve Tesisleri Projesi” kapsaminda, Ana Yiiklenim Isleri’nin
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Rec Uluslararas: insaat Yatirrm San. ve Tic. ASAS’ye, 711.000.000 TL + KDV bedelle,
27.04.2016 tarihli ihale karar1 eki sozlesme sartlarinda yaptirilmasi hususunda 06.03.2017
tarih ve 16 sayili Yonetim Kurulu Karart ile karar verilmistir. Firmayla 09.03.2017 tarihinde
s0zlesme imzalanarak 13.03.2017 tarihinde yer teslimi yapilmstir.

IUFM Proje yiiriitiiciisii Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S (EKGYO)’nin
27.11.2019 tarihinde Sirket’e gondermis oldugu yazisinda, projenin tamamlanma tarihi olarak
31.12.2021’in hedeflendigi belirtilmistir.

Shell&Core (kat ofisleri natamam) yapim yontemine gore tamamlanacak ve T. Vakiflar
Bankas1 T.A.O.’ya teslim edilecek olan T. Vakiflar Bankast T.A.O. Genel Miidiirlik Hizmet
Binas1 ve Tesisleri Projesi isinin siliresi ve is bitim tarihi Sirket Yonetim Kurulu’nun
02.12.2019 tarih ve 51 sayili kararina istinaden revize edilmistir.

Yiiklenici REC Uluslararasi Ingaat Yatirim ve Ticaret A.S ile sdzlesmeye ek protokol
imzalanmis, isin siiresi protokoliin imzalandigir 09.12.2019 tarihinden itibaren 720 takvim
giinii uzatilmig ve igin bitim tarihi EKGYO’nun yazisinda da belirtilen hedef master plan
stiresi i¢inde kalacak sekilde 27.11.2021 olarak belirlenmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 15.11.2018 tarihli 2018/01 no’lu karariyla, Sirket portfoyiinde
bulunan “T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midiirliik Hizmet Binast ve Tesisleri
Projesi’’nin, Banka’nin Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 olarak kullanilmas1 planlanan 52 katl
blogunda yer alan toplam 22.900 m?'lik alanin, T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’ ya 13.100 TL/m?
birim fiyati: ile toplam 299.990.000 TL+KDV bedelle satisinin gerceklestirilmesine karar
verilmis olup, 23.11.2018 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O ile “Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi” imzalanmistir. S6z konusu satisa iliskin 299.990.000 TL+KDV tutarindaki
O0deme 27.11.2018 tarihinde pesin olarak tahsil edilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu’nun 26.10.2020 tarihli karariyla, Sirket portfoylinde bulunan ’T.
Vakiflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’’ nin, Banka
Genel Miidirlik Hizmet Binasi1 olarak kullanilmasi planlanan 52 katli blogunda yer alan
28.001,20 m*’lik alanin T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’ ya 15.250,- TL/m? satis birim fiyat: ile
toplam 427.018.300,-TL+KDV bedelle satisinin gergeklestirilmesine karar verilmis olup,
02.11.2020 tarihinde T. Vakiflar Bankas1 T.A.O ile “Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi”
imzalanmustir.

T. Vakiflar Bankasi Yonetim Kurulu’nun 22.10.2020 tarihli karar1 ve Genel Miidiirliik
makaminin 06.01.2021 tarihli onay1 ile Banka Genel Miidiirlik Hizmet Binasi olarak
kullanilmast planlanan 52 katli blogunda yer alan 4.785,68 m*lik alanin 72.981.700
TL+KDV’ye satin alinmasina iligkin Banka ve Sirket arasinda 06.01.2021 tarihinde
“Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmesi” imzalanmaistir.

Tasinmaz iizerine gergeklestirilmesi planlanan “T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidiirliik
Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi’’ne ait, tasarim uygulama ve ihale siireclerinin yiiriitiilmesi
icin “Proje Yonetim Hizmeti”ni verecek firmanin belirlenmesi amaciyla, “Proje Yonetim
Hizmeti Isi Thalesi” yapilmis olup, “Birim Fiyat Usulii Bedel” esasma gére 6.000.000 TL +
KDV’lik bedelle ENTEGRE Proje Yonetim Ve Danigmanlik Tic. AS firmasi ile 30/01/2017
tarih 2017/05 no’lu Yonetim Kurulu Karari ile s6zlesme imzalanmustir.

Yenilenen sozlesme siiresinin tamamlanmis olmas1 ve IUFM ana yiiklenici faaliyetlerinin
stiresinin 27.11.2021 tarihine kadar uzatilmis olmasi sebebiyle, 15.12.2020 tarih ve 2020/92
nolu Yonetim Kurulu Karari’na istinaden ek protokol diizenlenmis ve proje yonetim
hizmetlerinin siiresi uzatilmstir. Isin siire sonu 31.12.2021 tarihidir.

29



Tasarim hizmetlerinin gergeklestirilmesi i¢in 20/02/2013 tarih ve 2013/09 no’lu Yonetim
Kurulu Karar’yla Tabanlioglu Mimarlik Danismanlik LTD. STI ile 11.000.000 + KDV
bedelle imzalanan s6zlesme kapsamindaki tasarim siireci tamamlanmaistir.

Uygulama siirecinde mesleki kontrolliikk hizmetlerinin gergeklestirilmesi ig¢in, 18/05/2017
tarih ve 2017/30 no’lu Yonetim Kurulu Karari’yla Tabanlioglu Mimarlik Danigmanlik LTD.
STi ile 2.994.800 + KDV bedelle ek protokol imzalanmistir.

IUFM ana yiiklenici faaliyetlerinin siiresinin 27.11.2021 tarihine kadar uzatilmis olmasi
sebebiyle, 28.05.2020 tarih ve 2020/40 nolu Yonetim Kurulu Karari’na istinaden Ek protokol-
3 diizenlenmis ve mesleki kontrolliik hizmetlerinin siiresi 24 ay uzatilmistir. Isin siire sonu
01.05.2022 tarihidir.

2021 yili icerisinde tamamlanmasi planlanan projenin kaba yapi imalatlar1 tamamlanmustir.

Bizimtepe Aydos Konut Projesi

Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, G22A05C1C-2A-2D Pafta 8085/36
ada/parselde yer alan 2014 yilinda Halk GYO AS ile birlikte 50% - 50% sermaye yapisinda
kurulan adi ortaklik tarafindan 110.000.000 TL+KDYV bedelle satin alinan 95.221,84 m? arsa
tizerinde gelistirilen 227.936 m? insaat alanl projede, 2014 yili Aralik ayinda 3.681.000
TL+KDV bedel ile Proje Yonetim Hizmeti S6zlesmesi ve 2015 yil1 Ocak aymda 3.210.000
TL+KDV bedel ile Tasarim Hizmetleri Sozlesmesi imzalanmistir. 2015 yili EKim ayinda
259.000.000 TL+KDV bedel ile Ana Yiiklenici olarak Haldiz Insaat Otomotiv ve Tic. A.S
firmasiyla s6zlesme imzalanarak yer teslimi yapilmastir.

Proje Yonetim Hizmeti, Tasarim Hizmetleri, Ana Yiiklenici Hizmetleri ve isin ifas1 i¢in
projeye yapilan diger tiim harcamalar da (Harglar, Yap1 Denetim, Satis Pazarlama, Reklam
vb. giderler) dahil olmak tizere 19/07/2019 Tarih ve 77 nolu Ortaklar Kurulu Karar1 ve
25/07/2019 Tarih 2019/35 nolu Yonetim Kurulu Karar ile toplam proje biitcesi 384.866.360
TL+KDV olarak onaylanmistir.

Haziran 2018 donemi itibariyla tamamlanarak daire teslimlerinin basladigi projede konut
satiglar1 tamamlanmis olup, ortaklik miilkiyetinde bulunan ticari iinitelerden kira geliri elde
edilmektedir.

Maltepe Konut Projesi

29/04/2016 tarih 2016/28 nolu karar ile Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi,
15646 ada, 44 parsel de kayitli 15.268 m? yiizol¢timlii E:1,25 ve TAKS:0,20-0,40 konut imarl
arsa, Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinm Taahhiit Sanayi ve Ticaret AS ile
kurulan adi ortaklik tarafindan 66.971.250 TL + KDV bedel karsiligi, %50’si Vakif GYO,
%350’s1 Obakoy tarafindan 6denmek iizere satin alinmis olup 31/01/2018 tarih 2018/4 nolu
karar ile harcamalar ve hisse devri karsilifi toplam 56.831.614,85 TL’nin, Obakdy
Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirrm Taahhiit Sanayi ve Ticaret AS’ye 6denmesi suretiyle
Sirket’in adi ortakliktaki pay1 %99’a ¢ikarilmistir.

Tasinmaz iizerine gerceklestirilmesi planlanan Maltepe Konut Projesi’ne ait, tasarim
uygulama ve ihale siireglerinin yiiriitiilmesi i¢in “Proje Yonetim Hizmeti”ni verecek firmanin
belirlenmesi amaciyla, “Proje Yonetim Hizmeti Isi Thalesi” yapilmis olup, “Birim Fiyat Usulii
Bedel” esasmma gore 1.850.000 TL + KDV’lik bedelle PROPLAN Proje Yonetim Ve
Danigsmanlik Tic. AS firmasi ile 08/06/2016 tarih 2016/4 nolu Ortaklar Kurulu Karar ile
sO0zlesme imzalanmistir.
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Tasarim hizmetlerinin gergeklestirilmesi i¢in 14/10/2016 tarih 2016/7 nolu Ortaklar Kurulu
Karar1 ile Tabanlioglu Mimarlik Danismanlik LTD. STIi. ile imzalanan sézlesme
kapsamindaki tasarim hizmetleri siireci 2.500.000 TL + KDV bedel karsiliginda
tamamlanmustir.

Maltepe Konut Projesi kapsaminda “Hafriyat ve iksa Isleri’’nin ADASAN ENERIJI INS.
TAAH. PROJE SAN. VE TiC. LTD. STI.’ye 14.940.209,79 TL + KDV bedelle yaptiriimasi
hususunda, 02/05/2017 tarih 2017/01 nolu Ortaklar Kurulu Karari ile s6zlesme imzalanmustir.

Hafriyat ve iksa Isleri tamalanmis olup, Maltepe Konut Projesi Ana Yiiklenici ihalesi hazirlik
stireci devam etmektedir. Projenin ilerleme seviyesi %5 oranindadir.

Hafriyat ve iksa isleri tamamlanmis olmasina karsin, proje alani iizerinde heniiz uygulama
faaliyetleri gergeklestirilmemis olmasi gerekgesi ile, saha ¢evresi iksa kaziklarmin glivenligini
saglamak amaci ile 25.02.2021 tarihinde 1.199.981 TL + KDV bedelli “iksa Giinglendirme
Hizmetleri” sdzlesmesi imza altina alinmis olup bu kapsamda hizmet alim1 yiiriitiillmektedir.

Transform Fikirtepe

09/05/2018 tarih 2018/17 nolu karar ile Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi, Merdivenkdy
Mabhallesi’nde 3412 ada 3 parselde kayitli arsa iizerine insai faaliyetleri devam eden
Transform Fikirtepe Projesinin, C Blok 13, 14 ve 15. katlarinda bulunan Toplam 2.728,92 m?
Briit Alanli 30 adet bagimsiz boliim 24.000.000 TL + KDV karsiliginda satin alinmustir.
Projenin ilerleme seviyesi %72 oranindadir.

Nidapark Kiiciikyah

30/11/2018 tarih 2018/62 nolu karar ile Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Kiigiikyali Mahallesi'nde
16772 ada 1 parsel numarasi ile kayith ingai faaliyetleri devam eden Nidapark Kiiciikyali
Projesi B10 ve B11 bloklar1 ofis kulelerinde yer alan 20.439,61 m? briit satis alanli toplam
102 adet Bagimsiz Boliim 220.747.788 TL + KDV karsiliginda satin alinmigstir. 13/10/2020
tarthinde imzalanmis olan ek protokole gore briit satis alan1 20.427,73 m?, bagimsiz boliim
sayis1 106 adet olarak diizenlenmistir. Projenin ilerleme seviyesi %43,89 oranindadir.

Gaziantep Iconova Projesi

09/05/2018 tarih 2018/30 nolu karar ile Gaziantep ili, Sehitkamil Ilgesi, Giivenevler
Mabhallesi’nde 5155 ada, 2 parselde kayitli, 51.916,88 m? arsa iizerine konumlu Gaziantep
Iconova Projesine, hisse ortakligi karsiliginda Proje gelistirme kapsaminda gerekli olacak
finansman ihtiyacinin 110.000.000 TL bedele kadar olan kisminin ihtiyaca gore Sirket
tarafindan karsilanmasi adma, Miilkiyet Edinme Gayesi Olmaksizin Gayrimenkul Projesi
Gelistirme Ortak Girisim Sozlesmesi imzalanmistir. 577 adet konut, 41 adet ticari birim
olmak tizere 196.939,89 m? satilabilir alana sahip projenin gecici Kabulii yapilmis olup satist
gerceklesmis olan bagimsiz bolimlerin misteri teslimleri gergeklestirilmistir. Gaziantep
Iconova Projesinde, 25/10/2019 tarih 237 say1 ile Yapt Kullanma Izin Belgesi alinmistir.

27/08/2020 tarih 2020/28 nolu karar ile, s6zlesme kapsaminda tahsil edilecek olan alacaklarin
defaten tahsili yolu ile s6zlesmenin sonlandirilmasina karar verilmistir.

Izmir Konak Karma Projesi

Sirket portfoyiinde bulunan izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 1 parsel’de
bulunan arsa iizerine Sirket’in uygun gorece§i proje uyarinca, tiim giderleri Yiiklenici

tarafindan karsilanmak ve her tiirlii sorumluluk Yiiklenici’ye ait olmak iizere, “Izmir Konak
Karma Projesi” Arsa Satis Karsihign Gelir Paylasimi Isi’nin 617.000.000 TL + KDV Arsa
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Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri tizerinden %30 Arsa Satis1 Karsiligir Sirket Payr Gelir
Oran karsilig1 185.100.000 TL + KDV olmak iizere, Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1 Toplam
Geliri’ni ve Arsa Satis1 Karsiligr Satis Toplam Geliri’nin artmasi halinde, artan Arsa Satisi
Karsiligr Satis Toplam Geliri’ne uygulanmak {izere %30 Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1
Gelir Oram1  karsiigt  Artan Arsa Satist Karsiign  Sirket Payr  Toplam  Geliri
(ASKSPTG)+KDV’ni Sirket’e 6demeyi ve s6z konusu isi yapmay1 kabul ve taahhiit eden ilk
Insaat Taah.San. ve Tic. AS — Kaf Teknik Yapi Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig1 ile 28
Aralik 2017 tarih 2017/04 nolu karar ile s6zlesme imzalanmustir.

8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) sayili tasinmazda, yapi ruhsatnamesine bagvuru sonucu
Konak Belediyesi’nden alinan 13.07.2018 tarih ve 8842 sayili imar durum belgesinde, 8601
ada, 1 parsel no’lu tasinmazin kuzey komsulugundaki miilkiyeti Tiirkiye Elektrik Kurumuna
(TEK) ait olan 8669 ada, 2 parsel no’lu tasinmaz ile tevhid edilip 30 m? MIA lejantinda kalan
kismin Proje alanina dahil edilmesi, geriye kalan 70 m?’lik kisminin yola terk edilmesi
gerektigi belirtilerek zorunlu tevhid sart1 getirilmistir.

Ruhsat alim yiikiimliiliigiiniin gerekgesi olan tevhit islemine binaen 8669 ada 2 parselin Sirket
tarafindan satin alinmas1 yoniinde Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK) ile goriismelere baslanmis
olup 21.02.2019 tarih ve 76440 sayili TEIAS yazisi ile tasmnmazin Sirket’e devrine karar
verildigi belirtilmistir.

04.04.2019 tarihinde 8669 Ada 2 parsel sayili tasinmazin tapu islemleri tamamlanmis olup
Sirket adma tescili yapilmistir. 100 m*’lik 8669 ada 2 parselin 30 m?’lik kismu MIA alani
olarak “Izmir Konak Karma Projesi’ne dahil edilmis, 70 m?’lik kismi yola terk edilerek, 8601
ada 1 parsel ile 8669 ada 2 parselin tevhiti neticesinde 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz
olugmus ve Sirket’e 11.04.2019 tarihinde tescili yapilmistir. 8601 ada 2 parsel sayili tasinmaz
lizerinde gerceklestrilecek olan Izmir Konak Karma Projesi’nin lksa ruhsati 21/02/2020
tarthinde, insaat yapi ruhsati 16.04.2020 tarihinde alinmis olup 2021 yili itibariyle insaat
uygulama faaliyetleri baglatilmistir.

Cubes Ankara

13/05/2020 tarih 2020/16 nolu karar ile Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar
Mahallesi'nde 16124/5 ve 16125/4 ada/parsellerde kayithh olan ve hali hazirda %15 is
ilerlemesine haiz Cubes Ankara Projesi, 6 ayda bir ve 4 esit taksitle toplam 252.500.000 TL +
KDYV bedelli devir s6zlesmesi ile portfoye dahil edilmistir.

Projeye dair 20/04/2021 tarihinde alinan yapi tadilat ruhsat1 ile proje insaat alan1 216.932 m?
olarak ve bagimsiz bolim sayist 916 ad. (konut + ofis + perakende ticari) olarak yeniden
diizenlenmistir. Ana yiiklenici ihale ¢aligmalar siirdiiriilmektedir.

6.2.2. ihracq tarafindan yapilmakta olan yatirimlariin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:
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Yatirnmlar Cografi Mevcut Maliyet Tamamlanma Finansman Sekli
Konum (TL) Derecesi (%)
T. Vakiflar Bankasi T.A.O. | Istanbul / 882.617.000 46,50 Uzun-Kisa Vadeli
Genel Miidiirliik Hizmet Umraniye Yabanci Kaynak-
Binasi ve Tesisleri Projesi Ozkaynak
Maltepe Konut Projesi Istanbul 119.577.940 5 Uzun-Kisa Vadeli
Maltepe Yabanci Kaynak-
Ozkaynak
Transform Istanbul / 32.155.414 e Uzun-Kisa Vadeli
Fikirtepe(1) Kadikdy 7 Yabanci Kaynak
Nidapark Istanbul / 228.221.000 43,89 Ozkaynak
Kiigiikyali(2) Maltepe
[zmir Konak [zmir / 114.965.467 5 Ozkaynak
Karma Projesi(3) Konak
Cubes Ankara Ankara/ | s
Karma Projesi(4) Cankaya

(1)Transform Fikirtepe Projesi satis vaadi s6zlesmesi ile alinmis olup, ilave maliyet ger¢ceklesmeyecektir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/682615

(2)Nidapark Kiigiikyal1 Projesi satig vaadi sdzlesmesi ile alinmis olup, ilave maliyet ger¢eklesmeyecektir.
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/722483

(3)Izmir Konak Karma Projesi arsa alimi1 ve diger maliyetlerden olusmakta olup, Proje Hastlat Paylasimi Sézlesmesi ile ihale edilmistir.
Heniiz insaat baglamamistir.

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/649837

(4) Cubes Ankara Karma Projesi arsa alimi ve diger maliyetlerden olusmakta olup, Proje ihalesi heniiz gergeklestirilmemistir.

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/845553

https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/855213

6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirnmlar hakkinda
ihracciy1 baglayic1 olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi: Madde 6.2.1.”de belirtilen yatirimlardan;

T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirliik Hizmet Binas1 ve Tesisleri Projesi’nde, T.
Vakiflar Bankas1 T.A.O. ile 15.11.2018 tarih ve 2018/01 no’lu kararla Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmesi,

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidiirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’nde, T.
Vakiflar Bankast T.A.O. ile 26.10.2020 tarih ve 2020/80 no’lu kararla Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmesi,

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Miidiirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi’nde, T.
Vakiflar Bankast T.A.O. ile 06.01.2021 tarih ve 2021/01 no’lu kararla Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmesi,

Izmir Konak Karma Projesinde, Ilk insaat Taah.San. ve Tic. ASAS — Kaf Teknik Yapi Ins.
San. ve Tic. Ltd. Sti. is_ Ortakhig1 ile 28/12/2017 tarih 2017/64 nolu kararla Arsa Satisi
Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi S6zlesmesi,

Iconova Projesinde, Sireci-Acarsan Ins. San. ve Tic. ASAS ile 09/05/2018 tarih 2018/30 nolu
kararla Hasilat Paylasimi Ortak Girisim Sozlesmesi (Miilkiyet Edinme Amaci Olmaksizin
Gayrimenkul Gelistirme),
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Nidapark Kiigiikyali Projesinde, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ASAS ve
Tahincioglu Kiigiikyali Adi Ortakligr ile 30/11/2018 tarih 2018/62 nolu kararla Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmesi ve 31/08/2020 tarih 2020/69 nolu kararla sdzlesmeye ek protokol,

Transform Fikirtepe Projesinde, Obakéy Haldiz Adi Ortaklig: ile 09/05/2018 tarih 2018/27
nolu kararla On Odemeli Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmesi

imzalanmustir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlari:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi: Sirket,
Sermaye Piyasast Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araglaria yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, yapamayacagi isler, yatirim
faaliyetleri, yatirnm yasaklari, yonetim simirlamalari, portfoy smirlamalari ve portfoy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

2018, 2019 ve 2020 yil1 faaliyet donemlerinde Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerden
asagida yer alan kira ve satig gelirlerini elde edilmistir.

Net Satislar (TL) 31.12.2018 % 31.12.2019 % 31.12.2020 %

Uriinler

Istanbul/Bizimtepe Aydos

Projesi Konut Satis Geliri 187.774.810 98,36 18.158.800 82,80 74.097.694 95,35

Hizmetler

Istanbul Levent s
Merkezi/Vakif Menkul
Degerler Yatirim A.S kira
geliri

1.005.090 0,53 1.080.000 4,92 463.608 0,60

Ankara Kavaklidere
Diikkan/Vakifbank 913.891 0,48 1.020.000 4,65 1.152.000 1,48
Kavaklidere Sube kira geliri

Kiitahya Merkez Is
Merkezi/Vakifbank Kiitahya 508.752 0,27 638.367 2,91 712.237 0,92
Sube Kira geliri

Izmir Aliaga Ts
Merkezi/Vakifbank Aliaga 370.965 0,19 465.476 2,12 337.992 0,43
Sube kira geliri

Istanbul Fatih Is
Merkezi/Vakifbank Fatih 328.569 0,17 412.279 1,89 459.985 0,59
Sube kira geliri

Istanbul/Bizimtepe Aydos

Ticari Uniteler Kira gelirleri 155942 0.71 490.936 0.63

TOPLAM 190.902.077 100 21.930.864 100 77.714.452 100

31 Aralik 2018 itibariyla konut satis gelirleri, Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Kira gelirlerinin 3.127.267 TL’nin tamaminm1 (faal olan yatirnm amach
gayrimenkullerin kira geliridir) iliskili taraflardan kira gelirleri olusturmaktadir.
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31 Aralik 2019 itibariyla konut satis gelirleri, Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Kira gelirlerinin 3.616.122 TL’lik kismi (faal olan yatinm amagh
gayrimenkullerin kira geliridir) iligkili taraflardan kira gelirlerinden, 155.942 TL’lik kism1 ise
Bizimtepe Aydos projesi ticari alan kira gelirlerinden olusmaktadir.

31 Aralik 2020 itibartyla konut satis gelirleri, Bizimtepe Aydos projesinden daire teslimlerini
icermektedir. Kira gelirlerinin 3.125.822 TL’lik kismi (faal olan yatinm amagh
gayrimenkullerin kira geliridir) iligkili taraflardan kira gelirlerinden, 490.936 TL’lik kism1 ise
Bizimtepe Aydos projesi ticari alan kira gelirlerinden olusmaktadir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile
s0z konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 aciga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢cinin bu sektorlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektoriinde faaliyet gostermekte olup
mevzuat cergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Tiirkiye’de insaat sektorii, ekonomik
aktivitenin en onemli itici gii¢lerinden biridir. Nitekim gectigimiz 20 yilda (2000-2020),
Tiirkiye’de insaat sektorii ekonominin iizerinde biiyiime performansi sergilemistir. TUIK
verilerine gore, son 20 yillik donemde iiretim yontemiyle GSYH’de yillik ortalama %4,6
bliylime Yyasanirken, ingaat sektorii ise yillik ortalama %6,1 ile ekonominin {izerinde
biiylimiistiir. S6z konusu donemde insaat sektoriiniin toplam GSYH igerisindeki pay1 ortalama
%6,2 seviyesinde gerceklesmistir. 2020 yilinda ise, liretim yontemiyle GSYH yillik bazda
%1,8 biiylirken, insaat sektorii %3,5 kiiglilmiistiir.

Tirkiye’de gayrimenkul ve insaat sektorlerinin, ekonomik biiylimenin yani sira enflasyon ve
igsizlik gibi makroekonomik gelismelere de hassasiyeti yiiksektir. Enflasyonun, kredi faizleri
yoluyla talep iizerinde ve ingaat maliyetleri kanaliyla sektor biiyiimesi tizerinde 6nemli etkileri
bulunmaktadir. 2020 yil1 Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksinde; bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %14,60 ve on iki aylik ortalamalara gore %12,28 artis gerceklesmistir. TUIK verilerine
gore, 2020 yilinin Aralik ayinda insaat maliyet endeksi 240,35 seviyesinde gergeklesmis olup,
bir dnceki yilin ayni1 ayina gore %25,02 oraninda artis gdstermistir. 2021 yilinin Subat ayinda
ise, tiiketici fiyat endeksinde yillik bazda %15,61 artis yasanirken, insaat maliyet endeksi
yillik bazda %27,59 artarak 258,16 seviyesinde gerceklesmistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, 2020 Aralik ayinda yillik
bazda %7,72 ve endeksin baslangic donemi olan 2010 yili Ocak aymna gore ise %103,80
oraninda nominal artis gerceklesmistir. REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi Subat
ayinda ise yillik bazda %6,28 nominal artis gostermistir. Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Subat
aymda bir onceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0,21 oraninda nominal artig; 2+1 konut
tipinde %0,25 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde %0,10 oraninda nominal artis ve 4+1
konut tipinde %0,06 oraninda nominal artis ger¢eklesmistir. S6z konusu rapora goére, Subat
ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlar1 degerlendirildiginde adet bazinda
%4,02 oraninda erime gozlenmistir. Subat ayinda, satis1 gergeklestirilen markali konutlarin
%49,95°1 bitmis konut stoklarindan, %50,05°1 bitmemis konut stoklarindan olugmaktadir.

Biiyiime ve enflasyon kadar istihdam piyasasindaki gelismeler de gayrimenkul ve insaat
sektorii faaliyetleri acisindan 6nemli olup, issizlik oraninda azalig/artis konut talebini ve ingaat
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yatirimlarmi olumlu/olumsuz yonde etkileyebilmektedir. TUIK verilerine gore, 2021 yili
Subat ayinda mevsim etkisinden arindirilmis issizlik oran1 %13,4 seviyesinde gerceklesirken,
mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orant %43,4 olmustur. GYODER tarafindan
yayimlanan Tirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 yili 4.¢eyrek raporuna gore, 2019 yilinda
toplam konut satiglar1 1.348.729 adet olurken 2020 yilinda ise 1.499.316’ya yiikselerek
%11,2’lik bir artig saglamistir. 2020 yilinda yabancilara yapilan konut satiglart yillik bazda
%10,3 diistisle 40.812 adet seviyesinde gerceklesmistir.

Diinya 6l¢egi ve lilkemizin potansiyeline bakildiginda insaat sektoriiniin uygun konjonktiirde
daha fazla biiylime potansiyeli sundugu diisiiniilmektedir. Hane halki ile Devletin nihai
tilketim harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektorleri iizerinde olumlu etki yaratan bir
unsurdur. Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektorii yillarin verdigi deneyim ile son derece
dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Orta vadede enflasyonun hedeflenen
noktaya ¢ekilmesi durumunda bu sartlardan en olumlu etkilenecek sektorlerin basinda da
ingaat ve gayrimenkul sektorii gelmektedir. Sektoriin hem {iiretim hem de finansal anlamda
eksikliklerinin giderilmesi durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli ¢alismalar yapacagi
asikardir. Ulkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik yapi devam ettikge orta
vadede egilim biiylime yoniinde olacaktir.

Borsa Istanbul (BIST)’da mevcut durumda 34 adet GYO islem gormekte olup, bu sirketlerin
12.05.2021 tarihi itibarryla toplam piyasa degeri 59,8 milyar TL’dir. Vakif GYO, BiST’de
islem goren GYO’lar arasinda 1,23 milyar TL’lik piyasa degeri ile 17. sirada yer almakta
olup, sektoriin toplam piyasa degeri ig¢indeki payr %2,1 seviyesindedir. 31.12.2020 sonu
itibartyla, BIST de islem gdéren GYO’larin toplam aktif biiyiikliigii 103,3 milyar TL’dir. Vakif
GYO, 2,93 milyar TL’lik aktif biiyiikliigii ile BIST’de islem goren GYO’larin toplam aktif
biiytlikliigiiniin %2,8’ini olusturmakta ve 10. sirada yer almaktadir.

Borsa Istanbul (BIST)’da islem géren GYO’larin 12.05.2021 tarihli piyasa degerleri ve
31.12.2020 tarihi itibariyla toplam aktif biiyiikliikleri asagida yer almaktadir.

Piyasa Degeri Aktif Biiyiikliik

(12.05.2021 (31.12.2020 sonu

Sirket Ad1 BIST Kodu itibariyla) itibariyla)
Akfen G.M.Y.O. AKFGY:IS 1.375.138.865 2.903.964.639
Akis G.M.Y.O. AKSGY:IS 1.537.550.000 6.104.877.531
Akmerkez G.M.Y.O. AKMGY:IS 1.729.049.600 265.747.122
Alarko G.M.Y.0O. ALGYO:IS 1.526.280.000 1.827.244.961
Ata G.M.Y.O. ATAGY:IS 91.675.000 86.955.492
Atakule G.M.Y.O. AGYO:IS 579.810.000 528.427.418
Avrasya G.M.Y.O. AVGYO:IS 315.828.000 241.650.749
Deniz G.M.Y.O. DZGYO:IS 804.000.000 1.053.516.529
Dogus G.M.Y.O. DGGYO:IS 3.549.163.232 1.963.246.567
Emlak G.M.Y.O. EKGYO:IS 7.068.000.000 27.678.593.000
Halk G.M.Y.O. HLGYO:IS 3.123.400.000 3.514.726.080
Idealist G.M.Y.O. IDGYOQ:IS 60.000.000 29.915.302
Is G.M.Y.O. ISGYO:IS 1.840.800.000 5.225.405.467
Kiler G.M.Y.O. KLGYO:IS 1.196.600.000 1.852.128.000
Korfez G.M.Y.O. KRGYO:IS 345.840.000 166.389.870
Marti G.M.Y.O. MRGYO:IS 177.100.000 921.286.648
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Mistral G.M.Y.O MSGYO:IS 676.466.090 264.684.696
Nurol G.M.Y.O. NUGYO:IS 4.457.574.000 1.640.071.662
Ozak G.M.Y.O. OZKGY:IS 1.587.040.000 5.875.358.220
Ozderici G.M.Y.0O. 0ZGYO:IS 435.000.000 465.314.478
Panora G.M.Y.O. PAGYO:IS 549.840.000 958.329.423
Peker G.M.Y.O. PEKGY:IS 323.840.000 508.144.908
Pera G.M.Y.O. PEGYOQ:IS 201.009.600 126.230.164
Reysas G.M.Y.O. RYGYO:IS 1.015.980.004 3.479.558.306
Servet G.M.Y.O. SRVGY:IS 4.656.600.000 2.633.369.710
Sinpas G.M.Y.O. SNGYO:IS 3.326.866.975 5.806.621.979
T.S.K.B. G.M.Y.O. TSGYO:IS 2.080.000.000 603.049.652
Torunlar G.M.Y.O. TRGYO:IS 3.560.000.000 13.711.181.000
Trend G.M.Y.O. TDGYO:IS 193.800.000 69.362.217
Vakif G.M.Y.O. VKGYO:IS 1.230.000.000 2.928.981.416
Yapi Kredi Koray G.M.Y.O. YKGYO:IS 256.000.000 97.400.240
Yeni Gimat G.M.Y.O YGGYO:IS 2.115.993.600 2.234.541.646
Yesil G.M.Y.O. YGYO:IS 284.490.004 2.089.866.932
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi | ZRGYOQ:IS 7.556.728.200 5.435.903.353

Kaynak: Rasyonet, KAP

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net
satis tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihim hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup; esas faaliyetlerinden elde edilen hasilat genel
hatlariyla Halk GYO (%50) - Vakif GYO (%50) ortakliginda gerceklestirilen Istanbul
Bizimtepe Aydos Projesi konut satislari ile faal olan yatirnrm amagh gayrimenkullerin kira
gelirlerinden olusmaktadir. Sirket, portfdyiinde bulunan Istanbul / Levent is Merkezi, Ankara
/ Kavaklidere Diikkan, Kiitahya / Merkez Is Merkezi, izmir / Aliaga Is Merkezi, Istanbul /
Fatih Is Merkezi ve Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi Ticari iinitelerinden kira geliri,
Istanbul Bizimtepe Aydos Projesinden bulunan portfoydeki konutlardan ise konut satis geliri
elde etmektedir. 2018 yili gelirlerinin %98,36’s1 Bizimtepe Aydos Projesi konut satis
gelirlerinden, %1,64°1 ise kira gelirlerinden olusmaktadir. 2019 yili gelirlerinin %82,80’1
Bizimtepe Aydos Projesi konut satiglarindan %17,20°si ise kira gelirlerinden olugsmaktadir.
2020 y1li gelirlerinin %95,34’1 Bizimtepe Aydos Projesi konut satislarindan %4,66°si ise kira
gelirlerinden olugmaktadir.

NET 0 0 0
SATISLAR (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 % 31.12.2018 %
Konut satiglari 74.097.694 95,3% 18.158.800 82,8% 187.774.810 98,36
Kira Gelirleri 3.616.758 4,7% 3.772.064 17,2% 3.127.267 1,64

37




TOPLAM | 77.714.452 | 100 | 21.930.864 | 100 |190.902.077| 100 |

Istanbul / Levent Is Merkezi, Istanbul 1li, Besiktas ilcesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 1472 ada 1
parselde kayitlidir. Toplam bina briit alan1 1.477 m?’dir. Sirket bu tasinmazin1 Vakif Yatirim
Menkul Degerler AS’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden 1
Ocak 2020 tarihinde baslayip 21 Mayis 2020 tarihine kadar olan hesap doneminde 463.608
TL kira geliri elde etmistir (2019: 1.080.000 TL, 2018: 1.005.090 TL,).

Ankara / Kavaklidere Diikkan, Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kiiciikesat Mahallesi, 2537 ada, 6
parselde kayithidir. Toplam bina briit alan1 1.062 m?’dir. Sirket bu taginmazini Vakifbank
Kavaklidere Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagh gayrimenkulden 1
Ocak 2020 tarihinde baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 1.152.000
TL kira geliri elde etmistir (2019: 1.020.000 TL, 2018: 913.891 TL,).

Kiitahya / Merkez Is Merkezi, Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Ali Pasa Mahallesi, 63 ada 224
parselde kayithidir. Toplam bina briit alan1 2.060 m?’dir. Sirket bu tasinmazin1i Vakifbank
Kiitahya Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirim amagl gayrimenkulden, 1 Ocak
2020 tarihinde baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap déneminde 712.237 TL Kira
geliri elde etmistir (2019: 638.367 TL, 2018: 508.752 TL,).

Izmir / Aliaga Is Merkezi, Izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, 50 pafta, 5637 parselde
kayithdir. Toplam bina kullanim alani 1.132 m*’dir. Sirket bu tasinmazin1 Vakifbank Aliaga
Sube’ye kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirnrm amaglh gayrimenkulden, 1 Ocak 2020
tarthinde baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 337.992 TL kira geliri
elde etmistir (2019: 465.476,TL 2018: 370.965 TL.

Istanbul / Fatih Is Merkezi, Istanbul Ili, Fatih Ilgesi, Kirmasti Mahallesi, 2123 ada, 9 parselde
kayitlidir. Toplam bina briit alan1 509 m*’dir. Sirket bu tasinmazin1 Vakifbank Fatih Sube’ye
kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirrm amaclh gayrimenkulden, 1 Ocak 2020 tarihinde
baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde 459.986 TL kira geliri elde
etmistir. (2019: 412.279 TL, 2018: 328.569 TL).

Istanbul / Bizimtepe Aydos projesi, Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085
ada, 36 parsel lizerine konumludur. Projede Sirket’e ait toplam 47 bagimsiz ticari bolim
bulunmaktadir. 2019 itibariyla Bizimtepe Aydos Projesinde bulunan Ticari {initeleri i¢in kira
s0zlesmesi imzalamaya baglamistir. 1 Ocak 2020 tarihinde baslayip 31 Aralik 2020 tarihinde
sona eren hesap doneminde 490.936 TL kira geliri elde edilmistir. (2019: 155.942 TL).

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Sirketin 7.1.1 ve 7.2.’de sayilan bilgilerin isbu izahnamenin 5. boliimiinde belirtilen Sirket’in
faaliyet gosterdigi sektore ve Sirket’e ilskin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali
bulunmaktadir.

7.4. Thraccinin ticari faaliyetleri ve karhligi acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihrac¢cinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
ol¢iide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin ozet bilgi:

Yoktur.
7.5. Thragcimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptig aciklamalarin dayanagi:
Yoktur.
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7.6. Son 12 ayda finansal durumu onemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

8.1. Thraccimin dahil oldugu grup hakkinda o6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet
konular, ihraggiyla olan iliskileri ve ihraccinin grup icindeki yeri:

Ihragg1, Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O’nun bir istiraki olup, Tiirkiye Vakiflar Bankas1
T.A.O finans grubunda yer almaktadir. Sirket, 1996 yilinda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Kanunu hiikiimleri c¢er¢evesinde hisse senetlerini halka arzetmek iizere ve kayith
sermaye esaslarina gore ani surette bir Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak kurulmustur.
Mevcut durumda Sirket’in ana ortagi %45,71 oraninda pay sahipligi ile Tirkiye Vakiflar
Bankas1 T.A.O olup diger ortaklar1 ise %7,31 oraninda pay sahipligi ile T.C Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanhigi, %6,96 oraninda pay sahipligi ile
Vakifbank Personeli Ozel Sosyal Giivenlik Hizmetleri Vakfi, %6,7 oraninda pay sahipligi ile
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O Memur ve Hizmetlileri Emekli ve Saglik Yardim Sandig:
Vakfi, %1,56 oraninda pay sahipligi ile Vakif Pazarlama Sanayi ve Ticaret AS ve %0,87
oraninda pay sahipligi ileTirkiye Sigorta AS’dir. Sirket’in %30,89 oraninda halka agik
paylari bulunmaktadir.

11 Ocak 1954 tarihinde, 50 milyon TL sermaye ile kurulan VakifBank, vakif kaynaklarini en
etkin bigimde degerlendirmek ve ¢agdas bankacilik yontemleri ve uygulamalar: ile ekonomik
kalkinmanin gerekleri dogrultusunda Tirkiye nin tasarruf diizeyinin gelistirilmesine katkida
bulunmak ve bu tasarruflar1 kullanarak yarar saglamak amaciyla 13 Nisan 1954 tarihinde
faaliyetlerine baglamistir.

11 Aralik 2019 tarihi itibariyle, Vakiflar Genel Miidiirliigii’nlin idare ve temsil ettigi
%43,00°1 (A) Grubu ve %15,51’1 (B) Grubu olmak tizere toplam %58,51°lik VakifBank
hissesi 3 Aralik 2019 tarihli Cumhurbaskani karar1 ile T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi’na
devredilmistir.

2020 sonu itibartyla, varlik biiytikligii agisindan Tiirkiye’deki en biiyiik 2. banka konumunda
olan VakifBank, kuruldugu giinden bu yana faaliyetlerini, kendi 6zel VakifBank Kanunu ve
ilgili mevzuat hiikkiimleri gergevesinde, iilke ekonomisinin biiylimesi, gelisimi ve diinya
ekonomisiyle biitiinlegsmesine katkida bulunmak amaciyla siirdiirmektedir.

Banka, operasyonlarini yurt igi-yurt dist subeleri ile 12 bagh ortakligi ve 12 istiraki
araciligiyla siirdiirmektedir. Bagli ortaklik ve istiraklerinin dordii bankacilik, ikisi sigortacilik,
altis1 diger mali istirakler olmak iizere 12'si finans sektoriinde; biri enerji, ikisi turizm, biri
imalat, sekizi diger ticari isletmeler sektoriinde olmak tizere 12’si finans sektorii disinda yer
almaktadir. VakifBank’in finansal ve finansal olmayan istirakleri ve bagli ortakliklarmin
listesi agsagidadir:

FINANSAL iSTIRAKLER VE BAGLI ORTAKLIKLARIN FAALIYET KONULARI
TiICARET UNVANLARI HAKKINDA OZET BIiLGIi
[Bankacilik

'VakifBank International AG

Kibris Vakiflar Bankasi Ltd.
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A$ Kalkinma ve yatirim bankacihigt
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[stanbul Takas ve Saklama Bankas1 AS

Takas ve saklama hizmetleri ile
yatirim bankacilig1 faaliyetleri
yapmak

Vakif Finansal Kiralama AS

Her tiirlii kiralama ve leasing
islemleri yapmak

'Vakif Menkul Kiymet Yatirim Ortakligr AS

Menkul kiymet portfoy isletmeciligi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS

Gayrimenkul portfoy isletmeciligi

Vakif Faktoring AS

Her tiirlii yurt igi, yurt dist ticari
muameleye yonelik faktoring hizmeti
vermek

Vakif Yatirrm Menkul Degerler AS

Sermaye Piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak

Kredi Garanti Fonu AS

KOBI, ¢iftci, esnaf ve sanatkarlar ile
serbest meslek mensuplari lehine her
tiirlii kredi i¢in kredi kefaleti vermek

Birlesik Ipotek Finansmani AS

[potek finansmani

FINANSAL OLMAYAN iSTIRAKLER VE BAGLI
ORTAKLIKLAR

FAALIYET KONULARI
HAKKINDA OZET BiLGi

Platform Ortak Kartli Sistemler AS

Banka kartlar1, kredi kartlari,
POS’lar, iiye isyerleri, 6deme
sistemlerine iligkin her tiirlii
operasyonel faaliyetin yapilmasi, alt
yapinin olusturulmasi, teknik destek
saglanmasi ve bu amagclara aykiri
olmamak iizere sair faaliyetlerde
bulunmak

Taksim Otelcilik AS

Otel isletmeciligi ve otel ingaa isleri

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS

Her tiirlii gayrimenkullerin ekspertiz
ve degerleme iglemlerini yapmak

Vakif Enerji ve Madencilik AS

Elektrik ve 1s1 enerjisi iiretmek,
tesisler kurmak, lirettigi enerjiyi
satmak

Vakif Pazarlama Sanayi ve Ticaret AS

Personel hizmet satisi ve OSGB
hizmeti

Roketsan Roket Sanayii ve Ticaret AS

Her nevi fiize, roket, roketatar ve
roket yakiti ile bunlarin motorlarini
imal etmek, iliretim ve satisi

Bankalararas1 Kart Merkezi AS

Karth 6deme sistemleri, takas ve
provizyon iglemleri yiiriitmek

KKB Kredi Kayit Biirosu AS

Kredi bilgilerinin aligverigini
saglamak

izmir Enternasyonal Otelcilik AS

Turistik otel ve ticaret merkezi
yaptirarak igletmek veya iglettirmek

Gtligbirligi Holding AS

Ulke ekonomisinin gelistirilmesiyle
bolge sanayiinin ilerlemesi i¢in
zirai,ticari,vb.sirketlere istirak etmek

Tasfiye Halinde World Vakif UBB Ltd.

Tasfiye siirecinde

Tiirkiye Uriin Thtisas Borsas1 AS

Lisansli depo isletmelerince
olusturulan elektronik iiriin senetleri
ile elektronik {irlin senetlerine dayali
vadeli islem sdzlesmelerinin
ticaretinin yiirlitiilmesini saglamak
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iizere borsacilik faaliyetinde
bulunmak

JCR Avrasya Derecelendirme AS

Kredi ve kurumsal yonetim
alanlarinda derecelendirme
faaliyetlerinde bulunmak

Bilesim Finansal Teknolojiler ve Odeme Sistemleri AS

ATM, tiye igyeri, saha destek
operasyonlari, ¢agri merkezi, gecis
sistemi, kredi kart1 ve banka kart1
hizmetleri sunmak

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2019 ve 31.12.2018 sonu itibariyla Grup igerisinde yer alan

sirketlerle iligkisinin detayli dokiimii asagidaki gibidir:

Bakiyenin kaynagini

iliskili taraflardan alacaklar ve borglar (TL) doguran islemlere 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin 6zet bilgi
Bankalar ve diger hazir degerler
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. (“Vakifbank™) Mevduat Islemi 819.794.585 652.618 143.095.968
Pesin 6denmis giderler
Tiirkiye Sigorta AS. (“Tiirkiye Sigorta™) Sigorta Islemi 268.054 325.567 208.436
Toplam 268.054 325.567 208.436
iliskili taraflardan kisa vadeli ve
uzun vadeli bor¢lanmalar
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. (“Vakifbank™) Finansman Islemi 293.728.166 196.389.369 187.450.529
iliskili taraflara ticari borclar
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. (“Vakifbank”) Gay"T;Zfrfil Am | 552 500,000 . -
Vakif Pazarlama San. Tic. AS Hizmet Alim Islemi 25.775 14.517 3.062
Vakif Yatirrm Menkul Degerler A.S Arac1hk1;-ll;rlri1et Alm - - 7.965
PYS Giivenlik A.S. Hizmet Alim Islemi 8.472 6.511 -
Toplam 252.534.247 21.028 11.027
iliskili taraflardan alinan avanslar
Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. (“Vakifbank”) Gayrimenkul Satis | 757 5 39 299.990.000 299.990.000
Islemi & Kira
Bakiyenin kaynagim
Gelirler (TL) doguran islemlere | 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin 6zet bilgi
iliskili taraflardan kira gelirleri
Vakifbank Kiralama fslemi 2.662.215 2.536.121 2.122.177
Vakif Yatinm Menkul Degerler AS Kiralama Islemi 463.608 1.080.000 1.005.090
Toplam 3.125.823 3.616.121 3.127.267
iligkili taraflardan faiz gelirleri
Vakifbank Vadeli Mevduat 39.184.177 6.804.169 10.378.225
Faiz Geliri
Vakifbank bono faizi Bono Alkn Faiz : : 83.684
Toplam 39.184.177 6.804.169 10.461.909
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Bakiyenin kaynagim
Giderler (TL) doguran islemlere 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin 6zet bilgi
iligkili taraflara denen sigorta giderleri
Tiirkiye Sigorta AS (“Tiirkiye Sigorta™) Sigorta Islemi 540.070 478.648 297.883
Vakif Emeklilik AS Sigorta Islemi - 7.180 79.856
Toplam 540.070 485.828 377.739
iligkili taraflara 6denen faaliyet ve
komisyon giderleri
Vakifbank Teminat Mektubu 342.803 272.896 266.718
Komisyonu
Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Hizmet Alim Islemi 236.918 81.600 236.925
Vakif Pazarlama Hizmet Alim Islemi 232.157 141.962 10.110
PYS Giivenlik AS Hizmet Alim Islemi 96.493 0 0
Toplam 908.371 496.458 513.753
Ust diizey yoneticilere saglanan
fayda ve haklar
Yonetim Kurulu iicret ve giderleri Ucret Odemeleri 937.787 799.457 732.593
AU P .. Ucret ve Ayni Hak
Diger iist diizey yoneticilere yapilan 6demeler Odemeleri 1.636.754 1.009.367 863.432
iliskili taraflara 6denen faiz gideri
Vakifbank Vakifbank Finansal Borg Faiz 25.888.269 55.190.628 10.745.308
Odemeleri

9. MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGIiLER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almas1 gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccinin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihrag¢i tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi
duran varhklara iliskin bilgi:

Sirket’in stok ve yatirim amagli gayrimenkulleri disinda kalan maddi duran varliklarinin yillar
itibartyla net nefter degerleri asagidaki gibidir:

?ﬁ‘;d‘ Duran Varliklar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Demirbalar 649.178 578.790 577.425

Demirbag Amortismani -505.552 -471.489 -393.695

Arsalar 220.926 205.926 205.926

Tagitlar 0 104.332. 101.998

Tagitlar Amortismani 0 -103.257 -101.873

Ozel maliyetler 710.180 710.180 705.364

Ozel maliyetler -537.541 -524.262 -190.194

amortismani

Sirket’in 31.12.2020 itibartyla sahip oldugu stoklara iligkin bilgiler agagidaki gibidir:

Sahip Olunan Stoklara iliskin Bilgiler

Gercegse Kiraya Kira Yilhik

Konut & Arsa Edinildigi Yil m? Mevkii Uygun | NetDefter | Kullamm | Verildi ise Kira

Deger (TL) Degeri (TL) | Amaci Kiralayan Tutar1

s KisiKurum| .| (TL)

Donemi
i ) Satig
Merkezi/lUFM 2018 50901 | UmMranivel | a6 369330 | 319.973.776 | 2mash - - -
L Istanbul gelistirilen

Projesi stok
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Konut Maltepe/ Satlsl
Projesi/Maltepe 2016 15264 | 121.326.800 | 109.124.341 geﬁ‘gﬁﬂ‘en - -
Projesi Istanbul stok
Konut Sancaktepe/ Satisi
Projesi/BTA 2015 648 , 3580500 | 1.119.845 | devam - -
Projesi Istanbul eden stok
Karma Konak Satls1
Proje/izmir 2015 17.704 , 169.958.400 | 169.958.400 ?“?91‘ - -
Konak Proje {zmir gelistirilen

stok
Konut Cankaya Sat1§1
Projesi/CUBES 2020 207.853 253.843.285 | 253.843.285 *}?m.“f'.]‘ - -
Ankara Projesi Ankara ge lssttcilr: en

Sirket’in aktifinde bulunan faal olan yatirnrm amagli gayrimenkullere iligkin bilgiler agagidaki
gibidir:

Aktifinde Bulunan Faal Olan Yatirim Amach Gayrimenkullere iliskin Bilgiler

Gergege Kiraya
A P 2 . Uygun Net Defter Kullamm | Verildi ise Kira Yillik Kira
Cinsi Edinildigi Y2l m Mevkii Deger | Degeri(TL) | Amaa | Kiralayan | Dénemi | Tutari (TL)
(TL) Kisi/Kurum
Ankara/ Vakifbank | 1 Ocak-31
Bina 30.Ara.04 1.062 15.180.000 | 4.217.009 | Diikkan | Kavakhidere | Aralk | 1.152.000
Kavaklidere Sube 2020
Kiitahya/ Vakifbank | 1 Ocak-31
Bina 31.0ca.11 2.060 8.020.000 | 4.194.987 | isMerkezi | Kitahya Aralik 712.237
Merkez Sube 2020
1 Ocak-31
Bina 31.0call 1132 | izmir/Aliaga | 7.146.700 | 3.065.063 | isMerkez | VaKibank |7 ok | 337.9902
Aliaga Sube 2020
1 Ocak-31
Bina 8.Sub.11 509 | istanbul/Fatih | 8535.000| 3.209.200 | isMerkezi | YaKibank |7 ik | 450.986
Fatih Sube 2020
fstanbul/ BIAmene | 10cak-31
Bina 2015 1141 7.604000 | 3.950.787 | Diikkan T?lcari Aralik 490.936
2020
Sancaktepe Alanlar

Sirket’in, finansal kiralama yolu ile edinmis oldugu maddi duran varligi ve edinilmesi
planlanan maddi duran varliklar1 bulunmamaktadir.

9.1.2. Thraccimin maddi duran varhklarmm kullanimii etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Maltepe Arsasi iizerinde gelistirilen 316 adet konuttan olusan proje kapsaminda, 26.05.2017
tarthinde Resmi Gazete’de yayinlanan Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeliginde
Degisiklik Yapilmasia Dair Yonetmelik dogrultusunda 200 konut ve iizeri toplu konutlarda
CED’in gerekli olup olmadigina dair karar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanli§inca yeterlik
verilmis kurulus tarafindan “Proje Tamitim Dosyasi’’ hazirlanarak Bakanliga basvuruda
bulunulmustur. Bakanlik tarafindan 21.06.2017 tarihli Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi
ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Genel Midiirlik Hizmet Binasi ve Tesisleri Projesi igin,
26.12.2014 tarihinde yapilan bagvuru sonrasinda 12.01.2015 tarihinde Bakanlik tarafindan
gonderilen yaziyla CED Yonetmeligi agisindan kapsam dis1 olarak degerlendirilmistir.

Bizimtepe Aydos Projesi kapsaminda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’inca yeterlik verilmis
kurulus tarafindan “Proje Tanmitim Dosyasi’’ hazirlanarak Bakanliga basvuruda bulunulmus
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olup, Bakanlik tarafindan 23.03.2015 tarihli Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi ile
“Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

Cubes Ankara Projesi kapsaminda, Cevre ve Sechircilik Bakanligi’inca yeterlik verilmis
kurulus tarafindan “Proje Tanmitim Dosyas1’’ hazirlanarak Bakanliga basvuruda bulunulmus
olup, Bakanlik tarafindan “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karari
27.10.2016 tarihli yaz1 ile verilmistir. Ilerleyen siiregte proje bagimsiz béliimlerinde meydana
gelen fonksiyon degisikligi sebebiyle Proje Tamitim Dosyasi tekrar hazirlanarak Bakanliga
basvuruda bulunulmus, Bakanlik tarafindan 17.05.2018 tarihli Cevresel Etki Degerlendirme
Belgesi ile “Cevresel Etki Degerlendirmesi Gerekli Degildir” karar1 verilmistir.

Sirket aktifinde yer alan diger yatirnm amaglh gayrimenkuller ile stoklara iliskin herhangi bir
¢evresel durum bulunmamaktadir.

9.1.3. Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek
tutarlarn hakkinda bilgi:

Maddi duran varlik igerisinde yer alan arsanin, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek
tizere yetkilendirilmis olan Galata Tasinmaz Degerleme ve Dan. Hiz. AS’nin 30 Aralik 2020
tarihli raporuna gore rayi¢ bedele gore belirledigi gercege uygun degeri 3.322.000 TL’dir.
Uzerinde enerji nakil hatti olan arsanin briit defter degeri 220.926 TL’dir, bunun disinda
arsanin iistiinde bir kisitlama bulunmamaktadir.

31 Aralik 2020 itibariyla Sirket aktifinde kayitli olan yatirim amagh gayrimenkullerinde ve
stoklarinda ipotek, rehin veya bunlarin tasarrufunu kisitlayict herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

[zahname tarihi itibartyla maddi duran varliklar iizerinde ipotek ve rehin bulunmamaktadir.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayic/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirket aktifinde yer alan portfoydeki mevcut gayrimenkullerin degerleme caligmalarinin
yuriitiilmesi i¢in Galata Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik Hizmetleri AS firmasindan,
portfoyde yer almayip degerlemeye esas olan gayrimenkullere dair degerleme hizmeti
alinmasi i¢in Galata Tasinmaz Degerleme Ve Danismanlik Hizmetleri AS ve Yetkin
Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik AS firmalarindan hizmet almaktadir.

Simflandirilmasi MDYV Degerleme
Maddi Duran Edinme Ekspertiz Ekspertiz Raporu Tarihi ve Nosu (Yatirim amagh ol Fon Tutary/Deger
Varlik Cinsi Tarihi Degeri (TL) p P a olm?l dﬁf) olup Diisiikliigii
g Tutari (TL)
Diikkan/Ankara- Yatirim amacli
Kavaklidere is 30.Ara.04 15.180.000 30.12.2020/2020_GalataProje_114 1 ¢
- gayrimenkul
Merkezi
Is Yatirim amagh
Merkezi/Kiitahya | 31.0ca.11 8.020.000 31.12.2020/2020_GalataProje_105 X ¢
; . gayrimenkul
Is Merkezi
Is Merkezi/Aliaga | = 51 505 19 8.465.000 26.03.2021/2021_Vakif GYO 01 Yatirim amagh 1.318.300
Is Merkezi - - - gayrimenkul
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Is Merkezi/Fatih

Yatirim amaglt

is Merkeri 8.Sub.11 8.535.000 30.12.2020/2020_GalataProje_107 gayrimenkul
Dikkan/BTA | 54 1127 19 7.604.000 06.11.2020/2020_GalataProje_095 Yatirim amacl
Proje gayrimenkul
Arsa&Proje/lUFM | 7 1) 99 552.247.670 29.12.2020/2020_GalataProje_106 Yatirim amagh
Proje - - gayrimenkul
Ofis Yat |
Proje/Transform | 9.May.18 29.593.200 23.12.2020/2020_GalataProje_104 atrim amagh
Fikirt gayrimenkul
ikirtepe
Arsa/Istanbul- - Yatirim amagh
Samandra Arsa 9.Ara.16 78.831.765 29.12.2020/2020_GalataProje_103 gayrimenkul

fzmir/Konak

Yatirim amagl

Arsas1 8604 Parsel | 19.Agu.15 58.084.576 29.12.2020/2020_GalataProje_111 -
No 1 gayrimenkul
[zmir/Konak Yatirim amacly
Arsast 8604 Parsel | 19.Agu.15 56.924.438 29.12.2020/2020_GalataProje_112 atirim amag
No 4 gayrimenkul
lzmit/Konak Yatirim amaglt
Arsast 8603 Parsel | 19.Agu.15 45.615.064 29.12.2020/2020_GalataProje_110 e
No 1 gayrimenku

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihragcinin
sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sahip Olunan Maddi Olmayan

Duran Varhklarin Kompozisyonu 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
(TL)

Haklar 278.235 163.642 159.245
Haklar Amortismani -114.884 -96.582 -82.645
Serefiye 14.631.400 14.631.400 14.631.400

Maddi Olmayan Duran Varliklar igerisinde yer alan 14.631.400 TL’lik tutara iliskin olarak:
31 Ocak 2018 tarihinde Sirket tarafindan alinmis olan 2018/4 nolu yénetim kurulu kararina
gore Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatinm Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S
(Obakdy) ile arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.268 m? biiyiikliigiindeki




konut imarl arsa {izerinde proje gelistirilmek {izere kurulan ve Sirket’in %50 payina sahip
oldugu Adi Ortakliktaki payimnin protokol imzalanarak %99'a ¢ikarilmasina karar vermistir.
Bu suretle Obakdy’e ait olan %49’luk pay 14.680.400 TL bedel karsiliginda alinmistir. Ayrica
Adi Ortaklik Sermayesi icerisinde yer alan Obakdy Gayrimenkul Gelistirme insaat Yatirim
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy)’ye ait %49 Iluk hisseye 49.000 TL o6denerek
toplamda 14.631.400 TL’lik Serefiye olusmustur. Isletme birlesmesi sonucunda olusan
serefiye tutari, proje tamamlandiginda teslim edilen konut ve ofislerin maliyetlerine eklenecek
olup, projenin tim konut ve ofisleri satilip teslim oldugunda finansal tablolarda serefiye
rakami kalmayacaktir.

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihraccinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhiklarin bulunmasi halinde, ihracg
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar
icin yapilan gelistirme harcamalarinin detay1r hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayic deger ve dayandig1 deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Vakif-Obakoy 29 Nisan 2016 tarihinde imzalanan proje ortakligi sdzlesmesiyle adi ortaklik
olarak kurulmus olup 29 Nisan 2016 tarihinde faaliyete gecmistir. Vakif-Obakdy 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 yiiz 6l¢iimiine sahip Istanbul Ili
Maltepe ilgesinde bulunan arsayr 66.971.250 TL karsiligi, %50’si Vakif GYO, %50’si
Obakoy tarafindan 6denmek iizere satin almistir. Sirket, 31 Ocak 2018 tarinde almis oldugu
2018/4 nolu yonetim kurulu kararina gore Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim
Taahhiit Sanayi ve Ticaret AS (Obakdy) ile arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan
15.268 m? biiytikliiglindeki konut imarli arsa iizerinde proje gelistirilmek {izere kurulan ve
Sirket’in %50 payina sahip oldugu Adi Ortakliktaki paymin protokol imzalanarak %99'a
cikarilmasina karar vermistir. Halk Yatirim Menkul Degerler AS firmasina yaptirilan
degerleme raporu uyarinca Adi Ortakligin degeri 30.700.000 TL olarak belirlenmistir. Vakif
GYO, Obakoy’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylagilan
yatirim tutariin (yatirim tutar1 alinan arazi ve iizerinde yapilan gelistirme harcamalarindan
olugmaktadir) 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
O0demistir.

Vakif GYO hisse oraninin degistigi tarih itibartyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net
varliklarmin degerleriyle proje ortaklifinin gergege uygun degeri arasindaki tutar finansal
tablolarda satin alma muhasebesi neticesinde ortaya ¢ikan serefiye olarak maddi olmayan
duran varliklar altinda simiflandirilmigtir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla serefiye tutari
14.631.400 TL’dir. Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutar1 projenin teslimi ile
birlikte projenin satis orani iizerinden peyderpey giderlesecek ve proje satilip teslim
oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisin1 kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayicl hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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9.2.6. Maddi olmayan duran varlklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihracc1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
serefiye edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Sirket, 31 Ocak 2018 tarihinde almis oldugu 2018/4 nolu yonetim kurulu kararina gore
Obakdy Gayrimenkul Gelistirme Insaat Yatirim Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S (Obakdy) ile
arasindaki Istanbul ili, Maltepe ilgesinde yer alan 15.268 m? biiyiikliigiindeki konut imarli arsa
tizerinde proje gelistirilmek iizere kurulan ve Sirket’in %50 payma sahip oldugu Adi
Ortakliktaki payinin protokol imzalanarak %99'a c¢ikarilmasina karar vermistir. Vakif GYO,
Obakdy’e 31 Ocak 2018 tarihine kadar iki Ortak tarafindan ortak olarak paylasilan yatirim
tutarmin (yatinm tutar1 alinan arazi ve tizerinde yapilan gelistirme harcamalarindan
olusmaktadir) Obakdy tarafindan karsilanan tutarin %49’unu (42.151.214 TL’ye denk
gelmektedir) ve ayrica Obakoy'e ait olan %49'luk pay 14.680.000 TL bedel karsiliginda satin
alimmig olup, toplamda 56.831.614 TL o6demistir. Hisse devir bedeli olarak Halk Yatirim
Menkul Degerler AS firmasina yaptirilan degerleme raporu uyarinca Adi Ortakligin degeri
30.700.000 TL olarak belirlenmistir.

Vakif GYO hisse oraninin degistigi tarih itibartyla hazirlanmis finansal tablolarindaki net
varliklariin degerleriyle proje ortakliginin gergege uygun degeri arasindaki tutar finansal
tablolarda satin alma muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye olarak maddi olmayan
duran varliklar altinda smiflandirilmistir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla serefiye tutari
14.631.400 TL’dir. Isletme birlesmesi sonucunda olusan serefiye tutar projenin teslimi ile
birlikte projenin satis orani lizerinden peyderpey giderlesecek ve proje satilip teslim
oldugunda finansal tablolarda serefiye rakami kalmayacaktir.

Vakif GYO-Obakdy Adi Ortakliginin satin alindigi tarih itibariyla hazirlanan finansal
tablolarindaki net varliklarin degeri asagida yer almaktadir.

TL
Nakit ve nakit benzerleri 834
Diger alacaklar 1.586
Stoklar 42.151.214
Diger donen varliklar 1.275.960
Ticari borglar 1.211.152
Diger borglar 266.979
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 27.333
Uzun vadeli diger bor¢lar 34.480
Uzun vadeli ticari borglar 41.840.650
Net varhiklarin degeri 49.000
Odenen nakit (-) 14.680.400
Satin alma muhasebesi neticesinde ortaya c¢ikan serefiye 14.631.400

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDiRMELER

10.1. Finansal durum:
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10.1.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu
degisikliklerin nedenleri:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide
olmayan finansal durum tablolarinin 6nemli kalemleri karsilastirmali olarak asagida yer

almaktadir.

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilan¢o Kalemleri (TL) Denetimden Ge¢mis | Denetimden Ge¢mis | Denetimden Ge¢mis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Doénen Varliklar 1.204.036.114 92.601.695 230.761.688
Nakit ve nakit benzerleri 820.021.801 784.110 143.109.148
Ticari Alacaklar 8.311.723 35.344.446 16.146.473
Stoklar 321.093.621 52.506.619 68.500.588
Diger(*) 54.608.969 3.966.520 3.005.479
Duran Varliklar 1.724.945.302 1.688.865.654 1.470.419.108
Ticari Alacaklar 2.750.913 112.423.935 107.610.319
Maddi Duran Varliklar 537.191 500.220 904.951
Maddi Olmayan Duran Varliklar 14.794.751 14.698.460 14.708.000
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 867.782.413 1.018.634.794 816.185.179
Stoklar 532.926.026 208.394.562 182.243.502
Diger(**) 306.154.008 334.213.683 348.767.157
Aktif Toplami 2.928.981.416 1.781.467.349 1.701.180.796
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.025.308.718 247.021.507 245.568.511
Finansal Borg¢lar 105.675.256 184.486.527 205.272.737
Ticari Borglar 188.879.050 58.500.840 29.716.097
Diger(***) 730.754.412 4.034.140 10.579.677
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 459.197.454 470.785.227 488.159.442
Finansal Borglar 289.165.205 151.006.817 170.692.093
Diger (****) 170.032.249 319.778.410 317.467.349
Ozkaynaklar 1.444.475.244 1.063.660.615 967.452.843
Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 1.444.475.244 1.063.660.615 967.452.843

Aznlik Paylari - - -

(*) Doénen Varliklar kaleminin i¢inde yer alan Diger kalemi; Diger
donem vergisiyle ilgili varliklar ve Diger donem varliklar kalemlerinin toplamlarindan olusmaktadir.

Alacaklar, Pesin Odenmis Giderler, Cari

(**) Duran Varliklar kaleminin i¢inde yer alan Diger kalemi; Diger Alacaklar, Pesin 6denmis Giderler ve Diger
duran varlik kalemlerinin toplamlarindan olugsmaktadir.

(***) Kisa Vadeli Yikiimliiliikler igerisinde yer alan Diger kalemi; Diger Borglar, Ertelenmis Gelirler, Kisa
vadeli kargiliklar, Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler toplamlarindan olugsmaktadir.
(****) Uzun Vadeli Yiikimlilikler igerisinde yer alan Diger kalemi; Ticari Borglar, Diger Borglar, Ertelenmis
Gelirler, Uzun Vadeli Karsiliklar toplamlarindan olusmaktadir.

Varlhklar:

Sirket’in toplam varliklar1 2018 yilinda 1,7 milyar TL, 2019 yilinda 1,78 milyar TL ve 2020
yilinda 2,93 milyar TLolarak ger¢eklesmistir.

31 Aralik 2020 itibariyla nakit ve nakit benzerlerinde yasanan artisin baslica nedenleri, 2020
yilinda yapilan bedelli sermaye artirimi, sirket portfdyiinde yer alan IUFM projesinin 2 Kasim
2020 tarihinde 28.001 m2’lik kisminin Vakifbank'a 430 milyon TL'lik satilmasi, Sirket
tarafindan %50 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligina ait siirdiiriilmiis olan
konut satiglarinin tahsilatt (Bizimtepe Aydos Projesi), onceki yillarda yatirim amach
gayrimenkuller hesabinda yer alan Park Maya Is Merkezinin satilmasi, Iconova Projesine ait
150 milyon TL tahsilatlarindan kaynaklanmaktadir.
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Toplam varliklar igerisinde yer alan Kisa Vadeli Stoklar kaleminde 2020 yilinda yasanan
artis, Sirket 13 Mayis 2020 tarihinde Vakifbank ile sdzlesme imzalayarak 6 Temmuz 2020
tarihinde tapu devri gergeklestirilen Ankara ili, Cankaya ilcesinde gelistirilmekte olan,
207.853 m? kapali insaat alanina haiz, konut, ofis, ticari alanlar ve sosyal donati alanlarindan
olusan karma kullanimli "Cubes Ankara Projesi"” stoklara dahil olmasindan
kaynaklanmaktadir. Sirket portfdyiinde yer alan IUFM projesinin, 23 Kasim 2018 tarihinde
22.900 m2’lik kismin ve 2 Kasim 2020 tarihinde 28.001 m2’lik kisminin Tiirkiye Vakiflar
Bankasi ile yaptig1 satis vaadi sézlesmesi geregince gelistirilerek satilmasi sonucu yatirim
amagh gayrimenkullerden stoklara ve yine onceki donemlerde yatirim amacli gayrimenkuller
hesabinda bulunan izmir Konak 8601 ada parsel 2, arsasi iizerinde insaatin baslamis olmasi
nedeniyle stoklara transfer edilmistir.

31 Aralik 2020 itibariyla Kisa ve Uzun Vadeli Ticari Alacaklar kaleminde yasanan azalis,
Sirketin Gaziantep Ili, Sehitkamil ilgesinde Sireci-Acarsan Ins. San. ve Tic. AS tarafindan
gelistirilen Iconova projesine Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Tebligi’nin 22. Maddesi
uyarinca miilkiyet edinme gayesi olmaksizin yapmis oldugu kisa ve uzun vadeli yatirimlarinin
tamaminin tahsil etmesinden kaynaklanmaktadir.

Yiikiimliiliikler:

Sirket’in toplam kisa ve uzun vadeli yabanci kaynaklar1 2018 yilinda 733,7 milyon TL, 2019
yilinda 717,8 milyon TL ve 2020 yilinda 1,48 milyar TL olarak gergeklesmistir.

Yillar itibariyle Kisa ve Uzun Vadeli Ticari Borglar kaleminde artis gergeklesmistir. Sirket’in,
ozellikle TUFM Projesinin 2021 yili igerisinde tamamlanmas: planlandigindan ilgili proje
yluklenicilerine kisa vadeli ticari borglar1 olusmus olup, ilgili bor¢lar vadelerinde 6denmistir.
Artisin 2020 yilindaki sebebi ise T. Vakiflar Bankas1 T.A.O’dan satin alinan Cubes Ankara
projesine ait satin alma bedelidir. Sirket borcunu alti aylik periyotta dort esit taksitte
vadesinde ddenecektir.

Yillar itibariyla kisa ve uzun vadeli Ertelenmis Gelirler kalemi diger kisa ve uzun vadeli
yiikiimliiliikler icerisinde yer almaktadir. Sirket, T. Vakiflar Bankas1 ile [IUFM projesi i¢in
yaptig1 satis vaadi sozlesmesine iliskin 23 Kasim 2018 tarihinde 22.900 m2’lik kismi i¢in
299.990.000 TL bedel ile, 2 Kasim 2020 tarihinde 28.001 m2’lik kismi i¢in 427.018.300 TL
bedeli tahsil ederek Ertelenmis Gelirler kaleminde takip etmektedir.

31 Aralik 2020 itibariyla onceki yillara gore diger kisa vadeli yiikiimliiliikler kalemindeki
artisin ve diger uzun vadeli ylkiimliiliikler kalemindeki azalisin sebebi Sirket’in Tiirkiye
Vakiflar Bankasi ile yaptig1 satis vaadi sozlesmesine iliskin alinan pesin bedellerin 2020
yilinda kisa vadeye cekilmesidir.

Ozkaynaklar:
Sirket’in Ozkaynaklar toplami 2018 yilinda 967,5 milyon TL, 2019 yilinda 1,06 milyar TL ve
2020 yilinda 1,44 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

Yillar itibariyle Cikarilmis Sermaye kaleminde artig gerceklesmistir. Sirket 2018 yilinda 7,5
milyon TL ve 2019 yilinda 5 milyon TL bedelsiz ve 2020 yilinda 230 miyon TL bedelli
sermaye artirimi yapmistir.

Sirket kamuya agiklanan finansal tablolarina gére 2018 yilinda 27,2 milyon TL, 2019 yilinda
96,2 milyon TL ve 2020 yilinda 118,6 milyon TL dénem net kar1 elde etmistir.
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Mali Oranlar:

Sirket’in se¢ilmis mali oranlar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Secilmis Mali Oranlar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Cflri Ol"‘fll'l‘ (Donen varhklar/Kisa vadeli 117 0,37 0,94
yiikiimliiliikler)

L.l.kl.i.i Oran ((Donen varhklar-Stoklar)/Kisa vadeli 0,86 0.16 0,66
yiikiimliiliikler)

Nakit Oran ((Hazir degerler+Menkul

Kiymetler)/Kisa vadeli yiikiimliiliikler) 0,800 0,003 0,583
Ozsermaye Karlihk Oram (Net kar/Ozsermaye) %8,21 %9,04 %2,81
Kaldira¢ Orani (Toplam borg¢lar/Aktif) %50,68 %40,29 %43,13

Sirket’in cari, likit ve nakit oranlarina bakildiginda s6z konusu oranlar 2019 yilinda 2018
yilina gore azalirken, 2020 yilinda ise artig gostermistir.

Sirket’in ticari borglarindaki artis sz konusu oranlar lizerinde etkili olmustur. Bu artis temel
olarak yeni proje yatirimlari igin katlanilan maliyetlerden kaynaklanmaktadir.
10.2. Faaliyet sonuclar:

10.2.1. Thraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetimden ge¢mis konsolide
olmayan se¢ilmis Gelir Tablosu kalemleri karsilastirmali olarak asagida yer almaktadir.

Secilmis Gelir Tablosu Baglmsg Del{etimden Bagimsiz Del}etimden Bagimsiz Del}etimden
Kalemleri (TL) eermry Gegmis Gegmis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 77.714.452 21.930.864 190.902.077
Satiglarin Maliyeti -53.532.596 -14.378.728 -164.315.960
BRUT KAR/(ZARAR) 24.181.856 7.552.136 26.586.117
Genel Yonetim Giderleri -14.617.561 -11.011.310 -8.970.674
Pazarlama Satig Giderleri -3.009.036 -1.951.209 -1.359.240
Esas Faaliyetlerden Diger 92.944.085 101.595.982 6.851.752
Gelirler
Egas Faaliyetlerden Diger -11.033.049 _ _
Giderler
Finansman Gelirleri 41.858.909 7.091.338 9.657.077
Finansman Giderleri -11.733.093 -7.124.669 -5.586.915
NET DONEM KARI 118.592.111 96.152.268 27.178.117

Sirket’in hasilat1 2018 yilinda 190,9 milyon TL, 2019 yilinda 21,9 milyon TL ve 2020 yilinda
77,7 milyon TL seviyesinde gerceklesmistir.

2020 yilinda 2019 yilina gore hasilatin 6nemli dl¢lide artirmasinin sebebi, Sirket tarafindan
%50 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi Ortakligina ait siirdiiriilmiis olan konut projesi
kapsaminda, satilan konutlarin hak sahiplerine teslim edilerek gelir kaydedilmesinden
kaynaklanmaktadir. 2019 yil1 hasilatinda 2018 yilina gore yasanan diistise karsin 2019 donem
karindaki artista, doviz kurlarindaki dengelenme ve faizlerin diismesi ile Ozellikle insaat
sektoriinde yasanan talep artis1 ve buna bagli olarak arsa/gayrimenkul degerlerinin artmasi ve
deger artis kazanci yazilmasi etkili olmustur. Sirket’in net donem kar1 ise 2018 yilinda 27,2
milyon TL, 2019 yilinda 96,2 milyon TL ve 2020 yilinda 118,6 milyon TL olmustur.
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Sirket’in finansman giderleri 2018 yilinda 5,6 milyon TL, 2019 yilinda 7,1 milyon TL, 2020
yilinda 11,7 milyon TL olarak gerceklesmistir. 2018 yilinda baslayan déviz kurlarinda ve
faizlerde yasanan dalgalanmalarla birlikte Sirket tarafindan kullanilan dis kaynagin maliyeti
artmig ve 2018-2020 doneminde finansman giderleri artis gostermistir. Ancak, Sirket,
yatirimlardan kazandigi nakiti 2020 yilinda mevduat faizinde degerlendirmis, dolayisiyla
finansman gelirlerinde artis yasanmuistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Sirket’in net satis gelirlerinin detay1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

SANIE-SI—LAR (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 % 31.12.2018 %

Konut satiglari 74.097.694 95,35% 18.158.800 82,8% 187.774.810 98,36

Kira Gelirleri 3.616.758 4,65% 3.772.064 17,2% 3.127.267 1,64
TOPLAM 77.714.452 100 21.930.864 100 190.902.077 100

Sirket’in net satig gelirleri, konut satiglar1 ve kira gelirlerinden olugmaktadir. 2018 yilindaki
yiiksek konut satigi, Sirket tarafindan %350 ortak olunan Halk GYO-Vakif GYO Adi
Ortakligina ait siirdiiriilmiis olan konut projesinin 2018 yilinda tamamlanmasi ve satis vaadi
sozlesmesi kapsaminda satilan konutlarin hak sahiplerine teslim edilerek gelir
kaydedilmesinden kaynaklanmaktadir. 2019 yilinda ise, net satis gelirlerinde yasanan yillik
%89 oranindaki diisliste, yiiksek baz etkisinin yani sira 2019 yilinda yeni bir projenin
tamamlanmamasi etkili olmustur. Ancak 2020 yilinda konut satig gelirleri 2019 yilina gore
artis gostermistir. Bu artigsin sebebi, Sirket tarafindan %50 ortak olunan Halk GYO-Vakif
GYO Adi Ortakligina ait siirdiiriilmiis olan Bizimtepe Aydos projesinden geriye kalan diger
tiim dairelerin teslimlerinin gergeklesmesidir.

10.2.3. ihraccimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis
veya etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda
bilgiler:

Sirket’in, faaliyet gosterdigi sektor itibartyla makroekonomik ve jeopolitik gelismelere, doviz
ve faiz oranlarinin seyrine hassasiyeti yiiksektir. Ayrica Sirket, sektordeki yogun rekabet
ortaminin yarattig1 risklere de maruz kalabilmektedir.

2018 yilinda, kiiresel ticaret ve kur savaslari, doviz ve faiz oranlarinda yasanan dalgalanmalar
gayrimenkul ve insaat sektoriiyle birlikte Sirket faaliyetlerini de olumsuz yonde etkilemistir.
Artan insaat birim maliyetleri ile finansman maliyetleri, Sirket’in gerek operasyonel gerekse
de finansal performansi iizerinde bask1 olusturmustur.

2019 yilinda ise, TCMB’nin faiz indirim adimlari, kamu bankalar1 onciiliigiinde devreye
aliman kampanyalar ile iyilesen finansman kosullar1 ve KDV ve tapu har¢larinda yapilan
indirimler, insaat sektoriinde talebi ve yatirimlar: olumlu yonde etkilemistir. Sirket faaliyetleri
acisindan ise, satis performansinda yasanan zayifliga karsin konut kredi faizlerin diismesi ile
birlikte stoklarda bulunan ticari mallar hizli bir sekilde satilmistir. Doviz kurlarinda etkili olan
tlimli seyir ve faiz oranlarindaki diislis egiliminin destegiyle hem konut talebinde hem de
arsa/gayrimenkul degerlerinde yasanan artig sonucu 2019 yilinda deger artis kazanci yazan
Sirket’in net donem kar1 2018 yilinin 3,5 katina yiikselmistir.

Sirket, faizlerin yiikselmesiyle yatirimlardan kazandig1 nakiti 2020 yilinda mevduat faizinde
degerlendirmis, dolayisiyla hem finansman gelirlerinden kaynakli hem de arsa/gayrimenkul
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degerlerinde yasanan artig sonucu 2020 yilinda deger artis kazanci yazarak net donem karini
2019 yilina gore artirmistir.

2019 yil1 sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyayi etkisi altina alan COVID-19 salgininin,
Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna olasi etkilerini miimkiin olan en az seviyeye
indirmek i¢in gerekli aksiyonlar Sirket yonetimi tarafindan alinmistir. Sirket, 31 Aralik 2020
tarihli finansal tablolarini hazirlarken COVID-19 salgininin finansal tablolarina olast etkilerini
degerlendirmis ve finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan tahmin ve varsayimlarini
gozden gecirmistir. Bu kapsamda, 31 Aralik 2020 tarihli finansal tablolarda meydana
gelebilecek muhtemel deger diisiikliikleri degerlendirilmis ve herhangi bir 6nemli etki tespit
edilmemistir.

Sirket’in 2018, 2019, 2020 yillarina ait ticari faaliyetlerinden sagladigi kazanglarina iliskin

herhangi bir vergi yiikiimliiligli bulunmamaktadir.

10.3. Thraccinin bor¢luluk durumu

Bor¢luluk Durumu (TL) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.025.308.718 247.021.507 245.568.511
Garantili - - -
Teminath - - -
Garantisiz/Teminatsiz 1.025.308.718 247.021.507 245.568.511
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun

vadeli bor¢larm kisa vadeli 459.197.454 470.785.227 488.159.442
kisimlari haric)

Garantili - - -
Teminath - - -
Garantisiz/Teminatsiz 459.197.454 470.785.227 488.159.442
?{‘fpalav;lUZ““ Vadeli Yikimlilikler | 40/ 506 172 717.806.734 733.727.953
Ozkaynaklar 1.444.475.244 1.063.660.615 967.452.843
Odenmis/cikarilmis sermaye 460.000.000 230.000.000 225.000.000
Yasal yedekler 9.055.996 9.055.996 7.973.782
Sermaye Diizeltme Farklar1 21.599.008 21.599.008 21.599.008
Paylara iliskin primler (iskontolar) 278.977.708 246.731.349 246.731.349
TOPLAM KAYNAKLAR 2.928.981.416 1.781.467.349 1.701.180.796
Net Bor¢luluk Durumu (TL) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
A. Nakit 820.021.801 784.110 143.098.016
B. Nakit Benzerleri -- -- 11.132
C. Alim Satim Amach Finansal _ _ _
Varhklar

D. Likidite (A+B+C) 820.021.801 784.110 143.109.148
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - -- -

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri(*) -- 99.310.876 37.553.967
%SL:Z\‘,’: d\e{ﬁldlglsr?na(rll)(a Kredilerinin 105.675.256 85.175.651 73.935.139
g;rl);éir Kisa Vadeli Finansal _ _ 93.783.631
zblfgi%adeh Finansal Borglar 105.675.256 184.486.527 205.272.737
‘]Igolf;le:lf‘(ifll‘zNg)‘ Finansal -714.346.545 183.702.417 62.163.589
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K. Uzun Vadeli Banka Kredileri(*) 289.165.205 151.006.817 170.692.093
L. Tahviller -- - --

M. Diger Uzun Vadeli Krediler(*) -- -- --

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk

(K+L+M) 289.165.205 151.006.817 170.692.093
0. Net Finansal Bor¢luluk (J+N) -425.181.340 334.709.234 232.855.682

(*) Ilgili tutarlar Bagimsiz Denetim Raporlarinda KGK geregi Finansal Borg olarak
tanimlanmis olup SPK izahname format geregi belirtilen sekilde adlandirilmistir.

Sirket’in, 2020 yili verileri ge¢mis yillarla kiyaslandiginda net nakit pozisyonuna gegtigi
goriilmektedir. Sirket, net finansal borg¢larini nakit olarak 6deyebilmektedir. 31 Aralik 2020
tarihi itibartyla Sirket, sz konusu kisa vadeli yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine yonelik
olarak herhangi bir aksama 6ngérmemektedir.

Sirket’in dolayl1 ve sarta bagli bir yiikiimliiligi bulunmamaktadir.
11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. isletme sermayesi beyam:

TL 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Dénen Varliklar 1.204.036.114 92.601.695 230.761.688
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 1.025.308.718 247.021.507 245.568.511
Net Isletme Sermayesi 178.727.396 -154.419.812 -14.806.823

Sirket’in 31.12.2020 itibariyla aktif toplami 2.928.981.416 TL olup, bunun 1.204.036.114
TL’si donen varliklardan olusmaktadir. Donen varliklar igerisinde yer alan nakit ve nakit
benzerlerinin toplami1 820.021.801 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklar ile stoklarin toplami
ise 329.405.344 TL dir. Sirket’in 31.12.2020 itibartyla kisa vadeli yikiimliiliiklerinin toplami
1.025.308.718 TL olup, bunun 105.675.256 TL’si kisa vadeli finansal borglardan ve
188.879.050 TL’si kisa vadeli ticari borglardan olusmaktadir. Sirket, s6z konusu kisa vadeli
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesine yonelik olarak herhangi bir aksama 6ngdrmemektedir.

31.12.2020 itibariyla Sirket’in net isletme sermayesi 178.727.396 TL olup, net isletme
sermayesi pozitif yonlidiir. Sirket kisa vadeli borglarini, donen varliklar1 ile
karsilayabilmektedir.

12. EGILIM BIiLGILERIi

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda gériilen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi:

2021 yilmin ikinci ¢eyreginde, REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Giliven Endeksi bir
onceki ¢eyrege gore %17 artisla 90,3 puan diizeyinde gerceklesirken, Fiyat Beklenti Endeksi
bir dnceki ceyrege gore %1 artisla 120,4 puana yiikselerek gayrimenkul fiyatlarinda artig
beklentisinin canlandigin1 gostermektedir.

Diger yandan, COVID-19 salgin1 ile ilgili belirsizliklere bagli olarak kiiresel biiylime
goriiniimii iizerindeki riskler devam etmektedir. Ulkelerin salgindan etkilenme dereceleri ve
biiyiime goriiniimleri 6nemli derecede farklilik gdstermektedir. Genel olarak salginin seyri ve
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asilama hizindaki farklilagmalar {ilkeler arasindaki normallesme siireglerinin  de
farklilasmasina yol agmaktadir.

12.2. ihraccimin beklentilerini énemli olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5 nolu boliimiindeki “Thraggiya ve Faaliyetlerine iliskin Riskler”, Thrag¢inin
Icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler”, “Ihra¢ Edilecek Paylara Iliskin Riskler” ve “Diger
Riskler” ana bagliklar1 altinda detaylandirilan riskler, belirsizlikler ve olaylar ile 12.1 nolu
boliimde bahsedilen hususlar disinda, finansal durumu ve faaliyetlerini 6nemli oOl¢iide
etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERIi VE BEKLENTILERI

13.1. Ihraccinin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri:

Yoktur.

13.2. ihragcimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur.

13.5. Daha once yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

14. iDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER

14.1. Thraccinin genel organizasyon semasi:

RISKIN ERKEN SAPTANMASI KOMITES
DENETIM KOMITESI
KURUMSAL YONETIM KOMITESI

YONETIM
KURULU

Genel Miidiir
Onur INCEHASAN

Yaturima iliskileri IK ve Kurumsal Geligim
Miduri —H Misdtir
Ebru BOZDOGANGIL Mustafa MERT

Hukuk M lgaviri
Mustafa MERT (V)

Genel Midir Yardimcisi
(Teknik — Operasyonel)
Esat HOROZ

IUFM Projesi Proje Uygulama Fizibilite ve Proje Mali isler Mudird Satig ve Kiralama Kurumsal iletigim ve Destek Hizmetleri
Koordinatari Midiri Geligtirme Midird Ertugrul DEMIRER Midird Pararlama Midird Madird
Ugur TAYMAZ Bzer GZDIKICH Fatih FiLDIsi Ebru SAYIL YILDIRIM Hande ERKAN Ahmet GZTURK
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14.2. idari yapn:

14.2.1. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:
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Son Durum Gorev
Son 5 Yilda itibarivl Siiresi /
. ; . ihraceida thbarty’e urest Sermaye Payi
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi - iee Ortakhk Kalan
Ustlendigi o .
. Disinda Aldig1 Gorev
Gorevler . .
Gorevler Siiresi
(TL) (%)
Serifali T.Vakiflar 10 ay/ilk
MIKAIL Mah. Nutuk Bankas1 T.A.O. Genel
HIDIR YK Baskan | “go) Nog | YKBaskam 4 G o Madir | Kurula ] ]
Umraniye Yardimcist Kadar
- T. Vakiflar ;
P Serifali 1 yil/Ilk
DR. SUKRU YK Bagkan Mah. Nutuk YK Bagkan ‘_Ban1.<as.1 T'A'.O' Genel
METE > . > Ogzellikli Krediler - -
= Vekili Sok. No:4 Vekili . Kurula
TEPEGOZ - . Y 6netimi
Umraniye Kadar
Bagkani
o Vakif ;
ONUR YK Masr;crllflzﬁtluk YK Gayrimenkul 1Gy;1n/£1|k
INCEHASAN UYESI/GENEL Sok No:4 UYESI/GENEL | Yatirim Ortaklig1 Kurula
MUDUR . MUDUR AS Genel
Umraniye P Kadar
Miidiiri
Serifali Yonetim ‘ T. Vakiflar 10 Ay/ilk
Kurulu Uyesi/ | Bankasi T.A.O.
AHMET YK Uyesi | M3 NUWK |0 umsal | Ticari Bankacitk | S5 - -
YILMAZ yes Sok. No:4 rum cart bankac Kurula
Umranive Yonetim Pazarlama Kadar
y Komitesi Uyesi Bagkani
Serifali T. Vakiflar
YK Uyesi Mah. Nutuk Bankas1 T.A.O. 10 Ay/ilk
ARZU Sok. No:4 YK Uvesi Kurumsal Genel
SAHIN Umraniye yest Bankacilik Kurula
Pazarlama Kadar
Baskani
Serifali
YK Uyesi Mah. Nutuk Yénetim T. Vakiflar 10 Av/ilk
. Sok. No:4 Kurulu Uyesi/ | Bankasi T.A.O. 4
TEVFIK Umraniye Riskin Erken | Kobi Bankacilig1 Genel
ERPEK Y ° CEL Kurula
Saptanmasi Pazarlama Kadar
Komitesi Uyesi Bagkani
YK Uyesi Serifali YK Uyesi T. Vakiflar - -




Mah. Nutuk Bankas1 Genel 1 Ay/ilk
KORHAN Sok. No:4 Muhasebe ve Genel
TURGUT Umraniye Mali Isler Kurula
Bagkanlig1 Kadar
Baskani
T. Vakiflar .
Serifali Bankasi T.A.O. 1 Ay/llk
SEDAT _— Mah. Nutuk M Bireysel Genel
TARTAN YK Uyest | 'sok Noa | YK Uyesi Bankacilik Kurula
Umraniye Pazarlama Kadar
Baskani
T.C. Cevre ve
Sehircilik )
Serifali Bakanlig1 Toplu 10 Ay/llk
BEDRI . Mah. Nutuk . Konut Idaresi Genel
SINAN GUL YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi Baskanligt Kurula
Umraniye Istanbul Kentsel Kadar
Yenileme Dairesi
Bagkan V.
T.C. Cevre ve
Serifali Sehircilik 10 Ay/ilk
Bakanlig1 Toplu
MURAT YK Uyesi Mah. Nutuk YK Uyesi Konut Idaresi Genel
OSKAY yest Sok. No:4 yest o Kurula
Umraniye Baskanlig1 3 Kadar
y Nolu Uygulama
Dairesi Bagkani
Serifali . . 1 Ay/ilk
Hazine ve Maliye
MURAT S Mah. Nutuk S - Genel
NUHOGLU YK Uyesi Sok. No'4 YK Uyesi Bakanlig1 Basin Kurula
- . Danigsmani
Umraniye Kadar
Serifali 11 Yil/ilk
HAKAN S Mah. Nutuk S Genel
TASCI YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi i Kurula
Umraniye Kadar
Serifali | Y"l“egm . 10 Ay/ilk
RIFAT VK Uvesi | Mah. Nutuk (];“f“ yss/l Vilksek Mi Genel
DEMIRBAS yest Sok. No:4 astmsiz ukser vimar Kurula
- . Denetim
Umraniye Kadar

Komitesi Uyesi
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R Serifali 1 Ay/ilk
IDRIS
YAKUP YK Oyesi | Mah- Nutk gy g0 - Genel
ASKIN Sok. No:4 Kurula
Umraniye Kadar
Serifali 1 Ay/ilk
OMER P Mah. Nutuk P Genel
DEMIR YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi ) Kurula
Umraniye Kadar

14.2.2. Yonetimde so6z sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Ad1 Soyadi Gorevi is Adresi Son 5 Yilda Sermaye Pay1
ihraccida Ustlendigi
Gorevler (TL) (%)
ONUR Genel Miidiir | Serifali Mah. Genel Miidiir - -
INCEHASAN Nutuk Sok.
No:4
Umraniye
ESAT HOROZ | Genel Miidiir | SCri 2l Mah. | Proje Uygulama - ;
. Nutuk Sok. Midiirii
Yrd (Teknik- No:4
Operasyonel) Umraniye
HASAN Genel Miidiir ﬁﬁﬁf‘sﬁh Mah;/fﬁ?iﬁ Ister - -
GURSEL Yrd (Mali- | ) '
OZTAMUR Ticari) Sy
Umraniye

14.2.3. Thragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihra¢cinin kurucular1 hakkinda bilgi:
Thragei son 5 yil igerisinde kurulmamistir.

14.2.4. Thraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personel
ile ihracgegi son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalk iliskileri
hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.3. Thragcimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Mikail HIDIR

1979 yilinda Kepsut/Balikesir'de dogan Mikail Hidir, 2000 yilinda Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi'nden mezun olmus ve bir siire avukatlik yapmistir. 2003 yilinda Vakifbank'a
Miifettis Yardimcisi olarak bankacilik kariyerine baslamis, Miifettislik gérevinin ardindan
sirastyla Takip Ekipleri Miidiirliigii, Uyum Miidiirliigii, Kredi izleme ve Takip Baskanlig1 ve
I¢ Kontrol Baskanlig1 gorevlerinde bulunmustur. Ayrica Giines Sigorta AS'de Genel Miidiir
Yardimeilig1 ve Vakifbank International AG Viyana'da Yénetim Kurulu Uyeligi yapmustir. 13
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Aralik 2018 tarihinde Vakifbank'a Genel Miidiir Yardimcist olarak atanan Mikail HIDIR
Ingilizce bilmektedir. 22.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurul
Toplantisinda  Sirketimiz Yénetim Kurulu Uyeligine secilmis olup, Yoénetim Kurulu
Baskanlig1 gorevini yiiriitmektedir. Mikail Hidir'm Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmesi,
SPK'nin Kurumsal Yo6netim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi
bir olumsuz durum olusturmamaktadir.

Dr.Siikrii Mete TEPEGOZ

Karadeniz Teknik Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi isletme Boliimii'nden 1991
yilinda mezun olan Siikrii Mete Tepegoz, yine ayni tiniversitede Sosyal Bilimler Enstitiisii
Isletme Boéliimiinde yiiksek lisansin1 tamamlamis olup, doktorasin1 2018 yilinda Istanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Muhasebe ve Denetim Anabilim Dali "Finansal
Kuruluslarda I¢ Kontrol" konularinda yapmistir. Meslek hayatma 1995 yilinda Rumeli
Holding AS'de miifettis unvaniyla baslamistir. T.Vakiflar Bankasi T.A.O.'da 1997-2013
yillar1 arasinda sirasiyla; Miifettis, Genel Miidirliikk Ticari Krediler Midiirligi Midiir
Yardimecisi, Dolayoba/istanbul Sube Miidiirii, Merter Sube Miidiirii, Levent Sube Miidiirii ve
Genel Miidiirliik Kurumsal Krediler Miidiirii olarak gorev almistir. 2013-2018 yillart arasinda
QNB Finansbank AS'de Bankalar Caddesi Sube Miidiirii, Bayrampasa Cars1 Sube Midiird,
Besylizevler Sube Midiiri gorevlerinde bulunan Tepegdz, 2019 yili itibariyla T.Vakiflar
Bankas1 T.A.O'de Genel Miidiirliik Ozellikli Krediler Yonetimi Baskani olarak gorevine
devam etmektedir. 02.03.2020 tarihi itibariyla Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS
Yénetim Kurulu Uyeligine atanan Saym Siikrii Mete Tepegdz'iin Yénetim Kurulu Uyesi
olarak secilmesi, SPK'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini
etkileyecek herhangi bir olumsuz durum olusturmamaktadir.

Onur INCEHASAN

1997 yilinda Gazi Universitesi Mith. Mim. Fakiiltesi Makine Miihendisligi béliimiinden
mezun oldu. Yiiksek Lisansim 2014-2015 yillar1 arasinda Gedik Universitesi Isletme
Yonetimi (MBA) boliimiinde tamamladi. Kisa siireli 6zel sektor deneyiminden sonra, 1998
yilinda Istanbul Gaz Dagitim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketinde (IGDAS) Proje Miihendisi
olarak meslek hayatina basladi. 1998-2020 yillari arasinda IGDAS'ta sirasiyla Egitim Uzmanu,
I¢ Tesisat Miidiirii, Kalite Miidiirii, Anadolu Bolge Miidiirii, Genel Miidiir Yardimcisi
(Isletme) ve Yonetim Damigmam olarak gorev yapti. Yoneticilik kariyerinde; teknik
sartnameler ve esaslarin olusturulmasi, yonetmelik ve standartlarin hazirlanmasi, kamu
kaynaklarmin etkin ve verimli kullanilmasi ve miisteri siireclerinin iyilestirilmesine yonelik
cok sayida projeye liderlik etmis olup, gerceklesen bu projelerin biri vesilesiyle Milli
Prodiiktivite Merkezi tarafindan "2007 Yilin Isvereni" secilmistir. Cesitli sivil toplum
kuruluslarinda yoneticilik yapmistir. Mart 2020 itibariyla Sirketimizde Genel Miidiir olarak
gdreve baslayan Onur Incehasan, evli ve 3 ¢ocuk babasidir. Sirketimizde 19.03.2020 tarihinde
Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmistir. Yoénetim Kurulu Uyesi olarak secilmesi, SPK'nin
Kurumsal Yonetim Tebligi (11-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir
olumsuz durum olusturmamaktadir.

Ahmet YILMAZ

22.12.1969 tarihinde Ankara'da dogdu. ilk ve orta 6grenimini Ankara'da tamamladi. 1986
yilinda O.D.T.U Psikolojik Danismanlik ve Rehberlik Béliimiinii kazandi. 2 yil okuduktan
sonra 1988 yilinda Ankara Universitesi S.B.F Isletme Béliimiinii kazanarak 1993 yilinda
buradan mezun oldu. 1995 yilinda Tiirkiye Vakiflar Bankas1 T.A.O'da mali analist yardimcisi
olarak ise basladi. Ayn1 bankada Yenisehir/Ankara, Konya, Erzincan ve Erzurum subelerinde
yoneticilik yapti. 2010-2013 yillar1 arast Vakiflar Bankasi Dogu Anadolu Boélge Miidiirti,
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2013-2019 yillart arasinda Vakiflar Bankasi Kocaeli Bolge Miidiirli gorevlerinde bulundu.
2019 yili Haziran ay1 itibariyla Vakiflar Bankasi1 Ticari Bankacilik Pazarlama Baskani
gorevini yiiritmektedir. Evli ve bir kiz, bir erkek ¢ocuk babasidir. 24.06.2019 tarihinde
yapilan 2018 yil1 Olagan Genel Kurul Toplantisinda Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine
secilmistir. Ahmet Yilmaz'n Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmesi, SPK'nin Kurumsal
Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir olumsuz durum
olusturmamaktadir.

Arzu SAHIN

28.09.1975 tarihinde dogan Arzu Sahin, lise egitimini Ozel Dariissafaka Lisesinde, iiniversite
egitimini ise Marmara Universitesi lktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Maliye béliimiinde
tamamlamistir. 1998 yilinda Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.'da miifettis yardimecisi olarak
ise baslamis olup, aymi bankada Mecidiyekdy, Esentepe Kurumsal Merkezi, Kozyatagi
Kurumsal Merkezi ve Imes Dudullu Ticari Subelerinde yéneticilik yapmustir. 2020 yili Ocak
ay1 itibartyla T. Vakiflar Bankasi T.A.O. Kurumsal Bankacilik Pazarlama Bagkani gbrevini
yurtitmektedir. Evli ve iki ¢ocuk annesidir. 22.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan
Genel Kurul Toplantisinda Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine se¢ilmistir. Arzu Sahin'in
Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmesi, SPK'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi,
Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir olumsuz durum olusturmamaktadir.

Tevfik ERPEK

1981 yilinda Ankara'da dogan Tevfik Erpek, ilk ve orta 6grenimini Ankara'da, iliniversite
egitimini ise 2003 yilinda Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Iktisat
Boliimii'nde tamamlamistir. Bankacilik kariyerine 2004 yilinda Tiirkiye Vakiflar Bankasi
T.A.O.'da baslamis ve sirasiyla Carsi/Kadikdy Sube Miidiirliigii, Ticari Bankacilik Satig
Koordinasyon Miidiirliigli gorevlerinde bulunmustur. Aymi bankada 2019 yilinda Kobi
Bankaciligi Pazarlama Baskanligina atanmis olan Sayin Erpek, Baskan olarak gorevini
yiirlitmeye devam etmektedir. 22.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurul
Toplantisinda Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine segilmistir. Tevfik Erpek'in Yonetim
Kurulu Uyesi olarak segilmesi, SPK'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket
faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir olumsuz durum olusturmamaktadir.

Korhan TURGUT

1983 yili, Diyarbakir dogumlu olan Korhan Turgut, Hacattepe Universitesi Iktisat
Béliimiinden 2005 yilinda mezun olmus olup yiiksek lisansim da Hacettepe Universitesi
Iktisat boliimiinde tamamlamistir. Halen Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik
Enstitlisti Bankacilik Anabilim Dalinda doktora ¢aligmalarini siirdiirmektedir. 2006 yilinda
T.Vakiflar Bankas1 T.A.O’da Miifettis Yardimcist olarak goreve baslayip, 2013 yilina kadar
Miifettis olarak gorev yaptiktan sonar Kredi Raporlama ve Finansal Kontrol Miidiirliikklerinde
Miidiir olarak gorev yapmistir. Haziran 2016 tarihinden itibaren T.Vakiflar Banas1 T.A.O’da
Genel Muhasebe ve Mali Isler Baskan1 olarak gorevine devam etmektedir. Korhan Turgut
02.04.2021 tarihinde yapilan 2020 yili Olapgan Genel Kurul Toplantisinda Sirketimiz
Yo6netim Kurulu tiyeligine secilmistir.

Sedat TARTAN

Lisans egitimini 2005 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Isletme
Boliimii'nde tamamlayan Sedat TARTAN, Bankacilik kariyerine 2006 yilinda Vakifbank
Teftis Kurulu’'nda baslamistir. Miifettislik gorevinin ardindan Strateji Gelistirme Boliimii
Miidiir Yardimcis1 ve Samandira/Istanbul Subesi Miidiirii olarak gérev almistir. 2014 yilindan
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bu yana Vakifbank’ta Bireysel Bankacilik is kolu satis ve pazarlama alanlarinda yoneticilik
yapmakta olup, 2018 itibariyla iistlendigi Bireysel Bankacilik Pazarlama Baskanlig1 gorevini
stirdiirmektedir. Vakifbank’taki gorevlerinin yani sira 2019-2020 yillarinda Vakif Faktoring
AS’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak yer almistir.

Bedri Sinan GUL

1980 yilinda istanbul'da dogan Bedri Sinan Giil, 2002 yilinda Sakarya Universitesi Insaat
Miihendisligi Boliimii'nden mezun olarak iiniversite egitimini, 2006 yilinda Istanbul Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Yapi Miihendisligi Boliimii'nde de yiiksek lisans
egitimini tamamladi. Halen Sehircilik ve Kentsel Donlisiim alaninda doktora tezi ¢aligmalari
devam etmektedir. 2002 yilindan 2005 yilina kadar Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim
Daire Bagkanlig1 Yol Bakim ve Onarim Midiirliigii'nde kontrol miihendisi olarak, 2005-2009
yillar1 arasinda ise iston AS'de Maliyet ve Analiz Sefi olarak gérev yaptiktan sonra, 2009
yilinda Basaksehir Belediyesi'nde Fen Isleri Miidiirii olarak géreve basladi. 2012 yilinda
Belediye Baskan Yardimcist olarak atandiktan sonra yedi yil boyunca teknik bagkan
yardimecisi olarak gérev yapt1. 2017-2019 yillari arasinda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi imar
ve Sehircilik Daire Baskanlig1 ve Iston AS Yonetim Kurulu Baskanhig gorevlerini yiiriittii.
2019 yilinda Toplu Konut Idaresi Baskanlig: Istanbul Kentsel Yenileme Daire Baskan1 olarak
atanmis olup halen bu gorevine devam etmektedir. Bedri Sinan Giil evli ve bir ¢ocuk
babasidir. 22.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda
Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine secilmistir. Bedri Sinan Giil'iin Yénetim Kurulu Uyesi
olarak secilmesi, SPK'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini
etkileyecek herhangi bir olumsuz durum olugturmamaktadir.

Murat OSKAY

1973 yilinda Trabzon'da dogan Murat Oskay, Karadeniz Teknik Universitesi (KTU)
Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi insaat Miihendisligi boliimiinden 1995 yilinda mezun oldu.
1995 - 2005 yillart arasinda 6zel sektorde saha miihendisi, santiye sefligi, proje midiirliigi,
kontrol amirligi gibi ¢esitli kademelerde gorev yapti. Temmuz 2005'ten bu yana T.C. Cevre
Bakanhign Toplu Konut Idaresi Baskanhiginda uzman, sube miidiirii, daire baskan
gorevlerinde bulunan Saymn Oskay, 3 Nolu Uygulama Daire Baskani olarak gorevini
stirdirmektedir. Evli ve 2 ¢ocuk babasidir. 22.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan
Genel Kurul Toplantisinda Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine secilmistir. Murat Oskay'in
Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmesi, SPK'nin Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi,
Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir olumsuz durum olusturmamaktadir.

Murat NUHOGLU

1984 yilinda Erzurum’un Ispir ilgesinde dogan Murat Nuhoglu, 2005 yilinda Ankara
Universitesi Iletisim Fakiiltesinden mezun olmustur. 2014 yilma kadar basin kuruluslarinda
gorev yapan Nuhoglu, 2014 yilinda Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi Basin
Danigmanlig1 gorevini icra etmis, yine bu yil Bagbakan miisaviri olarak goérev almigtir. 2016
yilinda Kalkinma Bakanliginda Danisman olarak goérevini siirdiirmiis, 2018 yilinda Saglik
Bakanliginda calismaya baslamistir. 2020 yilinin Kasim ayinda Hazine ve Maliye Bakanlig1
Bakan Danigmani gérevine getirilen Nuhoglu, halen bu gorevi siirdiirmektedir.

Hakan TASCI

1990 yilinda Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi'nden mezun olarak 6zel sektorle
baslayan is hayati; 0gretim gorevliligi, belediye meclis iiyeligi ve 22. Donem Manisa
Milletvekilligi gorevleriyle devam etmistir. Sirket’de 01.05.2008 tarihinden itibaren Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorevini siirdiirmektedir.
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Rifat DEMIRBAS

1965 yilinda Kirsehir'de diinyaya geldi. ilkokul, Ortaokul ve Lise egitimini Ankara'da
tamamladi. Ankara Gazi Universitesi Miithendislik Mimarlik Fakiiltesi Mimarlik Boliimiinden
1988 yilinda mezun oldu. 1990 yilinda Gazi Universitesi Miihendislik Mimarlik Fakiiltesi
Mimarlik Boliimiinde bagladigr Yiiksek Lisans egitimini 1993 yilinda tamamladi. 1989 - 1994
yillar1 arasinda Vakiflar Bankas1 Emekli ve Saglik Yardim Sandig1 Vakfina ait yatirim firmasi
Obakdy AS'de Mimar ve Kontrol Amiri olarak gorev yapti.

1995 Yilinda Vakiflar Bankasi Genel Miidiirliigii Insaat ve Emlak Grup Baskanliginda
Y .Mimar olarak goreve bagladi. 1995- 2007 yillar1 arasinda bankanin Tiirkiye genelindeki
proje ve insaat islerinde, Kontrol Amiri, miidiir yardimcis1 gorevlerinde bulundu. Yine ayni
donem icerisinde banka hizmet binalar1 alim, satim, kiralama isleri ile gayrimenkul islerini
emlak miidiir yardimcis1 ve vekil emlak miidiirii olarak yiirtittii.

2007 yilindan itibaren 6zel ve kamu sektoriinde gesitli proje ve ingaat taahhiit isleriyle ilgili
calismalarina devam eden Demirbas evli ve bir kiz ¢ocugu babasidir. 22.06.2020 tarihinde
yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurul Toplantisinda Sirketimiz Yonetim Kurulu Uyeligine
secilmistir. Rifat Demirbas'in Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmesi, SPK'nin Kurumsal
Yonetim Tebligi (II-17.1) geregi, Sirket faaliyetlerini etkileyecek herhangi bir olumsuz durum
olusturmamaktadir.

Idris YAKUP ASKIN

1951 Trabzon dogumlu olan Idris Yakup ASKIN, 1977 yilinda Istanbul Universitesi Edebiyat
Fakiiltesi sosyoloji boliimiinden mezun oldu. 1984-1987 yillar1 arasinda Fatih Belediyesi
Baskan Yardimcisi, 1984- 1994 yillar1 arasinda Fatih Belediyesi Meclis Uyeligi gorevlerini
yaptl. 1995-2002 yillar1 arasinda ingiltere ve Tiirkiye’de tur operatérliigii sektdriinde firma
sahipligi ve Yonetim Kurulu Uyelikleri yapti. Ingilizce bilmektedir. Vakif Pazarlama A.S de
Yonetim Kurulu Uyeligi yapmistir. 02.04.2021 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S Yonetim Kurulu Uyesi olarak atanmustr.

Omer DEMIR

1995 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi Rize Meslek Yiiksek Okulu Insaat boliimiinii
bitirerek sektdrde is hayatina basladi. Insaat ve Saglik alanlarinda faaliyet gdstermektedir.
Cesitli sivil toplum kuruluglarinda gérev yapmaktadir.

Esat HOROZ

Genel Miidiir Yardimecisi

Teknik - Operasyonel

1974 yilinda Arhavi/Artvin'de dogan Esat Horoz, ilk ve orta Ogrenimini Arhavi'de
tamamlamistir. 1997 yilinda Ondokuz Mayis Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Ingaat
Miihendisligi boliimiinden mezun olmusg ve ayni yil itibari ile 6zel sektorde meslek hayatina
baslamistir. Yurt i¢i ve yurt disinda hayata gegirilen projelerde; Kontrol Miihendisligi, Kisim
Sefligi, Santiye Sefligi, Proje Miudiirligii ve Yoneticiligine kadar cesitli kademelerde gorev
almistir. 2018 yilinda Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr AS'de Proje Uygulama Miidiirii
olarak goreve baslayan Esat Horoz, 24.07.2020 tarihi itibartyla Teknik-Operasyonel Genel
Miidiir Yardimciligina atanmistir. Evli ve iki ¢cocuk babasidir.

Hasan Giirsel OZTAMUR

Genel Miidiir Yardimecisi
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Mali - Ticari

1974 Bartin/Merkez dogumlu olan Hasan Giirsel Oztamur ilk ve orta derece dgrenimini
Bartin’da tamamlamistir. Anadolu Universitesi Isletme Boliimiinde lisans, Marmara
Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii Sermaye Piyasasi ve Borsa boliimiinde
yiiksek lisans dgrenimi yapmistir. TURMOB Istanbul SMMM odasina kayitli Mali Miisavir
olup, Sermaye Piyasalarinda gecerli olan; Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 Lisansi,
Tiirev Aracglar Lisansi, Gayrimenkul Degerleme Lisansi, Kredi Derecelendirme Lisansi,
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisanslar1 sahibidir. Ticaret ve taahhiit isleri ile istigal
eden aile sirketinde is hayatina baglamigtir. 2002 yilinda Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
AS‘de goreve baslayan Oztamur, 2017 yilinda Mali isler ve Fon Y&netimi Miidiirii, 2020
yilinda Mali ve Idari Isler Miidiirii olarak gérevlendirilmistir. Ayrica Sirketimizin 2014
yilindan itibaren GYO Iliskin Esaslar Tebligi, 11I-3.48 No’lu Teblig Md.25/3 kapsaminda
Portfoy Yoneticiligi gorevini ifa etmektedir. 15.03.2021 tarihi itibartyla Mali ve Ticari Genel
Miidiir Yardimciligina atanmistir. Evli ve iki ¢ocuk babasidir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da
dahil olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya
ortag1 oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu
yonetim ve denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakhi@imin halen devam edip
etmedigine dair bilgi:

Son 5 Yilda Sf)tr.‘bDu.“ljm sqm.v )
o . . ihraccida itibariyle iiresi Sermaye Pay1
Ad1 Soyadi Gorevi Is Adresi - iee Ortakhk Kalan
Ustlendigi - .
.. Disinda Aldig Gorev
Gorevler . L
Gorevler Siiresi
T | @
Serifali T.Vakiflar 10 ay/ilk
MIKAIL Mah. Nutuk Bankasi T.A.O. Genel
HIDIR YR Baskan | “goy Nogig | YKBaskant | Ceo ] Midiir Kurula
Umraniye Yardimeist Kadar
o1 T. Vakiflar ;
R Serifali 1 yi/Tlk
DR.SUKRU YK Bagkan Mah. Nutuk | YK Bagkan "Banlfas.l T'A'Q' Genel
METE o . i Ogzellikli Krediler
.- Vekili Sok. No:4 Vekili P Kurula
TEPEGOZ - . YOnetimi
Umraniye Kadar
Bagkani
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YK S;:rifali ; VK Vakif » 1 yll/illk
ONUR - . Mah. Nutuk | - : Gayrimenku Gene
INCEHASAN UYII\S/I%/DG[];ZE EL Sok. No:4 UY&%@SE EL Yatirim Ortakligt Kurula
Umraniye AS Genel Midiir Kadar
s Yonetim T. Vakaflar ;
Serifali Kurulu Uyesi / | Bankas1 T.A.O. 10 Ay/llk
AHMET YK Uyesi Mah. Nutuk Kurumsal Ticari Bankacilik Genel
YILMAZ Y Sok. No:4 - Kurula
Umraniye Yonetim Pazarlama Kadar
Komitesi Uyesi Bagkani
Serifali T. Vakiflar
YK Uyesi Mah. Nutuk Bankasi T.A.O. 10 Ay/ilk
ARZU Sok. No:4 YK Uvesi Kurumsal Genel
SAHIN Umraniye y Bankacilik Kurula
Pazarlama Kadar
Bagkani
Serifali
YK Uyesi Mah. Nutuk Yoénetim T. Vakaflar 10 Av/ilk
. Sok. No:4 | Kurulu Uyesi/ | Bankasi T.A.O. Y
TEVFIK - . - . g Genel
Umraniye Riskin Erken | Kobi Bankacilig1
ERPEK Kurula
Saptanmasi Pazarlama Kadar
Komitesi Uyesi Baskant
T. Vakiflar
Serifali Bankas1 Genel 1 Ay/ilk
KORHAN S Mah. Nutuk _— Muhasebe ve Genel
TURGUT YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi Mali isler Kurula
Umraniye Bagkanlig1 Kadar
Bagkani
T. Vakaflar
Serifali Bankas1 T.A.O. 1 Ay/ilk
SEDAT _—_— Mah. Nutuk S Bireysel Genel
TARTAN YR Uyest | 'sox Noa | YK Uyest Bankacilik Kurula
Umraniye Pazarlama Kadar
Bagkani
T.C. Cevre ve
Sehircilik
Serifali Bakanlig1 Toplu 10 Ay/ilk
BEDRI N Mah. Nutuk M Konut Idaresi Genel
SINAN GUL YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi Bagkanligi Kurula
Umraniye Istanbul Kentsel Kadar
Yenileme Dairesi
Bagkan V.
T.C. Cevre ve
Serifali Schircilik 10 Ay/ilk
Bakanlig1 Toplu
MURAT YK Uvesi Mah. Nutuk YK Uvesi Konut idaresi Genel
OSKAY Yt 1 Sok. No:4 yest o tarest Kurula
- . Bagkanlig1 3
Umraniye Kadar

Nolu Uygulama
Dairesi Bagkani
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Serifali Hazine ve Maliye 1 Ayl
MURAT YK Uyesi Mah. Nutuk YK Uyesi Bakanlig1 Ba51)1/1 Genel
NUHOGLU y Sok. No:4 y £ Kurula
- . Danigmani
Umraniye Kadar
Serifali 11 Yil/ilk
HAKAN S Mah. Nutuk S Genel
TASCI YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi ) Kurula
Umraniye Kadar
Serifali Klﬁ’ﬁf%mesi 10 Ay/ilk
RIFAT YK Uyesi Mah. Nutuk (Ba'1m51}zl) / Yiiksek Mimar Genel
DEMIRBAS y Sok. No:4 Ems Kurula
Umraniye Denetim Kadar
Komitesi Uyesi
L Serifali 1 Ay/ilk
IDRIS
YAKUP YK Oyesi | Mah- Nutuk | gy gy - Genel
ASKIN Sok. No:4 Kurula
Umraniye Kadar
Serifali 1 Ay/ilk
OMER N Mah. Nutuk N Genel
DEMIR YK Uyesi Sok. No:4 YK Uyesi ) Kurula
Umraniye Kadar

14.5. Son 5 yilda,
personelden alinan,
Bankacihlk Kanunu
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ihraccinin yonetim Kkurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan
ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuat,
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen
siireler gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay: bes y1l veya daha fazla siireyle
hapis cezasina ya da zimmet, irtikap, riisvet, hirsizhik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni
kotitye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme,

5411 sayih



banka veya kredi kartlarinin kotiiye kullanilmasi, kacakeilik, vergi kacake¢ihigr veya
haksiz mal edinme su¢larindan dolay1 alinmis cezai Kkovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki
uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son S yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soéz sahibi oldugu
sirketlerin iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihragcidaki diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan
son verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde so6z sahibi personel ile ihracci son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin ihragciya karsi gorevleri ile sahsi cikarlar
arasindaki ¢ikar catismalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihrag¢i son 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev
almalan icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska Kkisilerle yapilan
anlagsmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Thrageimin cikardign ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihragg1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satis1 konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
so0z sahibi personelinin; ihrag¢i ve bagh ortakliklarina verdikleri her tiirlii hizmetler i¢in
s0z konusu Kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

31.12.2020 sonu itibartyla Sirket Yonetim Kurulu Uyeleri ve diger iist diizey yoneticilere
saglanan fayda ve haklar toplam1 2.574.541 TL dir.

Yonetim Kurulu Uyeleri’nin iicretleri her yil yapilan Olagan Genel Kurul’da belirlenmektedir.
2020 Yilinda Genel Kurul, Yonetim Kurulu aylik {icretlerini net 5.500 TL olarak belirlemis
olup her tiirlii vergi ve benzeri yasal kesintilerin Sirket tarafindan karsilanmasina, ayrica
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Sirketin Yonetim Kurulu Uyelerinin birden fazla isverenden aldig: iicret nedeniyle vergi
diizenlemeleri uyarinca yillik gelir vergisi beyannamesi verilmesinden kaynaklanan ilave gelir
vergisi ve benzeri yasal ylikiimliiliikklerin de Sirket tarafindan 6denmesine karar verilmistir.

2020 yilinda 6denen toplam yillik briit ticret su sekildedir:
Yonetim Kurulu iicret ve giderleri 937.787 TL

Diger iist diizey yoneticilere yapilan 6demeler 1.636.754 TL

15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
soz sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
o0deyebilmek icin ihraccinin veya bagh ortakhklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Yonetim Kurulu iiyeleri i¢cin kidem karsiligi, emeklilik ayligi1 ve benzeri menfaatler i¢in
herhangi bir tahakkuk yapilmamigtir. Yonetimde s6z sahibi personele 18.370 TL kidem
karsilig1 ayrilmastir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev
siiresi ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

Adi Soyadi Son 5 Yilda ihraceida Goreyv Siiresi / Kalan Gorev Siiresi
Ustlendigi Gorevler
MIKAIL HIDIR YK Baskant 10 ay/ilk Genel Kurula Kadar
?]?P]gggZR UMETE YK Baskan Vekili 1 y1l/ilk Genel Kurula Kadar
ONUR iINCEHASAN YK Uyesi/Genel Miidiir 1 y1l/ilk Genel Kurula Kadar
AHMET YILMAZ YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
ARZU SAHIN YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
TEVFIK ERPEK YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
KORHAN TURGUT YK Uyesi 1 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
SEDAT TARTAN YK Uyesi 1 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
BEDRI SINAN GUL YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
MURAT OSKAY YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
MURAT NUHOGLU YK Uyesi 1 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
HAKAN TASCI YK Uyesi 11 Y1//ilk Genel Kurula Kadar
RIFAT DEMIRBAS YK Uyesi 10 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
IDRIS YAKUP ASKIN YK Uyesi 1 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
OMER DEMIR YK Uyesi 1 Ay/ilk Genel Kurula Kadar
ESAT HOROZ Genel Miidiir Yrd (Teknik-Operasyonel) 10 AY
HASAN GURSEL Genel Midiir Yrd (Mali-Ticari) 1AY
OZTAMUR
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16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihraggi ve bagh ortakhiklar:
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Yonetim Kurulu tyelerine is iliskisi sona erdiginde sadece hak ettigi kadar maas 6demesi
yapilir. Yonetimde soz sahibi personele is iliskisi sona erdiginde igveren tarafli ¢ikis ise
kidem, ihbar, ikramiye, yillik izin ticreti vb 6demeleri yapilir.

16.3. Thraccimin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ad,
soyadi ve bu komitelerin gorev tamimlar:

Denetim Komitesi Uyeleri

Adi Soyad1 Unvam | Bagimsizhk
Hakan TASCI Baskan Bagimsiz Uye
Rifat DEMIRBAS Uye Bagimsiz Uye

Denetim Komitesi: Denetimden sorumlu komite, Yonetim Kurulu tarafindan olusturulur ve
yetkilendirilir. Sirket Yo6netim Kurulu karar1 ile kurulmus olan denetimden sorumlu komitenin
baskanligini Saym Hakan TASCI, iiyeligini ise Sayin Rifat DEMIRBAS yiiriitmektedir.
Komite kendi yetki ve sorumlulugunda hareket eder, Yonetim Kuruluna tavsiyelerde bulunur
ve gereken durumlarda rapor hazirlayarak Yonetim Kuruluna goriislinii sunar. Ancak nihai
karar sorumlulugu her zaman Yonetim Kuruluna aittir.

Denetimden Sorumlu Komite, 2020 yili igerisinde 13 adet karar alip, Yonetim Kuruluna
sunmustur.

Komite, Sirket’in finansal tablolarinin, Tiirkiye Muhasebe Standartlari/Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari’na ve izlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak diizenlendigi ve
Sirket’in finansal durumunu dogru bir sekilde yansittigi kanaatine ulasildiginin Yonetim
Kuruluna bildirilmesi hususunda ii¢ aylik periyodlarda dort adet rapor hazirlamstir.

Bununla birlikte yine {i¢ aylik periyodlarda dort adet komite raporu hazirlayip Yonetim
Kuruluna sunmustur. Ayrica 2020 Y1ili bagimsiz denetim sirketinin se¢imi ile ilgili goriiglerini
Yonetim Kuruluna iletmistir.

Ayrica Sirket’in 2020 yilinda gergeklestirdigi bedelli sermaye artirnmi sebebiyle, Sermaye
Piyasas1 Kurulu VII-128.1 sayili Pay Tebligi Madde 33’te ifade edilen; “Paylar1 borsada iglem
goren halka acik ortakliklar tarafindan yapilacak bedelli sermaye artirnmlarinda, Sermaye
artinmindan elde edilen fonun belirtilen sekilde kullanilip kullanilmadigina iligkin olarak;
halka agilan ortakliklarin ise sermaye artirnmmin tamamlanmasindan itibaren kamuya
aciklanan ve yapilan sermaye artiriminin sonuglarini igeren ilk iki finansal tablolarin ilanini
takip eden 10 is gilinii i¢inde bir rapor hazirlanmasi ve sdz konusu raporu ortakligin internet
sitesinde ve KAP’ta yayimlanmasi zorunludur. Bu yikiimliiliikk ortaklik biinyesindeki
denetimden sorumlu komite tarafindan yerine getirilir.” Hikmi uyarinca 2020 y1li igerisinde
i¢ adet rapor hazirlamistir. Bu raporlar mevzuatta belirtilen siirelerde KAP’ta agiklanmistir

Kurumsal Yénetim Komitesi Uyeleri
Ad1 Soyadi Unvam | Bagimsizhk
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Omer DEMIR Bagkan Bagimsiz Uye
Ahmet YILMAZ Uye Bagimsiz Uye Degil
Ebru BOZDOGANGIL Uye Bagimsiz Uye Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi: Yonetim Kurulu tarafindan kurulan Kurumsal Yonetim
Komitesi Baskanligina Sayin Omer DEMIR, iiyeliklerine ise Sayin Ahmet YILMAZ ve Sayim
Ebru BOZDOGANGIL atanmistir. Kurumsal yonetimden sorumlu komite, dénem igerisinde;
Kurumsal Yénetim Ilkelerinin, Sirket igerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak, Yonetim
Kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak, Yatirimei
Mliskileri Biriminin ¢alismalarmi gdzetmek, Kurumsal Yonetim Ilkelerini de dikkate alarak
Yénetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve segimine, Y&netim Kurulunun ve ona bagl komitelerin
isleyis yapisina ve etkinligine iliskin Onerilerde bulunmak, Sirket’in faaliyet gosterdigi
alanlarda Sirket’in ¢alismalarini etkilemesi muhtemel risklerin 6ngériilmesi ve bu risklerin
olas1 negatif etkilerini ortadan kaldirict ve/veya disiirlici dnlemler alinmasi konusunda
Yonetim Kuruluna giindem olusturmak amaciyla donem boyunca calismalarda bulunmus ve
donem sonunda yillik kurumsal yonetim degerlendirmesini yapip Kurumsal YoOnetim
[lkelerine Uyum Beyani ile Yonetim Kurulunun onayima sunmustur.

Bununla birlikte Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’te “Aday Gosterme Komitesi” ve
“Ucretlendirme Komitesi”nin de gérevlerini iistlenmis olup, Sirket’in uzun vadeli hedeflerini
dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin ve Ust Diizey Yéneticilerin iicretlendirme
esaslarin1 ve olgiitlerini belirlemek, Ucretlendirme politikas1 cercevesinde Yonetim Kurulu
Uyelerine ve Ust Diizey Yoneticilere verilecek iicretlere iliskin onerilerini Y6netim Kuruluna
sunmak, Bagimsiz Uye adaylar ile ilgili &n icelemeleri yapip uygunlugunu Yonetim
Kurulu’na sunmak, yillik kurumsal yonetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yonetim
llkelerine Uyum Beyani ile Yénetim Kurulu’nun onayina sunmak amaciyla, 2020 yil
icerisinde Yonetim Kurulu’na 6 adet rapor hazirlamistir. Ayrica Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi ilgili adaymi sunmak iizere de 1 kez Aday Gosterme Komitesi rapor hazirlamustir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Uyeleri

Adi Soyadi Unvam | Bagimsizhk

Murat NUHOGLU Bagkan Bagimsiz Uye
Tevfik ERPEK Uye Bagimsiz Uye Degil

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi: Sirket Yonetim Kurulu tarafindan, TTK ve sermaye
piyasasi mevzuati uyarmca Sirket’in varhigini, gelismesini ve devaminm tehlikeye diisiiren
sebeplerin erken teshisi, bunun i¢in gerekli onlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla kurulan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi bagskanligi gorevini Sayin
Murat NUHOGLU ve komite iiyeligi gorevini ise Saym Tevfik ERPEK yiiriitmektedir. Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi, 2020 yil1 igerisinde 6 adet rapor hazirlaylp Yonetim Kuruluna
sunmustur.

16.4. Thracmmm Kurulun kurumsal yoénetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda agiklama:

Sirket, 2020 yilsonuna kadar kurumsal yonetim tebliginde belirtilen gruplardan tigiincii grupta
yer almakta iken piyasa degerinin 250 milyon TL’nin iizerine ¢ikmasi sonucu ikinci gruba
yukselmistir. Piyasa degeri ve/veya fiili dolasimdaki pay oraninin degismesi sonucu Kurulca
ist gruba yiikseldigi ilan edilen ortaklik, hesaplamanin ait oldugu yili takip eden yildan
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itibaren yeni gruba iliskin kurumsal yonetim ilkelerine tabi olacagindan s6z konusu degisiklik
ile ilgili olarak Bagimsiz iiye sayisi ile ilgili 4.3.4 maddesindeki “Bagimsiz iiye sayisi toplam
YK iiye sayis1 3. Grupta olanlar i¢in Bagimsiz iiye sayisinin 2 olmasi yeterli” istisnasi, yeni
gruba dahil edilmeye iliskin Kurul kararinin Kurul Biilteninde ilanini izleyen ilk genel kurul
tarihi itibartyla kalkmstir.

Sirketimiz 2 Nisan 2021 tarihinde gergeklesen Genel Kurulunda Kurumsal Yo6netim Tebligi
4.3.4. Maddesi “Yonetim kurulu igerisindeki bagimsiz iiye sayisi toplam iiye sayisinin iicte
birinden az olamaz.” geregince bagimsiz iiye sayisini bu maddeye uygun hale getirmistir.

Bununla birlikte ikinci grupta yer alan sirketlerin Yatirimer iligkileri boliimii yoneticisinin
"Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Ileri Diizey Lisans1" ve "Kurumsal Y&netim Derecelendirme
Uzmanlig1 Lisansi"na sahip olmasi sartin1 da daha 6nce de bir uyumsuzluk olmadigindan
yerine getirmistir.

[1-17.1 Sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 6. Maddesinin ikinci fikras1 uyarinca Kurulun
uygun goriisiiniin alinmas1 kosuluyla, (4.3.6.) numarali Kurumsal Yénetim Ilkesinin birinci
fikrasinin (¢) ve (g) bentlerinde belirtilen kriterler Sirket i¢cin aranmaz. Bu ¢ercevede Sirket’te
gérev yapan bir bagimsiz yonetim kurulu iiyesi i¢in 4.3.6. numarali ilkenin (¢) ve (g)
bentlerindeki kriterler Kurul’un verdigi uygun goriise istinaden aranmamaktadir. Ayrica 2
Nisan 2021 tarihli Genel Kurul’da secilen bir {iye icin tebligin 6. Maddesinin 2 nolu bendinde
belirtilen muafiyet dogrultusunda, ayni tebligin 4.3.6 maddesi ¢ bendinden istisna edilmesi
konusunda Kurul’a izin bagvurusunda bulunmustur. Sirket, bu istisna disinda uygulanmasi
zorunlu Kurumsal Yonetim Ilkeleri’nin tamamina uyum saglamaktadir. Sirket, uygulanmasi
zorunlu olmayan ilkelerin ¢oguna uyum saglamis ve uygulamaya gecirmistir. Diger ilkelere
uyum i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili karar1 geregince; I1-17.1 sayili
Kurumsal Yo6netim Tebligi uyarinca hazirlanan Sirket Kurumsal Yonetim Uyum Raporlamasi
KAP iizerinden, Kurumsal Yonetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Ydnetim Bilgi Formu
(KYBF) sablonlari kullanilarak yapilmustir.

ligili  raporlara  KAP’tan (https://www.kap.org.tr/tr/sirket-bilgileri/ozet/1116-vakif-
gayrimenkul-yatirim-ortakligi-a-s) ve Sirket’in kurumsal internet sitesinden (http:
Ilwww.vakifgyo.com.tr/yatirimci-iliskileri/kurumsal-yonetim-ilkelerine-uyum-raporlari)
ulasilabilir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrac¢inin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:
Thragginin pay sahipleri ile iliskiler birimi, gelen basvurulari, kamuya aciklanmis bilgiler ile

siirli olmak kosuluyla cevaplandirmak, Sirketle ilgili bilgileri pay sahiplerine en dogru ve
hizli sekilde ulastirmak amaciyla kurulmustur.

Birim, Sirket Yonetim Kurulu anlasmazliklarin giderilmesinde oncii rol oynamakta olup, Pay
sahipleri ile Sirket arasinda yasanabilecek anlagsmazliklar durumunda konuyu degerlendirerek,
Yonetim Kurulu'nun bilgisine sunar.

Yatirimet iligkileri biriminin baslica gorevleri arasinda sunlar yer alir;
a) Pay sahiplerine iligkin kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,

b) Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamuis, gizli ve ticari sir niteligindeki bilgiler hari¢ olmak
tizere, pay sahiplerinin Vakif GYO AS ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak,

¢) Genel Kurul toplantisinin yiirtirliikteki mevzuata, esas sozlesmeye ve diger sirket igi
diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglamak,
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d) Genel Kurul toplantisinda, pay sahiplerinin yararlanabilecegi dokiimanlari hazirlamak,

e) Oylama sonuglarinin kaydinin tutulmasini1 ve sonuglarla ilgili raporlarin pay sahiplerine
yollanmasini saglamak,

f) Mevzuat ve Vakif GYO AS'nin bilgilendirme politikasi dahil, kamuyu aydinlatma ile ilgili
her tiirlii hususu gézetmek ve izlemek.

Yatirima liskileri Yéneticisi: Ebru BOZDOGANGIL

Gérevi/Unvant: Yatirmer liskileri Miidiirii

Ogrenim Durumu: Universite

Lisanslar: SPF Diizey 3 Lisansi Lisans No: 205195

Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi Lisans No: 700830

Tletisim:

Eposta: yatirimciiliskileri@vakifgyo.com.tr

Adres: Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sokak No: 4 Umraniye/iISTANBUL
Telefon: +90 (216) 265 40 50 - +90 (216) 527 64 97

Faks: +90 (216) 265 40 55

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo donemi i¢in ortalama olarak veya
donem sonlarn itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile
miimkiin ve onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin
dagilimi hakkinda aciklama:

31.12.2018|31.12.2019 | 31.12.2020
(Yilsonu) | (Yiusonu) [ (Yilsonu)
Calisan personel sayisi 29 34 39

Personelin tamaminin gdrev yeri Istanbul’da yer alan Sirket merkezidir.
17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim Kkurulu iiyelerinin ihraccimin paylarina yonelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢ccimin paylarina yonelik sahip
olduklar1 opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.3. Personelin ihragc¢iya fon saglamasimi miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.
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18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. Thraccimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlas1 olan gercek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi veya
boyle Kkisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Payi
Ticaret Unvany/ 02.04.2021 13.05.2021
Adi Soyadi (TL) (%) (TL) (%)
T.Vakiflar 210.288.577,89 4571 228.574.548,47 4571
Bankasi T.A.O. (94.506.883,11 (102.724.871,00
A Grubu kalan A Grubu kalan
kism1 B kism1 B

Grubudur) Grubudur)
T.C. Cevre ve 33.638.054,77 7,31 36.563.104,00 7,31
Sehircilik (20.823.550,35 (22.634.294,00 A
Bakanhgi, Toplu A Grubu kalan Grubu kalan
Konut idaresi kismi B kismi B
Baskanhgi Grubudur) Grubudur)
Vaknfbanku 32.036.244,38 6,96 34.822.013,00 6,96
Personeli Ozel (25.628.985, 32 (27.857.593,00 A
Sosyal Giivenlik A Grubu kalan Grubu kalan
Hizmetleri Vakfi kism B kism B

Grubudur) Grubudur)
T. Vakiflar 30.842.915,92 6,70 33.524.908,41 6,70
Bankasi T.A.O. (12.814.492,30 (13.928.796,18 A
Memur ve A Grubu kalan Grubu kalan
Hizmetlileri kismi B kismi B
Emekli ve Saghk Grubudur) Grubudur)
Yardim Sandig:
Vakfi
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Vakif Pazarlama 7.157.226,88 1,56 7.779.594,984 1,56
Sanayi ve Tic. (6.407.246,56 A (6.964.399,00 A
AS Grubu kalan Grubu kalan
kism B kism B
Grubudur) Grubudur)
Tiirkiye Sigorta 4.004.530,44 0,87 4.352.752,00 0,87
AS (3.203.623,28A (3.482.200,00 A
Grubu kalan Grubu kalan
kism1 B kism1 B
Grubudur) Grubudur)
Halka Arz 142.032.449,72 30,89 154.383.079,14 30,89
Edilen Pay (B Grubudur) (B Grubudur)
Senetleri
TOPLAM 460.000.000 100,00 500.000.000 100,00
(163.384.780,92 (177.592.153,18A
A Grubu kalan Grubu kalan
kism1 B kismi1 B
Grubudur) Grubudur)
Tablo:2 Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakki
Ticaret 02.04.2021 13.05.2021
Unvany/
Adi Soyadi (TL) (%) (TL) (%)
T.C. Hazine 78.753.072,42 17,12 85.601.168,40(38.470.464,19 17,12
ve Maliye (35.392.827,73 A Grubu kalan kism1 B
Bakanhgi (A A Grubu Grubudur)
ve B Grubu kalan kisma B
toplami) Grubudur)
Tiirkiye 75.682.859,18 16,45 82.263.979,90(36.970.681,07 16,45
Varhk Fonu (34.013.027,23 A Grubu kalan kism1 B
(D grubu) A Grubu Grubudur)
kalan kismm B
Grubudur)
Vakifbank 22.437.791,26 4,87 24.434.619,23(10.981.288,71 4,89
Memur ve (10.083.884,43 A Grubu kalan kism1 B
Hizmetlileri A Grubu Grubudur)
Emekli ve kalan kismu B
Saghk Grubudur)
Yardim
Sandig1
Vakfi (C
Grubu)
T.C. Cevre 33.638.054,77 7,31 36.563.104,00 7,31
ve Sehircilik (20.823.550,35 (22.634.294,00 A Grubu
Bakanhg A Grubu kalan kismi B Grubudur)
kalan kism1 B
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|  Grubudur)

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar1 farkh oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Yonetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde A Grubu paylarin her biri 15 (Onbes) oy hakkina; B

Grubu paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina sahiptir.

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortagin; Oy Hakki
Ticaret 02.04.2021 13.05.2021
Unvany/
Adi Soyadi Oy Hakki (%) Oy Hakki (%)
T.Vakiflar 1.533.384.941,44 55,81 1.666.722.742,47 55,81
Bankasi (1.417.603.246,67A Grubu (1.540.873.065,00
T.A.Q. kalan kismi B Grubudur) A Grubu kalan
kismi B

Grubudur)
T.C. Cevre 325.167.759,67 11,84 353.443.220,00 11,84
ve (312.353.255,25 A Grubu (339.514.410,00
Sehircilik kalan kismi B Grubudur) A Grubu kalan
Bakanhg, kism1 B
Toplu Grubudur)
Konut
idaresi
Baskanhg
Vakifbank 390.842.038,86 14,23 424.828.315,00 14,23
Personeli (384.434.779,80 A Grubu (417.863.895,00
Ozel Sosyal kalan kismi B Grubudur) A Grubu kalan
Giivenlik kismi B
Hizmetleri Grubudur)
Vakfi
T. Vakaflar 210.245.808,12 7,65 228.528.054,93 7,65
Bankasi (192.217.384,50 A Grubu (208.931.942,70
T.A.O. kalan kismi B Grubudur) A Grubu kalan
Memur ve kismi B
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Hizmetlileri Grubudur)
Emekli ve
Saghk
Yardim
Sandig:
Vakfi
Vakif 96.858.678,75 3,53 105.281.180,98 3,53
Pazarlama (96.108.698,43 A Grubu (104.465.985,00
Sanayi ve kalan kism1 B Grubudur) A Grubu kalan
Tic. A.S kismi B
Grubudur)
Tiirkiye 48.855.256,38(48.054.349,22 1,78 53.103.552,00 1,78
Sigorta A Grubu kalan kism1 B (52.233.000,00 A
Sigorta Grubudur) Grubu kalan
ASAS kismu B
Grubudur)
Halka Arz 142.032.449,72 (B 5,17 154.383.079,14 5,17
Edilen Pay Grubudur) (B Grubudur)
Senetleri
18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:
Namg/ P - Bir Payin Sermayeye
Hamiline Imtiyazlarin tiirii . Toplam
Grubu | iqugu  |(Kimin sahip oldugu)| . ominal (TL) Oram
g P OIQUEW! Degeri (TL) (%)
A Nama Imtiyazl 0,01 177.592.153,18 35,52
Grubu
B Hamiline Imtiyazsiz 0,01 322.407.946,82 64,48
Grubu
TOPLAM 500.000.000,00 100,0

Sirket esas s6zlesmesinin 7. maddesine gore:

Sirket’in paylar1 A ve B gruplarina ayrilmis olup, A grubu nama 17.759.215.318,00 adet pay
karsilig1 177.592.153,18 TL’den ve B grubu hamiline 32.240.784.682,00 adet pay karsilig1
322.407.846,82 TL’den olusmaktadir.

Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde A Grubu paylarin her biri 15 (Onbes) oy hakkina; B
Grubu paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina sahiptir.

18.4. ihraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayl olarak ihraccimin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret
unvani, yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiiye kullamlmasim1 engellemek
icin alinan tedbirler:

Yoktur.
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18.5. Ihraccinin yonetim hakimiyetinde
anlasmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

degisiklige yol acabilecek

19. ILISKILi TARAFLAR VE ILISKIiLI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla
yapilan islemler hakkinda UMS 24 c¢ercevesinde ayrintili aciklama:

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihleri itibariyla Grup igerisinde yer alan
sirketlerle iligkisinin detayli dokiimii asagidaki gibidir:

. Bakiyenin kaynagim
iskili taraflardan alacaklar ve borg¢lar (TL) doguran islemlere 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin ozet bilgi
Bankalar ve diger hazir degerler
Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. (“Vakifbank™) Mevduat Islemi 819.794.585 652.618 143.095.968
Pesin 6denmis giderler
Tiirkiye Sigorta AS (“Tiirkiye Sigorta”) Sigorta Islemi 268.054 325.567 208.436
Toplam 268.054 325.567 208.436
iliskili taraflardan kisa vadeli ve
uzun vadeli bor¢lanmalar
Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. (“Vakifbank™) Finansman Islemi 293.728.166 196.389.369 187.450.529
iliskili taraflara ticari borclar
Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. (“Vakifbank™) Gayrlr};elzﬁ?il Alim 252.500.000 - -
Vakif Pazarlama San. Tic. AS Hizmet Alim Islemi 25.775 14.517 3.062
Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Aramhki;_lléﬁ?et Alm - - 7.965
PYS Giivenlik AS Hizmet Alim Islemi 8.472 6.511 -
Toplam 252.534.247 21.028 11.027
iliskili taraflardan alinan avanslar
Tiirkiye Vakiflar Bankast T.A.O. (“Vakifbank”) Gayrimenkul Satrg 727.008.300 299.990.000 299.990.000
Islemi & Kira
Bakiyenin kaynagim
Gelirler (TL) doguran islemlere | 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin 6zet bilgi
iliskili taraflardan kira gelirleri
Vakifbank Kiralama fslemi 2.662.215 2.536.121 2.122.177
Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Kiralama Islemi 463.608 1.080.000 1.005.090
Toplam 3.125.823 3.616.121 3.127.267
iliskili taraflardan faiz gelirleri
Vakifbank Vadeli Mevduat 30.184.177 6.804.169 10.378.225
Faiz Geliri
Vakifbank bono faizi Bono Alim Faiz Geliri - - 83.684
Toplam 39.184.177 6.804.169 10.461.909
Bakiyenin kaynagim
Giderler (TL) doguran islemlere 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
iliskin ozet bilgi
iliskili taraflara 6denen sigorta giderleri
Tiirkiye Sigorta AS (“Tiirkiye Sigorta”) Sigorta Islemi 540.070 478.648 297.883
Vakif Emeklilik AS Sigorta Islemi - 7.180 79.856
Toplam 540.070 485.828 377.739
iliskili taraflara 6denen faaliyet ve
komisyon giderleri
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Teminat Mektubu

Vakifbank . 342.803 272.896 266.718
Komisyonu

Vakif Yatirnm Menkul Degerler AS Hizmet Alim Islemi 236.918 81.600 236.925

Vakif Pazarlama Hizmet Alim Islemi 232.157 141.962 10.110

PYS Giivenlik AS Hizmet Alim Islemi 96.493 0 0

Toplam 908.371 496.458 513.753

Ust diizey yoneticilere saglanan
fayda ve haklar

Yonetim Kurulu iicret ve giderleri Ucret Odemeleri 937.787 799.457 732.593
AU P .. Ucret ve Ayni Hak

Diger iist diizey yoneticilere yapilan 6demeler Odemeleri 1.636.754 1.009.367 863.432

iliskili taraflara 6denen faiz gideri

Vakifbank Vakifbank Finansal Borg Faiz | g gg9 959 55.100.628 10.745.308

Odemeleri

19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccinin net satis hasilati icindeki pay1 hakkinda
bilgi:
Mliskili taraflarla yapilan islerle (ofis/sube kiralamalar) ilgili olarak, Sirket 2020 yilina ait

hesap doneminde hasilatinin %4’linti, 2019 yilina ait hesap doneminde %16,5’ini ve 2018
yilina ait hesap doneminde %2’sini iliskili kuruluslardan elde etmistir

20. DiGER BiLGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Thragcinin ¢ikarilmig sermayesi 500.000.000 TL olup, her biri 1Kr (BirKurus) itibari degerde
50.000.000.000 adet paydan olusmaktadir. Borsada islem birimi 1 TL/1 pay olup, Sirket i¢in 1
pay 100 adet paya denk gelmektedir. Sermayenin tamami 6denmistir.

20.2. Kayith Sermaye Tavan:
Sirket’in kayith sermaye tavani 1.000.000.000 TL dir.

20.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

Sermayenin tamami nakit, kar payindan veya i¢ kaynaklardan karsilanarak 6denmistir.

Nominal Deger
(TL) 31.12.2018 31.12.2019 | 31.12.2020 13.05.2021

Fiili Dolasimda

55.558.725 62.711.166 140.356.167 155.197.130
Bulunan Paylar

Toplam Sermaye 225.000.000 | 230.000.000 | 460.000.000 | 500.000.000

Fiili Dolasim
Oram % 24,69 27,26 30,51 31,03

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi:

Yoktur.
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20.5. Varanth sermaye piyasas1 araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iliskin bilgi:

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araglar1 ve soz konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artirimlar1 ve kaynaklar ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar1 ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Sermaye Artirim (2018)

217.500.000 TL’den 225.000.000 TL’ye bedelsiz
sermaye artirimi.

Sermaye Artiriminin Kaynagi

Kar payindan

Kurul Izin Tarihi

05.07.2018

Tescil ve TTSG Ilan Tarihi

19.07.2018 — 25.07.2018

Sermaye Artirim (2019)

225.000.000 TL’den 230.000.000 TL’ye bedelsiz
sermaye artiromi.

Sermaye Artiriminin Kaynagi

Kar payindan

Kurul izin Tarihi

25.07.2019

Tescil ve TTSG Ilan Tarihi

09.08.2019 — 20.08.2019

Sermaye Artirimi (2020)

230.000.000 TL’den 460.000.000 TL’ye bedelli
sermaye artirumi.

Sermaye Artiriminin Kaynagi

Nakit

Kurul izin Tarihi

16.04.2020

Tescil ve TTSG ilan Tarihi

16.06.2020 — 18.06.2020

Sermaye Artirim (2021)

460.000.000 TL’den 500.000.000 TL’ye bedelsiz
sermaye artirimi.

Sermaye Artiriminin Kaynagi Kar Payindan
Kurul izin Tarihi 22.04.2021
Tescil ve TTSG ilan Tarihi 28.04.2021

Sermaye azaltim1 yapilmamis olup, yapilan sermaye artirimlarinda yeni pay grubu
olusturulmamis ya da herhangi bir pay grubu iptal edilmemistir.

20.8. Thraccimin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimciya satis
suretiyle pay ihracimin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu
olan paylarin tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Yoktur.
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20.9. Thrag¢cinin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada islem gormesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in sermayesi A ve B gruplarina ayrilmustir. A grubu paylar Borsa’da islem gérmezken,
B grubu paylar VKGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote olup Ana Pazar — Grup 1’de islem
gormektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandig1 y1l ve bir énceki yilda eger ihragc1 halihazirda halka
acik bir ortakhk ise ihraccimin paylarnn iizerinde iiciincii Kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari
hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler:

Sirket’in Esas Sozlesmesine Sirket kurumsal web sitesi olan www.vakifgyo.com.tr ve KAP’1n
internet sitesi olan www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir. Sirket Yonetim Kurulu’nun
Yetki ve Gorev Dagilimina Iliskin I¢ Yonergesi 4 Aralik 2020 tarihli ve 10217 sayili Ticaret
Sicil Gazetesinde ilan edilmis olup gazete izahname ekinde yer almaktadir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrac¢inin amac
ve faaliyetleri:

Sirket Esas S6zlesmesinin 5. Maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet konusu belirtilmis olup,
5. madde uyarinca Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasl araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari,
yapamayacag1 isler, yatirnm faaliyetleri, yatinm yasaklari, yonetim sinirlamalari, portfoy
siirlamalart ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket Esas Sozlesmesinin 10. Maddesi uyarinca, Sirket’in isleri ve yonetimi, tiglincii kisilere
kars1 temsil ve ilzami, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Genel Kurul tarafindan 1 yil igin segilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1t Mevzuati’nda belirtilen sartlar1 haiz ve ¢ogunlugu icrada gorevli olmayan 11 (onbir)
tiyeden tegkil olunacak bir Y6netim Kurulu tarafindan yiiriitiiliir.

Yonetim Kurulunda gorev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Gorev siiresi sona eren iyelerin tekrar aday gosterilerek se¢ilmeleri miimkiindiir. Bir iiyeligin
herhangi bir nedenle bosalmasi halinde, Yonetim Kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 mevzuati ve ilgili diger mevzuatta belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gecici olarak bu
yere iiye secer ve ilk Genel Kurul’un onayina sunar. Bu yolla segilen iiye, onaya sunuldugu
Genel Kurul Toplantisina kadar gorev yapar ve onaylanmasi halinde selefinin siiresini
tamamlar.

Yénetim Kurulu Uyeleri, Genel Kurul tarafindan her zaman gérevden almabilir.
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Yonetim Kurulu, dizenleyecegi bir i¢ yonergeye gore, yonetimi, kismen veya tamamen bir
veya birka¢ Yonetim Kurulu Uyesine veya li¢lincii kisiye devretmeye yetkilidir.

Tiizel kisiler de Yénetim Kurulu Uyeligine secilebilir. Bu halde, Tiirk Ticaret Kanunu’nun
ilgili hiikiimlerinde yer alan esaslara uyulur.

Sirket Esas Sozlesmesinin 11. Maddesi uyarinca, Yénetim Kurulu Uyeleri’nin Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasasi mevzuat1 ve ilgili diger mevzuatta dngoriilen sartlar1 tagimalari
gerekir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin karar nisaplarina iliskin
diizenlemeleri sakli kalmak sartiyla, Yonetim Kurulu {iye tam sayisinin cogunlugu ile toplanir
ve kararlari toplantiya katilanlarin ¢ogunluguyla alir. Oylar esit oldugu takdirde o konu
gelecek toplantiya birakilir. ikinci toplantida da esitlik olursa s6z konusu &neri reddedilmis
sayilir.

Yonetim Kurulunda oylar kabul veya red olarak kullanilir. Red oyu veren, kararin altina red
gerekcesini yazarak imzalar. Toplantiya katilmayan iiyeler yazili olarak veya vekil tayin
etmek suretiyle oy kullanamazlar.

Sirket ile Esas Sozlesmesinin 12. Maddesinin (A) bendinde sayilan taraflar arasinda, n (B)
bendinde sayilan hususlardaki Yonetim Kurulu kararlari oybirligi ile alinmadigi takdirde
kararin gerekgeleri ile birlikte Sermaye Piyasast Kurulu’nun 6zel durumlarin kamuya
aciklanmasina iliskin diizenlemeleri ¢ercevesinde kamuya agiklanmasi, ayrica yapilacak ilk
Genel Kurul toplantisinin giindemine alinarak ortaklara bilgi verilmesi gerekir.

Kurumsal Yénetim Ilkelerinin uygulanmasi bakimimdan 6nemli nitelikte sayilan islemlerde ve
Sirketin 6nemli nitelikte iliskili taraf islemlerinde ve tiigiincii kisiler lehine teminat (finansal
kuruluglar hari¢), rehin (finansal kuruluslar hari¢) ve ipotek (finansal kuruluslar haric)
verilmesine iligskin iglemlerinde Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uyulur. Sirketin 6nemli nitelikte iliskili taraf islemlerinde ve {igiincii kisiler
lehine teminat (finansal kuruluslar harig), rehin (finansal kuruluslar hari¢) ve ipotek (finansal
kuruluglar hari¢) verilmesine iliskin Yonetim Kurulu kararlarinda bagimsiz iiyelerin
¢ogunlugunun onayr aranir. Bagimsiz {yelerin ¢ogunlugunun s6z konusu islemi
onaylamamas1 halinde, bu durum isleme iliskin yeterli bilgiyi icerecek sekilde kamuyu
aydinlatma diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya duyurulur ve islem Genel Kurul onayina
sunulur.

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan tiim Kurumsal Yonetim
Ilkelerine uyulur ve zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan Yo6netim Kurulu
kararlar1 gecersiz olup esas sozlesmeye aykir1 sayilir.

Yonetim Kurulu Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast mevzuati uyarinca kurulmasi
zorunlu bulunan komiteleri ilgili diizenlemelerdeki hiikiimlere uygun sekilde kurmakla
yiikiimlidiir. Yonetim Kurulu, bu komitelerin disinda, sermaye piyasast mevzuatina uymak
sartiyla, Sirket isleri ile ilgili ihtiyag¢ duyulan komiteleri de kurma yetkisine sahiptir.
Komitelerin gorev alanlari, caligma esaslar1 ve hangi iiyelerden olusacagi Yonetim Kurulu
tarafindan belirlenir ve kamuya aciklanir.

Denetim komitesi iiyelerinin tamami, diger komitelerin ise bagkanlari, bagimsiz Yonetim
Kurulu {iyeleri arasindan segilir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda
bilgi:
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Sirket’in paylar1 A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) seklinde ikiye ayrilmaktadir. Sirket
Esas sozlesmesinin 7. Maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu tyelerinin se¢iminde A Grubu
paylarin her biri 15 (Onbes) oy hakkina; B Grubu paylarin her biri 1 (Bir) oy hakkina sahiptir.
Sermaye artirimlarinda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkin1 kisitladig: takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii B Grubu ve hamiline yazili olarak
cikarilir. Paylara iliskin herhangi bir baglam ya da sinirlama bulunmamaktadir.

20.15. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket Esas sozlesmesinin 7. Maddesi uyarinca, Yénetim Kurulu Uyelerinin seciminde oyda
imtiyaz hakki taninan paylar disinda imtiyaz veren pay ¢ikarilamaz. Esas sozlesnede pay
sahiplerinin ortaklik haklarinda ve paylara taninan imtiyazlarda degisiklik yapilmasi
konularinda yasalarin gerektirdiginden daha siki herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katilm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas sozlesmesinin 19. Maddesi uyarinca, Olagan Genel Kurul, Sirket’in hesap
devresinin sonundan itibaren {i¢ ay icinde ve yilda en az bir defa toplanir, Genel Kurul’u
toplantiya ¢agirmaya yetkili ve gorevli olanlar tarafindan Tiirk Ticaret Kanunu’nun 409. ve
413. maddeleri goz Oniine alinarak hazirlanan giindemdeki konular1 goriistlip karara baglar.

Olaganiistii Genel Kurul, Sirket islerinin gerektirdigi hallerde Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasast Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri ile bu esas sdzlesmede yazili hitkkiimlere gore
toplanir ve gerekli kararlar1 alir. Olaganiistii Genel Kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine
gore ilan olunur.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir. Ancak Yonetim Kurulu tiye
seciminde Esas Sozlesmenin “Sermaye ve Hisse Senetleri” baglikli 7. Maddesi hiikiimleri
gecerlidir.

Ana So6zlesmenin 12. maddesinin 9. fikrasi geregince yapilacak Genel Kurul toplantilarinda,
islemin taraflar1 ve bunlarla iligkili kisiler oy kullanamaz. Bu toplantilarda toplant1 nisab1
aranmaz ve karar oy hakki bulunanlarin adi ¢ogunlugu ile alinir. Belirtilen esaslara uygun
olarak alinmayan Genel Kurul kararlar1 gecerli sayilmaz.

Sirket’in Genel Kurul Toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk
Ticaret Kanununun 1527°’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket,
Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara iliskin Y®6netmelik
hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin Genel Kurul Toplantilarina elektronik ortamda
katilmalaria, goriis agiklamalarina, oneride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan
tantyacak Elektronik Genel Kurul Sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin olusturulmus
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim Genel Kurul Toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hilkmii uyarinca, kurulmus olan sistem {izerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Y 6netmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarin1 kullanabilmesi saglanir.

Sirket Esas sozlesmesinin 20. Maddesi uyarinca, Genel Kurul toplantilari, Olagan ve
Olaganiistii olarak, Sirket merkezinde veya aymi ilde, Yonetim Kurulunun uygun gorecegi
yerlerde toplanir.

Sirket Esas soOzlesmesinin 21. Maddesi uyarinca, Olagan ve Olaganiisti Genel Kurul
toplantilarinda Giimrilk ve Ticaret Bakanligi Temsilcisinin hazir bulunmasi sarttir.
Temsilcinin yoklugunda yapilacak Genel Kurul toplantisinda alinacak kararlar gecersizdir.
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Tiirk Ticaret Kanunu’nun 407‘nci maddesi uyarinca Bakanlik temsilcileri ile ilgili diger
diizenlemelere uyulur.

Sirket Esas sozlesmesi 22. Madde uyarinca, Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri kendi
aralarinda veya harigten tayin edecekleri vekil vasitasiyla temsil olunabilirler. Sirkette pay
sahibi olan temsilciler kendi oylarindan bagka temsil ettikleri ortaklarin sahip oldugu oylari da
kullanmaya yetkilidirler. Yetki belgesinin seklini Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri
cercevesinde Yonetim Kurulu belirler. Yetki belgesinin yazili olmasi sarttir. Temsilci, yetki
devreden ortagin yetki belgesinde belirtilmis olmasi kaydiyla, oyu devredenin istegi
dogrultusunda kullanmak zorundadir. Vekaleten oy kullanilmasi konusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun ilgili diizenlemelerine uyulur.

Sirket Esas sozlesmesinin 23. Maddesi uyarinca, Genel Kurul toplantilarinda oy kullanimina
iliskin hususlarda ve vekaleten oy verme islemlerinde sermaye piyasast mevzuatina ve ilgili
diger mevzuata uyulur. Toplantiya fiziken katilmayan pay sahipleri oylarimi elektronik
ortamda yapilan Genel Kurul toplantilarina iliskin mevzuat hiikiimlerine gore kullanirlar.

Sirket Esas sozlesmesinin 24. Maddesi uyarinca, Genel Kurul toplantilarina ¢agr1 Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri ile 6ngdriilen usullerin
yanisira miimkiin olan en fazla sayida pay sahibine ulasmay1 saglayacak, elektronik
haberlesme dahil her tiirlii iletisim vasitasi ile ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere Genel
Kurul toplanti tarihinden asgari 3 hafta 6nceden yapilir. Ayrica Sirket’in internet sitesinde
Genel Kurul toplant: ilani ile birlikte Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasast Mevzuati ve
diger ilgili mevzuat hiikiimleri uyarinca agiklanmasi gereken bilgiler kamuya agiklanir.

20.17. Thraccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 7. Maddesi uyarinca, paylarin devri konusunda TTK ve sermaye
piyasast mevzuati hiikiimleri uygulanir.

20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede Ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde soz konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Izahname tarihinden &nceki iki yil icerisinde taraf olunan olagan ticari faaliyetlerin
yiiriitiilmesi nedeniyle imzalanan sdzlesmeler disinda 6nemli s6zlesmeler bulunmamaktadir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BIiLGILER

22.1. dhragemin  Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari  uyarinca
hazirlanan ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar ile bunlara iliskin
bagimsiz denetim raporlari:
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fhrageimin, Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca 31.12.2018,
31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli karsilagtirmal1 finansal tablolar1 ile bunlara iliskin dipnotlar
PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik AS tarafindan denetlenmis
ve olumlu goriis iceren ilgili bagimsiz denetim raporlart hazirlanmis olup, IThragginin
(www.vakifgyo.com.tr) ve Kamuyu Aydinlatma Platformu’nun (www.kap.org.tr) internet
sitelerinden temin edilebilir.

31.12.2018 donemine iliskin bagimsiz denetim raporu 25.02.2019 tarihinde,

31.12.2019 dénemine iliskin bagimsiz denetim raporu 17.02.2020 tarihinde

31.12.2020 donemine iliskin bagimsiz denetim raporu 12.02.2021 tarihinde KAP’ta
(www.kap.org.tr) ve Sirket’in internet adresinde (www.vakifgyo.com.tr) yayimlanmustir.

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren Kkuruluslarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Bagimsiz Denetim
. .. . Bagimsiz Denetim Kurulusu’nun Kurulusu'nun -~
Finansal Tablo Dénemi Ticaret Unvam Sorumliu Denet¢i Adx Goriis/Sonug
Soyadi
PwC Bagimsiz Denetim ve .
1 Ocak 2018-31 Aralik | g ot Muhasebeci Mali Miisavirlik Salim Alyanak, Olumlu
2018 AS SMMM
PwC Bagimsiz Denetim ve :
1 Ocak 2019-31 Aralik Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Salim Alyanak, Olumlu
2019 AS SMMM
PwC Bagimsiz Denetim ve :
1 Ocak 2020-31 Aralik Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Salim Alyanak, Olumlu
2020 AS SMMM

1 Ocak 2018-31 Aralik 2018, 1 Ocak 2019-31 Aralik 2019 ve 1 Ocak 2020-31 Aralik 2020
donemlerinde Sirket bagimsiz denetimleri PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik AS tarafindan gerceklestirilmis olup “olumlu” goriis verilmistir. Bu
donemler icerisinde kurulusun veya sorumlu ortak bas deneticinin gorevden alinma, ayrilma
ve/veya bagka bir denet¢i gérevlendirme gibi bir durum ortaya ¢ikmamustir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrac¢cimin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(liretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya soz konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirket 2 Nisan 2021 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda, 1.000.000.000 TL kayith
sermaye tavani igerisinde kalmak kaydiyla, 460.000.000 TL olan 6denmis sermayesinin
%8,69565°’1 oraninda, tamami 2020 yili karindan karsilanmak iizere, 40.000.000 TL
temettiiniin bedelsiz hisse senedi olarak dagitilmasi suretiyle sermayesinin 500.000.000 TL’ye
cikarilmasina karar verilmis ve 9 Nisan 2021 tarihinde Sermaye Piyasas1 Kuruluna bagvuruda
bulunmustur. Bagvuru Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 22 Nisan 2021 tarihli ve 22/672 sayil
toplantisinda uygun bulunmus ve 2021/21 sayili Sermaye Piyasas1 Biilteni’nde
duyurulmustur.

22.4. Proforma finansal bilgiler:
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Yoktur.
22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

22.6. Thraccinin esas sozlesmesi ile kamuya agikladig: diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar payr dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyle kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Kar Dagitim Politikas1 uyarinca;

Sirket esas s6zlesmesi ile birlikte, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri, vergi yasalar1 ve diger yasal mevzuat hiikiimleri dikkate
aliarak kar dagitim kararlarini belirleyen Sirket’in "Kar Dagitim Politikas1" asagidaki sekilde
belirlenmistir:

1) Yonetim Kurulu kar dagitim kararinda; SPK mevzuati, piyasa kosullarimi ve Sirket
amaglarmi dikkate alarak Genel Kurul'a onerilerde bulunur. Buna gore kar dagitiminda
Sirket’in biliylimesi i¢in yapilmasi gereken yatirimlar ile bu yatirimlarin finansmani arasindaki
dengenin korunmasina dikkat edilerek Sirket’in 6zsermaye orani, siirdiiriilebilir biiyiime hizi,
piyasa degeri, nakit akimlar1 ve karlilik durumu dikkate alinmak suretiyle en az %10 oraninda
bedelsiz hisse senedi ve/veya nakit olarak dagitilmasinin Genel Kurul'a teklif edilmesi esastir.

2) Dagitim karar1, Genel Kurul Toplantisi'nda onaylanmasi halinde ytiriirliige girer ve alinan
kararlar ayn1 giin Kamuyu Aydinlatma Platformu araciligiyla kamuya bildirilir.

3) Sirket tarafindan c¢ikarilacak hisse senetlerinin hisse basina diigen kar payr tiim pay
sahiplerine esit olarak dagitilir. Sirket yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine uygun olarak kar
pay1 avansi dagitmay1 degerlendirebilir.

4) Kar dagitimi yapilmadig takdirde neden dagitilmadigi ve dagitilamayan karin nerede
kullanildigin1 Y6netim Kurulu pay sahiplerinin bilgisine sunar.

5) Kar dagitimlarinda Sirket esas sozlesmesine, Sermaye Piyasasi Kanunu'na, Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun teblig hiikiimlerine ve Tiirk Ticaret Kanunu'na uyulur.

2016 Y1l Kar Dagitimi

16 Haziran 2017 tarihinde gergeklestirilen 2016 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda
kar dagitimi ile ilgili alinmig kararlara ve kar dagitim tablosuna Sirket kurumsal web sitesi
www.vakifgyo.com.tr ve KAP’in internet sitesi Www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.
2016 yilinda nakit kar pay1r 6denmemis olup, pay olarak kar pay1 ddenmistir. 1 TL nominal
degerli paya isabet eden kar pay1 net 0,0211 TL dir.

2017 Y1ih Kar Dagitimi

14 Mayis 2018 tarihinde gergeklestirilen 2017 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda kar
dagitimi ile ilgili alinnmis kararlara ve kar dagitim tablosuna Sirket kurumsal web sitesi
www.vakifgyo.com.tr ve KAP’in internet sitesi Www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.
2017 yilinda nakit kar pay1 6denmemis olup, pay olarak kar pay1 ddenmistir. 1 TL nominal
degerli paya isabet eden kar pay1 net 0,0345 TL dir.

2018 Y1l Kar Dagitimi

24 Haziran 2019 tarihinde gergeklestirilen 2018 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda
kar dagitimi ile ilgili alinmig kararlara ve kar dagitim tablosuna Sirket kurumsal web sitesi
www.vakifgyo.com.tr ve KAP’in internet sitesi www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.
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2018 yilinda nakit kar pay1 6denmemis olup, pay olarak kar pay1 6denmistir. 1 TL nominal
degerli paya isabet eden kar pay1 net 0,022 TL dir.

2019 Y1l Kar Dagitimi

22 Haziran 2020 tarihinde gergeklestirilen 2019 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda
kar dagitimi ile ilgili alinmis kararlara ve kar dagitim tablosuna Sirket kurumsal web sitesi
www.vakifgyo.com.tr ve KAP’in internet sitesi Www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.
2019 yilinda nakit veya pay olarak kar pay1 6denmemistir.

2020 Yili Kar Dagitim

02 Nisan 2021 tarihinde gergeklestirilen 2020 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda kar
dagitimi ile ilgili alinmig kararlara ve kar dagitim tablosuna Sirket kurumsal web sitesi
www.vakifgyo.com.tr ve KAP’in internet sitesi Www.kap.org.tr adreslerinden ulasilabilir.
2020 yilinda nakit kar payr 6denmemis olup, pay olarak kar payr 6denmistir. 1 TL nominal
degerli paya isabet eden kar pay1 net 0,087 TL dir.

22.7. Son 12 ayda ihraccinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Ihragcimin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler

ihracc1 Aleyhine Acilmis Davalar ve Yapilan Takipleri

Mahkeme
Davaci Davah Dosya No Risk
Taraf Taraf Yil Konusu Tutan Gelinen Asama
Marmara VAKIF Istanbul Sirket Yénetim Yoktur T.C. istanbul Bolge
Metal GYO 7.Asliye Kurulunun Adliye Mahkemesi
Mamiilleri AS Ticaret Sermayenin 12. Hukuk Dairesi
AS Mahkemesi artirilmasina 2019/78 sayili
2014/677Esa iliskin kararin dosyast ile goriilen
s Sayil iptali istinaf bagvurusu
Dosya Sirketimiz lehine
esastan
reddedilmistir.

Sirket Yonetim Kurulunun Sermavyenin artirilmasina iliskin kararimin iptali davasi

Sirket, 13 Mart 2014 tarihinde aldig1 yonetim kurulu karariyla, ¢ikarilmis sermayesini

106.200.000 TL’den 212.400.000 TL’ye artirmaya karar vermistir. Sirket pay sahiplerinden

Marmara Metal Mamiilleri AS, 11 Nisan 2014 tarihinde ac¢tig1 davada; 6362 sayili Sermaye

Piyasas1 Kanunun 18/6 maddesi yollamasi ile 6102 sayili TTK’nin 445 vd. maddeleri

geregince Sirket yonetim kurulunun sermayenin artirilmasina iligskin kararinin iptali, davali

sirketin yonetim kurulu kararmin geri birakilmasi talebinde bulunmustur. 12 Mayis 2014
84


http://www.kap.org.tr/
http://www.kap.org.tr/

tarihli ara kararla Mahkeme kararin yliriitiilmesinin geri birakilmasi talebinin reddine karar
vermistir. Davaci kararin reddine iliskin 3 Eyliil 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 dosyayi ve
raporu ara kararin tebliginden itibaren 1 ay i¢inde sunmalar1 i¢in ara kararin tebligine,
durusmanin 25 Mart 2015 giinii yapilmasina” karar vermis, 25 Mart 2015 tarihinde
gerceklesen durusmada dosya bilirkiside oldugundan, dosyanin raporla ve raporsuz
mahkemeye iade edilmesi i¢in bilirkisi heyetine tebligat gonderilmesine karar verilmis ve
durugsma 17 Eylill 2015 tarihine birakilmistir. 17 Eyliill 2015 tarihli durusmada, yazilan
miizekkere yanitlarinin dosyaya gelisinin beklenmesi i¢in durugsma 4 Kasim 2015 tarihine
birakilmistir. 4 Kasim 2015 tarihli durusmada, daha onceki ara karar uyarinca yazilan
miizekkere yanitlar1 dosyaya ulasamadigindan durusma 10 Subat 2016 giiniine birakilmistir.
10 Subat 2016 tarihli durusmada, alinan bilirkisi raporu hiikkme yeterli olmadigindan yeniden
bilirkisi incelemesi yapilmasina, ilgili incelemenin 11 Mart 2016 tarihinde yapilmasina ve
davalinin KAP’taki hisselerinin %S5 altina diismesinden dolay1 halen hak sahipliginin devam
edip etmediginin incelenmesine karar verilmis, dava tarihi 8 Eyliil 2016 giiniine birakilmistir.
Dava dosyast 11 Mart 2016 tarihinde mahkeme kaleminde bilirkisilere teslim edilmis ve
yapilan incelemeler sonucu bilirkisiler tarafindan 25 Mayis 2016 tarihinde dava dosyasina
bilirkisi raporu sunulmustur. Davanin 8 Eyliil 2016 tarihinde goriilen durusmasinda taraflarin
bilirkisi raporuna itirazlarini sunmasi i¢in durusmanin 23 Kasim 2016 giinii goriilmesine karar
verilmis, ilgili bilirkisi raporuna 13 Eyliil 2016 tarihinde Sirket tarafindan itiraz edilmistir.
Davanin 23 Kasim 2016 tarihinde goriilen durusmasinda, bilirkisi dosyalarinda celiskili
tespitler bulundugundan yeniden rapor alinmasina, raporlarla ilgili incelemenin 16 Aralik
2016 tarihinde mahkeme durugma salonunda yapilmasina, durusmanin ise 15 Mart 2017
tarthinde goriilmesine karar verilmis ve 15 Mart 2017 tarihli durugsmada bilirkisi raporunun
beklenmesine ve durusmanin 5 Temmuz 2017 tarihine birakilmasma karar verilmistir.
Davanin 15 Temmuz 2017 tarihli durusmasinda bilirkisilerin raporlarint sunmadiklari
goriilmiis, durusma 14 Aralik 2017 tarihine ertelenmistir. Davanin 14 Subat 2017 tarihinde
goriilen durugsmasinda; dava dosyasina sunulan bilirkisi raporuna beyanda bulunmak iizere
siire verilmis ve bu nedenle durusma 12 Nisan 2018 tarihine ertelenmistir. Dava 12 Nisan
2018 giinii yapilan durugmada mahkemece tahkikat asamasi tamamlandigindan sozlii
yargilamaya ge¢ilmesine karar verilmistir ve durusma 20 Eyliil 2018 tarihine ertelenmistir.
Istanbul 7.Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 2014/677 Esas sayili dosyasi ile goriilen davanin 20
Eyliil 2018 tarihli durusmasinda; davanin reddine karar verilmis ve mahkeme tarafindan teblig
tarihinden itibaren iki haftalik yasal siiresi igerisinde istinaf yargi yolu acik oldugu
bildirilmistir. 20 Aralik 2018 tarihinde davaci istinaf kanun yoluna basvurmustur. Dava
dosyasinin istinaf incelemesi sonucu, Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 12. Hukuk Dairesinin
2019/78 E sayili dosyasinda da gerekceli karar verilerek davacinin istinaf talebi Sirket lehine
reddedilmistir. Gerekgeli kararin taraflara tebligine ve teblig tarihinden itibaren iki haftalik
yasal siire icerisinde temyiz yoluna basvurabilecegine, dosya iizerinde yapilan inceleme
sonucunda oy birligiyle karar verilmistir. Karar temyiz edilmezse kesinlesecek, temyiz
edilirse Yargitay'da kararin temyiz incelemesi yapilacaktir.

22.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.

23. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKIN BiLGILER

23.1. Thrag edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tanmimlama numarasi) veya baska benzer tamimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi:
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Grubu Nama/ | imtiyazlar Pay Sayisi Pay Sayisinin | Bir Paymn Toplam Sermayeye

*x

Hamiline C;rup Pay Nominal (TL) Oram

ayisina (%)

Oldugu Oranmi (%) | Degeri (TL)*
A Grubu | Nama imtiyazh 17.759.215.318,00 %035,52 0,01 177.592.153.18 %035,52
B Grubu | Hamiline | imtiyazsiz 32.240.784.682,00 %064,48 0,01 322.407.846,82 %64,48
TOPLAM | 50.000.000.000,00 %100 TOPLAM 500.000.000,000 9100

*Sirket i¢in 1 pay=100 adet hissedir.
**Mevcut 500.000.000 TL lik ¢ikarilmis sermayeye orani ifade etmektedir.

Sirket’in 500.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesinin tamami nakden karsilanmak iizere
%100 artis ile 1.000.000.000 TL’ye ¢ikarilmasi planlanmaktadir. Ihrag edilecek 500.000.000
TL nominal degerli paylarin toplam pay sayisina orani %100’diir. Sermaye artirrminda yeni
pay alma haklar kisitlanmamis olup, mevcut ortaklarin %100 oraninda yeni pay alma hakki
bulunmaktadir.

Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar, nominal degerden az olmamak
tizere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da borsa fiyati tizerinden satilacaktir.

Yapilacak sermaye arttiriminda A grubu pay sahiplerine A grubu, B grubu pay sahiplerine B
grubu pay verilecektir. Nama yazili ve imtiyazli olarak halka arz edilecek paylarin (A Grubu)
ISIN kodu TREVGYOO00011 olup, hamiline yazili ve imtiyazsiz olarak halka arz edilecek
paylarin (B Grubu) ISIN kodu TRAVKGYO091Q3"diir.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu:
Paylar, Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili mevzuat kapsaminda olusturulmustur.
23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakligimiz paylart kaydilestirme esaslar1 c¢ergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

a) Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay1 Tebligi 11-19.1)
Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢ercevesinde
ve ilgili mevzuatin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir.

Hak kazamilan tarih: Halka acik ortakliklarda kar payi dagitim tarihi itibariyle mevcut
paylarn tiimiine, bunlarin Thra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
Thrag edilen paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimma Genel Kurulca karar verilmis olmasi
halinde, dagitim tarihi itibariyle paylarin tiimii kar pay1 alma hakki elde eder. Yatirimcilar kar
pay1 dagitim riskinin farkinda olarak yatirim karar1 almalidir.
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Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar bedelleri
ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes
yilda zaman agimina ugrar. Zaman asimina ugrayan kar payi1 avansi bedelleri hakkinda 2308
sayili “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye
Intikali Hakkinda Kanun” hiikiimleri uygulanir. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zaman asimi
bulunmamaktadir.

Hakkin kullanimina iliskin sinirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullamim prosediirii: Hak kullanimina iligkin herhangi bir smirlama
bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sahipleri
icin aynidir. Hisseleri MKK nezdinde ve Yatirim Kuruluslart altindaki yatirimer hesaplarinda
kayden saklamada bulunan ortaklarin kar payr odemeleri MKK araciligi ile yatirimei
hesaplarina aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler kar pay1 almak tizere yapacaklari miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi Mevzuati ile
belirlenen siireglere uyulur. Kurul’un II-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar pay1 dagitim
islemlerine en ge¢ dagitim karar1 verilen Genel Kurul toplantisinin yapildigi hesap dénemi sonu
itibariyle baglanmasi1 gerekmektedir.

Kar pay1 oram veya hesaplama yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadigi: Sirket, TTK, Sermaye Piyasast Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlari, vergi
yasalari, ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Esas Sozlesmesini dikkate alarak kar dagitim
kararlarini belirlemekte ve Kar Dagitim Politikasi uyarinca kar dagitimi1 yapmaktadir.

b) Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakhiklar i¢in

SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi 11-18.1)

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarinin sermaye oranina goére alma hakkina
sahiptir.

Kayitli sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikce veya
satilamayan paylar iptal edilmedik¢e yeni pay ¢ikarilamaz.

Riighan hakki kullandirildiktan sonra kalan paylar, ya da riighan hakki kullaniminin kisitlandig
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir.

¢) Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)

TTK md.462; uyarinca, Esas S6zlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmis ve belirli bir amaca
Ozglilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullanilabilen kisimlari ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

Halka acik anonim ortakliklarin sermaye artirnmlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki
mevcut paylara dagitilir.

d) Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

TTK md.507 uyarinca; her pay sahibi, kanun ve Esas So6zlesme hiikiimlerine gore pay
sahiplerine dagitilmasi1 kararlastirilmis net donem karina, payr oraninda katilma hakkini
haizdir. Sirketin sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas S6zlesmede sona eren sirketin mal
varhiginin kullanilmasina iligkin, baska bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda
kalan tutara pay1 oraninda katilir.

e) Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakkir (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn
madde 29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi
11-30.1)
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Yonetim Kurulu’nun aldig1 karar ile birlikte genel kurul toplant: ilani, genel kurul tarihinden
en az li¢ hafta 6nce olmak kaydiyla, pay sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulacak tiim
belgeler ile Sirketin kurumsal web sitesinde, KAP’ta ve MKK sirket portalinda duyurulur,
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde ilan edilir.

Yonetim kurulu giindemi de belirler. Genel Kurul icin KAP’ta ve sirket internet sitesinde
duyuru i¢in Genel Kurul bilgi dokiimani hazirlanir. Bu dokiimanda igindeki bilgiler arasinda
toplant1 yeri, tarihi ve saati ile glindem, sirket ortaklik yapisi ve toplam pay sayisi, hesap
donemi i¢inde planlanan ortaklik faaliyetlerini 6nemli derecede etkileyecek yonetim ve
faaliyetlerdeki degisiklikler ve bu degisikliklerin gerekgeleri gibi bilgilere ek olarak
vekaletname formu ve Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel
Kurulu’nun Calisma Usul ve Esaslart Hakkinda I¢ Yénerge de bulunur. Sitede Genel Kurul
boliimiinde “Genel Kurul Bildirim” raporu olarak topluca yer alir.

Pay sahiplerini Genel Kurul Toplantisi’nda temsile, oy vermeye, teklifte bulunmaya ve
gerekli belgeleri imzalamaya yetkili olmak tizere vekil tayin edilebilmesi i¢in Ornek
“Vekaleten Oy Kullanma Formu” sitede Genel Kurul boliimiinde bulunur. Yillik faaliyet
raporu, ortaklarin incelemesi i¢in en az ii¢ hafta dncesinden sitede yayinlanir. Ayrica genel
midiirliik binasinda niishalar bulundurulur.

Pay defterinde yazili pay sahiplerine toplanti bilgisi, giindem ile vekaletname formu iadeli
taahhiitlii mektupla bildirilir.

Genel Kurul Toplantilari, biitiin pay sahiplerinin katilmasina imkan verecek bir mekanda, es
zamanl olarak elektronik ortamda Elektronik Genel Kurul Sistemi {izerinden yapilmaktadir.
KAP fiizerinden yapilan duyuru ile E-GKS sistemine de bilgi verilmis olmaktadir. Pay
sahiplerinin hem fiziki hem de elektronik ortamda toplantiya katilimlari i¢in gerekli sartlar
saglanir. Toplantiya fiziki katilacak pay sahiplerinin kimlik kontrolleri toplant1 6ncesi yapilir,
temsilcilerin noter onayli vekaletname formunu gostermeleri de gerekir. Elektronik ortamda
toplantiya katilacak pay sahipleri ya da temsilcileri toplant1 giiniinden bir giin dncesine kadar
EGKS’ye bildirmek zorundadirlar. Genel kurul toplantisina elektronik ortamda katilim igin
sisteme giris, genel kurulun ilan edilen baslama saatinden bir saat 6ncesinde baslar, genel
kurulun baslama saatinden bes dakika 6ncesine kadar siirer.

f) Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)

TTK md.407 uyarinca; Pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarin1 Genel Kurulda kullanirlar.

TTK md.409 uyarinca; Genel Kurullar olagan ve olaganiistli toplanir. Olagan toplantt her
faaliyet donemi sonundan itibaren ii¢ ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine,
finansal tablolara, Yonetim Kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak
kar ve kazang¢ paylarinin oranlarinin belirlenmesine, Yo6netim Kurulu iiyelerinin ibralari ile
faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir,
karar alinir. Aksine Esas So6zlesmede hiikiim bulunmadigi takdirde Genel Kurul, sirket
merkezinin bulundugu yerde toplanir.

TTK md.417 uyarinca; Yonetim Kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 10/A maddesi
uyarinca Genel Kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi,
Merkezi Kayit Kurulusundan saglayacag: "Pay Sahipleri Cizelgesi"ne gore diizenler.

Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurula katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile
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ilmithaber sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri
bakimindan da giris kart1 alanlar1 dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek Genel Kurula katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu bagkani tarafindan imzalanir ve toplantidan 6nce Genel Kurulun
yapilacag1 yerde bulundurulur. Listede ozellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlar1 veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, sirketin
esas sermayesi ile 6ddenmis olan tutar veya c¢ikarilmis sermaye toplantiya aslen ve temsil
yoluyla katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladigi liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adin alir.

Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iligkin pay
sahipleri ¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde
Genel Kurul toplantisinin yapilacagr giin ile smirli olmak {izere paylarin devrinin
yasaklanmas1 ve ilgili diger konular Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan bir teblig ile
diizenlenir.

g) Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkina haizdir. Pay sahipleri oy
paklarint Genel Kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili olarak kullanir.

h) itfa Geri Satma Hakk (izahname ve Thrac Belgesi Tebligi 11.5.1)

Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakki s6z konusu degildir.

1) Ortakhktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi I1-23.1)

Onemli nitelikteki islemlere iliskin Genel Kurul toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri, SPKn’min 1ilgili
diizenlemelerince miimkiin olmasi halinde paylarini Sirket’e satarak ayrilma hakkina sahiptir.

i) Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakhktan Cikarma ve

Satma Haklar Tebligi I1-27.1)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tlizere baska bir sekilde
sahip olunan paylarin halka acik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagsmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay
sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire icinde,
azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Kurulca belirlenen siire iginde, paylarinin
adil bir bedel karsiliginda satin alinmasin1 oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

j) Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn. madde.14, TTK. madde. 437):

Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, Yonetim Kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlar1 ve Yonetim Kurulunun kar dagitim 6nerisi Genel Kurul toplantisindan en
az 3 hafta Once, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait
olmak tizere gelir tablosuyla bilangonun suretini isteyebilir.

Pay sahibi Genel Kurulda, Yonetim Kurulundan, Sirket’in isleri, denetgilerden denetimin
yapilma sekli ve sonuglar1 hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimliiliigii Sirket’in bagh
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sirketlerini de kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diirtistliik ilkeleri bakimindan énemli
ve ger¢ege uygun olmalidir.

k) Iptal Davasi Acma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Sermaye Sistemindeki

Ortakliklar icin SPKn madde 18/6, 20/2)

TTK md.445 uyarinca; 446.maddede belirtilen kisiler, kanun veya Esas Sozlesme hiikiimlerine
ve Ozellikle diiriistliikk kuralina aykirt olan Genel Kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden
itibaren {i¢ ay i¢inde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesinde iptal
davasi acabilirler.

TTK md 446 uyarinca;

a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga gegirten,
b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin;
cagrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, Genel Kurula
katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini,
Genel Kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida
sayilan aykiriliklarin Genel Kurul kararmin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay
sahipleri,

¢) Yonetim Kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kigisel sorumluluguna sebep olacaksa Yonetim Kurulu
tiyelerinden her biri, iptal davasi acabilir.

TTK md.451 uyarinca; Genel Kurulun kararina karsi, kotii niyetle iptal veya butlan davasi
acildigi takdirde, davacilar bu sebeple sirketin ugradigi zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

1) Azinhik Haklar (TTK. madde 411, 412, 420, 439, 531, 539)

TTK md.411 uyarinca; Sermayenin en az onda birini, halka acik sirketlerde yirmide birini
olusturan pay sahipleri, Yonetim Kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve glindemi
belirterek, Genel Kurulu toplantiya ¢agirmasini veya Genel Kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasini istedikleri konular1 glindeme koymasini isteyebilirler.

TTK md.412 uyarinca; Pay sahiplerinin ¢agr1 veya giindeme madde konulmasina iligkin
istemleri Yonetim Kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii i¢inde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, ayni1 pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, Genel Kurulun toplantiya
cagrilmasia Sirket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi karar verebilir.

TTK md.420 uyarinca; Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagl konular, sermayenin onda
birine, halka acik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, Genel
Kurulun bir karar almasina gerek olmaksizin, toplanti baskaninin karariyla bir ay sonraya
birakilir.

TTK md.439 uyarinca; Genel Kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya
paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirast olan pay sahipleri ii¢ ay iginde
Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 0Ozel denet¢i atamasini
isteyebilir.

TTK md.531 uyarinca; Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, Sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
Asliye Ticaret Mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih
yerine, davaci pay sahiplerine, paylarinin karar tarihine en yakin tarihteki gergek degerlerinin
Odenip davaci pay sahiplerinin sirketten ¢ikarilmalarina veya duruma uygun diisen ve kabul
edilebilir diger bir ¢6zlime karar verebilir.
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TTK md.559 uyarinca; Kurucularin, Yoénetim Kurulu iyelerinin, denetgilerin, sirketin
kurulusundan ve sermaye artinmindan dogan sorumluluklari, Sirketin tescili tarihinden itibaren
dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu silirenin gegmesinden sonra da sulh
ve ibra ancak Genel Kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin
onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin
onaylanmasina karsi iseler, sulh ve ibra Genel Kurulca onaylanmaz.

m) Ozel Denetim isteme Hakki ( TTK madde 438,439)

TTK md.438 uyarinca; Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli
oldugu takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin
0zel bir denetimle acikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile Genel Kuruldan
isteyebilir.

Genel Kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK md.439 uyarinca; Genel Kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka a¢ik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya
paylarmin itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk Lirasi olan pay sahipleri {i¢ ay i¢inde
Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret Mahkemesinden 06zel denet¢i atamasini
isteyebilir.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirket’in 28.04.2021 tarihli Yonetim Kurulu Toplantisinda;

Sirket'in esas s6zlesmesinin 7. maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, 1.000.000.000,-TL
kayitli sermaye tavani igerisinde, 500.000.000,-TL olan ¢ikarilmig sermayesinin %100 oraninda
artirllarak tamami nakit karsiligi olmak tizere 1.000.000.000,-TL'ye ¢ikarilmasina,

Mevcut ortaklarin riighan haklarinda bir kisitlama yapilmamasina,

Ortaklarin yeni pay alma (rlighan) hakkinin 1,00 TL nominal degerli her bir pay icin 1,00 TL fiyat
tizerinden kullandirilmasina,

Yeni pay alma haklarinin kullandirilmasindan sonra kalan pay var ise, tamaminin nominal degerden
az olmamak iizere Borsa Istanbul AS ilgili pazarda halka arz edilmesine,

Yapilacak sermaye artirnrminda (A) grubu pay sahiplerine (A) grubu, (B) grubu pay sahiplerine (B)
grubu pay verilmesine,

Yeni pay alma haklarinin kullanim siiresinin 15 giin olarak tespit edilmesine,
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Sermaye artirimi nedeniyle sirket ortaklarina Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kaydilestirme ile ilgili
diizenlemeleri ve Merkezi Kayit Kurulusu AS'nin genel mektuplari ¢ergevesinde kaydi hisse senedi
olarak dagitilmasmna ve yeni pay alma haklarinin kaydilestirme sistemi esaslar1 g¢ergevesinde
kullandirilmasina,

Yeni ihrag¢ edilecek paylarin Kurul kaydina alinmasi i¢in Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Pay Tebligi
(VII-128.1) kapsaminda gerekli bilgi ve belgelerin hazirlanarak Sermaye Piyasast Kurulu'na
miiracaat edilmesine,

VI1-128.1 sayili Pay Tebligi Madde 33 uyarinca sermaye artirrmindan elde edilecek fonun hangi
amaglarla kullanilacagina iliskin olarak hazirlanan raporun onaylanarak, izahnamenin ya da ihrag
belgesinin onay1 amaciyla Kurula yapilacak basvuru sirasinda gonderilmesi ve kamuya
acgiklanmasina,

Sermaye artirimi islemlerinin gerceklestirilmesi, gerekli sozlesmelerin imzalanmasi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu, Borsa Istanbul AS, Merkezi Kayit Kurulusu AS ve diger tiim yasal merciler
nezdinde gereken her tiirlii bagvurularin ve islemlerin yapilmasi, izinlerin/onaylarin alinmasi ve
islemlerin ifas1 hususlarinda,

Sirket Genel Midiirligii'niin yetkili kilinmasina karar verilmistir.

Sirket’in ana ortag1 T. Vakiflar Bankas1 T.A.O, yeni pay alma haklar1 15 giinliik riichan hakki
kullanim siiresi icerisinde tamamen kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil
Piyasada satilmaz ise, s6z konusu satilamayan paylarin; her haliikdrda her bir pay i¢in 1 TL
nominal degerden asagi olmamak iizere halka arz fiyatinin ortalamasindan, satig siiresinin
bitis tarihinden itibaren {i¢ i giinii i¢erisinde bedellerinin tam olarak ve nakden ddenerek satin
alinacagin1 28.04.2021 tarih ve 94602 sayili Yonetim Kurulu karar ile Sirket’e bildirmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya
pay sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina
iliskin bilgi:

A ve B grubu paylarin devri ile ilgili herhangi bir kisit veya pay sahibinin haklarim
kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

24. HALKA ARZA iLiSKIN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve
halka arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arz, Sermaye Piyasast1 Kurulunun onayi sonrasinda ilgili mevzuat g¢ercevesinde
gerceklestirilecektir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sirket’in 1.000.000.000 TL kayith sermaye tavani icerisinde, 500.000.000 TL olan ¢ikarilmig
sermayesi %100 oraninda artirilarak tamami nakit karsilig1 olmak tizere 1.000.000.000 TL'ye
cikarilacaktir.

Yapilacak sermaye arttiriminda A grubu pay sahiplerine A grubu, B grubu pay sahiplerine B
grubu pay verilecektir. Sermaye artiriminda ihra¢ edilecek paylar 177.592.153,18 TL nominal
degerli A grubu nama yazili pay, 322.407.846,82 TL B grubu hamiline yazili paylardir.
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Sermaye artirnminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup, mevcut ortaklarin %100
oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Borsada iglem birimi “1TL/1 pay” olup, Sirket igin 1 pay 100 adet paya denk gelmektedir. 1
TL nominal degerli 1 pay i¢in 1 TL 6denecektir.

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi
24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket ortaklarinin yeni pay alma hakki ¢ercevesinde nakit sermaye artirnmi yoluyla
cikarilacak paylardan sahip olduklari paylar oraninda ve 1 Pay i¢in 1,00 TL iizerinden yeni
pay alma hakk1 bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 (on) giin
icinde baslanacak olup, yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 (on bes) gilin olacaktir. Bu
siirenin son giinlinlin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim stiresi
izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP araciligi ile kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklariin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giini siireyle Borsa
Istanbul AS’de satisa sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz
tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet Sitesinde
(www.vakifgyo.com.tr), KAP’da (www.kap.org.tr) ve Vakif Yatirrm Menkul Degerler
A.S’nin (www.vakifyatirim.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.

24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarin1 1 TL nominal degerli 1 pay i¢in 1 TL
deger tizerinden kullanacaklardir. Borsada islem birimi “1 TL/1 pay” olup, Sirket i¢in 1 pay
100 adet paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylarin tasarruf sahiplerine satisinda
ise, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.2 sayili “Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig1”
Tebliginde yer alan “Borsa’da Satis” yontemi kullanilacaktir. Bu paylar nominal degerin
altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Bu sermaye artinminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
siiresi iginde BIST te islem yapmaya yetkili kurumlardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

BiAS’ta islem yapmaya yetkili yatirrm kuruluslarmnin listesi BIAS (www.borsaistanbul.com)
ve TSPB (www.tspb.org.tr) internet sitelerindeki “Uyeler” baslikli boliimde yer almaktadir.

b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

Pay bedelleri, T.Vakiflar Bankasi T.A.O. Esentepe Kurumsal Subesi nezdinde Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS adina agilan TR260001500158007290500268 IBANno’lu
0zel banka hesabina nakden ve tam olarak yatirilacaktir.
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Mevcut pay sahiplerinin Sirket tarafindan bedelli sermaye artirimi yoluyla ¢ikarilacak paylari,
sahip olduklar1 paylarin %100 oraninda ve nominal bedel iizerinden 15 giin boyunca alma
hakki bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yetkili kuruluslar nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay tutarim1 yukarida belirtilen
banka subesinde acilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak iizere, yeni pay alma hakk1
kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yetkili kuruluslar nezdindeki yatirnm hesaplarina
yatiracaklardir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklar, bu haklarini
yeni pay alma hakki kullanim siiresi igerisinde Borsa’da riichan haklar1 kupon pazarinda
satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 is gilinii siireyle Borsa
Istanbul AS (BIAS)'de nominal bedelin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasada
olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
siiresi igerisinde BIST’de islem yapmaya vyetkili kuruluslardan birine bagvurmalari
gerekmektedir. Pay bedelleri nakden ve tam olarak tahsil edildik¢e T.Vakiflar Bankasi T.A.O.
Esentepe Kurumsal Subesi nezdinde Sirket adina acilmis olan, yukarida belirtilen 6zel hesaba
aktarilacaktir.

Yeni pay alma haklar1 kullanildiktan sonra BIST Birincil Piyasada satis1 yapilan paylarin
takas1 (T+2) giin Takasbank AS/MKK nezdinde gerceklestirilecektir.

¢) Bagvuru yerleri:
Yeni pay alma haklar1 24.1.10. boliimiinde belirtildigi sekilde kullanilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylardan pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi i¢inde Borsa Istanbul AS’de islem yapmaya
yetkili kuruluslardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

BiST’de islem yapmaya yetkili yatinm kuruluslarmin listesi Borsa Istanbul AS’nin
www.borsaistanbul.com adresindeki kurumsal internet sitesinde yer almaktadir. Borsa
Istanbul AS’nin telefon numarasi1 0212 298 21 00°dir.

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylar1 Sermaye Piyasast Mevzuati
cer¢evesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Halka arzin yeni pay alma hakk: kullanim baslangi¢ tarihinden 6nce iptali veya ertelenmesi:

Yasama, yiiriitme organlari, sermaye piyasalari veya bankalar ile ilgili karar almaya yetkili
organlar ve diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle Vakif
Yatirrm Menkul Degerler AS’nin ve/veya Sirket’in aracilik sozlesmesi kapsamindaki
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya onemli Olclide giiclestirecek
hukuki diizenlemeler yapilmasi, Sirket veya Sirket ortaklari, Sirket’in bagli ortakliklar1 ve
istirakleri, Sirket Yonetim Kurulu tiyeleri, Sirket’in iligkili taraflar1 ve yonetimde s6z sahibi
personeli hakkinda paylarin halka arzimi etkileyecek olay, dava veya sorusturmanin ortaya
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¢ikmis olmasi, sermaye artirimi siiresi iginde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve
izahnamede yer alan bilgilerin bundan bdyle gercege aykiri hale gelmesi sonucunu doguracak
olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii kosullarin olusmasi hallerinde halka
arzin iptal edilmesi veya ertelenmesi miimkiindiir.

Ayrica SPK’nin 1I-5.1 sayili “Izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi’nin 24.maddesi hiikmii
geregi “Izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baslamadan 6nce veya satis siiresi
igerisinde yatirimcilarin yatirim kararimi etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin
ortaya ¢ikmasi halinde, bu durum ihragg1 veya halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal
Kurula bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihragei,
halka arz eden veya bunlarin uygun goriisii lizerine yetkili kuruluslar tarafindan satis siireci
durdurulabilir. Bu durum yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satis siireci ihragei, halka arz
eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriilmesi durumunda
Kurulca satis siirecinin durdurulmasina karar verilebilir.

Ulke genelinde olaganiisti durum veya savas halinin ilan edilmesi, ekonomik kriz
belirtilerinin ¢ok derinleserek altindan kalkilamayacak seviyeye gelmesi gibi nedenlerle halka
arzin ertelenmesi s6z konusu olabilir. Halka arzin yukarida sayilan nedenlerin disinda iptali
s0z konusu degildir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi:

Sermaye artirimi; Sirket tarafindan bedelli sermaye artirnmi yoluyla ¢ikarilacak paylarin
ortaklara yeni pay alma haklart kullandirilarak satilmasi, yeni pay alma haklarinin
kullanilmamasi durumunda kalan paylarin BIST Birincil Piyasa’da iki is giinii siire ile
nominal degerin altinda olmamak iizere satilmasi suretiyle gerceklestirilecektir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmamasi durumunda kalan paylarin satisinin BIST Birincil
Piyasa’da piyasa fiyat1 lizerinden gerceklesecek olmasindan ve emir gerceklesmeden girilen
talebe iligkin bedel tahsilati yapilmayacagindan karsilanmayan taleplere ait bedel iadesi ile
yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin iizerinde Odenen tutarin iadesi gibi durumlar
olusmayacaktir.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Yeni pay alma hakki kullaniominda ortaklar, Sirket’te sahip olduklar1 pay oraninda yeni pay
alma haklarmni kullanabileceklerdir.

Yeni pay alma hakki kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek
pay miktar1 1 TL nominal deger / 1 Pay (Sirket i¢in 1 pay=100 adet pay) ve katlar1 seklinde
olacaktir. Borsa Istanbul AS’de asgari islem tutar1 1 Pay (1 TL) ve katlar1 seklinde
gerceklesmektedir.

24.1.7. Yatirinmcilarin satin alma taleplerinden vazgecme haklarina iliskin bilgi:

SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa
baslamadan Once veya satig siiresi i¢inde yatirimcilarin yatirim kararimi etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihrag¢1r veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii iginde
Sermaye Piyasasi Kanunu’'nda yer alan esaslar c¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve
izahnamenin degisen veya yeni eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanir.
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Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan once pay satin almak icin talepte
bulunmus olan yatirnmcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan
itibaren iki is giinii i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

Ihra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslari cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri
bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar hak
kullanim siiresi boyunca, hak kullanim isleminin yapildig1 giin igerisinde teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarin satigina iliskin diizenlemelerinde
yer alan esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giini
icerisinde Kurul’un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina liskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklariin kisitlanip kisitlanmadigy, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklar1 kisitlanmamugtir.
b) Belli kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisi:
Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullamlmasindan sonra kalan paylar icin tahsis karar
alimp alinmadigx:

Yoktur.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde, Sirket tarafindan
daha sonra KAP aracihigr (www.kap.org.tr) ile duyurulacak olan tarihler arasinda 15
giin siireyle kullandirilacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde,
yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.

Bir payin nominal degeri 1 Kurus olup, 1 pay (100 adet pay) 1 TL’den satisa
sunulacaktir.

e) Ortaklarin, ¢ikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma
orani:

Bedelli sermaye artiriminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamis olup, mevcut ortaklarin
%100 oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri, T.Vakiflar Bankas1 T.A.O. Esentepe Kurumsal Subesi nezdinde Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS adina agilan TR260001500158007290500268 IBAN no’lu
0zel banka hesabina tam ve nakden yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ve paylar1 MKS’de aract kurum/kuruluslar
nezdinde yatirinm hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, paylarin bulundugu araci
kurum/banka nezdindeki hesaplarina hak kulanim bedellerini yatirmak ve haklarini kullanmak
suretiyle yeni paylarini alabileceklerdir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:
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Kavdilestirilmemis Paylara iliskin Esaslar

Halen ellerindeki paylarin1 kaydilestirmemis ortaklarimizin, yeni pay alma haklarini
kullanabilmek i¢in Oncelikle yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢cinde tamamlanacak
sekilde Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvar1 Nutuk Sokak No: 4 Umraniye/Istanbul adresine
miiracaat ederek, paylarini kaydilestirmeleri gerekmektedir.

Hak sahiplerince fiziken muhafazasina devam edilen ve kaydilestirilmemis paylar borsada
islem goremeyecektir. Bunlarin yeniden borsada islem gorebilmesi, kaydilestirilmeleri
amaciyla teslim edilerek, MKK nezdinde hak sahipliklerine iligkin kayitlarin olusturulmasina
baghidir.

SPKn’nun 13’iincii maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca kaydilestirilmesine karar verilen
sermaye piyasasi araglarinin Kurulca belirlenen esaslar cergevesinde teslimi zorunludur.
Teslim edilen sermaye piyasasi araglar1 kendiliginden hiikiimsiiz hale gelir. Teslim edilmeyen
sermaye piyasasi araglari ise kaydilestirilme kararindan sonra borsada islem géremez, araci
kurumlarca bu sermaye piyasasi araglarinin alim satimina aracilik edilemez. SPKn’nun
yaymmi tarihinden Once kaydilestirilen ve teslim edilen paylar ile kaydilestirme kararinin
alinmasina ragmen heniiz teslim edilmemis paylar hakkinda da SPKn’nun 13’iincii
maddesinin dordiincii fikrasi uygulanir.

Kavdilestirilmis Paylara iliskin Esaslar

1) Yeni pay alma haklarin1 kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a) Paylar1 dolasimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu aract kurumlar veya
ithrager araciligiyla

b) Paylar1 dolasimda olanlar ise yeni pay tutarmi hesaplarimin bulundugu aracit kurumlar
aracilifiyla
yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢cinde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i1) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi
halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

i11) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni
pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarinin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarini
kupon pazari son igslem giinline kadar satabilirler. Paylar1 Borsada islem goren sirketlerin
nakdi sermaye artis1 yapmak iizere belirledikleri riichan (yeni pay alma) hakki kullanma
siiresi i¢inde, s0z konusu paylarin iizerinde bulunan riichan haklarmin alinip satilmasi igin,
Borsaca belirlenecek siire i¢inde “R” 6zellik koduyla riichan hakki kupon siralar isleme
acilir. Riighan hakki kuponlari, Pay Piyasasi’nda gegerli olan kurallarla iglem goriir. Riichan
hakki kupon pazarinin agilis giinii; riigchan hakki kullaniminin baslangi¢ giiniidiir. Riichan
hakki kupon pazarinin kapanis (son islem) giinii ise riichan hakki kullanma siiresi sonundan
onceki besinci is gliniidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 is giinii siireyle Borsa
Istanbul AS (BIAS)'de nominal bedelin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasada
olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ad, is adresleri
ve bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihraggi ile olan iliskisi hakkinda bilgi:
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Sirket’in ana ortag1 T. Vakiflar Bankas1 T.A.O, yeni pay alma haklar1 15 giinliik riichan hakki
kullanim siiresi igerisinde tamamen kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil
Piyasada satilmaz ise, s6z konusu satilamayan paylarin; her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL
nominal degerden asagi olmamak iizere halka arz fiyatinin ortalamasindan, satis siiresinin
bitis tarihinden itibaren tii¢ is giinii igerisinde bedellerinin tam olarak ve nakden 6denerek satin
almacagim 28.04.2021 tarih ve 94602 sayili Yonetim Kurulu karari ile Sirket’e bildirmistir.

T. Vakiflar Bankas1 T.A.O. Genel Miidiirliik Adresi, Saray Mahallesi Dr. Adnan Biiyiikdeniz
Caddesi No:7/A-B 34768 Umraniye/istanbul’dadur.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Sirket’in sermaye artig1 ile ilgili olarak tasarruf sahiplerine yapilacak duyuru gazetede ilan
edilmeyecek olup KAP, Sirket internet sitesi (www.vakifgyo.com.tr) ve Vakif Yatirim
Menkul Degerler AS (www.vakifyatirim.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp nemalandirilmayacagi,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Adi Soyadi Kurum Adi Gorevi

Onur INCEHASAN Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Genel Miidiir

Esat HOROZ Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Genel Miidiir Yardimeisi
Hasan Giirsel OZTAMUR Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Genel Miidiir Yardimeisi
Ugur TAYMAZ Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Koordinatdr

Ebru BOZDOGANGIL Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS Miidiir

Ozer OZDIKICI Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklign AS Miidiir

Mustafa MERT Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS Miidiir

Fatih FILDISI Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklign AS Miidiir

Ahmet OZTURK Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Miidiir

Hande ERKAN Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS Miidiir

Ertugrul DEMIRER Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS Miidiir

Ebru SAYIL YILDIRIM Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligt AS Miidiir

Melek Melis TASKANAL | Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS Uzman Yardimcist

Salim ALYANAK

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik AS

Sorumlu Ortak Bas Denetci

Baris INAL Vakif Yatirirm Menkul Degerler AS Genel Miidiir
Sezai SAKLAROGLU Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Genel Miidiir Yardimeisi
Ugur FIDAN Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Genel Miidiir Yardimeist
Cem DURAN Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Direktor
I'\EASegm st}éerkan Vakif Yatirirm Menkul Degerler AS Direktor
Levent ARIN Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Direktor
Recep KARACA Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Miidiir
Kaan KESKIN Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Miidiir

AS
Mehtap ILBI Vakif Yatirim Menkul Degerler AS Miidiir Yardimcisi
Yelda KURAL Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Miidiir Yardimcisi
Senol SEN Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Miidiir Yardimcisi
Goniill EROL Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Miidiir Yardimcisi
Ali Eralp YALNIZ Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Miidiir Yardimcisi
Ozlem ACAR Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Uzman
Duygu GOBEKOGLU Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Uzman
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Esra SARI Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Uzman

Tugba BALCIK AYTAN Vakif Yatirnrm Menkul Degerler AS Uzman Yardimcisi

24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1. Thraccimin bildigi élciide, ihraceinin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde s6z sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir Kkisinin halka arz edilecek paylarin yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Izahnamenin 24.1.11. maddesinde belirtildigi iizere Sirket’in ana ortag: T. Vakiflar Bankasi
T.A.O.’nun, yeni pay alma haklar1 15 giinliikk riichan hakki kullanim siiresi icerisinde
tamamen kullanilmaz, sonrasinda da kalan paylar BIST Birincil Piyasada satilmaz ise, s6z
konusu satilamayan paylarin; her haliikarda her bir pay i¢in 1 TL nominal degerden asagi
olmamak {izere halka arz fiyatinin ortalamasindan, satis siiresinin bitis tarihinden itibaren ii¢
is giinii icerisinde bedellerinin tam olarak ve nakden Odenerek satin alma taahhiidii
bulunmaktadir.

24.2.2. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklar Kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Talepte bulunan yatirimcilar, talepte bulunduklari yetkili kurulustan, alim taleplerinin
gerceklesip gerceklesmedigini, satin aldiklari pay miktarin1 6grenebilirler.

24.3. Paylarn fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyati ile talepte bulunan yatirnmcinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Yapilacak sermaye artirrminda yeni pay alma haklar1 1 TL nominal degerli pay (Sirket i¢in 1
pay=100 adet pay) i¢in 1 TL fiyat {izerinden, yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra
kalan paylar ise nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak
fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatirimecilar bagvurduklari araci kurumun aracilik komisyonu, masraf, hizmet
ticreti gibi ticretlendirmelerine tabi olacaktir. MKK tarafindan araci kuruluslara tahakkuk
ettirilen ve pay tutar1 iizerinden hesaplanan hizmet bedeli aract kurumlarin uygulamalarina
istinaden yatirimcilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz
fiyatinin veya fiyat tesptindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Bir adet payin nominal degeri 1 Kurustur. Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli 1
Pay (Sirket i¢in 1 pay=100 adet pay) i¢in 1,00 TL iizerinden kullandirilacaktir. Yeni pay alma
haklarinin kullanilmasina izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde baslanacaktir.
Yeni pay alma haklar1 Sirket tarafindan KAP araciligiyla kamuya duyurulacak olan tarihler
arasinda 15 (onbes) giin siireyle kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullammindan sonra kalan paylar nominal degerin altinda
kalmamak iizere BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 (iki) is gilinii siireyle halka arz
edilecektir.
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Satista Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satisi
Tebliginde yer alan “Borsa’da Satig”’yontemi kullanilacaktir.

Halka arz siiresi iki (2) is gliniidiir. Halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile
Sirket’in Kurumsal internet sitesinde (www.vakifgyo.com.tr), KAP’da (www.kap.org.tr) ve
Vakif Yatirrm Menkul Degerler AS (www.vakifyatirim.com) internet sitesinde ilan
edilecektir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmissa yeni pay alma hakkimin kisitlanmasindan
dolayr menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar1 kisitlanmamustir.

24 4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik

24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasi sonrasinda kullanilmayan haklar karsilig1 pay kalmasi

durumunda bu paylarin Borsa Istanbul’da satisini arac1 kurulus olarak Vakif Yatirim Menkul
Degerler AS gerceklestirecektir.

Ticaret Unvam . | Vakif Yatirim Menkul Degerler AS

Merkez Adresi Akqt Mah. Ebglula Mardin Cad. Park-Maya Sitesi, F2-A, No:18
Besiktas 34335 Istanbul

Tel : | 490 (212) 352 35 77

Fax ;| +90 (212) 352 36 20

internet Adresi - | www.vakifyatirim.com.tr

24.4.2. Halka arzin yapilacag@ iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarimin
isimleri:

Halka arz Tiirkiye Cumhuriyeti disinda herhangi bir iilkede gerceklestirilmeyecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan Paylarin | Yiiklenimde Bulunulmayan Paylarin
Olusturulmussa Halka Arz
Yetkili Aracihgin Nominal Nominal Halka Arz Edilen
Konsorsiyumdaki Edilen Paylara
Kurulus Tiirii Degeri (TL) Degeri (TL) Paylara Oram (%)
Pozisyonu Oram (%)
Vakif Yatirim En iyi
Menkul Yoktur gayret Yoktur Yoktur 500.000.000 100,00
Degerler AS araciligi

Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ile Vakif Yatirim Menkul Degerler AS arasinda 03.05.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye
Artirimi Aracilik S6zlesmesi” imzalanmigtir.

Sozlesmenin konusu, kayith sermaye sistemindeki Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin
500.000.000 TL'den 1.000.000.000 TL’ye bedelli olarak artiritlmasi nedeniyle ihrag¢ edilecek
100
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500.000.000 TL nominal degerli paylarin Sirket ortaklarina Sirket’te sahip olduklar1 paylari
oraninda ve nominal bedel iizerinden yeni pay alma haklarini kullanmalari i¢in 15 giinliik siire
taninmas1 islemlerine ve kullanilmayan yeni pay alma haklar1 nedeniyle kalan paylarin BIST
Birincil Piyasa’da 2 (iki) is giinii slireyle halka arz edilmesi islemine aracilik edilmesidir.

Arac1 kurum 1ile yapilan s6zlesme kapsaminda her hangi bir yiiklenim bulunmamaktadir.

Sirket, aracilik hizmetleri karsiliginda Aracit Kurum’a 110.000 TL (Yiizonbin Tiirk Liras1) +
BSMYV (ve diger vergiler) tutarinda aracilik iicreti 6deyecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket paylarinin halka arzindan, Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Vakif Yatirim aracilik
komisyonu elde edecektir.

Vakif Yatirim’in Sirkette ortakligi bulunmamakta olup, Sirket’in sermayesinin %5 ve daha
fazlasina sahip olan pay sahipleriyle arasinda yapilacak sermaye artirimi ile ilgili olarak
herhangi bir anlagsma da bulunmamaktadir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKIN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadigi ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimecilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artirimi nedeniyle ihra¢ edilen yeni paylarin Borsa’da islem gdérmesi
i¢in ilgili sartlar1 (kotasyon kriterleri) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem
gormelerinin kabul edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalar1 gerekir.

Sirket’in paylart A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) olmak {iizere ikiye ayrilmistir. A
grubu paylar islem gormezken, B grubu paylar VKGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote olup,
Borsa Istanbul Ana Pazar — Grup 1’de islem gormektedir.

Sirket paylar1 Borsa’da islem gordiigii icin sermaye artiriminda ihrag¢ edilen paylar yeni pay
alma haklarmin kullandirilmaya baslandig: birinci giin itibariyla MKK’da gerekli islemlerin
yapilmasini miiteakip Borsa Istanbul AS’de islem gérmeye baslayacaktir.

Halka arz edilecek paylarin borsada islem gorecegi kesin tarih simdiden bilinmemektedir.

25.2. Thrageinin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Sirket’in paylart A grubu (nama) ve B grubu (hamiline) olmak tizere ikiye ayrilmistir. A
grubu paylar islem gérmezken, B grubu paylar VKGYO koduyla Borsa Istanbul’da kote olup,
Borsa Istanbul Ana Pazar — Grup 1’de islem gdrmektedir. Isbu izahname konusu sermaye
artirimina iliskin B grubu paylar da Borsa Istanbul Ana Pazar’da islem gorecektir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- S0z konusu paylarla ayn1 grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara
satisa konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thracammin baska bir grup paymmm veya sermaye piyasasi araclarinin
tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 araglarinin
sayisi, nominal degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintili bilgi:

Yoktur.
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25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKiN BILGILER iLE TAAHHUTLER
26.1. Paylarim1 halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.

26.2. Paylarimi halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirllmamasina iliskin
taahhiitler:

a) Thragc tarafindan verilen taahhiit:

Yoktur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

¢) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:
Yoktur.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:

Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihra¢ccimin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam
ve pay basina maliyet:

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 500.000.000 TL olup, Sirket’in 6demesi gereken
tahmini toplam maliyet ve pay basina maliyet asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Tahmini Maliyet TL
SPK Kurul Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 1.000.000
BIAS Kayit Ucreti (%0,03+BSMV) 157.500
MKK fhrage1 Hizmet Bedeli (%0,005, iist limit 64.742 TL + BSMV) 26.250
Rekabet Koruma Fonu (%0,04) 200.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 115.500
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flan, Tescil ve Diger 91.000

Toplam 1.590.250
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami 500.000.000
Pay Basina Maliyet 0,0032

Tahmini toplam maliyet 1.590.250 TL tutarindadir. Halka arz edilecek paylarin toplam
nominal degeri ise 500.000.000 TL’ dir. Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay (Sirket
icin 1 pay=100 adet pay) basina diisen maliyet 0,0032 TL dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarii tamamen kullanmalari durumunda halka arzdan
elde edilecek tahmini nakit girisi ile ilgili calisma asagida sunulmustur.

Aciklama Tutar (TL)
Satigtan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 500.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 1.590.250
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 498.409.750

27.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

2021 yili finansal planlama calismalar1 kapsaminda; basta Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi olmak iizere Sirket portfdyiinde yer alan projelerin devam eden ingaat faaliyetlerine
istinaden olusacak finansal ihtiyaclarin ve diger yatirim projelerinin ve isletme sermayesi
ithtiyacinin finansman agisindan, Sirket’in nakit ihtiyacinin artacagi yapilan projeksiyonlarda
goriilmiistiir. Olusacak bu nakit ihtiyacinin bir kisminin bedelli sermaye artirimi ile
karsilanmasi, 6zkaynaklarin ve sermayenin giiglendirilmesi hedeflemektedir.

S6z konusu sermaye artirimi ile yeni paylarin satisindan elde edilecek fon, Sirket portfoyiinde
yer alan ve insaat faaliyetleri devam eden basta Istanbul Uluslararasi Finans Merkezindeki iki
parsel lizerinde gerceklestirilecek T. Vakiflar Bankas1 T.A.O Genel Miidiirliik Hizmet Binasi
ve Tesisleri yatirmmi olmak iizere Sirket’in diger projelerinde kullanilmak suretiyle
degerlendirilecektir. Fonun yaklasik olarak %60°lik kisminin IUFM nin finansmaninda, kalan
kismmin ise mevcut ve yeni olusacabilek projeler ile isletme sermayesinin finansmaninda
kullanimi1 planlanmaktadir

28. SULANMA ETKIiSi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini %100 oraninda kullandiklar1 varsayimi
ile sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan
calisma asagida sunulmaktadir.

Sermaye Artirimi Oncesi | Sermaye Artirim Sonrasi

% 100 Katilm

Artirim Oncesi Ana Ortakhga Ait

Ozkaynaklar (Defter Degeri)* 1.444.475.244 1.444.475.244
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Nakit Sermaye Artis1 500.000.000
Emisyon Primi 0
Sermaye Artirim Masraflar 1.590.250

Artirim Sonrasi Ana Ortakhga Ait
Ozkaynaklar (Defter Degeri)

Cikarilmis Sermaye 500.000.000 1.000.000.000
Pay Basina Defter Degeri (1 TL nominal

1.444.475.244 1.942.884.994

degerli paya karsilik gelen) 2,88895 1,94288
Mevcut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (TL) 0,94607
Mevcut Ortaklar icin Sulanma EtKisi (%) %32,74772

*31.12.2020 sonu itibartyla Ozkaynaklar

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler 1s18inda gergeklestirilmis olup gergek
verilerin ortaya ¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma
haklarim1 kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS paylarinin 12.05.2021 tarihli Borsa’daki kapanis
fiyat1 2,46 TL’dir. Bu fiyattan bedelli artirrmina gore en yakin fiyat adimina yuvarlatilmis
diizeltilmis fiyat 1,73 TL dir.

Bu fiyat; (2,46 TL + 1 TL * 500.000.000/500.000.000)/(1.000.000.000/500.000.000) olarak
hesaplanmaktadir.

T. Vakiflar Bankas1 T.A.O., sahip oldugu paylar kapsaminda riichan haklarinin tamamini
kullanacag1 konusunda taahhiitname vermistir. Bu dogrultuda, T. Vakiflar Bankas1 T.A.O.
disindaki pay sahiplerinin sermaye artiriminda yeni pay alma haklarini hi¢ kullanmamasi ve
kalan paylarin tamaminin Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 1,73 TL’den
satildig1r varsayimi altinda sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin
calisma asagida sunulmaktadir.

Sermaye Artirimi Sermaye Artirimi

Oncesi Sonrasi
Artirnm Ol}ce?l Ana Ortakhga Ait Ozkaynaklar 1.444.475 244 1,444 475.244
(Defter Degeri)*
Nakit Sermaye Artisi 500.000.000
Emisyon Primi 198.140.580
Sermaye Artirnm Masraflari 1.590.250
Artirim Sonrasi Ana Ortakhga Ait
Ozkaynaklar (Defter Degeri) 1.444.475.244 2.141.025.574
Cikarilmis Sermaye 500.000.000 1.000.000.000
Pay Basina Defter Degeri (1 TL nominal degerli 2 88895 214103
paya karsihk gelen)
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (TL) 0,74792
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi ( %) %25,88916
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(T L) **

Yeni Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Etkisi

0,41103

(%)

Yeni Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi

%23,75870

*31.12.2020 sonu itibariyla Ozkaynaklar

**Yeni ortaklar igin pozitif sulanma etkisi (0,41103 TL), sermaye artirimi sonrast 1 TL nominal degerli pay
basina defter degerinden (2,14103 TL) diizeltilmis fiyat (1,73000 TL) ¢tkarilarak hesaplanmaktadur.

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar ve veriler 1s181inda yapilmis olup gergek verilerin ortaya
cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER

29.1. Halka arz siirecinde ihracciya damismanhk yapanlar hakkinda bilgiler:

Vakif Yatinm Menkul Degerler AS, Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS’nin sermaye
artirnmu siirecinde halka arza aracilik hizmeti vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii Kisilerden alinan bilgiler:

. Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim
Finansal Tablo -
Dénemi Kurulusunun Kurulusu'nun Sorumlu Adres Goriis/Sonuc
Ticaret Unvam Denet¢i Ad1 Soyadi
o Siileyman Seba
1 Ocak 2018-31 ngnggﬁ;mvzlz Salim Alyanak, SMMM I\(I:c?ggesBi giléi T(IZf'% Olumlu
Aralik 2018 Serbest Muhasebeci y ’ ' ‘
Mali Miisavirlik AS Akaretler
3 Besiktas/Istanbul
- Siileyman Seba
1 Ocak 2019-31 Pvggn]zgﬁimvzlz Salim Alyanak, SMMM I\(I:(?i%esBi EIJ(I)<I< T(I:'% Olumlu
Aralik 2019 Serbest Muhasebeci y ’ ' '
Mali Miisavirlik AS Akaretler
3 Besiktas/Istanbul
- Siileyman Seba
1 Ocak 2020-31 Pvégn]:;ﬁ:rczlz Salim Alyanak, SMMM I\CI::'(jA%esBi SIJ:)T( T(IZf% Olumlu
Aralik 2020 Serbest Muhasebeci y ’ ' '
Mali Miisavirlik AS Akaretler
alt Musav Besiktas/Istanbul

Isbu izahnamede sektor yaymlarindan ve herkese acik diger bilgi kaynaklarindan elde
edilmis tarihsel sektor verilerine ve ongoriilere yer verilmektedir. Izahnamede bu
uciincii sahis bilgilerinin kullanildig: yerlerde o bilgilerin kaynagi belirtilmistir.

Isbu izahname hazirlamirken edinilen ve iiciincii sahislardan alan bilgilerin aynen
alindigini, kullanildigr yerlerde kaynagimin verildigini, Sirket’in bildigi veya iiciincii
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sahsin yayimnladig1 bilgileri yanhs veya yamltic1 hale getirecek herhangi bir eksiklik
bulunmadigini beyan ederiz.

30. PAYLAR IiLE ILGIiLi VERGILENDIRME ESASLARI
30.1. Genel Bakis

30.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuatt uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikimliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye'de yerlesik bulunan (“Tam
Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tirkiye icinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamamu tizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan ("Dar Miikellef) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden vergilendirilirler.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu ("GVK") uyarinca, bir gercek kisinin Tam Miikellef olarak
degerlendirilebilmesi i¢in: (i) yerlesim yerinin Tirk Medeni Kanunu hiikiimlerine uygun
olarak Tiirkiye'de olmasi veya (ii) bir takvim yili icerisinde Tiirkiye'de devamli olarak alt1
aydan fazla oturmasi gerekmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii) resmi
miiesseselere veya (iii) merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi
gecen daire, miiessese, tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan
Tirk vatandaslart da Tam Miikellef yani smirsiz  vergi yiikiimliileri olarak
degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Miikellef olarak degerlendirilen s6z konusu kisiler
Tiirkiye i¢cinde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamam tizerinden vergilendirilirler.
Tiirk vergi mevzuati cergevesinde belirtilen bu sartlar1 saglamayan bir gergek kisi Dar
Miikellef olarak degerlendirilir.

Paylara sahip olan kisilerin, s6z konusu Paylar’in BIST’te elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan
deger artis kazanclar1 ve Paylar ile ilgili dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul
sermaye iratlari, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Kisilerin 2021 yilinda elde ettikleri iicret gelirleri digindaki gelirlerin vergilendirilmesinde
asagida yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.
Gelir Aralig1 - Gelir Vergisi Orani

24.000 TL'ye kadar %15

53.000 TL'min 24.000 TL'si i¢in 3.600 TL, fazlas1 %20

130.000 TL'nin 53.000 TL'si i¢in 9.400 TL, fazlas1 %27

650.000 TL'nin 130.000 TL'si i¢in 30.190 TL, fazlas1 %35

650.000 TL'den fazlasinin 650.000 TL'si i¢in 212.190 TL, fazlas1 %40
30.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'na gore sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu
kuruluglari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklari, kurum kazanglari
tizerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin karlar1 Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlarina gore belirlenmektedir. T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginin “Kurumlar
Vergisi Genel Tebligi’'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi kapsaminda kurumlarin 2018,
2019 ve 2020 yili vergilendirme donemlerine ait kazanclari i¢in kurumlar vergisi ylizde 22
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olarak belirlenmis olup, Bakanlar Kurulu yiizde 22’lik orani, ylizde 20’ye kadar indirmeye
yetkili kilinmistir. 15.04.2021 tarihinde yaymlanan 7316 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanunun 11.
Maddesi ile 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununa Gegici Madde 13 eklenmis olup ilgili
madde ile kurumlarin 2021 yili vergilendirme dénemine ait kurum kazanglar i¢in %25, 2022
yili vergilendirme donemine ait kurum kazanglari i¢in %23 olarak uygulanacaktir. Kurumlar
Vergisi Kanunu’nda tam ve dar miikellefiyet olmak iizere Iki tiir vergi miikellefiyeti
tanimlanmistir. 5520 saydi Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") uyarinca, bir kurumun Tam
Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in: (i) kanuni merkezinin Tiirkiye'de bulunmasi veya
(if) kanuni merkezinin Tirkiye disinda bulunmasina ragmen is bakimindan islemlerin fiilen
toplandig1 ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de bulunmasi gerekmektedir.
Tiirk vergi mevzuati ¢ercevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan bir kurum Dar Miikellef
olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamami iizerinden Tirkiye’de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise
sadece Tirkiye’de elde ettikleri kazanglari tizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye'de elde
edilmis olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tiirkiye'de yatirilmis olmas1 gerekmektedir.
Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglariin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancin1 doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye'de
degerlendirilmesi" ifadesinden 6demenin Tiirkiye'de yapilmasi veya Odeme yabanci bir
iilkede yapilmis ise Tiirkiye'de 6deyenin veya nam ve hesabina yapilanin 6deme hesaplarina
intikal ettirilmesi veya karindan ayrilmasi gerektigi seklinde anlagilmas1 gerekir.

30.2. Paylarin Elden Cikarilmasi Karsihginda Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi

30.2.1. Borsada Islem Goren Paylarin Vergilendirme Esaslar:

2006 ve 2020 yillar1 arasinda BIST'te islem goren paylarin elden ¢ikarilmas: sonucu saglanan
deger artis kazanglarimin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67°nci maddesi ¢ergevesinde
gerceklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67'nci maddesi kapsaminda deger artis kazanglari
islemlere aracilik eden bankalar ve aract kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan
tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67°nci maddesinin yiiriirliik siiresinin 2020
yilindan sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil
edilmemesi durumunda 2020 yilindan sonra asagida agiklandigi iizere (Bkz. 30.2.2 Genel
Olarak Pay Alim Satim Kazancglarinin Vergilendirilmesi, Yatirim Ortaklig1 Paylar1 Haric)
BIST’te islem gdren paylarin elden cikarilmasindan saglanacak deger artis kazanglar genel
hiikiimler cergevesinde vergilendirilecektir. (GVK’nin Gegici 67°nci maddesi uygulanma
stiresi, 17.11.2020 tarth ve 31307 sayili resmi gazetede yayimlanan 7256 S. Kanun’nun
19.maddesi ile 31.12.2025 tarihine kadar uzatilmistir.)

Digerlerinin yani1 sira, BIST’te islem gdren paylarin alim satimma aracilik ettikleri
yatirimcilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayistyla
vergi tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, arac1 kurumlar ve saklayici
kuruluglardir. Bankalar, aract kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat
yukiimliliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlarini, {icer aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankas1 AS - Merkezi Kayit Kurulusu AS disinda
saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan yatirimcilarin islemlerinde vergi tevkifatinin
yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun sorumlulugundadir.
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BiST'te islem goéren bir payin baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde,
nakli gerceklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis
tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir baska kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve alig tarihinin T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi'na
bildirilmesi gerekmektedir.

Saklayict kuruluslar, bankalar ve aract kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oram
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oran1 bankalar, araci kuruluslar ve
saklayic1 kuruluglar tarafindan asagida yer alan gelirler iizerinden uygulanir:

a) bankalar ve aract kurumlarin alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger
sermaye piyasasi araclarinin alis ve satig bedelleri arasindaki fark;

b) alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin itfasi
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

c) bankalar ve araci kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye
piyasasi araglarinin 6diing islemlerinden saglanan gelirler,

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin 6diing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Karan (“BKK") uyarinca, kanunen %15
olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem ve opsiyon sdzlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus, varantlar1 dahil olmak
tizere paylar (menkul kiymetler yatirim ortaklik paylar1 hari¢) ve pay yogun fonlarinin katilma
belgelerinden elde edilen kazanglar icin %0; (i1) KVK'min 2/1 maddesi kapsamindaki
miikellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araci getirileri ile deger
artis1 kazanglart elde etmek ve bunlara bagl haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan
miikelleflerden Sermaye Piyasasi Kanunu'na gore kurulan yatinm fonlart ve yatirim
ortakliklartyla benzer nitelikte oldugu T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenenler icin
%0; ve (iii) (i1) numaral alt kirtlimda belirtilen gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak iizere, (i)
numarali alt kirilimda belirtilen disinda kalan kazanclar i¢in %10 olarak uygulanir.

Yatirimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini goz Oniinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar
metodu esas almacaktir. Paylarin alimindan Once elden ¢ikarilmasi durumunda, elden
c¢ikarilma tarithinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden
tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin i¢inde birden fazla atim satim yapilmasi halinde
o giin i¢indeki alis maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecek, ancak
tevkifat matrahi ilk giren ilk ¢ikan yontemine gore belirlenecektir. Alis ve satis islemleri
dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No'lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araclarina iligskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger sermaye piyasasi araglar1 ve (iv) yatirim fonlar katilma belgeleri ve
yatirim ortakliklar1 paylar1 olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali
olarak yapilan vadeli islem ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu simif
icinde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli
islem sdzlesmeleri ile BIST te islem goren pay ve pay endekslerine davali olarak ihrag edilen
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aract kurulus varantlar1 paylarmin da dahil oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinifi
kapsaminda degerlendirilecektir.

Ucer aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alinir.

Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim
yil1 agilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik doneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir.

Takvim yilinin son ii¢ aylik doneminde olusan zarar tutarinin izleyen doneme aktarilmasi
miimkiin degildir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST’te islem géren ve bir yildan fazla siireyle, Tam
Miikellef ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda
tevkifat uygulanmaz.

Tevkifafa tabi tutulan BIST’te islem goren paylara iliskin alim satim kazanclar1 i¢in gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. S6z konusu bu gelirler, diger gelirler
dolayistyla verilecek yillik beyannameye dahil edilmez. Ticari faaliyet kapsaminda elde
edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglari
seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢ercevesinde kazancin tespitinde dikkate alinir.
Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK’nin ilgili
hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler ger¢evesinde, tevkifata
tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67‘nci maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanclar icin gergek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar mikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine, 4749 sayili Kanuna
gore kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disinda ihrag
edilen menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname
verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin ticer aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanclarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida
belirtildigi iizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayri
tespit edilip tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek veya tiizel kisi ya da Dar veya
Tam Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup
olmamas1 ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamas1 yukarida ayrintilar1 verilen
vergilendirme uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili BKK. 2010/926 sayil1 BKK ve 2012/3141 sayili1 Bakanlar Kurulu Kararlar
uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oram1 Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak
belirlenmekle birlikte s6z konusu oranin artirilmasi durumunda Dar Miikellefler agisindan
cifte vergilendirme sorunu giindeme gelecektir. GVK’nin Gegici 67.maddesinde diizenlenmis
olan tevkifat uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim oldugu
iilke ile yapilmis ve vyiiriirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas1 hiikiimleri
onem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri Tiirk Vergi Kanunlari’'ndan 6nce
uygulanacaktir.
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Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarim, GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda
Tirkiye'deki finansal araclara kendileri veya yurt disindaki portfdy yonetim sirketleri
vasitasiyla yatirim yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalart gerekmektedir.

Vergi kimlik numarasi alinabilmesi i¢in (i) Dar Miikellef gercek kisilerin pasaportlarinin noter
onayl1 bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak tizere, asli ve fotokopisini, (ii)
Dar Miikellef kurumlarin ise kendi tlkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye'nin o
tilkede bulunan temsilciligince onayl Tiirk¢e bir 6rnegini veya yabanci dilde onayl kurulus
belgesinin terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirk¢e bir 6rnegini ilgili vergi dairesine ibraz
etmeleri gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslari i¢in niifus clizdaninin
ibraz1 yeterli olacaktir.

Ayrica, bankalar ve aract kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri i¢in, toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

Cifte vergilendirmeyi dnleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise ilgili
tilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
terclime biirolarinca terclime edilmis drneginin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar
vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik
belgesi, izleyen yilin doérdiincli aymna kadar gecerli olup, s6z konusu belgenin her yil
yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan o6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas1 hiikiimleri dikkate almmadan %15 (halihazirda
2012/3141 sayilh BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) oran1 uygulanmak suretiyle
tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi
ile Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri ve I¢ mevzuat hiikiimleri
dogrultusunda yersiz olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlig1 gerekli gordiigii hallerde, cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimin1 yaptiklar1 veya
getirisini  tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagsma
hiikiimlerine gore gergek hak sahibi (beneficial owner) olduklarna dair ilgili ispat edici
belgelerin ibrazini da isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginin tayin
edecegi siirede ibraz etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle ger¢ek hak sahibi
olmadig1 tespit edilenler bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler icin
vergi ziya1 dogmus sayilacaktir.

Tirkiye Cumhuriyeti'nin bugiine kadar akdettigi anlasmalar ve anlagmalarin Tiirkge metinleri
Gelir Idaresi Bagkanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir.

30.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazan¢larinin Vergilendirilmesi

Bu béliimde GVK'nin Gegici 67'nci maddesinin disinda kalan durumlara Iligkin genel
aciklamalar yer almaktadir.

30.2.2.1. Gergek Kisiler
30.2.2.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK'nin 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili
Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu kapsamda
GVK'nin 4842 sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca;
"tam miikellef gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi miikellefi olmayanlara ve bu vergiden
muaf olanlara, dar miikellef gergek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar
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vergisinden muaf olan dar miikelleflere dagitilan kar paylar1 {izerinden Bakanlar Kurulu'nca
belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu oran %15'tir. Ancak, KVK’nin 5/1-d
maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmis olan ve ayni kanunun 15/3 maddesi
uyarinca, dagitilsin veya dagitilmasin kurum biinyesinde kesintiye tabi tutulan kazanglarin
ortaklara dagitimi halinde, kar payr dagitimina bagli tevkifat yapilmayacaktir (Kurumlar
Vergisi 1 Numarali Genel Tebligi, Boliim 15.3.9), GVK’ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22.
maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75. maddesinin
2. fikrasinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili "kar paylariin yaris1” gelir vergisinden
miistesnadir. Vergiye tabi kar paylarinin belli bir haddi agmis olmas1 halinde (2021 yil1 i¢in bu
had 53.000 TL’dir), bu kar paylarmmin yillik beyanname ile beyan edilmesi ve varsa kar
paymnin tamami tzerinden kesinti yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname iizerinden
hesaplanan vergiye mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine 6denmesi gerekmektedir.
Diger taraftan, kurum kazanclarimin sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi ortaklara
bedelsiz pay verilmesi kar dagitim sayilmadigi i¢in tevkifata tabi olmadigi gibi, bedelsiz hisse
edinimi gergek kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye iradi sayilmadigindan, bunlarin beyan
edilmesi s6z konusu degildir. Temettii avanslari da kar paylarnn ile aymi esaslarda
vergilendirilmektedir.

30.2.2.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK madde (86/2) ¢ercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tirkiye'de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlar1 ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye
tabi degildir. Dar miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri
mevcut ise, GVK madde (101/2) uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan
dogan kazang ve iratlarin1 mal ve haklarin Tiirkiye'de elden ¢ikarildig: yerin vergi dairesine
miinferit beyanname ile bildirmek zorundadir. Vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul
sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin iginde vergi dairesine bildirmesi
gerekmektedir. (GVK, Md. 101/5)

30.2.2.2. Kurumlar

30.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarillmasindan Saglanan Kazanclar

Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanclari ticari kazang
olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

30.2.2.2.2. Tam Miikellef Kurumlar

Adi gecen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan kar payr édemeleri
tevkifata tabi degildir (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3). Bu kurumlarin, diger tam miikellef bir
kurumdan aldiklar1 kar paylari, istirak kazanci olarak kurumlar vergisinden istisnadir (KVK,
Md.5/I-a-1). Ancak, istirak kazanci istisnasi, yatirim fon ve ortakliklarindan alinan kar paylan
icin gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatirim fon ve ortakliklari dahil olmak iizere
yatirim fon ve ortaklarindan alinan kar paylarinin kurum kazancina dahil edilerek kurumlar
vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahina dahil edilen bu kar paylar
i¢cin, dagitimi yapan yatirim fon ve ortakligi blinyesinde 6denmis olan vergi, alinan kar payina
isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilir
(KVK, Md. 34/2). Mahsup edilecek bu vergi, yatirim fon veya ortaklifindan alinan net kar
payinin gecerli kesinti oran1 kullanilarak briitlestirilmesi suretiyle hesaplanmalidir.

30.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar
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Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gerceklesecektir. Yukarida belirtildigi tizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugrastiklarindan %75°lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tirkiye'de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tirkiye’de vergilendirilmesi
s0z konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye nin
imzalanmis oldugu yiiriirliikte bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarmin
hiikiimleri 6nem arz etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri Tiirk Vergi Kanunlari’ndan
once uygulanacaktir.

Hisse senetlerini Tiirkiye'de bir isyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
bulunduran dar miikellef kurumlara yapilan kar pay1 6demeleri, tam miikellef ger¢ek kisilere
O0denen kar paylarina iliskin yapilan aciklamalar cercevesinde tevkifat uygulamasina konu
olacaktir. Menkul sermaye iratlar1 {izerinden tevkif suretiyle alinmig vergiler, dar miikellef
kurumlar agisindan nihai vergi olup (KVK, Md. 30/9), vergisi tevkif yoluyla alinmamis
menkul sermaye iratlarinin beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

30.2.2.2.4. Vergi Tevkifatimn Ihracci Tarafindan Kesilmesi Sorumluluguna fliskin
Aciklama:

Vergi mevzuati uyarinca 1 Ocak 2006 - 31 Aralik 2020 doneminde ise hisse senetlerinin elden
cikartilmas1 karsihiginda elde edilen kazanglar igin tevkifat bankalar, araci kurumlarca veya
saklamaci kuruluslarca, pay kar paylar icin tevkifat ise Ortaklik¢a kesilecektir. GVK’nin
Gegici 67°nct maddesi uygulanma stiresi, 17.11.2020 tarth ve 31307 sayili resmi gazetede
yaymlanan 7256 S. Kanun’nun 19.maddesi ile 31.12.2025 tarihine kadar uzatilmistir.)

30.2.2.3. Yabanc1 Fon Kazanclarinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve denetimine tabi
fonlara benzer yabanci fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi
olacaklardir. KVK'ya 6322 sayili Kanunun 35'inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden
itibaren ytirlirliige girmek tizere, "Yabanci fon kazancglarmin vergilendirilmesi" baglikli 5/A
maddesi eklenmistir. Bu maddede, yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten
portfoy yoneticiligi yetki belgesine sahip Tam Miikellef portfoy yoneticisi sirketlerin vergisel
durumlar1 diizenlenmistir.

KVK'nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfoy yoneticisi sirketler araciligryla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gérmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye
piyasasi aract; (ii) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (ii1) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya
dayali vadeli islem ve opsiyon sézlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii)
kiymetli maden borsalarinda yapilan emtia iglemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglart i¢in
KVK’nin 5/A maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portféy yoOneticisi
sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarin is yeri
veya is merkezi olarak kabul edilmeyecektir.
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Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglari icin beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri iizerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif biiylikligiiniin %51’inden fazlas1 tasinmazlardan olusan sirketlere
ait paylar veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligkin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri elde
edilen kazanclar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

30.3. Paylara iliskin Kar Paylarinin Ve Kar Pay1 Avanslarinin Vergilendirilmesi

GVK'nin 94/1-6-b maddesinde 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin
dagitilmas1 agamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili Kanunla degisik 94/1-
6-b maddesi uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere; (ii) gelir
ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf
olanlara: (iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye’de bir igyeri
veya daimi temsilci araciligiyla kar payir elde edenler harig); ve (vi) gelir ve kurumlar
vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylari iizerinden 2009/14592 sayili
BKK uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir (girisim sermayesi yatirnm fonlar1 ve
ortakliklar1 i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette bulunan Dar
Miikellef kurumlara dagitilan kar paylari tevkifata tabi degildir.

30.3.1. Gergek Kisiler
30.3.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK'ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde
edilen,GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin
yarist gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna
edilen kisim olan yarisi (%50°si) dahil olmak {izere dagitilan kar payinin tamami (%100’{)
tizerinden %15 oraninda gelir vergisi tevkifatt yapmaktadir. Kar paymmn yillik
vergi/beyannamesinde beyan edilmesi halinde, soz konusu vergi tevkifatt yillik vergi
beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin 86/1 -c maddesi
uyarinca, GVK’nun (86/1-c) maddesi uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve
gayrisafi tutarlari; 2021 yili gelirleri igin 53.000 TL'yi asan ve tam miikellef kurumlardan
elde edilen kar paylar1 i¢in beyanname verilmesi gerekecektir.

Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz.

Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi
asamasinda yapilan %15 oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonrasit kalan tutar genel hiikiimler ¢ercevesinde red ve iade
edilecektir. Kar pay1 avanslar1 da kar paylari ile ayn1 kapsamda vergilendirilmektedir.

30.3.1.2. Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nin 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kar paylarn iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran
%15°tir) tevkifat yapilacaktir. Tirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme
anlagsmalarinda daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir.
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Dar miikellef ger¢ek kisiler agisindan kar paylarmin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler i¢in gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. Maddesinin 5 nolu fikras1 geregince dar miikellef gercek
kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye’de elde edildigi
yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

30.3.2. Kurumlar
30.3.2.1. Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak soz konusu gelirler ticari kazan¢ olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6.
maddesinde kapsamindaki safi kurum kazanci, GVK'nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi icinde
elde ettikleri safi kurum kazanci tizerinden %20 oraninda uygulanir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanligmmin “Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’nde Degisiklik
Yapilmasia Dair Tebligi kapsaminda kurumlarin 2018, 2019 ve 2020 yili vergilendirme
donemlerine ait kazanglari i¢in kurumlar vergisi yiizde 22 olarak belirlenmis olup, Bakanlar
Kurulu ylizde 22’lik orani, yiizde 20’ye kadar indirmeye yetkili kilinmistir. 15.04.2021
tarithinde yaymlanan 7316 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 11. Maddesi ile 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununa Gegici Madde 13 eklenmis olup ilgili madde ile kurumlarm 2021 yili
vergilendirme donemine ait kurum kazanglari i¢in %25, 2022 yili vergilendirme donemine ait
kurum kazangclar1 i¢in %23 olarak uygulanacaktir. )

Ancak, KVK’nin 5/a-l maddesi uyarinca, Tam Miikellef baska bir kuruma istirak nedeniyle
elde edilen kar paylari, yatirrm fonlarinin katilim belgeleri ile yatirnm ortakliklarinin pay
senetlerinden elde edilen kar paylar1 hari¢, kurumlar vergisinden miistesnadir.

30.3.2.2. Dar Miikellef Kurumlar

GVK’nin 94/6-b maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kuramlara
dagitilan kar paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran
%15°tir) tevkifat yapilacaktir. Tirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi dnleme
anlagsmalarinda daha diisiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylarn igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

31. THRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN
HAKKINDA BILGI

31.1. Thraca veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine
dair beyanlari:

Yoktur.
31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.
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31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.6. Yetkili Kkuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis
esnasinda yatirimcilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Yoktur.

31A iZAHNAME KULLANIM iZNiNIiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE
BILGILER

31A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlar ve adresleri):

Yoktur.

31A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programu sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda ac¢iklama:

Yoktur.

31B iZAHNAME KULLANIM IZNIiNiN TUM YETKIiLi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarmma yer vermeleri
gerektigine dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvari1 Nutuk Sokak No: 4
Umraniye/istanbul adresindeki ihraggmin merkezi ve basvuru yerleri ile ihragcmin internet
sitesi  (www.vakifgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine ag¢ik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagimi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler

- Esas S6zlesme
- Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporlar1
- Faaliyet Raporlari

- Yonetim Kurulu Kararlari
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- Ticaret Sicil Gazeteleri

- Ozel Durum Aciklamalari

- Yonetim Kurulu Komiteleri ve Calisma Esaslari
- Kurumsal Yonetim Uyum Raporlari

- Kar Dagitim Tablolar1

- Yillar itibariyle Genel Kurul Gilindemleri, Bilgilendirme Dokiimanlari, Toplanti
Tutanaklar1

- Genel Kurul I¢ Yonergesi
- Gayrimenkul Degerleme Raporlart

2) Ihraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar:

Donem Aciklama ilan Tarihi (KAP)
1 Ocak - 31 Aralik 2018 Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu 25.02.2019
1 Ocak - 31 Aralik 2019 Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu 17.02.2020
1 Ocak - 31 Aralik 2020 Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu 12.02.2021
33. EKLER

EK:1 Bagimsiz Denetim Kurulusu Beyan

EK:2 Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Beyani

EK:3 Sirket Yetki Devrine iligkin i¢ Yonerge Ticaret Sicil Gazetesi
EK:4 Esas Sozlesme
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